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ZUSAMMENFASSUNG DES WERTPAPIERPROSPEKTS

Diese Zusammenfassung setzt sich aus den Mindestangaben zusammen, die als ,Informationsbe-
standteile” bezeichnet werden. Diese Informationsbestandteile sind in die Abschnitte A - E (A.1 -
E.7) gegliedert.

Diese Zusammenfassung enthdlt alle Informationsbestandteile, die in eine Zusammenfassung fiir
diese Art von Wertpapier und diesen Emittenten aufzunehmen sind. Da einige Informationsbestand-
teile nicht angesprochen werden miissen, konnen Liicken in der Gliederungsnummerierung der In-
formationsbestandteile bestehen.

Auch wenn Informationsbestandteile aufgrund der Art des Wertpapiers und des Emittenten in die
Zusammenfassung aufzunehmen sind, ist es moglich, dass keine einschlagigen Informationen hin-
sichtlich dieser Informationsbestandteile gegeben werden kénnen. In diesem Fall existiert eine Kurz-
beschreibung der Informationsbestandteile in der Zusammenfassung mit dem Hinweis , Entfallt".

ABSCHNITT A -EINLEITUNG UND WARNHINWEISE

A.1  EINLEITUNG UND WARNHINWEISE

Die Zusammenfassung sollte als Einfithrung zu diesem Wertpapierprospekt (der ,Pros-
pekt”) verstanden werden. Anleger sollten jede Entscheidung zur Anlage in die Wertpa-
piere auf die Priifung des gesamten Prospekts stiitzen.

Fiir den Fall, dass von einem Anleger vor einem Gericht Anspriiche aufgrund der im Pros-
pekt enthaltenen Informationen geltend gemacht werden, kénnte der als Klager auftre-
tende Anleger in Anwendung der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des eu-
ropdischen Wirtschaftsraums verpflichtet sein, die Kosten fiir die Ubersetzung des Pros-
pekts vor Prozessbeginn zu tragen.

Diejenigen Personen, die die Verantwortung flir die Zusammenfassung iibernommen haben
oder von denen der Erlass ausgeht, konnen haftbar gemacht werden, jedoch nur fiir den
Fall, dass die Zusammenfassung irrefithrend, unrichtig oder widerspriichlich ist, wenn sie
zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, oder sie, wenn sie zusam-
men mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, nicht alle erforderlichen Schliis-
selinformationen vermittelt.

A2 ZUSATZLICHE INFORMATIONEN

Entfallt. Es wurde keine Zustimmung zur Verwendung des Prospekts fiir die spatere Wei-
terverdauflerung oder endgiiltige Platzierung von Aktien durch Finanzintermediire erteilt.
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ABSCHNITT B - EMITTENTIN

B.1  JURISTISCHE UND KOMMERZIELE BEZEICHNUNG

Die Firma der Gesellschaft lautet Immovaria Real Estate AG. Der rechtliche Name entspricht
dem kommerziellen Namen der Gesellschaft.

B.2 SITZ, RECHTSFORM, GELTENDES RECHTS, LAND DER GRUNDUNG

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Berlin und ist im Handelsregister des Amtsgerichts Char-
lottenburg unter HRB 116077 B eingetragen. Die Gesellschaft ist eine deutsche Aktienge-
sellschaft, die in Deutschland gegriindet wurde und deutschem Recht unterliegt.

B.3 ART DER DERZEITIGEN GESCHAFTSTATIGKEIT UND HAUPTTATIGKEITEN
DER EMITTENTIN SAMT DER HIERFUR WESENTLICHEN FAKTOREN,
HAUPTPRODUKT- UND/ODER - DIENSTLEISTUNGSKATEGORIEN,
HAUPTMARKTE, AUF DENEN DIE EMITTENTIN VERTRETEN IST

Die Immovaria Real Estate AG ist eine Immobilien und Beteiligungsgesellschaft, die ihr Ver-
mogen in Immobilien jeglicher Art und Beteiligungen jeglicher Art investiert. Den Anlage-
schwerpunkt stellen dabei Immobilien in Ballungsraumen der Bundesrepublik Deutsch-
land und Unternehmensbeteiligungen an Unternehmen mit Immobilienbewirtschaftung
dar.

Die Immovaria Real Estate AG beschrankt sich bei ihren Investitionsentscheidungen nicht
auf bestimmte Branchen und Markte. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotenzial eines
Immobilienerwerbs bzw. einer mdglichen Beteiligung.

Die Gesellschaft konzentriert sich beim Erwerb ihrer Inmobilien und Beteiligungen im We-
sentlichen auf Immobilien in Ballungsrdumen und giinstigen Lagen zu wirtschaftlichen
Konditionen, sowie auf Unternehmensbeteiligungen an Gesellschaften der Immobilienbe-
wirtschaftung.

Vor jedem Immobilienerwerb priift der Vorstand insbesondere die Lage und die Wirtschaft-
lichkeit der Immobilie.

Vor jedem Beteiligungserwerb ldsst die Immovaria Real Estate AG eine sog. ,Due Diligence“
Priifung bei den Zielunternehmen durchfiihren.

Die Immovaria Real Estate AG ist aus ihrer Sicht aufgrund ihres Vorstands, der {iber eine
15-jahrige Erfahrung in der Immobilienbewirtschaftung verfiigt und der insbesondere mit
dem Markt in den neuen Bundesldndern (inkl. Berlin) stark vertraut ist, in einer giinstigen
strategischen Position. Gerade in den Ballungsgebieten Ostdeutschlands und Berlins stellt
sich mittlerweile der lang erwartete Aufschwung am Immobilienmarkt mit steigenden
Kauf- und Mietpreisen ein, da insbesondere ausldndische Investoren bei gleichbleibend
niedrigen Zinsen durch hohere Investitionen eine starke Nachfrage erzeugen. Es sind mit
den entsprechenden Kenntnissen die wirtschaftlich interessanten Immobilien auszuwah-
len und ein wirtschaftlicher Erfolg der Gesellschaft zu erzielen.

Zum Geschiftsbereich der der Immovaria Real Estate AG gehort dariiber hinaus die Erbrin-
gung von Dienstleistungen im Bereich von Haus- und Immobilienverwaltung sowie die Er-
bringung von Biiro- und Schreibarbeiten.
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B.4A WICHTIGSTE JUNGSTE TRENDS, DIE SICH AUF DIE EMITTENTIN UND DIE
BRANCHEN, IN DENEN SIE TATIG IST, AUSWIRKEN

Die Immovaria Real Estate AG hat sich durch die Sachkapitalerh6hung im Jahre 2012 eine
94%-ige Beteiligung an der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG erlangt. Diese
Gesellschaft besitzt an 7 Standorten in Plauen Immobilienobjekte mit 52 Wohn- und 25 Ge-
werbeeinheiten sowie 77 Garagen und 6 Stellpldtze in Plauen. Die Immovaria Real Estate
AG verfiigt dartiber hinaus nach eigener Ansicht {iber ein bundesweit wachsendes Netz-
werk, durch welches sie auf glinstige Investitionen aufmerksam gemacht wird. Die Gesell-
schaft selbst wird ihre Attraktivitit nach eigener Einschatzung dariiber hinaus durch die
erhohten gesetzlichen Vorgaben und Pflichten aufgrund des Wechsels in den Entry-Stan-
dard erh6hen und insbesondere deutlich stiarker auf ihren Geschéftsbetrieb aufmerksam
machen. Die Gesellschaft priift fortlaufend den weiteren Ausbau ihrer Geschaftstatigkeit.

Die Geschéftsaussichten im Geschiftsjahr 2013 stehen in direktem Zusammenhang mit der
Marktentwicklung im Immobilienbereich. Besonderheiten, die Unsicherheiten beziiglich
des Geschaftsbetriebs der Gesellschaft zur Folge haben konnten, sind nicht ersichtlich.

B.5 BESCHREIBUNG DER GRUPPE UND DER STELLUNG DER EMITTENTIN
INNERHALB DIESER GRUPPE

Die Immovaria Real Estate AG ist Teil einer Unternehmensgruppe mit der Axtmann Holding
AG als Obergesellschaft.

Derzeit halt die Axtmann Holding AG 69,34 % der stimmberechtigten Aktien an der Immo-
varia Real Estate AG. Sie ist damit grofdter Einzelaktiondr und {ibt einen beherrschenden
Einfluss auf die Emittentin aus.

Die Immovaria Real Estate AG halt eine Beteiligung iiber 94% des Kommanditkapitals der
IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG mit Sitz in Berlin.

Nachfolgende Tabelle gibt die Tochtergesellschaften der Immovaria Real Estate AG unter
Angabe der Hohe der jeweiligen Beteiligung wieder:

Gesellschaft Sitz Land der Beteiligung am Stimmrechtsan-
Griindung/ teil
des Sitzes Kommanditkapi-
tal
IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. Ber-  Deutsch- 94,0 % 94 %

KG lin land
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B.6 PERSONEN, DIE EINE DIREKTE ODER INDIREKTE BETEILIGUNG AM
EIGENKAPITAL DER EMITTENTIN ODER EINEN TEIL DER STIMMRECHTE
HALTEN ODER EINE BEHERRSCHUNG AUSUBEN

Der Gesellschaft sind derzeit aufgrund gesetzlicher Meldepflichten oder aufgrund freiwilli-
ger Bekanntgabe folgende Aktionédre bekannt:

Stand: derzeit

AKtionar Aktien %
Axtmann Holding AG 1.987.384 69,34
Streubesitz 878.616 30,66
Insgesamt 2.866.000 100,00

Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung der Gesellschaft eine Stimme. Unterschiedli-
che Stimmrechte bestehen bei der Gesellschaft nicht. Beschrankungen des Stimmrechts be-
stehen nicht.

Die Axtmann Holding AG, hélt ca. 69,34 % am gezeichneten Kapital der Immovaria Real
Estate AG. Sie verfligt damit {iber eine Anzahl an Stimmrechten, die, insbesondere wenn
die Hauptversammlungsprasenz nicht das gesamte Grundkapital umfasst, fiir nahezu alle
Beschlussfassungen der Gesellschaft ausreicht. Weiterhin kénnen gegen ihre Stimmen Be-
schliisse der Hauptversammlung nicht herbeigefiihrt werden.

Mafdnahmen zur Verhinderung eines Missbrauchs dieser Konstellation - liber die Rege-
lungen des AktG hinaus - sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen.

B.7 AUSGEWAHLTE WESENTLICHE FINANZ- UND
GESCHAFTSINFORMATIONEN

Die nachstehend zusammengefassten Finanz- und Unternehmensdaten sind in Zusammen-
hang mit den im Finanzteil abgedruckten Konzernjahresabschliissen bzw. dem Jahresab-
schluss und den dazugehorigen Erlauterungen sowie dem Abschnitt III. ,Angaben zur Ge-
schéfts- und Finanzlage“ zu lesen.

Immovaria Real Estate AG nach HGB - Geschiftsjahr 2012, 2011 und 2010

Die nachfolgenden ausgewdhlten historischen Unternehmensdaten der Geschiftsjahre
2010 bis 2012 wurden aus den nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches von der
VHL Vahle& Langholz GmbH - Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Zweigniederlassung Ber-
lin, gepriiften und mit jeweils einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehenen
Jahresabschliissen der Geschaftsjahre 2010 bis 2012 sowie den gepriiften und mit jeweils
einer Priifbescheinigung versehenen Kapitalflussrechnungen der Geschiftsjahr 2010 und
2012 abgeleitet. Die genannten Abschliisse sind in Abschnitt V. ,Historische Finanzinfor-
mationen“ dieses Prospekts abgedruckt.
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01.01.2012 -  01.01.2011-  01.01.2010 -
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Zeitraum (HGB) in (HGB) in (HGB) in
TEUR TEUR TEUR
(gepriift) (gepriift) (gepriift)
Erlose aus d. Hausbewirtschaftung 20 18 15
Ertrage aus Betreuungstatigkeit sowie aus an- 83 0 0
deren Lieferungen und Leistungen*
Materialaufwand 12 7 11
Erhéhung des Bestandes an fertigen und unfer- 0,1 -0,5 2
tigen Erzeugnissen
Personalaufwand 60 0 0
Abschreibungen 5 3 3
Sonstige betriebliche Ertrdage 8 16 2
Sonstige betriebliche Aufwendungen 105 52 19
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,003 1 5
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0 0 0
Jahresfehlbetrag/-iiberschuss -72 -27 -12
Cash flow
aus operativer Geschaftstatigkeit -52 -22 -25
Cash flow
aus Investitionstatigkeit -5.002 0 -9
Cash flow
aus Finanzierungstatigkeit 4.982 252 110
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Sl in('ll-‘lli(l;l?ll in('ll-‘llglllgli in('ll-‘llglllgl){
(gepriift) (gepriift) (gepriift)
Bilanzsumme 5.478 538 312
Anlagevermogen 5.202 204 207
- davon Immaterielle Vermogensgegenst. 3 0 0
- davon Sachanlagen 213 204 207
- davon Finanzanlagen 4.986 0 0
Umlaufvermogen 276 334 105
Eigenkapital 5.434 523 298
Eigenkapitalquote* 99,2 % 97,2 % 95,5 %
Verbindlichkeiten 18 9 8
Riickstellungen 26 6 6
*ungeprift; beziigl. der Berechnung der Eigenkapitalquote: Die Berechnung der Eigenka-
pitalquote wurde anhand der Gegeniiberstellung von Eigenkapital zur Bilanzsumme durch-
gefiihrt. EK-Quote in % = (EK/Bilanzsumme)*100; beziigl. der Berechnung Betreuungsta-
tigkeit sowie andere Lieferungen und Leistungen: Addition der gepriiften Bilanzwerte , Er-
16se Betreuungstatigkeit” und , Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen”
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B.9 GEWINNPROGNOSEN ODER -SCHATZUNGEN

Entfallt. Die Gesellschaft hat keine Gewinnprognosen oder -schitzungen erstellt.

B.10 BESCHRANKUNGEN IM BESTATIGUNGSVERMERK ZU DEN HISTORISCHEN
FINANZINFORMATIONEN

Entfallt. Die Bestatigungsvermerke zu den in diesem Prospekt enthaltenen historischen Fi-
nanzinformationen wurden ohne Einschrankung erteilt.

B.11 GESCHAFTSKAPITAL DER EMITENTIN

Die Gesellschaft geht davon aus, dass sie iiber ein fiir ihren derzeitigen sowie den fiir die
folgenden zwolf Monate absehbaren Bedarf ausreichendes Geschaftskapital (Working Ca-
pital) verfiigt. Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass die vorhandenen Barmittel und sons-
tigen liquiden Mittel aus heutiger Sicht ausreichen, um mindestens fiir die ndchsten zwolf
Monate die Geschaftstatigkeit zu finanzieren.

Der Finanzbedarf zur Finanzierung der laufenden und kiinftigen Investitionen soll durch
Eigenmittel gedeckt werden.




Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG 14

ABSCHNITT C - WERTPAPIERE

C.1  BESCHREIBUNG VON ART UND GATTUNG DER ANGEBOTENEN UND/ODER
ZUM HANDEL ZUZULASSENDEN WERTPAPIERE, EINSCHLIESSLICH
WERTPAPIERKENNUNG

Gegenstand des Angebots sind
Stiick 2.866.000 auf den Inhaber lautenden Stiickaktien

jeweils mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie und mit voller
Gewinnberechtigung ab dem 1. Januar 2012.

International Security Identification Number (ISIN): DEoooAo]JK2B6.
Wertpapierkennnummer (WKN): AoJK2B.

Borsenkiirzel: IR1.

C.2  WAHRUNG DER WERTPAPIEREMISSION

Die Emission wird in Euro ausgegeben.

C.3 ZAHL DER AUSGEGEBNEN UND VOLL EINGEZAHLTEN UND DER
AUSGEGEBENEN UND NICHT VOLL EINGEZAHLTEN AKTIEN; NENNWERT
PRO AKTIE BZW. ANGABE, DASS DIE AKTIEN KEINEN NENNWERT HABEN

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt derzeit EUR 2.866.000,00und ist eingeteilt in
2.866.000auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapi-
tal von EUR 1,00 je Aktie. Simtliche ausgegebenen 2.866.000Aktien sind voll eingezahlt.

Die Aktien haben keinen Nennwert.
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C.4 BESCHREIBUNG DER MIT DEN WERTPAPIEREN VERBUNDENEN RECHTE

Dividendenrechte und Gewinnberechtigung

Uber die Gewinnverwendung beschlieft die Hauptversammlung. Vor dem Beschluss der
Hauptversammlung besteht ein Anspruch gegen die Gesellschaft auf Herbeifiithrung des Ge-
winnverwendungsbeschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit
dem Wirksamwerden des Gewinnverwendungsbeschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung
der Dividende verjdhrt drei Jahre nach Ablauf des Jahres, in dem die Hauptversammlung
den Gewinnverwendungsbeschluss gefasst und der Aktionar davon Kenntnis erlangt hat o-
der ohne grobe Fahrlissigkeit hatte erlangen miissen. Verjahrt der Anspruch auf Auszah-
lung der Dividende, ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Dividende an
den Aktionar, dessen Anspruch verjahrt ist, auszuzahlen.

Es gibt weder Dividendenbeschrankungen noch ein besonderes Verfahren fiir gebiets-
fremde Wertpapierinhaber.

Die ordentliche Hauptversammlung legt in dem Gewinnverwendungsbeschluss auch die
Hohe des Dividendenanspruchs fest. Da Dividenden nur aus dem Bilanzgewinn gezahlt wer-
den dirfen, stellt der in dem nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellten
Jahresabschluss ausgewiesene Bilanzgewinn den maximal ausschiittbaren Betrag dar. Die
Aktionidre haben Anspruch auf den Bilanzgewinn, soweit er nicht nach Gesetz oder Satzung,
durch Hauptversammlungsbeschluss oder als zusatzlicher Aufwand aufgrund des Gewinn-
verwendungsbeschlusses von der Verteilung an die Aktionadre ausgeschlossen ist.

Soweit der Vorstand und Aufsichtsrat den Jahresabschluss feststellen sind sie erméchtigt,
den gesamten Jahresiiberschuss abziiglich des fiir die Ausschiittung einer Dividende von
4% erforderlichen Betrags in andere Gewinnriicklagen einzustellen.

Der auf die einzelnen Aktien entfallende Betrag ergibt sich aus der Division des insgesamt
gemafd des von der Hauptversammlung gefassten Gewinnverwendungsbeschlusses auszu-
schiittenden Betrages durch die Anzahl der im Zeitpunkt des Dividendenbeschlusses ge-
winnberechtigten Aktien.

Die Neuen Aktien sind ab dem 01. Januar 2012 in voller H6he gewinnberechtigt.

Stimmrechte

Jede Stiickaktie gewahrt in der Hauptversammlung der Gesellschaft eine Stimme.

Bezugsrechte

Jedem Aktiondr der Immovaria Real Estate AG steht grundsétzlich ein gesetzliches Bezugs-
recht zu, das besagt, dass ihm bei Kapitalerh6hungen auf sein Verlangen ein seinem Anteil
an dem bisherigen Grundkapital entsprechender Teil der neuen Aktien zugeteilt werden
muss. Das gesetzliche Bezugsrecht erstreckt sich auch auf neu auszugebende Wandel-
schuldverschreibungen, Optionsanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibun-
gen. Bezugsrechte sind frei tibertragbar.

Anteil am Liquidationsiiberschuss

Die Gesellschaft kann, ausgenommen im Insolvenzfall, durch einen Beschluss der Haupt-
versammlung aufgeldst werden, der einer Mehrheit von mindestens % des bei Beschluss-
fassung vertretenen Grundkapitals bedarf. Das nach Berichtigung der Verbindlichkeiten
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verbleibende Vermogen der Gesellschaft (Liquidationsiiberschuss) wird an die Aktionare
nach dem Verhaltnis ihrer Beteiligung am Grundkapital, also entsprechend der Stiickzahl
ihrer Aktien verteilt. Vorzugsaktien an der Gesellschaft bestehen nicht.

C.5 BESCHREIBUNG ALLER ETWAIGEN BESCHRANKUNGEN FUR DIE FREIE
UBERTRAGBARKEIT DER WERTPAPIERE

Die Aktien der Gesellschaft sind nach den allgemeinen gesetzlichen Regelungen frei iiber-
tragbar. Die Aktiondre der Immovaria Real Estate AG unterliegen keinen Haltevereinbarun-
gen oder Verdufierungsbeschrankungen im Hinblick auf die Aktien. Alle Aktien sind frei
libertragbar.

C.6 ANGABE, OB FUR DIE ANGEBOTENEN WERTPAPIERE DIE ZULASSUNG
ZUM HANDELAN EINEM GEREGELTEN MARKT BEANTRAGT WURDE ODER
BEANTRAGT WERDEN SOLL

Die Aktien der Gesellschaft sind weder im In- noch im Ausland zum Bérsenhandel an einem
organisierten Markt (z.B. regulierter Markt der Frankfurter Wertpapierhandelsborse) zu-
gelassen. Seit dem 18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft zum Handel den Frei-
verkehr der Borse Hamburg einbezogen.

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, die Einbeziehung samtliche Aktien der Gesell-
schaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Borse Frankfurt mit zusatzlichen Trans-
parenzanforderungen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel zu beantragen. Die ein-
zubeziehenden Aktien umfassen das gesamte Grundkapital der Gesellschaft (2.866.000 Ak-
tien der Gesellschaft mit der ISIN DEoooA0]K2B6).

Die Einbeziehung der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der
Borse Frankfurt sowie den XETRA-Handel wird voraussichtlich am 15. Mai 2013 beantragt
und ist fiir den 15. Juni 2013 vorgesehen.

Die Beantragung der Zulassung der Aktien der Gesellschaft zum Handel an einem regulier-
ten oder gleichwertigen Markt ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht geplant.

C.7 BESCHREIBUNG DER DIVIDENDENPOLITIK

Die Festlegung und Ausschiittung kiinftiger Dividenden wird gemeinsam vom Vorstand und
Aufsichtsrat der Gesellschaft vorgeschlagen und von der Hauptversammlung beschlossen.
Die Gesellschaft beabsichtigt, bei zukiinftigen Gewinnen gegebenenfalls einen Teil der Er-
trage zu thesaurieren und zur Finanzierung des Wachstums und des weiteren Geschafts-
aufbaus zu verwenden und im Ubrigen eine Dividende an die Aktionire auszuschiitten. Be-
stimmende Faktoren werden insbesondere die Finanzlage, der Kapitalbedarf, die Ge-
schéftsaussichten sowie die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der Gesell-
schaft sein.

In der Vergangenheit wurden keine Dividenden ausgeschiittet.
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ABSCHNITT D - RISIKEN

Heutige und zukiinftige Anleger sollten vor einer Entscheidung tiber den Kauf von Aktien
im Rahmen des vorliegenden Angebots zusatzlich zu den iibrigen in diesem Wertpapier-
prospekt enthaltenen Informationen die nachfolgenden spezifischen Risikofaktoren sorg-
faltig lesen und eingehend priifen. Die allgemeine Geschaftstatigkeit sowie die Vermogens-
, Finanz- und Ertragslage und/oder der Borsenpreis der Aktien der Gesellschaft kdnnte
durch jedes dieser Risiken wesentlich nachteilig beeinflusst werden und Anleger kénnten
ihre Anlage ganz oder teilweise verlieren. Dies ist insbesondere der Fall, wenn mehrere der
nachfolgenden Risiken gleichzeitig eintreten.

Neben dem allgemeinen Risiko, das jeder unternehmerischen Tatigkeit inne wohnt, beste-
hen weitere Risiken, die von unterschiedlichen Faktoren beeinflusst bzw. ausgel6st werden
konnen. Nachfolgend werden die Wesentlichen dieser Risikofaktoren ndher ausgefiihrt. Die
nachstehend aufgefiihrten Risiken stellen die Risiken, denen die Gesellschaft ausgesetzt ist,
nicht abschliefRend dar.

Die Reihenfolge der nachstehenden Auflistung der Risikofaktoren stellt keine Aussage iiber
die Realisierungswahrscheinlichkeit oder Relevanz des Risikos fiir das Unternehmen dar.

D.1 ZENTRALE ANGABEN ZU DEN ZENTRALEN RISIKEN, DIE DER
EMITTENTIN ODER IHRER BRANCHE EIGEN SIND

Unternehmensbezogene Risiken:

e Risiken aus unternehmerischer Tatigkeit: Es kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass in der Zukunft Risiken tibersehen oder fehlerhaft bewertet werden, z. B.
durch Falscheinschatzung der Marktsituation und der zukiinftigen Entwicklung und
sich diese Risiken zum Nachteil der Gesellschaft realisieren.

e Risiko der Nichterreichung der dauerhaften Profitabilitat Es kann nicht gewéhrleistet
werden, dass die Gesellschaft kiinftig dauerhaft profitabel tatig ist.

o Risiken aus Immobilien- und Beteiligungsvorgangen: Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich die von der Gesellschaft erworbenen Immobilien und Beteiligungen
hinsichtlich Ertragskraft und Rendite negativ entwickeln.

o Risiken aus einem erheblichen Leerstand sowie dem Ausfall oder der Reduzierung von
Mieteinnahmen: Leerstand von Mietobjekten sowie die Nichtrealisierbarkeit von
Mieteinnahmen kann sich erheblich auf die Vermégens- Finanz und Ertragslage der
Gesellschaft auswirken

o Risiken aus nicht von Versicherungen gedeckten Schiden: Es kann daher nicht ausge-
schlossen werden, dass der Gesellschaft Schaden entstehen, die durch ihre Versiche-
rungen nicht gedeckt sind oder die Deckungsgrenzen libersteigen. Zudem kénnte es
der Gesellschaft zukiinftig nicht gelingen, angemessenen Versicherungsschutz zu er-
halten, oder der bestehende Versicherungsschutz kénnte gekiindigt werden oder auf-
grund gestiegener Kosten fiir die Gesellschaft nicht mehr finanzierbar sein.

o Risiken aus dem Erwerb von Immobilien oder Immobilienportfolios, insbesondere der
Zahlung eines zu hohen Kaufpreises: Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft hin-
sichtlich erworbener Immobilien oder Immobilienportfolios Ertragspotentiale und
Kostenrisiken unzutreffend einschatzt und infolge dessen einen zu hohen Kaufpreis
bezahlt und eine bestimmte Zielrendite in der Vermietung oder ggfs. ein bestimmter
Preis beim Weiterverkauf nicht erreicht werden kdnnen.
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Risiken aus der Gefahr von Gewahrleistungsanspriichen bei dem Verkauf von Immobi-
lien: Die Gesellschaft unterliegt dem Risiko, dass sie aufgrund von Mangeln an verdu-
RRerten Gebduden oder Grundstiicken bzw. Teilen davon, fiir Mdngel der verkauften Im-
mobilien in Anspruch genommen werden kann.

Risiken aus verschiedenen vertraglichen, behérdlichen und gesetzlichen Beschrankun-
gen bei der Bewirtschaftung von Immobilien: Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass der Erwerb und die Bewirtschaftung von Immobilien zu einzelnen vertraglichen
Beschrankungen fithren, welche dazu fithren kénnten, dass die Gesellschaft etwaige
Immobilien nicht optimal bewirtschaften oder Verkdufe oder Rationalisierungs- und
Modernisierungsmafinahmen nicht wie gewiinscht vornehmen kann.

Risiken aus der Beteiligung an jungen Unternehmen: Bei der Beteiligung an jungen Un-
ternehmen besteht die Gefahr, dass die Beteiligungsunternehmen mehr Eigenkapital
benoétigen, um etwa die gesetzten Ziele zu erreichen und/oder die erfolgreiche
Markteinfithrung abzuschliefsen und dieses Kapital nicht zur Verfiigung gestellt wer-
den kann. Dies kann gerade bei jungen Unternehmen oft zur Insolvenz und ggf. zu ei-
nem Totalverlust des in diese Beteiligung investierten Kapitals fiihren.

Risiko des Teil- oder Totalverlusts aus der Beteiligung: Es besteht das Risiko, dass sich
eine oder mehrere Beteiligungen nicht wie erwartet entwickeln und das Beteiligungs-
unternehmen Verluste erwirtschaftet und im schlimmsten Fall insolvent wird. Das da-
bei von der Gesellschaft investierte Kapital kann in solchen Fallen teilweise oder voll-
standig verloren gehen.

Risiken aus dem Zeitpunkt der Immobilien- oder Beteiligungsverdufierung: Es besteht
die Gefahr, dass Immobilien oder Beteiligungen aufgrund eines schwierigen konjunk-
turellen Umfeldes oder einer angespannten Verfassung der Kapitalmarkte zum ange-
strebten Verkaufszeitpunkt nicht erfolgreich weiterverkauft werden kénnen.

Risiken aus fehlenden Ausstiegsmoglichkeiten bzw. Notverkaufen: Jeder erzwungene
Verkauf oder jede zwangsweise Verwertung von Sicherheiten wiirde vor allem bei
schwierigen Marktverhéltnissen zu hohen Preisabschliagen erfolgen und damit zu we-
sentlichen Schaden bei der Immovaria Real Estate AG fiihren.

Risiken aus der Abhangigkeit von Fiihrungskraften und Mitarbeitern in Schliisselposi-
tionen: Der Verlust von Personen in Schliisselpositionen oder die Unmdoglichkeit, quali-
fizierte Mitarbeiter zu rekrutieren, kann erhebliche negative Auswirkungen auf die Ge-
schafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Risiken aus fehlender Organisationsstruktur: Ist der Alleinvorstand der Gesellschaft
aufgrund von Urlaub, Krankheit oder aus sonstigen Griinden abwesend, ist eine Markt-
beobachtung sowie eine Uberwachung der eingegangenen Beteiligungen der Immova-
ria Real Estate AG nicht oder nicht ausreichend gewéhrleistet, was erhebliche negative
Auswirkungen auf den Wert der Beteiligungen und daraus resultierend auch erhebli-
che negative Auswirkungen auf die Geschifts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft haben kann.

Risiken in Bezug auf starkes Wachstum: Sollte aufgrund starkem Wachstums der Ge-
sellschaft eine zunehmende Komplexitiat nicht mehr in ausreichendem Maf3e bewiltigt
werden koénnen, kénnte es beispielsweise zu Problemen bei der Organisation und Ko-
ordination von Schnittstellen, der Personalfiihrung- und Rekrutierung, der Handha-
bung von Arbeitsablaufen wie auch der Planungs-, Informations-, und Kommunikati-
onssysteme kommen.

Risiken aus Auslandsbeteiligungen: Sollte die Immovaria Real Estate AG aufserhalb
Deutschlands Beteiligungen eingehen, bestehen generell eine Anzahl von Risiken, wie
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etwa die in den einzelnen Landern herrschenden allgemeinen politischen, volkswirt-
schaftlichen, sozialen, rechtlichen, kulturellen und steuerlichen Rahmenbedingungen,
welche nachteilige Auswirkungen auf die Gesellschaft haben kénnten.

Risiken aus Anderungen des Zinsniveaus: Veranderungen im Zinsniveau kénnten den
Wert des Immobilienportfolios und der Beteiligungen der Gesellschaft negativ beein-
flussen.

Risiken aus der Verletzung von Geschiftsgeheimnissen: Es besteht ein Risiko, dass un-
ter Verstofd von Geheimhaltungsvereinbarungen Geschafts- und Betriebsgeheimnisse
ohne die Zustimmung der Gesellschaft weitergegeben oder offen gelegt werden, was zu
Wettbewerbsnachteilen fithren kénnte.

Risiken aus fehlendem/Unzureichendem Versicherungsschutz: Es ist denkbar, dass zu-
kiinftig an die Gesellschaft Haftungsanspriiche oder Schadensersatzforderungen ge-
stellt werden, wodurch die Gesellschaft, welche keinen Versicherungsschutz genief3t,
negativ beriihrt werden konnte.

Risiken aus der Beherrschung der Gesellschaft: Die Axtmann Holding AG, mit derzeit
ca. 69,34 % Anteil am gezeichneten Kapital der Inmovaria Real Estate AG verfiigt da-
mit iiber eine Anzahl an Stimmrechten, die eine potentielle Stimmausiibung in der
Hauptversammlung oder eine sonstige Einflussnahme erméglicht, die mit den Interes-
sen der anderen Aktionére kollidieren kann und sich zudem erheblich nachteilig auf
den Borsenkurs der Aktien der Gesellschaft auswirken kann oder auch eine eventuelle
weitere Kapitalaufnahme der Gesellschaft erschweren kann.

Risiken aus personellen Verflechtungen: Die Organe der Immovaria Real Estate AG
konnen als Privatpersonen an anderen Unternehmen beteiligt sein. Es besteht daher
grundsatzlich das Risiko, dass einzelne rentable Beteiligungen nicht von der Gesell-
schaft erworben werden konnen, sondern von anderen Unternehmen, an denen die Or-
ganmitglieder der Inmovaria Real Estate AG beteiligt sind.

Reputationsrisiko: Es besteht das Risiko, dass die Reputation der Gesellschaft aufgrund
negativer Berichterstattung Schaden nimmt, was erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Geschéfts-, Vermogens- Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kann

Branchenbezogene Risiken

Risiken aus dem Wettbewerb: Die stetig weiter ansteigende Anzahl der Mitbewerber
koénnte zu einer weiteren Erhéhung der Wettbewerbsintensitat fithren, welche insbe-
sondere den Investitionspreis fiir attraktive Immobilien- und Beteiligungsmoglichkei-
ten weiter ansteigen lassen und in Zukunft ein Sinken von Mieteinnahmen zur Folge
haben kénnte. Hierdurch kénnte das zukiinftige Wachstum und die erwartete zukiinf-
tige Profitabilitat der Gesellschaft beeintrachtigt werden.

Risiken durch konjunkturelle Schwankungen: Eine Verschlechterung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung in Deutschland und Europa sowie eine sinkende Nachfrage
nach Immobilien in Deutschland kénnte die Geschaftsentwicklung der Gesellschaft ne-
gativ beeinflussen und hétten erhebliche nachteilige Auswirkungen auf ihre Geschéfts-
tatigkeit sowie auf ihre Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Rechtliche und steuerliche Risiken

Steuerliche Risiken: Im Rahmen kiinftiger Betriebspriifungen konnten steuerrechtliche
Vorschriften und Sachverhalte von den Finanzbehdrden anders beurteilt werden als
durch die Immovaria Real Estate AG. Sollten die Finanzbehorden eine andere Auffas-
sung vertreten, was zu Steuernachforderungen fithren kann. Auch kdnnenzukiinftige
Gesetzesdnderungen, abweichende Gesetzesauslegungen durch die Finanzbehérden
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und -gerichte nicht ausgeschlossenen werden. Im Falle der Anderung von Gesetzen,
Verordnungen und/oder deren Auslegung kénnen die geschiftlichen Aktivitidten der
Gesellschaft negativ beeinflusst werden.

Risiko des Verlustes von Verlustvortragen: Da im Jahr 2007 im Zuge des Handels im
Freiverkehr und im Jahr 2013 im Zuge des vorliegenden 6ffentlichen Angebots ggf.
Teile des gezeichneten Kapital iibertragen worden sind und werden, besteht das Ri-
siko, dass die Immovaria Real Estate AG die bei ihr in den vorangegangenen Veranla-
gungszeitraumen angefallenen steuerlichen Verlustvortrége kiinftig nicht oder nur be-
grenzt nutzen kann.

D.3 ZENTRALE ANGABEN ZU DEN ZENTRALEN RISIKEN, DIE DEN

WERTPAPIEREN EIGEN SIND

Risiken im Zusammenhang mit den angebotenen Wertpapieren

Risiko aus ausschliefslichem Handel der Aktien im Freiverkehr: Es besteht das Risiko,
dass trotz der vorhandenen Transparenzvorschriften im Freiverkehr aufgrund fehlen-
der Registrierung im regulierten Markt, Investoren die Aktie der Gesellschaft meiden.

Liquiditatsrisiko in der Aktie: Es besteht das Risiko, dass sich ein aktiver oder liquider
Handel fiir die Aktien der Gesellschaft nicht entwickelt oder auf Dauer fortsetzt. Aktio-
nidre werden moglicherweise nicht in der Lage sein, ihre Aktien rasch oder zum Tages-
kurs zu verkaufen, falls es keinen aktiven Handel in den Aktien der Gesellschaft gibt.

Risiko grof3erer Schwankungen des Kurses der Aktien der Immovaria Real Estate AG:
Hohe Schwankungen des Aktienkurses bei geringen gehandelten Stiickzahlen ebenso
wie Anderungen der Anzahl der im Streubesitz gehaltenen Aktien kénnen zur Folge
haben, dass das investierte Kapital der Inhaber der Aktien an der Immovaria Real Es-
tate AG hohen Schwankungen unterworfen ist.

Risiken aus der Konzentration des Anteilseigentums/Zukiinftigem Verkauf von Aktien:
Der offentliche Verkauf einer grofden Zahl von Aktien durch die Axtmann Holding AG,
welche derzeit 69,34 % des Grundkapitals der Gesellschaft hélt, oder der Eindruck,
dass derartige Verkidufe bevorstehen, kann erhebliche nachteilige Auswirkungen so-
wohl auf den Kurs der Aktie als auch auf die kiinftige Fahigkeit der Gesellschaft zur Ka-
pitalaufnahme durch das Angebot neuer Aktien haben.

Risiken in Bezug auf die Gewinnverwendung/Thesaurierung: Da eine Dividendenaus-
schiittung von verschiedenen Faktoren abhéngig ist, kann es fiir die Zukunft nicht ge-
wahrleistet werden, dass die Gesellschaft Dividenden an ihre Aktionare ausschiittet.

Insolvenzrisiko: Im Fall der Insolvenz der Immovaria Real Estate AG kann es zu einem
Totalverlust des eingesetzten Kapitals kommen.

20
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ABSCHNITT E - ANGEBOT

E.1  GESAMTNETTOERLOSE UND GESCHATZTE GESAMTKOSTEN DER
EMISSION/DES ANGEBOTS, EINSCHLIESSLICH DER GESCHATZTEN
KOSTEN, DIE DEM ANLEGER VOM DER EMITTENTIN ODER DEM
ANBIETER IN RECHNUNG GESTELLT WERDEN

Der Gesellschaft flieft im Rahmen des Angebots kein Emissionserlds zu, da keine Kapital-
erhohung durchgefiihrt wird. Die von der Gesellschaft zu tragenden Kosten betragen insge-
samt ca. TEUR 5o.

Dem Anleger werden keine Kosten in Rechnung gestellt.

E.2A GRUNDE FUR DAS ANGEBOT ZWECKBESTIMMUNG DER ERLOSE,
GESCHATZTE NETTOERLOSE

Mit dem offentlichen Angebot verfolgt die Gesellschaft das Ziel, die Handelbarkeit der Ak-
tien der Gesellschaft zu erleichtern sowie die Gesellschaft der interessierten Offentlichkeit
bekannt zu machen. Dariiber hinaus soll ein erleichterter Zugang fiir kiinftige Kapitalmaf3-
nahmen erschlossen werden.

Der Gesellschaft fliefen im Rahmen des Angebots keine Emissionserlése zu, da dieses An-
gebot keine Kapitalerhohung beinhaltet.

E.3 BESCHREIBUNG DER ANGEBOTSKONDITIONEN

Insgesamt werden 2.866.000 Aktien der Gesellschaft mit der ISIN DE0oo0AoJK2B6 der Ge-
sellschaft vom o6ffentlichen Angebot umfasst. Das Angebot unterliegt keinen Bedingungen.

Das offentliche Angebot erfolgt anlédsslich der beabsichtigten Einbeziehung der Aktien der
Gesellschaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Borse Frankfurt mit zusétzlichen
Transparenzanforderungen (Entry Standard) und den damit einhergehenden Werbemaf3-
nahmen der Gesellschaft.

Die Einbeziehung der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der
Borse Frankfurt wird voraussichtlich am 15. Mai 2013 beantragt und ist fiir den 15. Juni
2013 vorgesehen.

Die Aktien, die Gegenstand dieses Angebots sind, befinden sich nicht im Eigentum der Ge-
sellschaft, sondern im Eigentum ihrer Aktionare; eventuelle Angebote erfolgen daher nicht
durch die Gesellschaft, sondern durch die Aktionéare.

Das offentliche Angebot der Aktien der Gesellschaft ist auf Deutschland beschrankt. Aufier-
halb der Bundesrepublik Deutschland werden diese Aktien nicht 6ffentlich, sondern nur
einzelnen institutionellen Anlegern aufderhalb der Bundesrepublik Deutschland, der Verei-
nigten Staaten von Amerika, Japan und Kanada im Rahmen einer Privatplatzierung angebo-
ten. Die jeweiligen institutionellen Anleger werden demnach gezielt angesprochen.

Die Angebotsaktien sind und werden daher weder nach den Vorschriften des United States
Securities Actof 1933 in der jeweils giiltigen Fassung (,Securities Act“) noch bei den Wert-
papieraufsichtsbehérden von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika regis-
triert. Sie werden demzufolge in den Vereinigten Staaten von Amerika weder 6ffentlich an-
geboten noch verkauft noch direkt oder indirekt dorthin geliefert, aufier in Anwendung ei-
ner Ausnahme von den Registrierungserfordernissen des Securities Act. Insbesondere stellt
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dieser Prospekt weder ein 6ffentliches Angebot noch die Aufforderung zur Abgabe eines
Angebots zum Kauf der Angebotsaktien und der weiteren Aktien in den Vereinigten Staaten
von Amerika dar und darf daher auch dort nicht verteilt werden.

Fiir das offentliche Angebot ist folgender Zeitplan vorgesehen:

Voraussichtlich 26. April

Billigung des Prospektes durch die BaFin
2013

Voraussichtlich 27. April Veroffentlichung des Prospekts auf der Internet-

2013

seite der Gesellschaft www.immovaria-real-es-
tate.de

Voraussichtlich 15. Mai 2013 Beginn des 6ffentlichen Angebots

Veroffentlichung des Durchschnittskurses des ers-
ten Handelstages des 6ffentlichen Angebots am da-
rauffolgenden Tag auf der Internetseite der Gesell-
schaft.

Voraussichtlich 15. Mai 2013

Es wird darauf hingewiesen, dass der vorstehende Zeitplan vorlaufig ist und sich Anderun-
gen ergeben kénnen.

Ein Widerruf oder eine Aussetzung des Angebots ist nicht vorgesehen.

Erwerb und Verkauf der angebotenen Aktien der Gesellschaft erfolgt allein nach den Bedin-
gungen der Borse Frankfurt.

Die Zahlung des Preises der Aktien erfolgt gemafd den Bérsenusancen zwei Borsentage nach
dem Handelstag. Die Abrechnung erfolgt dabei zwischen der Bank des Verkaufers der Ak-
tien und der Bank des Kaufers der Aktien. Die Umbuchung der Wertpapiere erfolgt bei der
Clearstream Banking AG zu Lasten des Kontos der Bank des Verkaufers und zu Gunsten des
Kontos der Bank des Kaufers.

Handelsvolumen, Nachfrage und Angebot der Aktien der Gesellschaft sind iiber die Borse
Frankfurt jederzeit nachvollziehbar. Eine gesonderte Veréffentlichung der iiber die Borse
Frankfurt getatigten Transaktionen durch die Gesellschaft erfolgt daher nicht. Der Kurs
wird liber die Handelsplattform der Borse Frankfurt offengelegt. Der Durchschnittskurs des
ersten Handelstages des 6ffentlichen Angebots wird am darauffolgenden Tag auf der Inter-
netseite der Gesellschaft veroffentlicht.

Das offentliche Angebot richtet sich gleichermafien an jedermann. Eine Differenzierung
nach Investoren bestimmter Kategorien findet nicht statt.

Eine Zuteilung der Aktien findet nicht statt. Der Erwerb richtet sich allein nach den Bedin-
gungen der Borse Frankfurt fiir den Kauf und Verkauf von Wertpapieren.

Eine Vorzugsbehandlung bestimmter Anleger findet nicht statt.

Da im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Angebot keine Kapitalerhohung stattfindet,
kommt eine Zeichnung neuer Aktien nicht in Betracht. Damit scheiden auch Mehrfachzeich-
nungen aus.

Eine Aufteilung in Tranchen ist nicht vorgesehen. Eine angestrebte Mindestzuteilung ist da-
her nicht festgesetzt.

Das Schliefien des Angebots zu einem bestimmten Termin ist nicht vorgesehen.
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Mangels Zeichnung entfillt ein Verfahren zur Meldung des zugeteilten Betrages und die An-
gabe, ob eine Aufnahme des Handels vor dem Meldeverfahren maglich ist.

Mangels Zeichnung entfallen Stabilisierungsmafdnahmen, Mehrzuteilungsfazilitit und
,Green-Shoe“-Option.

E.4 BESCHREIBUNG ALLER FUR DIE EMISSION / DAS ANGEBOT
WESENTLICHEN INTERESSEN, EINSCHLIESSLICH
INTERESSENSKONFLIKTEN

Der Spezialist der Borse Frankfurt erhalt fiir seine Tatigkeit eine marktiibliche pauschale
Vergiitung. Dariiber hinaus haben auch die bisherigen Aktiondre der Immovaria Real Estate
AG ein Interesse an dem o6ffentlichen Angebot, da sich hierdurch die Handelbarkeit der Ak-
tien der Gesellschaft erhoht. Interessenkonflikte bestehen insoweit nach Einschatzung der
Gesellschaft nicht.

E.5 PERSONEN/UNTERNEHMEN, DIE DAS WERTPAPIER ZUM VERKAUF
ANBIETEN

Die Axtmann Holding AG halt wesentliche Anteile am Kapital der Gesellschaft. Der Gesell-
schaft ist nicht bekannt, ob bei diesem oder anderen Aktiondren Verkaufsabsichten beste-
hen.

E.6. BETRAG UND PROZENTSATZ DER AUS DEM ANGEBOT RESULTIERENDEN
UNMITTELBAREN VERWASSERUNG

Entfallt. Da dieses Angebot keine Kapitalerh6hung beinhaltet, ergibt sich daraus keine un-
mittelbare Verwasserung.

E.7 SCHATZUNG DER AUSGABEN, DIE DEM ANLEGER VON DER EMITTENTIN
ODER VOM ANBIETER IN RECHNUNG GESTELLT WERDEN

Die Aktien, die Gegenstand dieses Angebots sind, befinden sich nicht im Eigentum der Ge-
sellschaft, sondern im Eigentum ihrer Aktionare; eventuelle Angebote erfolgen daher
nicht durch die Gesellschaft, sondern durch die Aktiondre. Der Emittentin ist nicht be-
kannt, ob und ggf. in welcher Héhe Ausgaben von diesen in Rechnung gestellt werden.
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RISIKOFAKTOREN

Heutige und zukiinftige Anleger sollten vor einer Entscheidung iiber den Kauf von Aktien im
Rahmen des vorliegenden Angebots zusitzlich zu den iibrigen in diesem Wertpapierprospekt
enthaltenen Informationen die nachfolgenden spezifischen Risikofaktoren sorgfaltig lesen
und eingehend priifen. Die allgemeine Geschiftstitigkeit sowie die Vermdogens-, Finanz- und
Ertragslage und/oder der Borsenpreis der Aktien der Gesellschaft konnte durch jedes dieser
Risiken wesentlich nachteilig beeinflusst werden und Anleger kénnten ihre Anlage ganz oder
teilweise verlieren. Dies ist insbesondere der Fall, wenn mehrere der nachfolgenden Risiken
gleichzeitig eintreten.

Neben dem allgemeinen Risiko, das jeder unternehmerischen Titigkeit inne wohnt, beste-
hen weitere Risiken, die von unterschiedlichen Faktoren beeinflusst bzw. ausgel6st werden
kénnen. Nachfolgend werden die Wesentlichen dieser Risikofaktoren niher ausgefiihrt. Die
nachstehend aufgefiihrten Risiken kénnten sich als nicht abschlieffend herausstellen und
daher nicht die einzigenRisiken sein, denen die Immovaria Real Estate AG ausgesetzt ist.

ANLAGEERWAGUNGEN UND RISIKEN DER ANLAGE

Heutige und zukiinftige Anleger sollten bei der Entscheidung iiber einen Kauf von Aktien alle nach-
folgenden wesentlichen Risikofaktoren sorgfiltig lesen, eingehend priifen und mit den anderen in
diesem Prospekt enthaltenen Informationen verbinden. Die Reihenfolge der nachstehenden Auflis-
tung der Risikofaktoren stellt keine Aussage iiber die Realisierungswahrscheinlichkeit oder Relevanz
des Risikos fiir das Unternehmen dar. Die genannten Risiken kdnnen einzeln oder kumulativ eintre-
ten. Dariiber hinaus kénnen weitere Risiken und Unsicherheiten von Bedeutung sein, die der Gesell-
schaft gegenwartig nicht bekannt sind.

ALLGEMEINE ANLAGE- UND RISIKOHINWEISE

Damit sich der Anleger ein objektives und vollstdndiges Bild der Risiken einer Geldanlage in Aktien
der Immovaria Real EstateAG machen kann, muss dieser Prospekt vollstindig gelesen werden. Bei
Unklarheiten und/oder mangelnden 6konomischen oder juristischen Kenntnissen ist es dariiber hin-
aus ratsam, die Beratung durch eine Bank, einen Finanzvermittler oder einen sonstigen fachkundi-
gen Berater in Anspruch zu nehmen. Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die Immovaria Real
Estate AGkeine Zusagen oder Garantien flr aktuelle oder zukiinftige Gewinnerwartungen, Dividen-
denzahlungen oder den Werterhalt des Aktienkapitals abgibt. Eine Anlage in Aktien birgt fiir den
Anleger grundsitzlich das Risiko eines Wertverlustes. Ein Anleger sollte daher nur dann und allen-
falls so viel Kapital in Aktien der Immovaria Real Estate AG investieren, dass auch ein Totalverlust
der angelegten Gelder ihn nicht zu Einschrankungen in seiner Lebensweise zwingt. Die Darstellun-
gen dieses Prospekts spiegeln insbesondere in Bezug auf die Geschaftsaussichten die Erwartungen
des Vorstandes wider, deren Realisierung von einer Vielzahl von Faktoren abhingt. Die Angaben ba-
sieren auf Erfahrungen und werden vom Vorstand nach bestem Wissen und Gewissen erteilt. Eine
Garantie fiir eine entsprechende Entwicklung kann nicht iibernommen werden.

UNTERNEHMENSBEZOGENE RISIKEN

RISIKEN AUS UNTERNEHMERISCHER TATIGKEIT

Die Risiken aus unternehmerischer Tatigkeit werden vom Vorstand laufend bestimmt, bewertet und,
soweit moglich und unternehmerisch sinnvoll, minimiert oder auf Dritte verlagert. Es kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass in der Zukunft Risiken iibersehen oder fehlerhaft bewertet wer-
den und sich diese Risiken zum Nachteil der Gesellschaft realisieren. Ein besonderes Risiko liegt da-
bei darin begriindet, dass die Geschéftsleitung die Marktsituation und zukiinftige Entwicklung falsch
einschitzen kdnnte.
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Eine Verwirklichung eines oder mehrerer dieser Risiken konnte erhebliche negative Auswirkungen
auf die Geschifts-, Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKO DER NICHTERREICHUNG DER DAUERHAFTEN PROFITABILITAT

Die Gesellschaft hat in den bisherigen Geschaftsjahren seit ihrer Griindung nicht in jedem Jahr einen
Gewinn erzielt. Es kann nicht gewahrleistet werden, dass die Gesellschaft kiinftig dauerhaft profita-
bel tatig ist.

Die erfolgsunabhingigen Kosten fiir die Organe der Immovaria Real Estate AG und laufenden Be-
triebskosten der Gesellschaft fallen unabhdngig vom operativen Erfolg der Gesellschaft an. Decken
die Ertrage der Gesellschaft diese Kosten nicht, so verringert sich das Kapital, das zur Anlage in Be-
teiligungen oder Immobilien zur Verfiigung steht. Die entstehenden Kosten miissen durch Gewinne
aus der Veraufierung von Beteiligungen und/oder Immobilien erwirtschaftet werden. Gelingt dies
der Gesellschaft nicht, so kann sich dies erheblich negativ auf die Geschafts-, Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

RISIKEN AUS IMMOBILIEN- UND BETEILIGUNGSVORGANGEN

Das Kerngeschift der Inmovaria Real Estate AG liegt im Erwerb, in der Vermietung und in der Ver-
duflerung von Wohnungen und Gewerbeimmobilien in Deutschland. Etwaige zukiinftige Immobilien-
und Beteiligungserwerbe werden nur nach sorgfaltiger und gewissenhafter Priifung erfolgen. Den-
noch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die ausgewadhlten Immobilien und Beteiligungen
nicht nach den Vorstellungen der Gesellschaft entwickeln. Dies kann erheblichen Einfluss auf die Er-
tragskraft und die Rendite der Immobilien und Beteiligungen haben. Die Realisierung der Ziele einer
Immobilien und einer Beteiligung hangen von einer Vielzahl von Einfliissen ab, z.B. dem konjunktu-
rellen Umfeld, dem Branchenumfeld, dem Finanzmarkt, und bei Beteiligungen insbesondere auch
von den Fahigkeiten der Geschiftsfithrung des jeweiligen Beteiligungsunternehmens. Gelingt es der
Geschiftsfithrung des jeweiligen Beteiligungsunternehmens nicht, unternehmensspezifische Risiken
zu erkennen und zu bewaltigen, Chancen zu nutzen und zu realisieren, kann sich der Unternehmens-
wert dieses Unternehmens negativ entwickeln und somit das Ergebnis der Inmovaria Real Estate AG
negativ beeinflussen.

Der Kaufpreis von Immobilien und Beteiligungen werden in erheblichem Mafie von der konjunktu-
rellen Gesamtsituation und/oder dem Finanzmarktumfeld bestimmt. In Hochphasen besteht fiir die
Immovaria Real Estate AG das Risiko, Immobilien und Beteiligungen zu einem Wert zu erwerben,
welcher sich bei verschlechterten Bedingungen nicht steigern lasst. Daher kann in Hochphasen der
Erwerb von Immobilien und Beteiligungen die erwiinschte Rendite nicht zulassen, und es miisste auf
den jeweiligen Erwerb verzichtet werden.

Weiterhin kann sich die Gesellschaft an Unternehmen als Mehrheits- oder Minderheitsgesellschafter
beteiligen. Grundsatzlich ist die Gesellschaft dabei auf die Wahrnehmung der vertraglichen und per-
sonlichen Gesellschafterrechte beschrankt. Dies kann bei Minderheitsbeteiligungen dazu fiihren,
dass die Immovaria Real Estate AG bei Entscheidungen innerhalb der Beteiligungsgesellschaften
iiberstimmt werden kann.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS EINEM ERHEBLICHEN LEERSTAND SOWIE DEM AUSFALL ODER DER
REDUZIERUNG VON MIETEINNAHMEN

Die Immovaria Real Estate AG unterliegt dem Risiko des Ausfalls von Mieteinnahmen und dem Leer-
stand von Mietobjekten. Neben den fehlenden Einnahmen aufgrund von ausfallenden Mieteinnah-
men oder von vorhandenen Leerstands von Mietobjekten kann dies auch zu nicht vorhergesehenen
oder zuséatzlichen Ausgaben fiithren, da Betriebs- und Nebenkosten weiter gezahlt werden miissen,
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aber nicht bzw. nur teilweise von Mietern erstattet werden. Entsprechendes gilt fiir Unterhalts-, In-
standsetzungs- oder Modernisierungsmafinahmen, deren Kosten nicht weitergegeben werden kon-
nen. Reduzierte oder ausbleibende Mieteinnahmen kdnnen u.a. auf mangelnder Nachfrage oder er-
hohtem Angebot von Immobilien auf dem jeweiligen lokalen Wohnungs- und Gewerbeimmobilien-
markt, aber auch auf einem nicht den Marktanforderungen entsprechenden Zustand der Immobilien
der Immovaria Real Estate AG beruhen. Sollten die Immovaria Real Estate AG die Verschlechterung
ihrer vermieteten Immobilien nicht oder nicht umfassend durch entsprechende Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen verhindern, kénnte dies zu einer Erhéhung des Leerstandes fiih-
ren und damit erheblich nachteilige Auswirkungen fiir die Einnahmen aus bestehenden oder zukiinf-
tigen Mietvertragen und auf die hiermit verbundenen Kosten haben. Auch besteht die Moglichkeit,
dass sich aufgrund duerer Umstinde, wie etwa einer Anderung in der Infrastruktur oder der Bevél-
kerungsstrukturen, die Umgebung und damit die Attraktivitiat der Inmobilien verschlechtern. Sofern
die fiir diese Objekte abgeschlossenen Mietvertrage gekiindigt werden oder auslaufen, besteht in der
Folge die Gefahr, dass die Mieteinnahmen aus neu abgeschlossenen Mietvertragen niedriger zu kal-
kulieren sind oder aufgrund einer nicht mdglichen Weitervermietung ganz ausfallen, was wiederum
zu einer Erhohung des Leerstandes fithren wiirde. Zudem kénnen sich auch regional begrenzte wirt-
schaftliche und demographische Effekte im erheblichen Mafie auf die Leerstandsquote der Immova-
ria Real Estate AG auswirken, da sich das Immobilienportfolio der Inmovaria Real Estate AG auf aus-
gewahlte Regionen in Deutschland konzentriert, ndmlich derzeit auf Berlin. So kénnte etwa eine an-
haltende negative wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere in Berlin, den fortdauernden Wegzug
von Menschen und dadurch auch zur Erhéhung des Wohnungsleerstandes beitragen. Ein Ansteigen
des Leerstandes oder der Ausfall oder eine Verringerung von Mieteinnahmen von einer grofieren
Anzahl von Mietern kann sich erheblich nachteilig auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragssituation
der Gesellschaft auswirken.

RISIKEN AUS NICHT VON VERSICHERUNGEN GEDECKTEN SCHADEN

Die Immovaria Real Estate AG hat zur Absicherung ihrer Immobiliengeschéfte iibliche Versicherun-
gen abgeschlossen. Dies betrifft insbesondere Gebaudeversicherung gegen Feuer-, Leitungswasser-,
Sturm- und Hagelschdden. Die Versicherungen sind in der Regel nicht unbegrenzt, sondern unterlie-
gen Haftungsbeschrankungen und Haftungsausschliissen. Es kann daher nicht ausgeschlossen wer-
den, dass der Gesellschaft Schaden entstehen, die durch ihre Versicherung nicht gedeckt sind oder
die Deckungsgrenzen iibersteigen. Zudem koénnte es der Gesellschaft zukiinftig nicht gelingen, ange-
messenen Versicherungsschutz zu erhalten, oder der bestehende Versicherungsschutz konnte ge-
kiindigt werden oder aufgrund gestiegener Kosten fiir die Gesellschaft nicht mehr finanzierbar sein.
Der Eintritt eines dieser Umstdnde konnte nachteilige Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS DEM ERWERB VON IMMOBILIEN ODER IMMOBILIENPORTFOLIOS,
INSBESONDERE DER ZAHLUNG EINES ZU HOHEN KAUFPREISES

Bei dem Zuerwerb von Immobilien, Immobilienportfolios oder Beteiligungen an Immobiliengesell-
schaften besteht das Risiko, dass die Gesellschaft Ertragspotentiale iiberbewertet und Kostenrisiken
unterbewertet und infolge dessen einen zu hohen Kaufpreis bezahlt. Zudem besteht das Risiko, dass
Immobilien oder Immobilienportfolios aus anderen Griinden, auch wenn sie auf der Basis von Wert-
gutachten und Due Diligence Prozessen erworben worden sind, unzutreffend eingeschitzt werden
und daher eine bestimmte Zielrendite in der Vermietung oder ggfs. ein bestimmter Preis beim Wei-
terverkauf nicht erreicht werden kénnen. Es ergibt sich daher das Risiko, dass der Verkehrswert ein-
zelner Immobilien oder ganzer Immobilienportfolios den von der Gesellschaft gezahlten Kaufpreis
unterschreiten. Dies hatte eine Reduktion der Einnahmen und/oder die Notwendigkeit von Ab-
schreibungen zur Folge. Dies bezieht sich sowohl auf Transaktionen in der Vergangenheit als auch
aufmogliche zukiinftige Erwerbe. Weiterhin konnten Immobilien, auch wenn ihre Auswahl sorgfaltig
vorgenommen wurde, mit verborgenen Mangeln z.B. an der Bausubstanz oder infolge von Altlasten
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auf Grundstiicken behaftet sein. Wenn die Mangel nachtraglich bekannt werden, kann es hierdurch
zu Verzogerungen bei Entwicklungs- oder Vermietungsmafinahmen und zu nicht kalkulierbaren
Kosten bei der Madngelbeseitigung kommen. Dariiber hinaus besteht grundsatzlich das Risiko, dass
eine durchzufiihrende Sanierung von Immobilien aus anderen Griinden mit erheblichen zusatzli-
chen, nicht iiberschaubaren Kosten, fiir die Gesellschaft verbunden ist.

Jede Fehleinschatzung bei der Bewertung von einzelnen Immobilien, von Immobilienportfolios oder
Beteiligungen an Immobilienunternehmen, das Vorhandensein verborgener Mangel und zusatzlicher
Sanierungskosten sowie eine grofdere Zahl abgebrochener Transaktionen, ein gréfierer Umfang
nutzloser Aufwendungen, konnte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS DER GEFAHR VON GEWAHRLEISTUNGSANSPRUCHEN BEI DEM VERKAUF
VON IMMOBILIEN

Die Immovaria Real Estate AG unterliegt dem Risiko, dass sie aufgrund von Mangeln an veraufierten
Gebauden oder Grundstiicken bzw. Teilen davon, fiir einen Zeitraum von bis zu 10 Jahren fiir Mangel
der verkauften Immobilien in Anspruch genommen werden kann, wenn vertragliche Haftungsaus-
schlisse nicht vereinbart wurden oder nicht greifen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein
entsprechender Riickgriff auf den vormaligen Verkdufer nicht méglich ist.Jede Geltendmachung von
Gewahrleistungsanspriichen gegeniiber der Gesellschaft, insbesondere wenn wegen eines erstatte-
ten Schadensersatzanspruchs kein Riicktritt von einem Dritten méglich ist, konnte die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage die Gesellschaft erheblich nachteilig beeintrachtigen.

RISIKEN AUS VERSCHIEDENEN VERTRAGLICHEN, BEHORDLICHEN UND GESETZLICHEN
BESCHRANKUNGEN BEI DER BEWIRTSCHAFTUNG VON IMMOBILIEN

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Erwerb und die Bewirtschaftung von Immobilien,
etwa aus Bestdnden der offentlichen Hand, zu einzelnen vertraglichen Beschrankungen fithren. So
sehen regelmafiig Erwerbsvertrage von Immobilien der 6ffentlichen Hand besondere Kiindigungs-
beschrankungen vor. Auch konnen sich Beschrankungen aus stadtebaulichen Entwicklungsvorgaben
ergeben. Schliefflich unterliegen einige Wohnimmobilien auch Beschriankungen hinsichtlich der
Maglichkeit, Mieterhdhungen durchzufiihren.

Die verschiedenen Beschrankungen kdnnten dazu fithren, dass die Immovaria Real Estate AG etwa-
ige Immobilien nicht optimal bewirtschaften oder Verkaufe oder Rationalisierungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen nicht wie gewiinscht vornehmen kann. Dies konnte zu niedrigeren Erlosen aus
den Wohnungsbewirtschaftungen und dem -verkauf fithren und sich nachteilig auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

RISIKEN AUS DER BETEILIGUNG AN JUNGEN UNTERNEHMEN

Die Immovaria Real Estate AG prift auch Investitionen in Unternehmen in frithen Unternehmens-
phasen. Mit einer Investition in junge Unternehmen geht jedoch stets ein erhdhtes Risiko einher. Die
Immovaria Real Estate AG verfolgt zwar die Linie, nur in Unternehmen zu investieren, die die risiko-
reichste Griindungsphase schon iiberstanden haben und nun Wachstumskapital benétigen, dennoch
bestehen in diesem Stadium zahlreiche Risiken, wie etwa, dass Produkte nicht mit dem Entwick-
lungsziel standhalten kénnen und/oder die Markteinfithrung des Produktes nicht erfolgreich ist.
Weiterhin besteht die Gefahr, dass die Beteiligungsunternehmen mehr Eigenkapital bendtigen, um
etwa die gesetzten Ziele zu erreichen und/oder die erfolgreiche Markteinfithrung abzuschlief3en, und
dieses Kapital nicht zur Verfiigung gestellt werden kann. Diese und dhnliche Risiken fithren gerade
bei jungen Unternehmen oft zur Insolvenz, was zu einem Totalverlust des in diese Beteiligung inves-
tierten Kapitals fithren kann. Regelméflige Gewinnausschiittungen sind bei Beteiligungen in junge
Unternehmen, die sich in der Wachstumsphase befinden, nicht zu erwarten, da die erzielten Gewinne
zum Auf- und Ausbau der Geschaftsaktivitaten bendtigt werden.
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Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKO DES TEIL- ODER TOTALVERLUSTS AUS DER BETEILIGUNG

Auch bei sorgfiltiger und gewissenhafter Priifung und Auswahl der Beteiligungen kann von der Im-
movaria Real Estate AG nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Beteiligungen nicht wie erwartet
entwickeln und dass sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen verschlechtern. Daher besteht
bei jeder von der Immovaria Real Estate AG eingegangenen Beteiligung grundsatzlich das Risiko,
dass das Beteiligungsunternehmen Verluste erwirtschaftet und im schlimmsten Fall insolvent wird.
Das dabei von der Immovaria Real Estate AG investierte Kapital kann in solchen Fallen teilweise oder
vollstiandig verloren gehen.

Kdnnen negative Entwicklungen bei einzelnen Beteiligungsunternehmen nicht durch gegenlaufig po-
sitive Entwicklungen bei andern Beteiligungsunternehmen im Bestand der Immovaria Real Estate
AG kompensiert werden, bedeutet dies einen teilweisen oder vollstindigen Kapitalverlust fiir die
Immovaria Real Estate AG.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschifts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS DEM ZEITPUNKT DER IMMOBILIEN- ODER BETEILIGUNGSVERAUSSERUNG

Fir eine erfolgreiche Geschaftstatigkeit der Immovaria Real Estate AG ist es wichtig, erworbene Im-
mobilien und eingegangene Beteiligungen gewinnbringend wieder verdufdern zu kénnen. Der erfolg-
reiche Weiterverkauf der Immobilien ist jedoch nur dann mdéglich, wenn es gelingt einen héheren
Verkaufspreis zu erhalten. Ein erfolgreicher Weiterverkauf einer Beteiligung ist ebenfalls nur mog-
lich, wenn das Beteiligungsunternehmen in dieser Zeitspanne nachweislich eine Wertsteigerung vor-
weisen kann.

Mafigeblichen Einfluss auf den Zeitpunkt von Immobilien- und/oder Beteiligungsverkdufen haben
sowohl das konjunkturelle Umfeld als auch die Verfassung der Kapitalmarkte zum angestrebten Ver-
kaufszeitpunkt. Beiden Faktoren kdnnen im ungiinstigen Falle zu hoheren Preisabschldagen auf den
Immobilienwert und/oder dem Beteiligungswert fiihren. Hierbei besteht die Gefahr, dass der ange-
strebte Verkaufspreis nicht erzielt werden kann. Dies zwingt die Inmovaria Real Estate AG entweder
dazu, Preisabschldge hinzunehmen oder den Verkauf zu unterlassen und somit den Verkaufszeit-
punkt verschieben zu miissen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschifts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS FEHLENDEN AUSSTIEGSMOGLICHKEITEN BZW. NOTVERKAUFEN

Die Immovaria Real Estate AG ist abhédngig von der wirtschaftlichen Entwicklung ihres Immobilien-
portfolios und ihrer Beteiligungen. Der Erwerb von Immobilien kann auch tiber Darlehensaufnah-
men, insbesondere durch Aufnahme von Bankdarlehen erfolgen. Bei der Aufnahme von Darlehen
werden iiblicherweise dem Darlehensgeber Grundpfandrechte an der erworbenen Immobilie einge-
raumt. Weiterhin werden regelmifig weitere Sicherungszweckerkldrungen zugunsten des Darle-
hensgebers abgegeben. Diese betreffen regelmafig nicht nur die finanzierte Immobilie, sondern um-
fassen haufig als weitere Sicherheit auch Immobilien, die nicht durch das besicherte Darlehen finan-
ziert wurden. Sollten fallige Darlehensforderungen der Darlehensgeber nicht rechtzeitig erfiillt wer-
den kdénnen, so koénnte dies zur Verwertung von Sicherheiten fithren. Jeder erzwungene Verkauf oder
jede zwangsweise Verwertung von Sicherheiten wiirde vor allem bei schwierigen Marktverhaltnis-
sen zu hohen Preisabschldgen erfolgen und damit zu wesentlichen Schdden bei der Immovaria Real
Estate AG fithren. Etwaige Beteiligungen der Immovaria Real Estate AG kénnten aufgrund eines feh-
lenden aktiven Handels an den Bérsen mit den Aktien solcher Gesellschaften z.B. aufgrund geringer
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Marktkapitalisierung oder ganzlich fehlender Bérsennotierung der Aktien dieser Gesellschaften oft
nicht oder nur in begrenztem Umfang verdufiert werden. Bei grofderen Beteiligungen an solchen Ge-
sellschaften besteht daher das Risiko, dass die Immovaria Real Estate AG die Beteiligungen nicht oder
nicht in vollem Umfang jederzeit iiber die Borse verdufdern kann.

Der Eintritt eines oder mehreren der vorgenannten Risiken konnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschifts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben und kénnte den
Bestand der Gesellschaft gefahrden.

RISIKEN AUS DER ABHANGIGKEIT VON FUHRUNGSKRAFTEN UND MITARBEITERN IN
SCHLUSSELPOSITIONEN

Die erfolgreiche Umsetzung der Unternehmensziele und die Weiterentwicklung der Geschéaftstatig-
keit hdngt im hohen Mafe von der Fahigkeit der Gesellschaft ab, in erforderlichem Umfang qualifi-
zierte Mitarbeiter einstellen und halten zu kénnen. Sollte es nicht gelingen, im geplanten Umfang
qualifizierte Mitarbeiter zu rekrutieren, konnte dies erhebliche negative Auswirkungen auf die Ge-
schafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Dartiber hinaus hingt der bisherige Erfolg der Gesellschaft von einer begrenzten Anzahl von Schliis-
selpersonen ab. Dies gilt insbesondere fiir den Alleinvorstand der Gesellschaft. Die Gesellschaft ist
davon liberzeugt, dass auch ihr kiinftiger Erfolg stark von ihren Vorstandsmitgliedern und anderen
Personen in Schliisselpositionen abhéngig ist. Der Verlust solcher Mitarbeiter kdnnte zu Verzégerun-
gen in der Weiterentwicklung der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft fithren und damit erhebliche
negative Auswirkungen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ha-
ben.

RISIKEN AUS FEHLENDER ORGANISATIONSSTRUKTUR

Die Immovaria Real Estate AG wird derzeit von einem Alleinvorstand geleitet. Neben dem Alleinvor-
stand beschiéftigt die Gesellschaft 10 weitere Mitarbeiter. Aufgrund der fehlenden Organisations-
struktur besteht fiir den Alleinvorstand insbesondere keine Vertretungsmoglichkeit. Ist der Allein-
vorstand aufgrund von Urlaub, Krankheit oder aus sonstigen Griinden abwesend, ist eine Marktbe-
obachtung sowie eine Uberwachung der eingegangenen Beteiligungen der Inmovaria Real Estate AG
nicht oder nicht ausreichend gewahrleistet. Die Gesellschaft kann daher wéhrend der Abwesenheit
des Alleinvorstands nicht oder nicht rechtzeitig auf Marktentwicklungen und Entwicklungen bei den
Immobilien und/oder Beteiligungen reagieren. Dies konnte erhebliche negative Auswirkungen auf
den Wert der Beteiligungen und daraus resultierend auch erhebliche negative Auswirkungen auf die
Geschifts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN IN BEZUG AUF STARKES WACHSTUM

Die Gesellschaftistin ihrer Struktur bisher allein durch den Erwerb von Immobilien gewachsen. Wei-
teres Wachstum in der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft erfordert ein kontinuierliches Mitwachsen
der internen Strukturen und Organisation. Sollte die zunehmende Komplexitit nicht mehr in ausrei-
chendem Mafe bewaltigt werden kénnen, kdnnte es beispielsweise zu Problemen bei der Organisa-
tion und Koordination von Schnittstellen, der Personalfiihrung- und Rekrutierung, der Handhabung
von Arbeitsabldufen wie auch der Planungs-, Informations-, und Kommunikationssysteme kommen.
Zudem besteht bei mangelndem Ausbau der Informations- und Kontrollsysteme das Risiko einer
moglicherweise unzureichenden betriebsinternen Kontrolle. Daneben kénnte ein weiteres Wachs-
tum auch stark ansteigende Kontrollkosten auf allen Ebenen der Organisation hervorrufen. Diese
Risiken des aus einem weiteren und ziigigen Wachstum resultierenden Anstieges der Komplexitat
wie auch einer moglicherweise unzureichenden Kontrolle kénnten sich daher erheblich nachteilig
auf die Geschiftstatigkeit sowie auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft aus-
wirken.
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Im Gegenzug kann jedoch auch nicht sichergestellt werden, dass die Gesellschaft kiinftigiiberhaupt
weiteres Wachstum erzielen kann. Eine Stagnation oder gar ein Riickgang in der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft konnte ebenfalls erhebliche negative Auswirkungen auf die Geschifts-, Vermégens-
, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS AUSLANDSBETEILIGUNGEN

Sollte die Immovaria Real Estate AG aufderhalb Deutschlands Beteiligungen eingehen, bestehen ge-
nerell eine Anzahl von Risiken, wie etwa die in den einzelnen Landern herrschenden allgemeinen
politischen, volkswirtschaftlichen, sozialen, rechtlichen, kulturellen und steuerlichen Rahmenbedin-
gungen, unerwartete Anderungen von regulatorischen Anforderungen sowie die Einhaltung einer
Vielzahl von auslandischen Gesetzen und Vorschriften, die der Gesellschaft unbekannte Regelungen
beinhalten und von dem ihr bekannten deutschen Rechtsstandard fiir sie erheblich nachteilig abwei-
chen kénnen.

Ferner konnte die Immovaria Real Estate AG mit den auslidndischen Gepflogenheiten nicht hinrei-
chend vertraut sein und daher Chancen und Risiken der jeweiligen Mérkte nicht zutreffend einschat-
zen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS ANDERUNGEN DES ZINSNIVEAUS

Veranderungen im Zinsniveau kdnnten den Wert des Immobilienportfolios und der Beteiligungen
der Gesellschaft negativ beeinflussen. Ein Anstieg der Zinsen kénnte zudem zu héheren Finanzie-
rungskosten bei der Immovaria Real Estate AG fiihren, soweit sie Teile ihres Immobilienportfolios
oder ihrer Beteiligungen fremdfinanziert hat. Dies kann zu deutlich héheren finanziellen Belastun-
gen bei der Gesellschaft fithren. Hierdurch kdnnten sich erhebliche negative Auswirkungen auf die
Geschifts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ergeben.

RISIKEN AUS DER VERLETZUNG VON GESCHAFTSGEHEIMNISSEN

Die Wettbewerbsfahigkeit der Inmovaria Real Estate AG hingt unter anderem auch von der Fahig-
keit ab, ihre Geschéfts- und Betriebsgeheimnisse zu schiitzen. Die Gesellschaft hat zum Schutz ihrer
Geschifts- und Betriebsgeheimnisse gegenwartig iibliche Vertraulichkeitsvereinbarungen mit ihren
Beratern und Geschéftspartnern abgeschlossen. Jedoch besteht ein gewisses Risiko, dass entgegen
diesen Vereinbarungen Geschifts- und Betriebsgeheimnisse ohne die Zustimmung der Gesellschaft
weitergegeben oder offen gelegt werden. Zudem koénnen derartige Geschéfts- und Betriebsgeheim-
nisse Wettbewerbern unabhangig davon bekannt werden. Dies wiederum kénnte den Wettbewerb
stidrken und sich nachteilig auf die Geschéfts-, Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
auswirken.

RISIKEN AUS FEHLENDEM/UNZUREICHENDEM VERSICHERUNGSSCHUTZ

Die Gesellschaft verfiigt iiber keinen eigenen Versicherungsschutz. Es ist denkbar, dass zukiinftig an
die Gesellschaft Haftungsanspriiche oder Schadensersatzforderungen gestellt werden, wodurch die
Gesellschaft negativ beriihrt werden kénnte.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken konnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN AUS DER BEHERRSCHUNG DER GESELLSCHAFT

Die Axtmann Holding AG hélt derzeit ca. 69,34 % am gezeichneten Kapital der Immovaria Real Estate
AG. Sie verfiigt damit iber eine Anzahl an Stimmrechten, die, insbesondere wenn die Hauptversamm-
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lungsprasenz nicht das gesamte Grundkapital umfasst, fiir nahezu alle Beschlussfassungen der Ge-
sellschaft ausreicht. Weiterhin kénnen gegen seine Stimmen Beschliisse der Hauptversammlung
nicht herbeigefiihrt werden.

Mafdnahmen zur Verhinderung eines Missbrauchs dieser Konstellation - {iber die Regelungen des
AktG hinaus - sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen.

Bereits die potentielle Einflussnahmemoglichkeit der Axtmann Holding AG, insbesondere aber eine
konkrete Stimmausiibung in der Hauptversammlung oder eine sonstige Einflussnahme, die mit den
Interessen der anderen Aktionére kollidiert, kann sich zudem erheblich nachteilig auf den Borsen-
kurs der Aktien der Gesellschaft auswirken und damit auch eine eventuelle weitere Kapitalaufnahme
der Gesellschaft erschweren oder nur zu ungiinstigen Bedingungen erméglichen.

RISIKEN AUS PERSONELLEN VERFLECHTUNGEN

Sowohl der Alleinvorstand der Immovaria Real Estate AG als auch die Mitglieder des Aufsichtsrats
koénnen als Privatpersonen an anderen Unternehmen beteiligt sein. Daher besteht grundsatzlich die
Moéglichkeit, dass Unternehmen, an denen Organmitglieder der Immovaria Real Estate AG beteiligt
sind, ebenfalls als strategischer- oder Finanzinvestor Beteiligungen an dritten Unternehmen erwer-
ben, an denen auch die Immovaria Real Estate AG beteiligt ist oder sich fiir eine Beteiligung interes-
siert. Dies bedeutet fiir die Immovaria Real Estate AG, dass grundsétzlich das Risiko besteht, dass
einzelne rentable Beteiligungen nicht von der Gesellschaft erworben werden kénnen, sondern von
anderen Unternehmen, an denen die Organmitglieder der Immovaria Real Estate AG beteiligt sind.

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

REPUTATIONSRISIKO

Ein erfolgreiches Bestehen in dem Geschiftsbereich, in dem die Immovaria Real Estate AG tétig ist,
setzt ein hohes Maf$ an Vertrauen voraus. Sollte die Reputation der Gesellschaft aufgrund negativer
Berichterstattung - selbst wenn diese ungerechtfertigt ware - Schaden nehmen, so ist eine erhebli-
che nachteilige Auswirkung auf die Geschéfts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
zu befiirchten.

BRANCHENBEZOGENE RISIKEN

RISIKEN AUS DEM WETTBEWERB

Der Geschéftsbereich, in denen die Gesellschaft tatig ist, ist durch einen intensiven Wettbewerb ge-
kennzeichnet. Die Immovaria Real Estate AG steht dabei insbesondere mit Finanzinvestoren, institu-
tionelle Investoren und Beteiligungsgesellschaften im kontinuierlichen Wettbewerb um attraktive
Immobilien- und Beteiligungsméglichkeiten.

Zu den Wettbewerbern der Immovaria Real Estate AG, die liberwiegend erheblich ldnger als die Im-
movaria Real Estate AG selbst am Markt tatig sind, geh6ren insbesondere national wie international
agierende Finanzinvestoren, institutionelle Investoren und Beteiligungsgesellschaften, die in Hin-
sicht auf ihre strukturelle und insbesondere personelle und finanzielle Ausstattung der Gesellschaft
deutlich iiberlegen sind.

Die stetig weiter ansteigende Anzahl der Mitbewerber kénnte zu einer weiteren Erhéhung der Wett-
bewerbsintensitat fiihren, welche insbesondere den Investitionspreis fiir attraktive Immobilien- und
Beteiligungsmoglichkeiten weiter ansteigen lassen und in Zukunft ein Sinken von Mieteinnahmen
zur Folge haben kénnte. Hierdurch kénnte das zukiinftige Wachstum und die erwartete zukiinftige
Profitabilitdt der Gesellschaft beeintrachtigt werden.
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Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken kénnte erhebliche negative Auswirkun-
gen auf die Geschafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKEN DURCH KONJUNKTURELLE SCHWANKUNGEN

Die allgemeine wirtschaftliche Lage und die konjunkturelle Entwicklung auf den Markten, in denen
die Immovaria Real Estate AG aktiv ist oder wird, hat Einfluss auf die Geschaftsentwicklung der Ge-
sellschaft.

Der wirtschaftliche Erfolg der Geschiftstétigkeit der Inmovaria Real Estate AG ist im erheblichen
Mafie von der Entwicklung des deutschen Immobilienmarktes, insbesondere von der Hohe der er-
zielbaren Mietertrage, der zu ihrer Erzielung erforderlichen Aufwendungen, der Hohe der erzielba-
ren Verkaufserlose und der Erwerbspreise sowie vom Verkehrswert der Immobilien abhédngig. Der
deutsche Immobilienmarkt ist wiederum insbesondere von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
und der Nachfrage nach Immobilien in Deutschland abhédngig. Bedeutsame Faktoren der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung in Deutschland stellen insbesondere die Konjunktur der Weltwirtschaft,
die Entwicklung der Rohstoffpreise, die Inflationsrate, das Ausmaf3 der Staatsverschuldung oder das
Zinsniveau, aber auch Sonderfaktoren in regionalen Markten dar. So wiirde ein erneuter Einbruch
der weltweiten wirtschaftlichen Entwicklung, eine weitere Verscharfung der gegenwartigen Finanz-
krise verschiedener Lander des Euro-Raums oder verschiedener systemrelevanter Banken, extreme
Schwankungen der Rohstoffpreise, insbesondere des Olpreises, oder auch ein erhéhter Anstieg der
Inflationsrate (z.B. aufgrund weiterer monetarer Stiitzungsmafinahmen der Zentralbanken oder
langfristig niedrigerer Zinsen) sowie deflationdre Tendenzen, die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung negativ beeinflussen. Eine tibermafdige Staatsverschuldung kénnte u.a. zu steigenden Steuern,
zu einem Anstieg der Inflationsrate, zu einer geringeren Wirtschaftsleistung und zu einer sinkenden
Investitionsbereitschaft von privaten und institutionellen Anlegern fithren. Ahnliche Effekte kénnten
durch eine Deflation ausgeldst werden. Kursschwankungen, insbesondere im Verhaltnis von Euro zu
Dollar, konnten zudem erhebliche Auswirkungen auf den deutschen Export und damit auch auf die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland haben. Auf die Nachfrage nach Immobilien wir-
ken sich insbesondere die demographische Entwicklung, die Entwicklung des Arbeitsmarktes, das
Ausmaf’ der privaten Verschuldung potentieller Kaufer, die Entwicklung der individuellen Realein-
kommen und die Aktivitat ausldndischer Investoren auf den deutschen Immobilienmarkt aus. So
konnte etwa der Riickgang der Bevolkerungszahl zu einem Riickgang an Wohnimmobilienbedarf fiih-
ren. Ein Riickgang der Realeinkommen und ein Anstieg der Arbeitslosenzahl kénnten sich negativ
auf die Kaufkraft der Bevolkerung und damit auch die Bereitschaft, Immobilien zu erwerben oder
grof3e bzw. hochwertige Wohnfldchen zu mieten, auswirken. Ein Anstieg der Staatsverschuldung und
des Zinsniveaus konnte dazu fithren, dass die Investitionsbereitschaft privater und institutioneller
Anleger sinkt. Auch regional begrenzte demographische und wirtschaftliche Verdnderung kénnen
auf die Gesellschaft einen bedeutsamen Einfluss haben, da sich die Immobilienbestdnde der Gesell-
schaft auf ausgewdhlte Regionen in Deutschland, ndmlich Berlin, konzentrieren.

Die Nachfrage nach Immobilien in Deutschland wurde in der Vergangenheit auch durch steuerliche
Rahmenbedingungen beeinflusst. In der jiingsten Vergangenheit wurden die steuerlichen Anreize zu
Immobilieninvestitionen deutlich reduziert (Abschreibungszeiten, Fristen fiir private Verdufde-
rungsgeschafte, Erbschaftseuer u.a.). Auch negative Verdnderungen bei der Gewdhrung staatlicher
Zuschiisse zu Gunsten von Erwerbern von Immobilien, die z.B. die erfolgte Abschaffung der Eigen-
heimzulage, konnten die Nachfrage nach Immobilien in Zukunft weiterhin negativ beeinflussen.

Auch die weitere gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland und Europa ldsst nicht weiter
vorhersagen inwieweit sich der Immobilienmarkt in Deutschland fiir die Gesellschaft giinstige ent-
wickeln wird. Eine Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland sowie
eine sinkende Nachfrage nach Immobilien in Deutschland kénnten die Geschiftsentwicklung der Ge-
sellschaft negativ beeinflussen und hitten erhebliche nachteilige Auswirkungen auf ihre Geschéfts-
tatigkeit sowie auf ihre Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.
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Bei einer Verschlechterung der konjunkturellen Rahmenbedingungen bzw. bei einer rezessiven Ent-
wicklung geraten Unternehmen vermehrt in die Krise. Sollte dies die eingegangenen Beteiligungen
der Immovaria Real Estate AG betreffen, hatte dies unmittelbar negative Auswirkungen auf die Ge-
schafts-, Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT DEM ANGEBOT

RISIKO AUS AUSSCHLIESSLICHEM HANDEL DER AKTIEN IM FREIVERKEHR

Die Aktien der Immovaria Real Estate AG werden an keinem regulierten Markt fiir Aktien gehandelt.
Die Aktien der Gesellschaft werden derzeit lediglich imFreiverkehr der Bérse Hamburg gehandelt
und sollen lediglich in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Frankfurter Wertpapierboérsemit zu-
satzlichen Transparenzanforderungen (Entry Standard) und in den XETRA-Handel einbezogen wer-
den. Es besteht das Risiko, dass trotz der vorhandenen Transparenzvorschriften im Freiverkehr auf-
grund fehlender Registrierung im regulierten Markt, Investoren die Aktie der Gesellschaft meiden.In-
vestoren sollten sich des erhdhten Risikos einer Anlage in die Aktie der Immovaria Real Estate AG im
Entry Standard der Frankfurter Wertpapierborse bewusst sein.

LIQUIDITATSRISIKO IN DER AKTIE

Trotz der derzeitigen Einbeziehung der Aktien der Immovaria Real Estate AG in den Handel des Frei-
verkehrs der Borse Hamburg und der geplanten Einbeziehung der Aktien der Immovaria Real Estate
AG in den Handel in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Frankfurter Wertpapierborse mit zu-
satzlichen Transparenzanforderungen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel gibt es keine
Gewahr dafiir, dass sich nach dem Angebot ein aktiver oder liquider Handel fiir die Aktien der Ge-
sellschaft entwickelt und nach dem Angebot auf Dauer fortsetzt. Aktiondare werden moglicherweise
nicht in der Lage sein, ihre Aktien rasch oder zum Tageskurs zu verkaufen, falls es keinen aktiven
Handel in den Aktien der Gesellschaft gibt.

RISIKO GROSSERER SCHWANKUNGEN DES KURSES DER AKTIEN DER IMMOVARIA REAL
ESTATE AG

Der Aktienkurs der Immovaria Real Estate AG unterliegt Schwankungen. Dies ist teilweise auf die
Kurs- und Umsatzschwankungen der Wertpapiermarkte im Allgemeinen zuriickzufiihren, beruht je-
doch auch auf Entwicklungen, die aus der Geschéaftstatigkeit der Inmovaria Real Estate AG resultie-
ren. Auswirkungen haben insbesondere konjunkturellen Schwankungen, die Entwicklung des Fi-
nanzmarktes, wechselhafte tatsdchliche oder prognostizierte Betriebsergebnisse der Immovaria
Real Estate AG oder ihrer Mitbewerber, gednderte Gewinnprognosen oder die Nichterfiillung der Ge-
winnerwartungen von Investoren und Wertpapieranalysten, mogliche Rechtsstreitigkeiten oder ge-
setzgeberische Mafinahmen, verdnderte allgemeine Wirtschaftsbedingungen oder auch Realisierung
eines Risikos oder auch mehrerer Risiken, die in diesem Prospekt genannt sind. Die allgemeine Akti-
enkursvolatilitit konnte den Aktienkurs der Gesellschaft zusatzlich unter Druck setzen, ohne dass
dies daher in einem direkten Zusammenhang mit der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft oder ihrer
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage oder auch ihren Geschéftsaussichten stehen muss.

Die Aktienkurse konnen daher aus den geschilderten verschiedenen Griinden erheblichen Schwan-
kungen unterliegen, die nicht notwendig der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft entsprechen
miissen. Eine mogliche negative wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft konnte dabei ferner zu
einer Uberreaktion der Kurse nach unten fithren, so dass die Kurse stirker sinken wiirden, als dies
der wahren Lage angemessen ware. Es besteht zudem die Gefahr, dass iiber eine mégliche negative
Entwicklung des Gesamtmarktes in Bezug auf Immobilien und/oder Beteiligungsgesellschaften hin-
aus auch eine negative Entwicklung der Kurse vergleichbarer Unternehmen den Kurs der Aktien der
Immovaria Real Estate AG erheblich negativ beeinflussen kénnte. Diese Gefahr kann auch dann be-
stehen, wenn die wirtschaftliche Situation der Gesellschaft selbst hierzu keinen Anlass gibt.
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Hohe Schwankungen des Aktienkurses bei geringen gehandelten Stiickzahlen ebenso wie Anderun-
gen der Anzahl der im Streubesitz gehaltenen Aktien kdnnen zur Folge haben, dass das investierte
Kapital der Inhaber der Aktien an der Immovaria Real Estate AG hohen Schwankungen unterworfen
ist.

Die Volatilitat des Aktienkurses kann bei den Aktien der Immovaria Real Estate AG besonders grof3
sein, da trotz der bestehenden Einbeziehung in den Handel des Freiverkehres an der Borse Hamburg
und der geplanten Einbeziehung in den Handel in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Frankfur-
ter Wertpapierborse mit zusatzlichen Transparenzanforderungen (Entry Standard) sowie in den
XETRA-Handel die Hauptaktionédre weiterhin einen mafigeblichen Teil am Grundkapital der Gesell-
schaft halten werden.

RISIKEN AUS DER KONZENTRATION DES ANTEILSEIGENTUMS/ZUKUNFTIGEMVERKAUF
VON AKTIEN

Die Axtmann Holding AG halt derzeit 69,34 % des Grundkapitals der Gesellschaft. Hierbei bestehen
keinerlei Verdufierungsbeschrankungen betreffend der von der Axtmann Holding AG gehaltenen Ak-
tien. Der offentliche Verkauf einer grofien Zahl von Aktien oder der Eindruck, dass derartige Ver-
kaufe bevorstehen, kann erhebliche nachteilige Auswirkungen sowohl auf den Kurs der Aktie als
auch auf die kiinftige Fahigkeit der Gesellschaft zur Kapitalaufnahme durch das Angebot neuer Ak-
tien haben.

RISIKEN IN BEZUG AUF DIE GEWINNVERWENDUNG/THESAURIERUNG

Die kiinftige Zahlung von Dividenden an die Aktionédre der Immovaria Real Estate AG ist von mehre-
ren Faktoren abhangig. Hierzu zahlen die unternehmenspolitische Ausrichtung und die Entwicklung
der Branchen ebenso wie gesamtwirtschaftliche Entwicklungen. Es kann fiir die Zukunft nicht ge-
wahrleistet werden, dass die Gesellschaft Dividenden an ihre Aktionare ausschiittet.

INSOLVENZRISIKO

Eine Investition in Aktien birgt stets das Eigenkapitalrisiko. Im Fall der Insolvenz der Immovaria Real
Estate AG kann es zu einem Totalverlust des eingesetzten Kapitals kommen. Insbesondere werden
zunachst vorrangig etwaige Forderungen der Fremdkapitalgeber abgegolten, und erst nach deren
vollstandiger Erfillung wiirde eine Riickzahlung auf die Aktien erfolgen.

RECHTLICHE/STEUERLICHE RISIKEN

STEUERLICHE RISIKEN

Bei der Gesellschaft wurde bisher keine steuerliche Betriebspriifung durchgefiihrt.Die Gesellschaft
istder Ansicht, dass die von ihr mit den Steuerberatern der Gesellschaft erstellten Steuererklarungen
rechtzeitig, vollstandig und inhaltlich richtig abgegeben wurden und erwartet im Falle einer steuer-
lichen Betriebspriifung keine erheblichen Anderungen der bisher ergangenen Steuerbescheide und
damit verbundene Nachzahlungen. Im Rahmen kiinftiger Betriebspriifungen kénnten steuerrechtli-
che Vorschriften und Sachverhalte von den Finanzbehorden jedoch anders beurteilt werden als
durch die Immovaria Real Estate AG. Sollten die Finanzbehdrden eine andere Auffassung vertreten,
kann dies zu Steuernachforderungen und damit zu negativen Auswirkungen auf die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft fithren.

Die Gesellschaft ist ferner der Auffassung, dass sie die Sozialversicherungsbeitriage ordnungsgemaf3
abgefiihrt hat. Gleichwohl kdnnen die zustdndigen Behorden einzelne Sachverhalte anders als die
Immovaria Real Estate AG beurteilen. Dies kann zu Nachzahlungen und damit zu negativen Auswir-
kungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft fithren.

Die Entwicklung des giiltigen Steuerrechts unterliegt - auch in seiner verwaltungstechnischen An-
wendung - einem stetigen Wandel. Die Immovaria Real Estate AG hat keinen Einfluss darauf, dass
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die im Zeitpunkt der Prospekterstellung geltenden steuerlichen Vorschriften, Erlasse und Verord-
nungen in unverdanderter Form fortbestehen. Zukiinftige Gesetzesdnderungen, abweichende Geset-
zesauslegungen durch die Finanzbehérden und -gerichte kénnen nicht ausgeschlossenen werden. Im
Falle der Anderung von Gesetzen, Verordnungen und/oder deren Auslegung kénnen die geschaftli-
chen Aktivitdten der Gesellschaft negativ beeinflusst werden. Dies konnte nachteilige Auswirkungen
auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

RISIKO DES VERLUSTES VON VERLUSTVORTRAGEN

Sofern binnen fiinf Jahren mehr als 50% des gezeichneten Kapitals, der Mitgliedschaftsrechte, der
Beteiligungsrechte oder der Stimmrechte unmittelbar oder mittelbar auf einen Erwerber oder eine
diesem nahe stehende Person oder Gruppen mit gleichgerichteten Interessen iibertragen werden o-
der ein vergleichbarer Sachverhalt vorliegt (sog. schadlicher Beteiligungserwerb), gehen Zinsvor-
trage und nicht genutzte Verluste seit dem Veranlagungszeitraum 2008 vollstindig unter. Bis zum
schadlichen Beteiligungserwerb entstandene Verluste des laufenden Wirtschaftsjahres konnen nicht
mehr ausgeglichen werden. Ubertragungen von mehr als 25% bis zu 50% lassen Zinsvortrige und
nicht genutzte Verluste anteilig entfallen. Da im Jahr 2007 im Zuge des Handels im Freiverkehr und
im Jahr 2013 im Zuge des vorliegenden o6ffentlichen Angebots ggf. Teile des gezeichneten Kapital
iibertragen worden sind und werden, besteht das Risiko, dass die Inmovaria Real Estate AG die bei
ihr in den vorangegangenen Veranlagungszeitrdumen angefallenen steuerlichen Verlustvortrage
kiinftig nicht oder nur begrenzt nutzen kann.
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ALLGEMEINE INFORMATIONEN

VERANTWORTLICHKEIT FUR DEN INHALT DES WERTPAPIERPROSPEKTS

Die Immovaria Real Estate AG mit Sitz in Berlin(die ,Gesellschaft” oder die ,Emittentin“)- eingetra-
gen beim Amtsgericht Charlottenburg unter der Registernummer HRB 116077- ibernimmtgemaf §
5 Abs. 4 Wertpapierprospektgesetz die Verantwortung fiir den Inhalt dieses Wertpapierprospekts
und erklart hiermit, dass ihres Wissens die Angaben richtig und keine wesentlichen Umstdnde aus-
gelassen sind.Sie erklart, dass sie die erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, um sicherzustellen,
dassdie in diesem Prospekt genannten Angaben ihres Wissens nach richtig sind und keine Tatsachen
verschwiegen werden,die die Aussagen dieses Prospekts wahrscheinlich verdndern kénnen.

Fir den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche aufgrund der in diesem Prospekt enthaltenen Infor-
mationen geltend gemacht werden, konnte der als Klager auftretende Anleger in Anwendung der
einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des Europdischen Wirtschaftsraums die Kosten fiir
die Ubersetzung des Prospekts vor Prozessbeginn zu tragen haben.

ABSCHLUSSPRUFER

Der gewdhlte Abschlusspriifer der Gesellschaft ist die VHL Vahle & Langholz GmbH, Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft, Zweigniederlassung Berlin, Justus-von-Liebig-Str. 7, 12489 Berlin.

Die VHL Vahle & Langholz GmbH, Wirtschaftprifungsgesellschaft, Zweigniederlassung Berlin,
Justus-von-Liebig-Str. 7, 12489 Berlin hat die nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
(HGB) aufgestellten Jahresabschliisse der Immovaria Real Estate AG zum 31. Dezember 2010, 31. De-
zember 2011 und zum 31. Dezember 2012 unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgemafier Abschlusspriifung gepriift und jeweils
mit den in diesem Prospekt enthaltenen uneingeschrankten Bestdtigungsvermerken versehen.

Der Abschlusspriifer hat die im Finanzteil dieses Prospektes enthaltenen Kapitalflussrechnungen
und Eigenkapitalveranderungsrechnungen fiir das Geschéftsjahr 2010 und fiir das Geschéftsjahr
2011 gemeinsam sowie fiir das Geschéftsjahr 2012 gesondert gepriift und hieriiber eine Bescheini-
gung ausgestellt.

Ein Wechsel des Abschlusspriifers innerhalb der letzten drei Geschéftsjahre 2010 bis 2012 hat nicht
stattgefunden.

Bei der Erstellung der Jahresabschliisse haben insbesondere die einschlagigen Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches, des Aktiengesetzes sowie die Satzung der Gesellschaft Beachtung gefunden.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Vorschriften der §§ 266 Abs. 2 und 275
Abs. 2 HGB.

Die genannten Abschliisse nebst Bestatigungsvermerken sowie die zusatzlichen Abschlusselemente
nebst Bescheinigungen sind in diesem Prospekt in Abschnitt V. ,Historische Finanzinformationen”
abgedruckt.

Die VHL Vahle & Langholz GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Zweigniederlassung Berlin,
Justus-von-Liebig-Str. 7, 12489 Berlin ist Mitglied der Wirtschaftspriiferkammer (WPK), Berlin sowie
des Instituts der Wirtschaftspriifer Deutschlands e.V. Diisseldorf.

ANGABEN VON SEITEN DRITTER, ERKLARUNGEN VON SEITEN SACHVERSTANDIGER,
INTERESSENERKLARUNGENUND ZUKUNFTSGERICHTETE AUSSAGEN

ERKLARUNG HINSICHTLICH SACHVERSTANDIGER

In den vorliegenden Prospekt wurden keine Erklarungen oder Berichte von Personen aufgenommen,
die als Sachverstandige gehandelt haben mit Ausnahme der in den Anlagen H1 bis Hg aufgefiihrten
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Gutachten. Des Weiteren ausgenommen hiervon sind die hinsichtlich der historischen Finanzinfor-
mationen erteilten Bestatigungsvermerke des Abschlusspriifers der Gesellschaft. Diesbeziiglich wird
auf Abschnitt V. ,Historische Finanzinformationen“ verwiesen und hiermit bestatigt, dass die Besta-
tigungsvermerke dort korrekt wiedergegeben wurden. Die als AnlagenH1-Hg aufgenommenen Gut-
achten wurden von der Engel Sachverstidndigengesellschaft mbH, Sachverstindige fiir Bau-Ingeni-
eurwesen einschliefdlich der Bewertung von bebauten Grundstiicken, Emdener Str. 41, 10551 Berlin
erstellt. Die Engel Sachverstdndigengesellschaft mbH hat Zustimmung zur Aufnahme der Gutachten
in den Prospekt in der als Anlagen H1-Hg vorliegenden Form erteilt.

HINWEIS ZU QUELLENANGABEN

Samtliche Zahlenangaben zu Marktanteilen, Marktentwicklungen und -trends, Wachstumsraten und
Umsaétzen auf den in diesem Prospekt beschriebenen Markten sowie zur Wettbewerbssituation der
Gesellschaft beruhen auf 6ffentlich zugdnglichen Quellen oder Schiatzungen der Gesellschaft, die wie-
derum auf zumeist veroffentlichten Marktdaten oder auf Zahlenangaben aus 6ffentlichen Quellen be-
ruhen. Informationen, die aus Angaben von Seiten Dritter in diesem Prospekt iibernommen wurden,
sind korrekt wiedergegeben worden und es sind - soweit es der Gesellschaft und den Altaktionaren
bekannt ist, und sie dies aus den von den Dritten veroffentlichten Informationen ableiten konnten -
keine Tatsachen unterschlagen worden, die die in diesem Prospekt wiedergegebenen Informationen
inkorrekt oder irrefithrend gestalten wiirden.

Die Gesellschaft und die Altaktionédre haben die in den 6ffentlichen Quellen enthaltenen Zahlenanga-
ben, Marktdaten und sonstigen Angaben jedoch nicht iiberpriift und kénnen daher keine Gewahr fiir
die Richtigkeit der aus 6ffentlichen Quellen entnommenen Zahlenangaben, Marktdaten oder sonsti-
gen Informationen iibernehmen. Aufferdem ist zu beriicksichtigen, dass Markstudien haufig auf An-
nahmen und Informationen Dritter beruhen und von Natur aus spekulativ und vorausschauend sind.
Anleger sollten beriicksichtigen, dass einige Einschatzungen der Gesellschaft auf solchen Marktstu-
dien Dritter beruhen.

Sofern in diesem Prospekt Finanzdaten als ,ungepriift* angegeben werden, bedeutet dies, dass sie
keiner Priifung oder priiferischen Durchsicht unterzogen wurden.

Zahlenangaben (darunter auch Prozentangaben) wurden in diesem Prospekt teilweise kaufman-
nisch gerundet. In Tabellen summieren sich solche Zahlenangaben deshalb unter Umstinden nicht
genau zu den in der Tabelle ggf. ebenfalls enthaltenen Gesamtangaben.

Ein Glossar mit den verwendeten Fachbegriffen und Abkiirzungen befindet sich am Ende dieses Pros-
pekts.

ZUKUNFTSGERICHTETE AUSSAGEN

Dieser Prospekt enthélt bestimmte zukunftsgerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete Aussagen
sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen.

Das Folgende gilt insbesondere fiir Aussagen in diesem Prospekt iiber die zukiinftige finanzielle Er-
tragsfahigkeit, Plane und Erwartungen in Bezug auf das Geschift und Management der Gesellschaft,
iiber Wachstum und Profitabilitdt sowie wirtschaftliche und regulatorische Rahmenbedingungen
und andere Faktoren, denen die Gesellschaft ausgesetzt ist. Zukunftsgerichtete Aussagen werden un-
ter Verwendung von Worten wie ,erwarten”, ,geht davon aus*, ,beabsichtigen®, ,planen®, ,schitzen®,
»,annehmen®, ,das Ziel verfolgen“ und ,voraussichtlich” belegt. Solche Aussagen geben nur die Auf-
fassungen der Gesellschaft hinsichtlich zukiinftiger Ereignisse zum gegenwartigen Zeitpunkt wieder
und unterliegen daher Risiken und Unsicherheiten. In diesem Prospekt betreffen zukunftsgerichtete
Aussagen unter anderem:

e die Umsetzung der strategischen Vorhaben der Gesellschaft und die Auswirkungen dieser Vor-
haben auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft,
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e die Entwicklung der Wettbewerber und der Wettbewerbssituation,

e die Erwartungen der Gesellschaft hinsichtlich der Auswirkungen von wirtschaftlichen, operati-
ven, rechtlichen und sonstigen Risiken, die das Geschift der Gesellschaft betreffen,

e sonstige Aussagen in Bezug auf die zukiinftige Geschaftsentwicklung der Gesellschaft und allge-
meine wirtschaftliche Entwicklungen und Tendenzen.

In Anbetracht der Risiken, Ungewissheiten und Annahmen kénnen die in diesem Prospekt erwédhn-
ten zukiinftigen Ereignisse auch ausbleiben. Dariiber hinaus kdnnen sich die in diesem Prospekt wie-
dergegebenen zukunftsgerichteten Einschatzungen und Prognosen aus Studien Dritter als unzutref-
fend herausstellen. Weder die Gesellschaft noch ihr Vorstand kénnen daher fiir die Richtigkeit der in
diesem Prospekt dargestellten Meinungen oder den tatsachlichen Eintritt der prognostizierten Ent-
wicklungen einstehen. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Gesellschaft keine Verpflich-
tung Gibernimmt, derartige in die Zukunft gerichtete Aussagen fortzuschreiben oder an zukiinftige
Ereignisse oder Entwicklungen anzupassen, soweit sie hierzu nicht gesetzlich verpflichtet ist, wie
dies etwa beziiglich Anderungen des Angebots oder bei wesentlichen inhaltlichen Anderungen im
Hinblick auf die im Prospekt enthaltenen Angaben der Fall ist.
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AUSGEWAHLTE FINANZINFORMATIONEN

Die nachfolgenden ausgewdahlten historischen Unternehmensdaten der Geschiftsjahre 2010 bis 2012
wurden aus den nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches von der VHL Vahle& Langholz
GmbH - Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Zweigniederlassung Berlin, gepriiften und mit jeweils ei-
nem uneingeschriankten Bestidtigungsvermerk versehenen Jahresabschliissen der Geschiftsjahre
2010 bis 2012 sowie den gepriiften und mit jeweils einer Priifbescheinigung versehenen Kapitalfluss-
rechnungen der Geschiftsjahre 2010 und 2011sowie des Geschiftsjahres 2012 abgeleitet. Die ge-
nannten Abschliisse sind in Abschnitt V. ,Historische Finanzinformationen“ dieses Prospekts abge-
druckt.

01.01.2012 - 01.01.2011 - 01.01.2010 -
. 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Zeltan (HGB) in TEUR (HGB) in TEUR (HGB) in TEUR
(gepriift) (gepriift) (gepriift)
Erlose aus d. Hausbewirtschaftung 20 18 15
Ertrdge aus Betreuungstatigkeit sowie 83 0 0
aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen*
Materialaufwand 12 7 11
Erh6hung des Bestandes an fertigen und 0,1 -0,5 2
unfertigen Erzeugnissen
Personalaufwand 60 0 0
Abschreibungen 5 3 3
Sonstige betriebliche Ertrage 8 16 2
Sonstige betriebliche Aufwendungen 105 52 19
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,003 1 5
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0 0 0
Jahresfehlbetrag/-iiberschuss -72 -27 -12
Cash flow
aus operativer Geschéftstatigkeit -52 -22 -25
Cash flow
aus Investitionstatigkeit -5.002 0 -9
Cash flow
aus Finanzierungstatigkeit 4.982 252 110
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Stichtag in('ll-‘lli(l;l?ll in('ll-‘llglllgll in('ll-‘llglllgl){
(gepriift) (gepriift) (gepriift)
Bilanzsumme 5.478 538 312
Anlagevermoégen 5.202 204 207
- davon Immaterielle Vermogensgegenst. 3 0 0
- davon Sachanlagen 213 204 207
- davon Finanzanlagen 4.986 0 0
Umlaufvermoégen 276 334 105
Eigenkapital 5.434 523 298
Eigenkapitalquote* 99,2 % 97,2 % 95,5 %
Verbindlichkeiten 18 9 8

Riickstellungen 26 6 6
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*ungepriift; beziigl. der Berechnung der Eigenkapitalquote: Die Berechnung der Eigenkapitalquote
wurde anhand der Gegeniiberstellung von Eigenkapital zur Bilanzsumme durchgefiihrt. EK-Quote in
% = (EK/Bilanzsumme)*100; beziigl. der Berechnung Betreuungstatigkeit sowie andere Lieferun-
genund Leistungen: Addition der gepriiften Bilanzwerte ,Erlose Betreuungstatigkeit und ,Erlose
aus anderen Lieferungen und Leistungen“

ANGABEN UBER DIE EMITTENTIN

FIRMA, SITZ, GRUNDUNG, GESCHAFTSJAHR, DAUER DER GESELLSCHAFT UND
GESCHAFTSANSCHRIFT

FIRMA

Die Firma der Emittentin lautet: Immovaria Real Estate AG. Der rechtliche Name entspricht dem
kommerziellen Namen der Gesellschaft.

REGISTERGERICHT UND REGISTERNUMMER

Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Berlin Charlottenburg unter HRB 116077B
eingetragen.

GRUNDUNG, GESCHAFTSJAHRUND DAUER

Die Emittentin wurde am 20. Februar 2006 unter der Firma ,SP Management AG“ mit Sitz in Schorn-
dorf und einem Grundkapital in Hohe von EUR 50.000,- gegriindet. Die Gesellschaft wurde am 05.
September 2006 in das Handelsregister des Amtsgerichts Stuttgart unter HRB 282258 eingetragen.

Geschiftsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr.

Die Gesellschaft wurde auf unbestimmte Zeit errichtet.

SITZ, RECHTSFORM, MASSGEBLICHE RECHTSORDNUNG, ANSCHRIFT

Der Sitz der Immovaria Real Estate AG ist Berlin. Die Geschéaftsanschrift lautet: Wartenberger Str. 24,
13053 Berlin. Telefonisch ist die Gesellschaft unter +49 (0)30-240007-0 erreichbar.

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht und wurde in der Bundesrepublik
Deutschland gegriindet.

Maf3gebliche Rechtsordnung fiir die Gesellschaft ist das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

UNTERNEHMENSGESCHICHTE UND -ENTWICKLUNG DER GESELLSCHAFT

2006 Griindung der Gesellschaft als SP Management AG mit Sitz in Schorndorf

2006 Erh6hung des Grundkapitals durch Sachkapitalerhéhung (Abspaltung zur Auf-
nahme) um EUR 150.000,00 auf EUR 200.000,00

2008 Sitzverlegung der Gesellschaft von Schorndorf nach Berlin verlegt und Anderung
der Firmierung in Immovaria Invest & Fund Management AG

2009 Umfirmierung der Gesellschaft in Immovaria Real Estate AG
2011 Erhohung des Grundkapitals um EUR 125.000,00 auf EUR 375.000,00
2012 Erhéhung des Grundkapitals durch Sachkapitalerh6hung um EUR 2.491.000,00 auf

EUR 2.866.000,00

2012 Einbeziehung der Aktien der Gesellschaft in den Freiverkehr der Borse Hamburg
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INVESTITIONEN

DIE WICHTIGSTEN INVESTITIONEN DER VERGANGENHEIT

41

Die in den Geschiftsjahren 2010 bis 2012 sowie in dem laufenden Geschéftsjahr 2013 bei der Immo-
varia Real Estate AG getdtigten Investitionen betrafen iberwiegend das Anlagevermdogen.Die Zu-
nahme des Anlagevermoégens im Jahr 2010 resultiert aus der Aktivierung von Erwerbsnebenkosten
(aus Ankauf Teileinheit Objekt Wilhelm Stolze Str. und Tauschvertrag Biiroeinheiten Matternstr.
(Berlin). Diese Investitionen wurden durch eigene Mittel finanziert. Die Erhohung der Finanzanlagen
im Jahr 2012 resultiert aus der Einbringung von 94% der Kommanditanteile an der IMMOVARIA
Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG im Rahmen einer Sachkapitalerh6hung.

Einzelheiten hinsichtlich der wichtigsten Investitionen sind aus nachfolgender Tabelle ersichtlich:

01.01.2013 - 01.01.2012 - 01.01.2011 - 01.01.2010 -
Zei dato 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
gl in TEUR* in TEUR in TEUR TEUR
Immat. Vermdégensgegenstiande 0,0 3,5 0,0 0,0
Sachanlagen 1,0 13,5 0,0 9,0
Finanzanlagen 0,0 4.985,8 0,0 0,0
ANLAGEVERMOGEN
*ungeprift; Zahlen wurden der 1,0 5.002,8 0,0 9,0

Finanzbuchhaltung der Emitten-
tin entnommen.

DIE WICHTIGSTEN LAUFENDEN INVESTITIONEN

Es bestehen derzeit keine laufenden Investitionen bei der Emittentin.

DIE WICHTIGSTEN KUNFTIGEN INVESTITIONEN

Die wichtigsten zukiinftigen Investitionen stellen ebenfalls Investitionen in Immobilien dar.

Die Investitionen sollen durch Eigen- und Fremdmittel finanziert werden. Dabei ist die Auf- wie auch

die Ubernahme von Fremdfinanzierungen moglich.

Hinsichtlich der wichtigsten kiinftigen Investitionen bestehen derzeit keine verbindlichen Be-

schliisse von Verwaltungsorganen der Gesellschaft.
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GESCHAFTSUBERBLICK
HAUPTTATIGKEITSBEREICHE

UBERBLICK DER GESCHAFTSTATIGKEIT

Die Immovaria Real Estate AG ist eine Immobilien und Beteiligungsgesellschaft, die ihr Vermégen in
Immobilien jeglicher Art und Beteiligungen jeglicher Art investiert. Den Anlageschwerpunkt stellen
dabei Immobilien in Ballungsraumen der Bundesrepublik Deutschland und Unternehmensbeteili-
gungen an Unternehmen mit Immobilienbewirtschaftung dar.

Die Immovaria Real Estate AG beschrankt sich bei ihren Investitionsentscheidungen nicht auf be-
stimmte Branchen und Méarkte. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotenzial eines Immobiliener-
werbs bzw. einer moglichen Beteiligung.

Die Gesellschaft konzentriert sich beim Erwerb ihrer Immobilien und Beteiligungen im Wesentlichen
auf Immobilien in Ballungsraumen und gilinstigen Lagen zu wirtschaftlichen Konditionen, sowie auf
Unternehmensbeteiligungen an Gesellschaften der Immobilienbewirtschaftung.

Vor jedem Immobilienerwerb priift der Vorstand insbesondere die Lage und die Wirtschaftlichkeit
der Immobilie.

Vor jedem Beteiligungserwerb lasst die Inmovaria Real Estate AG eine sog. ,Due Diligence” Priifung
bei den Zielunternehmen durchfiihren.

6.1.1.1. GESCHAFTSBEREICHE UND DIENSTLEISTUNGEN

Die Geschaftstatigkeit der Immovaria Real Estate AG umfasst derzeit die Identifizierung attraktiver
Immobilien Erwerbsméglichkeiten, die Realisierung von Wertsteigerungen in bestehenden Immobi-
lien sowie den erfolgreichen Weiterverkauf von Immobilien.

Die Immovaria Real Estate AG beschrankt sich bei ihren Investitionsentscheidungen nicht auf be-
stimmte Immobilien. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotential, das die Gesellschaft in einer
moglichen Immobilie und ggf. einer Beteiligung identifizieren kann.

Die Gesellschaft konzentriert sich beim Erwerb ihrer Immobilien auf stidtische Bereiche, die von
erheblichen Marktchancen gepragt sind.

Die Immovaria Real Estate AG nimmt grundsatzlich nur dann Immobilienerwerbe vor, wenn sie von
Ertragsmoglichkeiten und Wertsteigerungspotenzial der Immobilie tiberzeugt ist.

Die Immovaria Real Estate AG geht grundsatzlich nur Beteiligungen ein, wenn sie von dem Unter-
nehmen, dem Geschaftsmodell und der Geschéaftsleitung liberzeugt ist.

Des Weiteren gehort zum Geschiftsbereich der der Immovaria Real Estate AG die Erbringung von
Dienstleistungen im Bereich von Haus- und Immobilienverwaltung sowie die Erbringung von Biiro-
und Schreibarbeiten.

6.1.1.2. UNTERNEHMENSSTRATEGIE

Die Immovaria Real Estate AG ist aus ihrer Sicht aufgrund ihres Vorstands, der iiber eine 15-jdhrige
Erfahrung in der Immobilienbewirtschaftung verfiigt und der insbesondere mit dem Markt in den
neuen Bundeslandern (inkl. Berlin) stark vertraut ist, in einer giinstigen strategischen Position. Ge-
rade in den Ballungsgebieten Ostdeutschlands und Berlins stellt sich mittlerweile der lang erwartete
Aufschwung am Immobilienmarkt mit steigenden Kauf- und Mietpreisen ein, da insbesondere aus-
landische Investoren bei gleichbleibend niedrigen Zinsen durch héhere Investitionen eine starke
Nachfrage erzeugen. Es sind mit den entsprechenden Kenntnissen die wirtschaftlich interessanten
Immobilien auszuwéhlen und ein wirtschaftlicher Erfolg der Gesellschaft zu erzielen.
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6.1.1.3. MARKEN, PATENTE, DOMAINS

Die Immovaria Real Estate AG ist nicht als Inhaberin von Marken eingetragen und hat keine Marken
zur Eintragung angemeldet.

Die Immovaria Real Estate AG ist als Inhaberin u. a. folgender Domains eingetragen:
e  www.immovaria-real-estate.de”

e ,www.ire-ag“

NEUE PRODUKTE ODER DIENSTLEISTUNGEN

Neue Produkte oder Dienstleistungen sind derzeit nicht geplant.
WICHTIGSTE MARKTE

BESCHREIBUNG DERWICHTIGSTEN MARKTE

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, ihre Mittel in den stadtischen Bereichen Deutschlands,
zu investieren. Etwaige Beteiligungserwerbe wiirden iiberwiegend in Gesellschaften mit einer Im-
mobilientatigkeit erfolgen. Derzeit ist die Gesellschaft ausschliefdlich auf dem Immobilienmarkt in
Deutschland tétig.

Die nachfolgende Darstellung gibt die Ertrage der Immovaria Real Estate AG, aufgegliedert nach Er-
tragsquellen, fiir die letzten drei Geschaftsjahre wieder.

01.01.-31.12.2012 01.01.-31.12.2011 01.01.-31.12.2010
(HGB) in TEUR (HGB) in TEUR (HGB) in TEUR
Erlose aus d. Hausbe- 20 18 15
wirtschaftung**
Sonstige betriebliche 8 16 2
Ertrage**
Sonstige Zinsen und 0,003 1 5
dhnliche Ertrage**
Ertrage aus Betreu- 83 0 0
ungstatigkeit sowie aus
anderen Lieferungen und
Leistungen*
Summe 114 35 22
Ertrage
Inland 114 100% 35 100% 22 100%
Ausland* 0 0% 0 0% 0 0%

*ungepriift; Zahlen wurden der Finanzbuchhaltung der Emittentin entnommen; beziigl. der Berechnung Betreuungstitigkeit
sowie andere Lieferungen und Leistungen: Addition der gepriiften Bilanzwerte ,Erlose Betreuungstatigkeit” und ,Erlose aus

anderen Lieferungen und Leistungen”
**gepriift

AUSSERGEWOHNLICHE EINFLUSSE IN BEZUG AUF DIE HAUPTTATIGKEITSBEREICHE
UND DIE WICHTIGSTEN MARKTE

Die Geschaftstatigkeit der Immovaria Real Estate AG wurde bislang durch keine auf3ergewdhnlichen
Faktoren beeinflusst.
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ABHANGIGKEIT VON PATENTEN, LIZENZEN, VERTRAGEN ODER
HERSTELLUNGSVERFAHREN

Es bestehen keine Abhingigkeiten der Gesellschaft von externen Patenten, Lizenzen, Industrie-, Han-
dels- oder Finanzierungsvertragen oder neuen Herstellungsverfahren.

WETTBEWERBSPOSITION

Der Geschiftsbereich, in denen die Gesellschaft tatig ist, ist durch einen intensiven Wettbewerb ge-
kennzeichnet. Die Immovaria Real Estate AG steht dabei mit Finanzinvestoren und Beteiligungsge-
sellschaften sowie institutionellen Anlegern im kontinuierlichen Wettbewerb um attraktive Immo-
bilien und Beteiligungsmoglichkeiten.

Zu den Wettbewerbern der Immovaria Real Estate AG, die liberwiegend erheblich langer als die Im-
movaria Real Estate AG selbst am Markt tatig sind, geh6ren national wie international agierende Fi-
nanzinvestoren und Beteiligungsgesellschaften sowie institutionelle Anleger, die in Hinsicht auf ihre
strukturelle und insbesondere personelle und finanzielle Ausstattung der Gesellschaft deutlich iiber-
legen sind.

Im Gegenzug hierzu verfiigt nach Ansicht der Immovaria Real Estate AG ihr Alleinvorstand in der
Regel liber grofdere Entscheidungsspielraume als das Management international agierender Beteili-
gungsgesellschaften, das iiberwiegend an fest definierte Anlageregularien und -parameter gebunden
ist.

Nach Auffassung der Gesellschaft bietet ihre Unabhangigkeit bei ihren Investitionsentscheidungen
von externen Kapitalgebern sowie die flexible Abwicklungsmdglichkeit ohne grofiere gesetzliche
Auflagen ein besonderes Erfolgs- und Differenzierungspotential gegeniiber Gesellschaften am Markt.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Die Immovaria Real Estate AG ist Teil einer Unternehmensgruppe mit der Axtmann Holding AG als
Obergesellschaft.

Derzeit hilt die Axtmann Holding AG 69,34 % der stimmberechtigten Aktien an der Immovaria Real
Estate AG. Sie ist damit grofdter Einzelaktiondr und tibt einen beherrschenden Einfluss auf die Emit-
tentin aus.

Die Immovaria Real Estate AG hilt eine Beteiligung iiber 94% des Kommanditkapitals der
IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG mit Sitz in Berlin.

Nachfolgende Tabelle gibt die Tochtergesellschaften der Inmovaria Real Estate AG unter Angabe
der Hohe der jeweiligen Beteiligung wieder:

Gesellschaft Sitz Land der Beteiligung am Stimmrechtsan-
Griindung/ Kommanditkapi- teil
des Sitzes tal
IMMOVARIA Plauen Berlin  Deutschland 94,0 % 94 %
Grundbesitz GmbH & Co.
KG
SACHANLAGEN
SACHANLAGEN

Als wesentliche Sachanlagen sind bei der Gesellschaft drei Gewerbeimmobilien (zwei Matternstr.
und eine Wilhelm Stolze Str. jeweils in Berlin) vorhanden. Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten hierfiir betrugen TEUR 211.
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Fortlaufend werden weitere Investitionen in Immobilien gepriift.
Es bestehen bei der Inmovaria Real Estate AG keine Leasingverhaltnisse.

Dingliche Belastungen hinsichtlich der Sachanlagen der Gesellschaft bestehen nicht.

UMWELTRELEVANTE FRAGEN HINSICHTLICH DER SACHANLAGEN

Umweltrelevante Fragen hinsichtlich der Sachanlagen der Gesellschaft oder ihrer Tochtergesell-
schaften bestehen nicht.
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ANGABEN ZUR GESCHAFTS- UND FINANZLAGE

Die nachfolgenden Tabellen und Erlauterungen enthalten wesentliche Finanz- und Unternehmens-
daten der Immovaria Real Estate AG fiir die am 31. Dezember 2010, 2011 und 2012 endenden Ge-
schiftsjahre 2010, 2011 und 2012.

Die wesentlichen Finanz- und Unternehmensdaten sind den gepriiften Jahresabschliissen der Immo-
varia Real Estate AG fiir die am 31. Dezember 2010, 2011 und 2012 endenden Geschéftsjahre 2010,
2011 und 2012 entnommen, die nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften (HGB) erstellt
wurden.

Die HGB-Einzelabschliisse der Immovaria Real Estate AG zum 31. Dezember 2010, zum 31. Dezember
2011 und zum 31. Dezember 2012, die alle in diesem Prospekt abgedruckt sind, wurden von der VHL
Vahle & Langholz GmbH - Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Niederlassung Berlin, gepriift und mit
jeweils einem uneingeschriankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Abschlusspriifer hat die im Finanzteil dieses Prospektes enthaltenen Kapitalflussrechnungen
und Eigenkapitalverdnderungsrechnungen fiir die Geschéftsjahre 2010 und 2011 sowie fiir das Ge-
schaftsjahr 2012 gepriift und hiertiber eine Bescheinigung ausgestellt.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Vorschriften der §§ 266 Abs. 2 und 275
Abs. 2 HGB.

Die nachfolgend zusammengefassten Finanz- und Unternehmensdaten sollten in Verbindung mit den
im Finanzteil dieses Prospektes abgedruckten Jahresabschliissen der Inmovaria Real Estate AG und
den dazugehorigen Anhdngen und den an anderer Stelle in diesem Prospekt enthaltenen weiteren
Finanzinformationen gelesen werden.
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FINANZLAGE AUF GRUNDLAGE DER HGB-EINZELABSCHLUSSE

In der folgenden Ubersicht sind die zusammengefassten Bilanzzahlen zum 31. Dezember 2012, 31.
Dezember 2011 und 31. Dezember 2010 nach der Fristigkeit und nach wirtschaftlichen Verhaltnissen
geordnet. Die Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als fiinf Jahren werden als langfris-
tig, Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr als kurzfristig klassifiziert.

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
(geprift) (gepriift) (geprift)
VERMOGEN in TEUR %* in TEUR %* in TEUR %*
Immat. Vermogensgegenstande 3 0 0 0 0 0
Sachanlagen 213 4 204 38 207 67
Finanzanlagen 4.986 91 0 0 0 0
langfristig gebundenes Vermdgen* . 5.202 951 204 381 207 671
Forderungen u. sonstige Vermogens- 14 0 0 0 0 0
gegenstiande
Vorrite 6 22 6 22 7 72
Kassenbestand, Guthaben bei Kredit- 256 93 328 98 98 931
instituten
kurz- bis mittelfristig
gebundenes Vermogen*..........coeeiine 276 5 334 62 105 33
5.478 100 538 100 312 100

*ungepriift; beziiglich des langfristig gebundenen Vermégens: Der Wert ist analog fiir das langfristig gebundene Vermogen zu
verwenden. Bezgl. des kurz- mittelfristig gebundenen Vermoégens: Der Wert ergibt sich aus Addition bzw. Subtraktion der

Positionen Forderungen u. sonstige Vermogensgegenstinde, Vorrite und Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten.

Als Basis der Berechnung wird die Bilanzsumme dem Vermdgen gegeniiber gestellt; z.B. (langfristig gebundenes Vermo-
gen/Bilanzsumme)*100. Ebenso wurde dies fiir das Umlaufvermoégen (kurz- bis mittelfristig gebundenes Vermégen) durch-

gefiihrt.

2Einzelne Positionen des Umlaufvermogens wurden nicht am absoluten Wert (Bilanzsumme) sondern am relativen Wert

(kurz- bis mittelfristig gebundenes Kapital) errechnet; z.B. (Vorrite/kurz- bis mittelfristig gebundenes Vermogen)*10o0.
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31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
(gepriift) (gepriift) (gepriift)

KAPITAL In TEUR %* in TEUR %* in TEUR %*
Eigenkapital 5.434 991 523 97! 298 95*
langfristiges Fremdkapital® ...........cooueee.. 0 0 0 0 0 0
langfristige Finanzierung* ................. 0 0 0 [ 1] 1]
mittelfristige Finanzierung*.............. 0 0 0 [ 1] 1]
sonstige Riickstellungen.........ccomrevnnees 26 59 6 40 6 43
Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit- 0 0 0 0 0 0
instituten*
erhaltene Anzahlungen 5 0 6 40 6 43
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1 0 1 7 0 0
und Leistungen
sonstige Verbindlichkeiten........ccce 12 272 2 132 2 142
kurzfristige Finanzierung*................. 44 1 15 3 14 5

5.478 100 538 100 312 100

*ungepriift; bezgl. der Position kurzfristige Finanzierung: Der Wert ergibt sich aus Addition bzw. Subtraktion der Positionen
sonstige Riickstellungen, Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, erhaltene Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten.

tDie libergeordneten Positionen Eigenkapital sowie kurzfristige Verbindlichkeiten stehen in Relation zu der Bilanzsumme.Als
Basis der Berechnung wird die Bilanzsumme dem Eigenkapital gegeniiber gestellt; z.B. (Eigenkapital/Bilanzsumme)*100.

Ebenso wurde dies fiir die kurzfristige Finanzierung durchgefiihrt.

2Hier wurden ebenfalls Einzelpositionen im Verhaltnis zum relativen Wert (kurzfristige Finanzierung) gesetzt; z.B. (sonstige

Verbindlichkeiten/kurzfristige Finanzierung)*100.

Anmerkung: Die oben genannten Erlduterungen 3 - 6 zur Berechnung der Prozentangaben sind analog fiir die Geschaftsjahre

2010 und 2009 angewandt.

Zum 31. Dezember 2010 bestand das langfristige Vermogen aus Sachanlagen in Hohe von TEUR 207.
Daneben bestanden fliissige Mittel in Hohe von TEUR 98.

Auf der Passivseite betrug das Eigenkapital zum 31. Dezember 2010 TEUR 298. Langfristiges Fremd-
kapital sowie eine mittelfristige Finanzierung bestand nicht. Die kurzfristige Finanzierung bestand
im Wesentlichen aus Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 8 sowie aus Riickstellungen in Héhe von
TEUR 6. Die Riickstellungen gliedern sich in Riickstellungen fiir die Jahresabschlusskosten 2009 und
Riickstellungen fiir ausstehende Steuerzahlungen.

Zum 31. Dezember 2011 bestand das Vermogen im Wesentlichen aus Sachanlagen in Hohe von TEUR
204 und aus fliissigen Mitteln in Hohe von TEUR 328. Die fliissigen Mittel betrafen ein Guthaben-
konto. Auf der Passivseite betrug das Eigenkapital zum 31. Dezember 2011 TEUR 523. Langfristiges
Fremdkapital sowie eine mittelfristige Finanzierung bestanden nicht. Die kurzfristige Finanzierung
bestand aus Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 9 und sonstigen Riickstellungen in Héhe von TEUR
6. Die Riickstellungen enthielten die Jahresabschlusskosten 2010.

Zum 31. Dezember 2012 bestand das Vermdégen in Hohe von TEUR 5.478 aus im Wesentlichen Fi-
nanzanlagen in Hohe von EUR 4.986, Sachanlagen in Héhe von TEUR 213 und aus fliissigen Mitteln
in Hohe von TEUR 256. Die fliissigen Mittel betrafen zwei Guthabenkonten.

Auf der Passivseite betrug das Eigenkapital zum 31. Dezember 2012 TEUR 5.434. Die Verdnderungen
im Eigenkapital beruhen im Wesentlichen auf der Durchfiihrung einer Sachkapitalerh6hung in Héhe
von TEUR 4.986. Langfristiges Fremdkapital sowie eine mittelfristige Finanzierung bestanden nicht.
Die kurzfristige Finanzierung bestand aus Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 18 und sonstigen
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Riickstellungen in Hohe von TEUR 26. Die Riickstellungen umfassen insbesondere die Jahresab-
schlusskosten 2012.

ERTRAGSLAGE AUF GRUNDLAGE DER HGB-EINZELABSCHLUSSE

Die folgende Aufstellung zeigt die Ertragslage der Gesellschaft fiir die Jahre 2010, 2011 und 2012. Bei
dieser Darstellung wurden - abweichend zur Gewinn- und Verlustrechnung - die Ertrags- und Auf-
wandsposten nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst. Das Ergebnis der
gewohnlichen Geschiftstatigkeit beinhaltet die Aufwendungen und Ertrage aus dem operativen Ge-
schaft.

Auf Basis der HGB-Rechnungslegung:

1.1.-31.12.2012 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010
(gepriift) (gepriift) (gepriift)
in TEUR %* in %* in %*
TEUR TEUR
Erlése aus d. Hausbewirtschaftung, 20 19 18 100 15 100
Ertrage aus Betreuungstatigkeit und and. Lieferun- 83 81 0 0 0 0
gen und Leistungen*
Erhohung des Bestandes an fertigen und unfertigen 0,1 ot -0,5 -3t 2 13t
Erzeugnissen
Materialaufwand 12 12 7 39 11 7
Ergebnis Hausbewirtschaftung*............ 92 88 10 58 6 40
Personalaufwand 60 58 0 0 0 0
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen
5 5 3 17 3 20
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége......... 0 0 1 6 5 33
Zinsen und dhnliche Aufwendungen .. 0 0 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage.........ccoveennees 8 8 16 89 2 0
Sonstige betrieblichen Aufwendungen....... 105 100 52 289 19 127
Ergebnis der
gewohnlichen Geschiiftstitigkeit ........... -71 -69 -27 -153 -9 60
Steuern vom Einkommen und Ertrag ......... 0 0 -2 -11 0 0
Sonstige Steuern 1 1 1 6 1 7
Jahresfehlbetrag/-iiberschuss .........c.ce.. -72 -70 -27 -158 -12 -53

*ungepriift; beziigl. des Ergebnisses Hausbewirtschaftung: Die Berechnung erfolgte durch Addition bzw. Subtraktion der dar-
iiber aufgefiihrten Positionen. beziigl. der Berechnung Betreuungstatigkeit sowie andere Lieferungen und Leistungen: Addi-

tion der gepriiften Bilanzwerte ,Erlose Betreuungstétigkeit” und ,Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen”

Als Basis wurdedie Summe aus Erlésen der Hausbewirtschaftung und Betreuungstitigkeit und anderen Lieferungen und
Leistungen herangezogen und siamtlichen Aufwendungen gegeniibergestellt. z.B. (Bestandsverdnderung an fertigen und un-
fertigen Erzeugnissen)*100/Erlose der Hausbewirtschaftung zzgl. Erlose aus Betreuungstitigkeit und anderen Lieferungen

und Leistungen. Dies wurde fiir alle weiteren Positionen sowie analog fiir die Geschaftsjahre 2011 und 2010 angewandt.
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Das Ergebnis des Geschéftsjahres 2010 betrdgt insgesamt TEUR -12. Dieses beruht auf Erlésen aus
der Hausbewirtschaftung in Héhe von TEUR 15, aus der Erhdhung des Bestandes an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen in Hohe von TEUR 2 und aus einem sonstigen betrieblichen Ertrag in Hohe
von TEUR 2. Weiterhin wurden sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge in Hohe von TEUR 5 erwirt-
schaftet. Diesen stehen Aufwendungen fiir Betriebskosten im Geschaftsjahr 2010 in Héhe von TEUR
11 und sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 19 gegeniiber. Das Ergebnis hat
sich gegeniiber dem Vorjahr um TEUR 87 verschlechtert. Die Zinsertriage in Héhe von TEUR 5 stam-
men aus Festgeldanlagen. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich gegeniiber TEUR
13 im Vorjahr auf TEUR 19 im Geschéftsjahr 2010 erhoht.

Im Geschiftsjahr 2011 wurde ein Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstiatigkeit in Hohe von TEUR -
27 erwirtschaftet. Die Ertrdage aus der Hausbewirtschaftung stiegen auf TEUR 18, aus der Erhéhung
des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen wurde ein Ergebnis von TEUR -0,5 erzielt.Aus
sonstigen betrieblichen Ertragen konnten TEUR 16 erzielt werden. Weiterhin wurden sonstige Zin-
sen und dhnliche Ertrage in Hohe von TEUR 1 erwirtschaftet. Diesen Ertragen stehen Aufwendungen
fiir Betriebskosten im Geschéftsjahr 2011 in Hé6he von TEUR 7 und sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen in Hoéhe von TEUR 52 gegeniiber.

Auch im Geschaftsjahr 2012 wurde ein Verlust erwirtschaftet (TEUR 71). Die Ertrdage aus der Haus-
bewirtschaftung, Betreuungstatigkeit und anderen Lieferungen und Leistungen stiegen weiter auf
TEUR 104 und aus einem sonstigen betrieblichen Ertrag konnten TEUR 8 erwirtschaftet werden. Die
Erh6hung der Betreuungstatigkeit und anderen Lieferungen und Leistungen sowie des Personalauf-
wands war bedingt durch die Aufnahme der Tatigkeit in den Bereichen Haus- und Immobilienver-
waltung sowie Biirodienstleistungen. Aus der Erhohung des Bestandes an fertigen und unfertigen
Erzeugnissen ergab sich ein Gewinn von TEUR o,1. Die Ertrige aus sonstigen Zinsen und dhnlichen
Ertrége betrugen jedoch nur noch TEUR 0,1 (Vorjahr TEUR 1). Den Ertridgen stehen Aufwendungen
fiir Betriebskosten im Geschaftsjahr 2011 in Hohe von TEUR 12 und sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen in Hohe von TEUR 105 gegentiber. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen
im Vergleich zum Vorjahr (TEUR 52) resultiert im Wesentlichen durch eine deutliche Erhéhung der
Kosten fiir die Durchfiithrung der ordentlichen Hauptversammlung, aus Beratungskosten fiir notwen-
dige Anpassungen der Satzung, sowie sonstiger Beratungskosten Aufgrund der Anderung der allge-
meinen Geschaftsbedingungen des Open Marketbereichs der Deutschen Borse.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich im Einzelnen wie folgt zusammen:

1.1.2012 - 1.1.2011 - 1.1.2010-
31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
in TEUR* in TEUR* in TEUR*

Beitrage, Gebiihren, Veroffentlichungen.........ccoeeeenereeenees 6 4 6
Jahresabschluss- Buchfiihrungs- und Beratungskosten 12 38 10
Borsengang 6 6 0
Zufithrung zu Riickstellung Aufbewahrungskosten 8 0 0
Prospekterstellung, -prifung und -genehmigung 38 0 0
Kosten der Hauptversammlung 2 3 1
Kosten der Kapitalerhohung 26 6 0
diverse tlibrige Aufwendungen 8 1 2
106 52 19

*ungepriift; die Zahlen wurden der Finanzbuchhaltung der Gesellschaft entnommen.
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WICHTIGE FAKTOREN MIT EINFLUSS AUF DIE ERTRAGE

Neben der Verwaltung des Immobilienbestands war das Geschiftsjahr 2012 der Immovaria Real Es-
tate AG iiberwiegend gepragt durch vorbereitende operative Tatigkeiten zur Durchfithrung der wei-
teren Kapitalmafdnahme. In diesem Zusammenhang entstanden Kosten fiir externe Beratung und der
ordentlichen Hauptversammlung, sowie externe Beratung aufgrund der Anderung der allgemeinen
Geschiftsbedingungen der Borse, die mafdgeblich zur Entstehung des Fehlbetrages im Geschaftsjahr
2012 beigetragen haben.

Neben der Verwaltung des eigenen Immobilienbesitzes waren die Geschéftsjahre 2011 und 2010 der
Immovaria Real Estate AG liberwiegend geprigt durch die weiterhin erfolgte Priifung von méglichen
Immobilientransaktionen und der weiteren Starkung der Eigenkapitalbasis. In diesem Zusammen-
hang entstanden der Gesellschaft Kosten, die maf3geblich zur Entstehung des Fehlbetrages in den
Geschiftsjahren 2011 und 2010 beigetragen haben.

VERANDERUNGEN DER NETTOUMSATZE UND NETTOERTRA GE

Die Nettoerldse aus der Bewirtschaftung des Immobilienvermoégens des Geschéftsjahres 2012 haben
sich im Vergleich zum Vorjahr von TEUR 18 auf TEUR 20 erhdht. Dariiber hinaus wurden erstmalig
Erlése aus Hausverwaltung in Hohe von TEUR 33 und anderen Leistungen in Héhe von TEUR 50 er-
zielt.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit des Geschaftsjahres 2012 hat sich von TEUR -27
im Geschaftsjahr 2011 auf TEUR -72 wesentlich verschlechtert. Hierzu fithrten vor allem die Bera-
tungskosten im Rahmen der ordentlichen Hauptversammlung, die Beratungskosten welche mit der
Anderung der allgemeinen Geschéftsbedingungen der Deutschen Bérse, sowie die mit der durchge-
fiihrten Kapitalerh6hung im Jahr 2012 verbunden waren.

Im Geschéftsjahr 2011 erhohten sich die Nettoumsétze aus der Bewirtschaftung des Immobilienver-
mogens im Vergleich zum Vorjahr von TEUR 15 auf TEUR 18 erhoht.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit des Geschaftsjahres 2011 hat sich von einem Er-
gebnis von TEUR -10 im Geschéftsjahr 2010 auf einen Verlust in Hohe von TEUR -27 verschlechtert.
Die Verschlechterung ergibt sich aus der Erhéhung der betrieblichen Aufwendungen in Héhe von
TEUR 52 im Vergleich zum Vorjahr in Héhe von TEUR 19.

Im Geschiftsjahr 2010 wurde ein Nettoumsatz aus der Bewirtschaftung des Immobilienvermoégens
von TEUR 15 (Vorjahr TEUR 7) erzielt.

Das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit des Geschiftsjahres 2010 hat sich von TEUR 77 im
Geschiftsjahr 2009 auf TEUR -10 deutlich verschlechtert. Hierzu fiihrte vor allem die erhebliche Re-
duzierung der sonstigen betrieblichen Ertrage auf TEUR 2.

FAKTOREN MIT EINFLUSS AUF DIE GESCHAFTE DER GESELLSCHAFT

Staatliche, wirtschaftliche, monetére oder politische Strategien oder Faktoren, die die Geschifte der
Gesellschaft direkt oder indirekt wesentlich in der Vergangenheit beeintrachtigt haben, sind nicht
gegeben.

Staatliche, wirtschaftliche, monetire oder politische Strategien oder Faktoren, die die Geschifte der
Gesellschaft direkt oder indirekt wesentlich in der Zukunft beeintrachtigen kénnen, sind zurzeit
nicht erkennbar.
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KAPITALAUSSTATTUNG

FINANZIELLE LAGE, KAPITALSTRUKTUR, EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

Zur Darstellung von Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sowie zur Offenlegung der Entwick-
lung der finanziellen Lage wurde die Kapitalflussrechnung herangezogen. Die nachstehende Kapital-
flussrechnung stellt den Mittelfluss aus laufender Geschéaftstatigkeit, der Investitionstatigkeit sowie
der Finanzierungstatigkeit der Gesellschaft und die sich daraus ergebende Verdnderung des Finanz-
mittelbestands dar. Die Ermittlung erfolgt auf Basis der HGB-Rechnungslegung. Davor wurde das
Working capital aus den gepriiften Jahresabschliissen ermittelt. Das Working capital errechnet sich
aus den Bilanzpositionen Umlaufvermoégen (entspricht dem kurz- und mittelfristig gebundenen Ver-
mogen) zzgl. der Riickstellungen und Verbindlichkeiten (entspricht der kurzfristigen Finanzierung).
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Finanzielle Lage in Form einer Kapitalflussrechnung sowie ausgewadhlte Kennzahlen:

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
in TEUR in TEUR in TEUR
(geprift) (geprift) (geprift)
Das Working capital definiert sich wie folgt:
kurz- bis mittelfristig gebundenes Vermogen 276 334 105
kurzfristige Finanzierung* 44 15 14
Working capital” 320 349 119
Zum Cashflow sind zusammengefasst:
OPERATIVES ERGEBNIS
1. Jahresfehlbetrag/ -liberschuss -72 -27 -12
2. Abschreibung auf Gegenstiande des Anlagevermégen 5 3 4
CASH FLOW AUS DER LAUFENDEN GESCHAFTSTATIGKEIT -67 -24 -8
Zunahme (-) /Abnahme (+) der kurzfristigen Vermégensge-
genstinde
3. Vorrite 0 1 -3
4. sonstige kurzfristige Vermogensgegenstiande -14 0 -0
Zunahme (-) / Abnahme (+) der kurzfristigen Riickstellungen
und Verbindlichkeiten
5. kurzfristige Riickstellungen 20 0 -18
6. erhaltene Anzahlungen -1 0 3
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 1 1
8. sonstige 10 0 0
I. Cash Flow aus operativer Geschiftstitigkeit -52 -22 -25
Cash Flow aus der Investitionstitigkeit
9. Auszahlungen fiir Investitionen -5.002 0 -9
10. Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlagevermégen 0 0 0
II. Cash Flow aus der Investitionstitigkeit -5.002 0 -9
Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit
11. Einzahlungen auf das Grundkapital 2.491 125 110
12.Einzahlungen von Agiobetragen 2.491 127 0
III. Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit 4.982 252 110
Anlagendeckung mit Eigenkapital* 104 %* 256 %! 143 %*
AnlagendeckungmitlangfristigemKapital®........cccoorrivnncrrcisinnennns 104 %? 256 %? 143 %?
Anlagendeckung mit lang- und mittelfristigem Kapital* 104 %3 256 %3 143 %3

* ungepriift; die Zahlen wurden der Finanzbuchhaltung der Emittentin entnommen; kurzfristige Finanzierung = Riickstellun-
gen + Verbindlichkeiten

Die Anlagendeckung wurde jeweils anhand finanzmathematischer Berechnungsmethoden errechnet. Daraus ergeben sich fol-
gende Werte:

1 Anlagendeckungsgrad I (ADG I) = (Eigenkapital/Anlagevermégen)*100.

2 Anlagendeckungsgrad II (ADG II) = [(Eigenkapital + langfristiges Fremdkapital) /Anlagevermogen]*100.

3 Anlagendeckungsgrad III (ADG III) = [(Eigenkapital + langfristiges Fremdkapital) /(Anlagevermégen + langfristiges Umlauf-
vermogen)]*100.

Anmerkung: Die Ubereinstimmung des ADG I - III ist dadurch begriindet, da kein langfristiges Fremdkapital sowie Umlauf-
vermogen vorhanden ist. Die Berechnung wurde analog fiir die Geschaftsjahre 2010 und 2009 durchgefiihrt.
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Fir das Jahr 2010 ergibt sich insgesamt eine zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbe-
standes in H6he von TEUR 76. Diese beruht im Wesentlichen auf einem Mittelzufluss aus der der
Finanzierungstatigkeit in Hohe von TEUR 110 sowie einem Mittelabfluss aus der laufenden Ge-
schaftstitigkeitin Hohe von TEUR 25 sowie aus der laufenden Investitionstatigkeit in Hohe von TEUR
-9.

Fiir das Geschiftsjahr 2011 ergibt sich eine zahlungswirksame Verdnderung nach Aufrechnung der
relevanten Positionen des Cash Flow I, II und III des Finanzmittelbestandesin Héhe von TEUR 230.
Dieser beruht im Wesentlichen auf einem Mittelzufluss durch die Gesellschafter in Héhe von TEUR
252 aufgrund einer Kapitalerh6hung. Dem steht im Wesentlichen ein Mittelabfluss aus der laufenden
Geschaftstitigkeit in Hohe von TEUR 22 gegeniiber (im Wesentlichen aufgrund des Verlustausgleichs
aus dem Geschiftsjahr 2010).

Fir das Geschiftsjahr 2012 ergibt sich durch Aufrechnung der Positionen Cash Flow I (TEUR -52),
Cash Flow II (TEUR -5.002) sowie Cash Flow III (TEUR 4.982) insgesamt eine zahlungswirksame Ver-
anderung des Finanzbestandes in Hohe von TEUR -72.

31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Kapitalstruktur in TEUR in TEUR in TEUR
(gepriift) (geprift) (geprift)
Eigenkapital 5.434 523 298
- davon:
Gezeichnetes Kapital 2.866 375 250
Kapitalriicklage 2.618 127 0
Gesetzliche Riicklage 3 3 3
Bilanzgewinn -54 18 45
kurzfristige Fremdfinanzierung 18 9 8
- davon gesichert 0 0 0
- davon garantiert durch Dritte 0 0 0
mittelfristige Fremdfinanzierung [} 0 0
- davon gesichert 0 0 0
- davon garantiert durch Dritte 0 0 0
langfristige Fremdfinanzierung 0 0 0
- davon gesichert 0 0 0
- davon garantiert durch Dritte 0 0 0
Eigenkapitalveranderungsrech- Gesamt Gezeichnetes  Kapital- Gewinn- Bilanzergebnis
nung summe Kapital riicklage riicklage
in TEUR in TEUR in TEUR in TEUR
Stand 31. Dezember 2009 310 250 0 3 57
Jahrestiberschuss -12 -12
Stand 31. Dezember 2010 298 250 0 3 45
Kapitalerh6hung vom 30.August 127
2011 252 125
Jahresfehlbetrag -27 -27
Stand 31. Dezember 2011 523 375 127 3 18
Kapitalerh6hung vom 31. August 2.491
und 17.September 2012 4.982 2.491
Jahresfehlbetrag -72 -72

Stand 31. Dezember 2012 5.433 2.866 2.618 3 -54
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Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses Prospektes hat sich das gezeichnete Kapital und die Ka-
pitalriicklage im Vergleich zum Stand 31.12.2012nicht verdndert.

Die Verbindlichkeiten der Immovaria Real Estate AG, die zum Zeitpunkt der Verdéffentlichung dieses
Prospektes bestehen, sind unbesichert.

Garantien zu Gunsten Dritter sind nicht abgegeben.

ERLAUTERUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG

In Bezug auf die Erlduterung der Kapitalflussrechnung wird auf Abschnitt III. 10.1. ,Finanzlage“ ver-
wiesen.

BESCHRANKUNG HINSICHTLICH DER KAPITALAUSSTATTUNG

Die Gesellschaft ist hinsichtlich des Zugriffs auf ihre Kapitalausstattung in keiner Weise beschrankt.

ZUKUNFTIGE FINANZIERUNGSQUELLEN
Die Gesellschaft deckte ihren Finanzierungsbedarf bisher im Wesentlichen aus eigenen Mitteln, ins-

besondere durch Kapitalerh6hungen.

Der Finanzbedarf zur Finanzierung der laufenden und kiinftigen Investitionen soll aus eigenen Mit-
teln als auch iiber Fremdfinanzierungen gedeckt werden.

FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG, PATENTE UND LIZENZEN, VERTRAGE ODER
HERSTELLUNGSVERFAHREN

Die Gesellschaft betreibt keine eigene Forschungs- und Entwicklungsarbeit.

Die Immovaria Real Estate AG ist als Inhaberin u. a. folgender Domains eingetragen:
e www.immovaria-real-estate.de
e www.ire.ag

Die Gesellschaft ist nicht von Urheberrechten, Patenten oder Lizenzen abhangig. Sie verfiigt derzeit
iiber keine Patente oder Lizenzen.

Bisher wurden von der Gesellschaft keine Forschungs- und Entwicklungstatigkeiten gesponsert.
TRENDINFORMATIONEN

JUNGSTE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Die Immovaria Real Estate AG hat sich durch die Sachkapitalerh6hung im Jahre 2012 eine 94%-ige
Beteiligung an der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG erlangt. Diese Gesellschaft be-
sitzt an 7 Standorten in Plauen Immobilienobjekte mit 52 Wohn- und 25 Gewerbeeinheiten sowie 77
Garagen und 6 Stellplatze in Plauen. Die Immovaria Real Estate AG verfiigt dariiber hinaus nach ei-
gener Ansicht liber ein bundesweit wachsendes Netzwerk, durch welches sie auf glinstige Investiti-
onen aufmerksam gemacht wird. Die Gesellschaft selbst wird ihre Attraktivitdt nach eigener Ein-
schitzung dariiber hinaus durch die erhéhten gesetzlichen Vorgaben und Pflichten aufgrund des
Wechsels in den Entry-Standard erh6hen und insbesondere deutlich starker auf ihren Geschéftsbe-
trieb aufmerksam machen.

Weiterhin erbringt die Emittentin seit Ende 2012 entgeltliche Tatigkeiten im Bereich der Haus- und
Immobilienverwaltung sowie Biiroarbeiten fiir die Axtmann Holding AG.

Die Gesellschaft priift fortlaufend den weiteren Ausbau ihrer Geschaftstatigkeit.
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GESCHAFTSAUSSICHTEN

Die Geschéftsaussichten im Geschéftsjahr 2013 stehen in direktem Zusammenhang mit der Markt-
entwicklung im Immobilienbereich. Besonderheiten, die Unsicherheiten beziiglich des Geschéftsbe-
triebs der Gesellschaft zur Folge haben kénnten, sind nicht ersichtlich.

VERWALTUNGS-, GESCHAFTSFUHRUNGS- UND AUFSICHTSORGANE, OBERES
MANAGEMENT UND GRUNDER

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

VORSTAND

Der Vorstand der Gesellschaft besteht derzeit aus einem Mitglied:
Robert Girod

Herr Girod (geb.1965) wurde durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 28. November 2012 fiir die Zeit
bis zum 31. Dezember 2013 zum Vorstand der Gesellschaft bestellt.

Herr Girod war seit dem Jahr 1994 bei verschiedenen Immobilienfirmen als kaufmannischer Mitar-
beiter beschaftigt. Im Jahr 2001 wurde Herr Girod Niederlassungsleiter und Prokurist der Firma GFG
GmbH in Berlin. Seit dem Jahr 2005 ist er Vorstand der Axtmann Holding AG.

Herr Girod war wahrend der letzten fiinf Jahre Mitglied des Verwaltungs-, Management- oder Auf-
sichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften und Unternehmen:

2005 - dato Axtmann Holding AG, Berlin (Vorstand)
2006 - dato IMMOVARIA Plauen Verwaltungs GmbH, Plauen (Geschéftsfiihrer)
2011 - dato Q1 Management GmbH, Berlin (Geschaftsfiihrer)

Der Vorstand ist unter der Geschéaftsanschrift der Gesellschaft: Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin,
erreichbar.

AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft setzt sich satzungsgemaf? aus drei Mitgliedern zusammen:

Name (Alter) Funktion
Marc Ruf Vorsitzender des Aufsichtsrats
Dr. Magnus Pohlmann Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats
Andrea Dippacher
Marc Ruf

(Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Herr Ruf (geb. 1971) ist seit dem 28. August 2008 Mitglied des Aufsichtsrats.

Herr Ruf studierte Rechtswissenschaften an der Universitidt Erlangen-Niirnberg und legte sein 2.
Staatsexamen im Jahr 2000 in Niirnberg ab. Seit 2001 ist Herr Ruf im Bereich des Gesellschafts- und
Steuerrechts als Rechtsanwalt in Erlangen tétig.

Herr Ruf war wahrend der letzten fiinf Jahre Mitglied des Verwaltungs-, Management- oder Auf-
sichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften und Unternehmen:
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2011 - dato cpd.compend gmbh, Erlangen (Geschaftsfiihrer)

2007 - 2011 BALANCE AG Erlangen, Erlangen (Vorstand)

2010 - dato TGA Rohrinnensanierung AG, Fiirth (Aufsichtsratsvorsitzender)

2011 - dato Axtmann Holding AG, Berlin (Aufsichtsrat)

2011 - dato XTM Holding, Berlin (Aufsichtsrat)

2012 - dato RUBEAN AG, Miinchen (Aufsichtsrat)

2012 - dato cpd.compend gmbh Rechtsanwaltsgesellschaft, Berlin, (Geschéftsfiihrer)
2012 - dato GiroSolution AG, Meersburg, (Aufsichtsrat)

Dr. Magnus Pohlmann
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Herr Dr. Pohlmann (geb. 1968) ist seit dem 28. August 2008 Mitglied des Aufsichtsrats. Der promo-
vierte Jurist studierte Rechtswissenschaften an der Universitat Bayreuth und legte sein 2. Staatsexa-
men 1996 in Bamberg ab. Bevor er sich als Rechtsanwalt niederlief? arbeitete er als wissenschaftli-
cher Mitarbeiter am Lehrstuhl fiir Arbeits- und Sozialrecht an der Universitdt Bamberg.

Herr Dr. Pohlmann war wahrend der letzten fiinf Jahre Mitglied des Verwaltungs-, Management- oder
Aufsichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften und Unternehmen:

2004 - 2012 Straub & Kollegen GmbH, Erlangen (Geschaftsfiihrer)
2008 - dato Balance Office Management GmbH, Erlangen (Liquidator)
2006 - 2012 WP Kraftwerkebetriebs GmbH, Pinzberg (Geschaftsfiihrer)
2006 - dato PowerCraft GmbH, Erlangen (Geschéftsfithrer)
2009 - 2012 PowerCraftConstruction GmbH, Schwindegg (Geschaftsfiihrer
2007 - dato Solar Equity SE, Erlangen (Verwaltungsrat)
2007 - 2010 Solar Invest SE, Erlangen (Verwaltungsrat)
2007 - 2010 German Bio Energy GmbH, Schwabisch-Hall (Aufsichtsrat)
2005 - 2011 n-f AG, Weitramsdorf (Aufsichtsratsvorsitzender)
2011 - dato AUGUR PHARMA AG, Erlangen (Aufsichtsrat)
2007 - 2011 Balance AG Dubai FZ-LLC, VAE (Director)
2009 - dato Andasol Fonds GmbH & Co. KG, Erlangen (geschaftsfiihrender Kommanditist)
2009 - dato AndasolVerwaltungs GmbH, Erlangen (Geschéftsfiihrer)
2010 - dato Ibersol Fonds GmbH & Co. KG, Erlangen (Liquidator)

Andrea Dippacher

Frau Dippacher (geb. 1971) ist seit dem 28. August 2008 Mitglied des Aufsichtsrats. Frau Dippacher
war nach Abschluss ihrer Ausbildung zur Bankkauffrau und zur Betriebswirtin (IHK) bei der Raiffe-
isen Volksbank Erlangen e.G. tatig. Im Anschluss war Frau Dippacher bei verschiedenen Unterneh-
men liberwiegend im kaufméannischen Bereich tétig, bevor sie zum Vorstand der Axtmann Holding
AG berufen wurde.

Frau Dippacher war wéhrend der letzten fiinf Jahre Mitglied des Verwaltungs-, Management- oder
Aufsichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften und Unternehmen:
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2005 - dato Axtmann Holding AG, Berlin (Vorstand)

2009 - dato FAI Asset Management GmbH, Niirnberg (Geschaftsfiihrer)
2009 - dato FAI Technik GmbH, Niirnberg (Geschéftsfiihrer)

2009 - dato HK Vermoégensverwaltungs GmbH, Niirnberg (Geschaftsfiihrer)
2005 - dato FAI rent-a-jet Aktiengesellschaft, Niirnberg (Vorstand)

2006 - dato PGW Projektgesellschaft mbH, Berlin (Geschéftsfiihrer)

Die Mitglieder des Aufsichtsrats waren dariiber hinaus wahrend der letzten fiinf Jahre weder Mit-
glied eines Verwaltungs-, Geschéftsfilhrungs- oder Aufsichtsratsorgans noch Partner eines Unter-
nehmens oder einer Gesellschaft.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind unter der Geschéftsanschrift der Gesellschaft: Wartenberger
Str. 24, 13053 Berlin, erreichbar.

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Zwischen den unter Ziffer 13.1.1 und 13.1.2 genannten Personen bestehen keine verwandtschaftli-
chen Beziehungen.

In den letzten fiinf Jahren ist keine der unter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2. aufgefithrten Personen wegen
betriigerischer Straftaten verurteilt worden.

Der stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Dr. Pohlmann wurde zum Liquidator der Balance
Office Management GmbH, Erlangen sowie der Ibersol Fonds GmbH & Co. KG, Erlangen bestellt.

Im Ubrigen war keine der unter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2. aufgefithrten Personen in den letzten fiinf
Jahren im Rahmen der Tatigkeit als Mitglied eines Verwaltungs-, Geschéftsfithrungs- oder Aufsichts-
organs oder im oberen Management von Insolvenzen, Insolvenzverwaltungen oder Liquidationen
betroffen.

Es wurden gegen die unter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2. aufgefiihrten Personen weder 6ffentliche Anschul-
digungen und/oder Sanktionen von Behdrden oder Berufsverbianden erhoben bzw. verhdngt, noch
wurde ihnen von einem Gericht die Mitgliedschaft in einem Verwaltungs-, Geschaftsfiithrungs- oder
Aufsichtsorgan einer Gesellschaft oder ihre Tatigkeit im Management oder die Fiihrung von Geschaf-
ten einer Gesellschaft untersagt.

Die Angaben zu den unter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2 aufgefithrten Personen beruhen auf einer schriftli-
chen Befragung der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder.

GRUNDER DER GESELLSCHAFT

Griinderin der Gesellschaft war die Sattler & Partner AG mit Sitz in Schorndorf.
POTENZIELLE INTERESSENKONFLIKTE

POTENZIELLE INTERESSENKONFLIKTE

Aufgrund der zum Teil bestehenden Personenidentitit hinsichtlich der jeweiligen Funktionstrager
bestehen im Hinblick auf die Gesellschaft mehrere angabepflichtige Verflechtungstatbestidnde recht-
licher, wirtschaftlicher und/oder personeller Art. Es ist daher grundsatzlich nicht auszuschlief3en,
dass die Beteiligten bei der Abwéagung der unterschiedlichen ggf. gegenldufigen Interessen nicht zu
den Entscheidungen gelangen, die sie treffen wiirden, wenn ein Verflechtungstatbestand nicht be-
stiinde. Im gleichen Mafe kénnten hierdurch auch die Ertrdge der Gesellschaft betroffen sein.
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Angabepflichtige Verflechtungstatbestande in rechtlicher, wirtschaftlicher und/oder personeller Art
bestehen wie nachfolgend beschrieben:

Der Vorstand Herr Robert Girod sowie das Aufsichtsratsmitglied Frau Andrea Dippacher sind Vor-
stande des Mehrheitsaktionars, der Axtmann Holding AG. Herr Robert Girod ist weiterhin Geschéfts-
fithrer der IMMOVARIAPlauen Verwaltungs GmbH, welche Komplementarin der IMMOVARIA Plauen
Grundbesitz GmbH & Co. KG ist. Der Aufsichtsratsvorsitzende Marc Ruf ist Mitglied des Aufsichtsrats
der Axtmann Holding AG. Die Axtmann Holding AG kann als Hauptaktiondr der Immovaria Real Es-
tate AG bestimmenden Einfluss auf die Gesellschaft ausiiben. Eine positive Beschlussfassung auf ei-
ner Hauptversammlung der Gesellschaft kann gegen die Axtmann Holding AG nicht getroffen wer-
den. Weiterhin kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Hauptaktiondr moglicherweise Haupt-
versammlungsbeschliisse aus eigenen Interessen herbeifithrt, die nicht notwendigerweise de-
ckungsgleich mit den Interessen der sonstigen Aktiondre der Gesellschaft oder der Gesellschaft
selbst sind.

Dariiber hinaus bestehen neben den in diesem Abschnitt genannten potenziellen Interessenkonflik-
ten keine Interessenkonflikte zwischen den Verpflichtungen der Vorstandsmitglieder und der Auf-
sichtsratsmitglieder sowie der Mitglieder des oberen Managements gegeniiber der Gesellschaft und
ihren privaten oder anderweitigen Verpflichtungen.

ENTSENDE- ODER BESTELLUNGSRECHTE

Vereinbarungen oder Abmachungen mit Hauptaktionadren, Kunden, Lieferanten oder sonstigen Per-
sonen, hinsichtlich der Bestellung eines Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieds bestehen nicht.

VERAUSSERUNGSBESCHRANKUNGEN

Die Aktiondre der Immovaria Real Estate AG unterliegen keinen Haltevereinbarungen oder Verau-
Rerungsbeschrankungen im Hinblick auf die Aktien. Alle Aktien sind frei iibertragbar.

BEZUGE UND VERGUNSTIGUNGEN
VERGUTUNGEN

VORSTAND

Der Alleinvorstand der Emittentin hat fiir das gesamte Geschaftsjahr 2012 von der Gesellschaft ins-
gesamt folgende Vergiitungen inkl. Sachleistungen erhalten:

Geschiftsjahr 2012

Verglitung EURo

AUFSICHTSRAT

Nach § 5 der Satzung der Gesellschaft erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrates neben dem Ersatz
ihrer Auslagen und den Vorteilen aus einer von der Gesellschaft auf ihre Rechnung fiir die Mitglieder
des Aufsichtsrats zu marktkonformen und angemessenen Bedingungen abgeschlossenen Vermo-
gensschadenhaftpflichtversicherung, eine feste, nach Ablauf des Geschéftsjahres zahlbare Vergii-
tung, deren Hohe die Hauptversammlung festlegt und so lange gilt, bis ein neuer Hauptversamm-
lungsbeschluss dazu gefasst wird.

Bisher wurde auf keiner Hauptversammlung der Gesellschaft eine Vergiitung fiir die Mitglieder des
Aufsichtsrats der Gesellschaft festgesetzt.

Ebenso wurde bisher keine Vermégensschadenshaftpflichtversicherung abgeschlossen.
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RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONS- UND RENTENVERPFLICHTUNGEN

Bei der Immovaria Real Estate AG bestehen keine Riickstellungen fiir Pensions- und Rentenzahlun-
gen. Entsprechende Zusagen bestehen derzeit nicht.

PRAKTIKEN DER GESCHAFTSFUHRUNG
AMTSDAUER DER VORSTANDS- UND AUFSICHTSRATSMITGLIEDER

VORSTAND

Herr Girod wurde durch Beschluss des Aufsichtsrats vom 28. November 2012 fiir die Zeit bis zum 31.
Dezember 2013 zum Vorstand der Gesellschaft bestellt.

AUFSICHTSRAT

Das Amt des Aufsichtsrats endet geméaf3 § 5 Abs. 2 der Satzung der Gesellschaft soweit die Hauptver-
sammlung nicht bei der Wahl einen kiirzeren Zeitraum beschlief3t, mit der Beendigung der ordentli-
chen Hauptversammlung, die iiber die Entlastung fiir das vierte Geschaftsjahr nach dem Beginn der
Amtszeit beschlief3t. Das Geschaftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet.

Herr Ruf, Frau Dippacher und Herr Dr. Pohlmann wurden in der ordentlichen Hauptversammlung
vom 28. August 2008 fiir die Zeit bis zur Beendigung der Hauptversammlung, die iber die Entlastung
des Aufsichtsrats fiir das Geschéaftsjahr 2012 beschliefst, zum Mitglied des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft gewéhlt.

»+GOLDEN-PARACHUTE"-KLAUSELN

Keiner der Vertrédge, die mit den unter Ziffer 13.1. genannten Personen abgeschlossen wurde, enthélt
Klauseln, die fiir den Fall der Beendigung des jeweiligen Dienstverhaltnisses besondere Vergiinstigen
wie Abfindungen etc. vorsehen.

AUDIT- UND VERGUTUNGSAUSSCHUSS

Da der Aufsichtsrat der Gesellschaft satzungsgemaf lediglich aus drei Mitgliedern besteht, wurden
bisher keine Ausschiisse gebildet.

CORPORATE GOVERNANCE ERKLARUNG

Die von der Bundesministerin fiir Justiz im September 2001 eingesetzte ,Regierungskommission
Deutscher Corporate Governance Kodex“ hat am 26. Februar 2002 den Deutschen Corporate Gover-
nance Kodexverabschiedet und zuletzt am 15. Mai 2012 verschiedene Anderungen des Kodex be-
schlossen. Der Kodex gibt Empfehlungen und Anregungen zur Leitung und Uberwachung deutscher
borsennotierter Gesellschaften. Er orientiert sich dabei an international und national anerkannten
Standards guter und verantwortungsvoller Unternehmensfithrung. Der Kodex soll das deutsche Cor-
porate Governance System transparent und nachvollziehbar machen. Der Kodex enthilt Empfehlun-
gen (sog. ,Soll-Vorschriften) und Anregungen (sog. ,Kann-Vorschriften“) zur Corporate Governance
in Bezug auf Aktiondre und Hauptversammlung, Vorstand und Aufsichtsrat, Transparenz, Rech-
nungslegung und Abschlusspriifung.

Es besteht keine Pflicht, den Empfehlungen und Anregungen des Kodex zu entsprechen. Das Aktien-
recht verpflichtet Vorstand und Aufsichtsrat einer boérsennotierten Gesellschaft gemaf § 161 AktG
lediglich, jahrlich entweder zu erkldren, dass den Empfehlungen des Kodex entsprochen wurde und
wird oder zu erkldren, welche Empfehlungen nicht angewendet wurden oder werden und warum
nicht.

Vorstand und Aufsichtsrat der Immovaria Real Estate AGunterliegen mangels derzeit nicht vorhan-
dener und auch nicht beabsichtigter Borsennotierung der Immovaria Real Estate AGim regulierten
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Markt - die Einbeziehung der Aktien der Immovaria Real Estate AGin den Freiverkehr gilt nicht als
Borsennotierung im Sinne des § 3 Abs. 2 AktG - nicht den Anforderungen des § 161 AktG, der eine
jahrliche Erklarung dariiber vorschreibt, dass den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deut-
scher Corporate Governance Kodex“ entsprochen wurde und wird oder welche Empfehlungen nicht
angewendet wurden oder werden.

Vorstand und Aufsichtsrat der Immovaria Real Estate AGhaben bislang keine Erklarung gemaf: § 161
AktG abgegeben. Die Regelung findet derzeit keine Anwendung.
BESCHAFTIGTE

MITARBEITER
Die Immovaria Real Estate AG beschiftigt derzeit neben ihrem Alleinvorstand 10Mitarbeiter.
Die nachfolgende Tabelle gibt die Entwicklung der stichtagsbezogenen Mitarbeiterzahl der Immova-

ria Real Estate AG fiir die Geschaftsjahre 2010, 2011 und 2012 sowie zum Datum des Wertpapier-
prospekts jeweils aufgeschliisselt nach Tatigkeitsbereichen wieder:

Immovaria Real Estate AG dato 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010
Vorstand 1 1 1 1
Mitarbeiter 10 10 1 1

Die Mitarbeiter sind Niirnberg und Berlin im Zusammenhang mit der Verwaltung von Immobilien
sowie Biirodienstleistungen titig.

AKTIENBESITZ UND AKTIENOPTIONEN
Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats halten aktuell keine Aktien an der Gesellschaft

Optionen oder sonstige Bezugsrechte auf Aktien der Gesellschaft wurden bisher nicht ausgegeben,
so dass auch die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats iiber keine derartigen Rechte verfii-
gen.

MITARBEITERBETEILIGUNGSPROGRAMME

Eine Mitarbeiterbeteiligung etwa im Rahmen von Aktienoptionsprogrammen ist derzeit nicht vor-
handen.

HAUPTAKTIONARE

AKTIONARSSTRUKTUR

Der Gesellschaft sind derzeit aufgrund gesetzlicher Meldepflichten oder aufgrund freiwilliger Be-
kanntgabe folgende Aktiondre bekannt:

Stand: aktuell

AKktionar Aktien %
Axtmann Holding AG 1.987.384 69,34
Streubesitz 878.616 30,66
Insgesamt 2.866.000 100,00
STIMMRECHTE

Jede Aktie gewdhrt in der Hauptversammlung der Gesellschaft eine Stimme. Unterschiedliche Stimm-
rechte bestehen bei der Gesellschaft nicht. Beschrankungen des Stimmrechts bestehen nicht.



17.3.

17.4.

18.

19.

19.1.

Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG 62

BEHERRSCHUNGSVERHALTNISSE

Die Axtmann Holding AG, halt ca. 69 % am gezeichneten Kapital der Immovaria Real Estate AG. Sie
verfiigt damit iber eine Anzahl an Stimmrechten, die, insbesondere wenn die Hauptversammlungs-
prasenz nicht das gesamte Grundkapital umfasst, fiir nahezu alle Beschlussfassungen der Gesell-
schaft ausreicht. Weiterhin kénnen gegen ihre Stimmen Beschliisse der Hauptversammlung nicht
herbeigefiihrt werden.

Mafinahmen zur Verhinderung eines Missbrauchs dieser Konstellation - tiber die Regelungen des
AktG hinaus - sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen.

ZUKUNFTIGE VERANDERUNG DER KONTROLLVERHALTNISSE

Vereinbarungen, die zu einem spateren Zeitpunkt zu einer Verdnderung bei der Kontrolle der Immo-
varia Real Estate AG fiihren konnen, sind der Gesellschaft nicht bekannt.

GESCHAFTE MIT VERBUNDENEN PARTEIEN

Unter Geschéiften mit verbundenen Parteien fallen die Geschifte und Rechtsbeziehungen der Gesell-
schaft mit ihr nahe stehenden Personen. Hierzu gehéren die Mitglieder des Vorstands und des Auf-
sichtsrats sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschliefdlich deren Fami-
lienangehorigen, sowie diejenigen Unternehmen, auf die Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder der
Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehdrige einen mafigeblichen Einfluss ausiiben kénnen oder
an denen sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. Dariiber hinaus zdhlen zu den nahe ste-
henden Personen gemaf3 IAS 24 diejenigen Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen Konzern-
verbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung hélt, die ihr eine mafdgebliche Einflussnahme auf
die Geschiftspolitik des Beteiligungsunternehmens erméglicht sowie die Hauptaktionare der Gesell-
schaft einschliefdlich mit ihnen verbundenen Unternehmen.

Die Emittentinunterhdlt verschiedene Geschaftsbeziehungen zu nahe stehenden Personen. Diese
nachstehenden Geschafts- bzw. Rechtsbeziehungen wurden nach Ansicht der Gesellschaft, soweit
nachfolgend nicht anders angegeben, zu marktiiblichen Konditionen abgewickelt.

Konkret unterhélt die Immovaria Real Estate AG die nachfolgenden Rechtsbeziehungen mit ihr nahe
stehenden Personen:

Der Aufsichtsratsvorsitzende Herr Marc Ruf ist Gesellschafter und Geschaftsfithrer der cpd.compend
gmbh Steuerberatungsgesellschaft, Erlangen, welche das Unternehmen in steuerlichen Angelegen-
heiten berét.

Der Mehrheitsaktiondr, die Axtmann Holding AG, war im Jahr 2011 Darlehensnehmer iiber einen Be-
trag von TEUR 80 zu einem Zinssatz von 5% p.a. Der Darlehensbetrag wurde im Jahre 2011 vollstan-
dig zurtickbezahlt. Die Axtmann Holding AG erbrachte weiterhin fiir die Gesellschaft Dienstleistun-
gen in Form von Verwaltungs- und Buchfithrungsaufgaben. Die Vergiitung hierfiir belief sich im Jahre
2011 auf EUR 714. Die Emittentin hat mit der Axtmann Holding AG per 01. November 2012 einen
Hausverwaltervertrag geschlossen. Hiernach ist die Emittentin mit der Verwaltung aller im Eigen-
tum der Axtmann Holding AG stehenden Immobilien beauftragt worden. Des Weiteren schlossen die
Emittentin und die Axtmann Holding AG am 01. November 2012 einen Vertrag, wonach die Emitten-
tin die Erbringung von Biiro- und Schreibarbeiten fiir die Axtmann Holding AG ibernommen hat.

FINANZINFORMATIONEN UBER DIE VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

HISTORISCHE FINANZINFORMATIONEN

Die historischen Finanzinformationen der Gesellschaft (Jahresabschliisse der Geschiftsjahre 2012,
2011 und 2010 jeweils nach HGB) sind in Abschnitt V., Historische Finanzinformationen“ dieses Pros-
pekts abgedruckt.
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Die Jahresabschliisse wurden jeweils durch einen Abschlusspriifer gepriift und mit einem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen.

INTERIMS- UND SONSTIGE FINANZINFORMATIONEN

Fiir den Zeitraum ab 1. Januar 2013 wurde ein Zwischenabschluss fiir die Immovaria Real Estate AG
nicht aufgestellt.

SONSTIGE GEPRUFTE ANGABEN

Fir die Immovaria Real Estate AG wurden fiir das Geschéftsjahr 2012 gesondert und fiir die Ge-
schaftsjahre 2011 und 2010gemeinsam nachtréglich jeweils eine Kapitalflussrechnung und eine Ei-
genkapitalveranderungsrechnung erstellt, die in Abschnitt V. ,Historische Finanzinformationen* die-
ses Prospekts abgedruckt sind. Diese Kapitalflussrechnungen und Eigenkapitalveranderungsrech-
nungen wurden durch den Abschlusspriifer gepriift. Der Abschlusspriifer hat eine entsprechende Be-
scheinigung tiber die Priifung erteilt.

DIVIDENDENPOLITIK

Die Festlegung und Ausschiittung kiinftiger Dividenden wird gemeinsam vom Vorstand und Auf-
sichtsrat der Gesellschaft vorgeschlagen und von der Hauptversammlung beschlossen. Die Gesell-
schaft beabsichtigt, bei zukiinftigen Gewinnen gegebenenfalls einen Teil der Ertrage zu thesaurieren
und zur Finanzierung des Wachstums und des weiteren Geschéftsaufbaus zu verwenden und im Ub-
rigen eine Dividende an die Aktiondre auszuschiitten. Bestimmende Faktoren werden insbesondere
die Finanzlage, der Kapitalbedarf, die Geschaftsaussichten sowie die allgemeinen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen der Gesellschaft sein.

In der Vergangenheit wurden keine Dividenden ausgeschiittet.

GERICHTS- UND SCHIEDSGERICHTSVERFAHREN

Es bestanden keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren, die geeignet
waren, sich erheblich auf die Finanz- und Ertragslage der Immovaria Real Estate AG auszuwirken,
(einschliefdlich derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der Emittentin noch anhéngig sind oder ein-
geleitet werden konnten) im Zeitraum der letzten 12 Monate, wurden auch nicht innerhalb der letz-
ten 12 Monate abgeschlossen und bestehen auch nicht zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses
Prospekts.

WESENTLICHE VERANDERUNGEN IN DER FINANZLAGE ODER DER HANDELSPOSITION
DER EMITTENTIN

Seit dem 31. Dezember 2012 hat sich keine wesentlichen Veranderungen in der Finanzlage oder der
Handelsposition der Immovaria Real Estate AG ergeben.

ZUSATZLICHE ANGABEN
AKTIENKAPITAL

GRUNDKAPITAL UND AKTIEN

Zum 31. Dezember 2012 betrug das Grundkapital der Immovaria Real Estate AG EUR 2.866.000,- und
war eingeteilt in 2.866.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von EUR 1,- je Aktie.

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt derzeit EUR 2.866.000,- und ist eingeteilt in 2.866.000 auf
den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,- je Aktie.
Samtliche ausgegebenen 2.866.000 Aktien sind voll eingezahlt.
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Die Aktien der Gesellschaft waren seit dem 03. April 2007 bis zum 15. Dezember 2012 in den Open
Market (Freiverkehr) der Frankfurter Wertpapierborse, den Freiverkehr der Borse Berlin und den
XETRA-Handel einbezogen. Seit dem 18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft in den Frei-
verkehr der Bérse Hamburg einbezogen. Die Aktien sind nicht zum Handel in einem regulierten
Markt zugelassen.

Es existieren keine ausstehenden Aktien. Sdmtliche Aktien sind voll eingezahlt.

AKTIEN, DIE NICHT BESTANDTEIL DES EIGENKAPITALS SIND

Die Gesellschaft hat keine Anteile ausgegeben, die keinen Anteil am Kapital der Gesellschaft gewah-
ren. Sdmtliche Aktien der Immovaria Real Estate AG sind Bestandteil des Eigenkapitals der Gesell-
schaft.

. EIGENE AKTIEN

Die Immovaria Real Estate AG halt derzeit keine eigenen Aktien der Gesellschaft. Es besteht keine
Ermachtigung der Hauptversammlung gemaf3 § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG.

ANTEILE, DIE GLAUBIGERN UMTAUSCH- ODER BEZUGSRECHTE EINRAUMEN

Die Gesellschaft hat keine Anteile ausgegeben, die Glaubigern ein Umtausch- oder Bezugsrecht ein-
raumen.

. GENEHMIGTES KAPITAL

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 31. August 2012 und 17. September 2012 wurde der
Vorstand der Gesellschaft ermachtigt, das Grundkapital um einen Betrag bis zu EUR 750.000 (Geneh-
migtes Kapital 2012/1) und einen Betrag bis zu EUR 683.000 (Genehmigtes Kapital 2012/II) jeweils
bis Ablauf des 30. November 2017 zu erhéhen.

. BEDINGTES KAPITAL

Uber ein bedingtes Kapital verfiigt die Gesellschaft nicht.
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20.1.7. ENTWICKLUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS

Nachfolgende Tabelle enthilt eine zusammenfassende Darstellung der Entwicklung des gezeichne-
ten Kapitals der Immovaria Real Estate AG seit der Griindung:

. Eintragung der
Veranderung des Verandel_'ung Anzahl In- Durchfithrung
gezeichneten Kapitals del:, Kl?lpltal- haberak- der Kapital-
riicklage
. Kapital-maR- (A io% tien (nach mafinahme
Zeitpunkt - — . 8 Kanital- bzw. der Sat-
. . Grundkapital = - P «
Kapital-erho- i Héhe der Kapi R zungsinderung
nach Kapital- = 3 Lizik- .
hungs- . talrticklage in h in das Handels-
; mafinahme in nahme) .
betrag in EUR EUR EUR register
Griindung der
20.02.2006 AG 50.000,- - 50.000 05.09.2006
Beschlussv.  Sachkapitaler- 150.000,- 200.000.- _ 200.000.- 05.03.2007
11.05.2006 hohung U U U e
Beschlussv.  Sachkapitaler-
30.01.2008 hhung 50.000,- 250.000,- - 250.000 04.11.2008
Beschlussv.  Barkapitalerho-
20.07.2011 hung 125.000,- 375.000,- 127.208,- 375.000 04.10.2011
Beschluss v.
3:1';8'2012 ﬁ;;t];agpltaler' 2.491.000,- 2.866.000,- 2.491.000,- 2.866.000 16.11.2012
17.09.2012

Griindung der Immovaria Real Estate AG

Die Immovaria Real Estate AG (vormals Immovaria Invest & Funds Management AG und davor SP
Asset Management AG) wurde mit einem Grundkapital in Héhe von EUR 50.000,- gegriindet.

Sachkapitalerh6hung vom 11. Mai 2006

Die aufderordentliche Hauptversammlung vom 11. Mai 2006 hat beschlossen, das Grundkapital der
Gesellschaft von EUR 50.000,- um EUR 150.000,- auf EUR 200.000,- durch Ausgabe von 150.000,-
neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Abspaltung zur Aufnahme (Sachkapitalerhé-
hung) zu erhéhen. 150.000,- Aktien der Gesellschaft wurden zu einem Ausgabebetrag von EUR 1,- je
Aktie gezeichnet und iibernommen. Der Gesamtausgabebetrag betrug EUR 150.000,-. Die Durchfiih-
rung der Kapitalerhdhung ist am 05. Mdrz 2007 in das Handelsregister eingetragen worden.

Sachkapitalerh6hung vom 30. Januar 2008

Der Vorstand hat unter Zustimmung des Aufsichtsrats am 30. Januar 2008 beschlossen, das Grund-
kapital der Gesellschaft von EUR 200.000,- um EUR 50.000,- auf EUR 250.000,- durch Ausgabe von
50.000,- neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien gegen Sacheinlage zu erh6hen. Die Durchfiih-
rung der Kapitalerh6hung ist am 04. November 2008 in das Handelsregister eingetragen worden.

Barkapitalerhdhung vom 29.Juli 2011

Der Vorstand hat mit Zustimmung des Aufsichtsratsam 29. Juli 2011 beschlossen unter Ausnutzung
des restlichen genehmigten Kapitals das Grundkapital durch eine Barkapitalerh6hung um EUR
125.000 auf EUR 375.00, durch Ausgabe von 125.000,- neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
gegen Bareinlagen zu erh6hen. 125.000,- Aktien der Gesellschaft wurden zu einem Ausgabebetrag
von EUR 1,00 je Aktie gezeichnet und libernommen. Der Gesamtausgabebetrag betrug EUR 252.208,-
. Die Durchfiihrung der Kapitalerh6hung ist am 04. Oktober 2011 in das Handelsregister eingetragen
worden.

Sachkapitalerh6hung vom 31.August 2012 und 17.September 2012

Die ordentliche Hauptversammlung vom 31. August 2012 und die aufierordentliche Hauptversamm-
lung vom 17.09.2012 hat beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft von EUR 375.000,- um EUR
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2.491.000,- auf EUR 2.866.000,- durch Ausgabe von 2.491.000 neuen auf den Inhaber lautenden Stiick-
aktien durch Sacheinlage mit entsprechender Anderung von § 3 der Satzung (Sachkapitalerhhung)
zu erh6hen. 2.491.000,- Aktien der Gesellschaft wurden zu einem Ausgabebetrag von EUR 2,- je Aktie
gezeichnet und iibernommen. Der Gesamtausgabebetrag betrug EUR 4.982.000,-. Die Durchfithrung
der Kapitalerh6hung ist am 16. November 2012 in das Handelsregister eingetragen worden.

Seit dem 16. November 2012 bis zur Veréffentlichung des Prospektes haben sich weder das gezeich-
nete Kapital noch die Kapitalriicklage verandert. Das gezeichnete Kapital betragt demnach zum Zeit-
punkt der Veroffentlichung dieses Prospektes EUR 2.866.000,- die Kapitalriicklage betrdagt EUR
2.618.208,-.

SATZUNG UND STATUTEN DER GESELLSCHAFT

UNTERNEHMENSGEGENSTAND

Gemaf § 2 der Satzung der Gesellschaft ist Gegenstand des Unternehmens:

Gegenstand des Unternehmens ist (a) der An- und Verkauf sowie Vermittlung von Beteiligungen an
Gesellschaften aller Art, (b) der An- und Verkauf sowie die Bewirtschaftung von Immobilien der Art,
(c) die Entwicklung und Konzeption von Kapitalanlagen, die nicht unter das Kapitalanlagegesetz fal-
len.

Die Gesellschaft ist zu allen Geschéiften und Mafinahmen berechtigt, die den Zweck des Unterneh-
mens fordern. Sie kann zu diesem Zweck auch andere Unternehmen griinden, erwerben oder sich an
ihnen beteiligen.

SATZUNGSREGELUNG IN BEZUG AUF VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Vorstand

Nach § 4 der Satzung der Gesellschaft besteht der Vorstand aus mindestens einer Person. Die genaue
Zahl der Mitglieder des Vorstands bestimmt der Aufsichtsrat.

Gemaf § 4 der Satzung der Gesellschaft werden Beschliisse des Vorstands mit einfacher Mehrheit
der abgegebenen Stimmen gefasst. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden den Aus-
schlag. Der Vorstand kann sich mit Zustimmung des Aufsichtsrats eine Geschéaftsordnung geben.

Der Vorstand kann in allen Fragen der Geschéftsfithrung die Entscheidung der Hauptversammlung
herbeifiihren, er ist dazu verpflichtet, bei Vertragen mit einem Gegenwert von mehr als der Halfte
des Grundkapitals, wenn deren Gegenstand die vollstdndige oder teilweise Verdufderung von Unter-
nehmensbereichen ist und die Gesellschaft bei Vertragsabschluss ein beherrschtes Unternehmen ist.

Nach § 4 der Satzung der Gesellschaft wird die Gesellschaft durch den Vorstand vertreten. Besteht
der Vorstand nur aus einem Vorstandsmitglied, so vertritt dieses Mitglied die Gesellschaft allein. Der
Aufsichtsrat kann einzelne Vorstandsmitglieder erméchtigen, die Gesellschaft allein zu vertreten.
Der Aufsichtsrat kann einzelne Vorstandsmitglieder generell oder fiir den Einzelfall die Befugnis er-
teilen, die Gesellschaft bei der Vornahme von Rechtsgeschiften mit sich als Vertreter eines Dritten
uneingeschrankt zu vertreten.

Aufsichtsrat

Gemafd § 5 der Satzung der Gesellschaft besteht der Aufsichtsrat aus drei Mitgliedern, die von der
Hauptversammlung gewahlt werden.

Die Satzung der Gesellschaft enthalt hinsichtlich des Aufsichtsrats folgende weitere Bestimmungen:

Soweit die Hauptversammlung nicht bei der Wahl einen kiirzeren Zeitraum beschliefst, werden die
Aufsichtsratsmitglieder bis zur Beendigung der ordentlichen Hauptversammlung bestellt, die iiber
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die Entlastung fiir das vierte Geschiftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit beschlief3t. Das Geschafts-
jahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet.

Jedes Mitglied des Aufsichtsrats kann sein Amt mit Frist von 4 Wochen auch ohne wichtigen Grund
durch schriftliche Erklarung an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats oder den Vorstand niederlegen.

Der Aufsichtsrat fasst seine Beschliisse mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen, soweit
das Gesetz nicht etwas anderes bestimmt. Stimmenthaltungen werden bei der Feststellung des Ab-
stimmungsergebnisses nicht mitgezahlt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten neben dem Ersatz ihrer Auslagen und den Vorteilen aus
einer von der Gesellschaft auf ihre Rechnung fiir die Mitglieder des Aufsichtsrats zu marktkonformen
und angemessenen Bedingungen abgeschlossenen Vermogensschadenhaftpflichtversicherung, eine
feste, nach Ablauf des Geschiftsjahres zahlbare Vergilitung, deren Hohe die Hauptversammlung fest-
legt und so lange gilt, bis ein neuer Hauptversammlungsbeschluss dazu gefasst wird.

MIT DEN AKTIEN VERBUNDENE RECHTE, VORRECHTE UND BESCHRANKUNGEN
DIVIDENDENRECHTE UND GEWINNBERECHTIGUNG

Nach den Regelungen des Aktienrechts bestimmt sich der Anteil eines Aktionars an einer Dividen-
denausschiittung nach seinem Anteil am Grundkapital. Werden Einlagen erst im Laufe eines Ge-
schiftsjahres geleistet, werden sie grundsatzlich nach dem Verhéltnis der Zeit berticksichtigt, die seit
der Leistung verstrichen ist (§ 60 Abs. 2 Satz 3 AktG). Laut Satzung der Gesellschaft kann in einem
Kapitalerh6hungsbeschluss die Gewinnbeteiligung neuer Stiickaktien abweichend von § 60 Abs. 2
Satz 3 AktG festgesetzt werden.

Ein Anspruch der Aktiondre auf Verbriefung ihrer Aktien und Gewinnanteile ist ausgeschlossen, so-
weit dies gesetzlich zuldssig ist. Die Gesellschaft ist berechtigt, Aktienurkunden auszustellen, die
mehrere Aktien (Sammelaktien) verkorpern.

Uber die Gewinnverwendung beschlieft die Hauptversammlung. Vor dem Beschluss der Hauptver-
sammlung besteht ein Anspruch gegen die Gesellschaft auf Herbeifiihrung des Gewinnverwendungs-
beschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit dem Wirksamwerden des Ge-
winnverwendungsbeschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende verjahrt drei Jahre nach
Ablauf des Jahres, in dem die Hauptversammlung den Gewinnverwendungsbeschluss gefasst und der
Aktionadr davon Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahrlassigkeit hitte erlangen miissen. Verjahrt
der Anspruch auf Auszahlung der Dividende, ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet,
die Dividende an den Aktionar, dessen Anspruch verjahrt ist, auszuzahlen.

Es gibt weder Dividendenbeschrankungen noch ein besonderes Verfahren fiir gebietsfremde Wert-
papierinhaber.

Die ordentliche Hauptversammlung legt in dem Gewinnverwendungsbeschluss auch die Héhe des
Dividendenanspruchs fest. Da Dividenden nur aus dem Bilanzgewinn gezahlt werden diirfen, stellt
der in dem nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellten Jahresabschluss ausgewie-
sene Bilanzgewinn den maximal ausschiittbaren Betrag dar. Die Aktiondre haben Anspruch auf den
Bilanzgewinn, soweit er nicht nach Gesetz oder Satzung, durch Hauptversammlungsbeschluss oder
als zusatzlicher Aufwand aufgrund des Gewinnverwendungsbeschlusses von der Verteilung an die
Aktiondre ausgeschlossen ist.

Soweit der Vorstand und Aufsichtsrat den Jahresabschluss feststellen sind sie ermachtigt, den ge-
samten Jahrestiberschuss abziiglich des fiir die Ausschiittung einer Dividende von 4% erforderlichen
Betrags in andere Gewinnriicklagen einzustellen.

Der auf die einzelnen Aktien entfallende Betrag ergibt sich aus der Division des insgesamt gemaf3 des
von der Hauptversammlung gefassten Gewinnverwendungsbeschlusses auszuschiittenden Betrages
durch die Anzahl der im Zeitpunkt des Dividendenbeschlusses gewinnberechtigten Aktien.
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20.2.3.1. STIMMRECHTE

Jede Stiickaktie gewahrt in der Hauptversammlung der Gesellschaft eine Stimme.

20.2.3.2. BEZUGSRECHTE

Jedem Aktiondr der Immovaria Real Estate AG steht grundsatzlich ein gesetzliches Bezugsrecht zu,
das besagt, dass ihm bei Kapitalerh6hungen auf sein Verlangen ein seinem Anteil an dem bisherigen
Grundkapital entsprechender Teil der neuen Aktien zugeteilt werden muss. Das gesetzliche Bezugs-
recht erstreckt sich auch auf neu auszugebende Wandelschuldverschreibungen, Optionsanleihen,
Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen. Bezugsrechte sind frei iibertragbar.

In dem Beschluss iiber die Erh6hung des Grundkapitals kann die Hauptversammlung jedoch mit der
Mehrheit der abgegebenen Stimmen und gleichzeitiger Mehrheit von mindestens % des bei der Be-
schlussfassung vertretenen Grundkapitals das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare ausschliefien.
Im Falle eines Bezugsrechtsausschlusses hat der Vorstand einen schriftlichen Bericht iiber den
Grund des Bezugsrechtsausschlusses und die Hohe des vorgeschlagenen Ausgabebetrages zu erstat-
ten.

20.2.3.3. ANTEIL AN EINEM LIQUIDATIONSUBERSCHUSS

Die Gesellschaft kann, ausgenommen im Insolvenzfall, durch einen Beschluss der Hauptversamm-
lung aufgeldst werden, der einer Mehrheit von mindestens % des bei Beschlussfassung vertretenen
Grundkapitals bedarf. Das nach Berichtigung der Verbindlichkeiten verbleibende Vermégen der Ge-
sellschaft (Liquidationsiiberschuss) wird an die Aktionare nach dem Verhaltnis ihrer Beteiligung am
Grundkapital, also entsprechend der Stiickzahl ihrer Aktien verteilt. Vorzugsaktien an der Gesell-
schaft bestehen nicht.

ANDERUNG DER RECHTE VON AKTIENINHABERN

Die Satzung der Gesellschaft enthilt keine Regelungen hinsichtlich der Anderung der Rechte von Ak-
tieninhabern, die von den gesetzlichen Bestimmungen abweichen.

HAUPTVERSAMMLUNG

Die ordentliche Hauptversammlung wird innerhalb der ersten acht Monate eines jeden Geschifts-
jahres abgehalten.

Aufierordentliche Hauptversammlungen sind in den durch Gesetz bestimmten Fallen sowie dann
einzuberufen, wenn das Wohl der Gesellschaft es erfordert.

Die Hauptversammlung findet am Sitz der Gesellschaft, oder an einem anderen, rechtlich nicht aus-
geschlossenen Ort statt.

Die Hauptversammlung wird durch den Vorstand oder den Aufsichtsrat einberufen.

Die Hauptversammlung ist mindestens dreifdig Tage vor dem Tag, bis zu dessen Ablauf sich die Akti-
ondre anzumelden haben, einzuberufen; dabei sind der Tag der Bekanntmachung und der Tag des
Ablaufs der Anmeldefrist nicht mitzurechnen.

Zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Ausiibung des Stimmrechts sind nur diejenigen
Aktionadre berechtigt, die sich rechtzeitig angemeldet haben. Die Anmeldung hat der Gesellschaft in-
nerhalb der gesetzlichen Frist unter der in der Einberufung genannten Adresse zuzugehen. Der Vor-
stand bzw. der Aufsichtsrat bei Einberufung der Hauptversammlung durch den Aufsichtsrat ist er-
maéchtigt, die Frist fiir die Anmeldung in der Einberufung auf bis zu 3 Tagen vor der Anmeldung zu
verkiirzen. Der Tag der Versammlung und der Tag des Zugangs sind jeweils nicht mitzurechnen. Das
Stimmrecht kann nach Mafdgabe der gesetzlichen Bestimmungen durch einen Bevollméchtigten aus-
gelibt werden. Die Erteilung der Vollmacht, ihr Widerruf und der Nachweis der Bevollmachtigung
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gegeniiber der Gesellschaft bediirfen der Textform. Der Widerruf kann auch durch personliches Er-
scheinen des Aktiondrs zur Hauptversammlung erfolgen. Vollmachten kénnen der Gesellschaft auch
in einer vom Vorstand ndher zu bestimmenden elektronischen Form iibermittelt werden. In der Ein-
berufung kann eine Erleichterung der Textform bestimmt werden. § 135 AktG bleibt unberiihrt. Be-
vollméachtigt ein Aktiondr mehr als eine Person, so kann die Gesellschaft eine oder mehrere von die-
sem zuriickweisen.

Den Vorsitz in der Hauptversammlung fiihrt der Vorsitzende des Aufsichtsrats, im Falle seiner Ver-
hinderung sein Stellvertreter. Uben sie den Vorsitz nicht aus, wird der Vorsitzende durch die Haupt-
versammlung gewahlt.

Die Hauptversammlung fasst ihre Beschliisse mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen
und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit der einfachen Mehrheit des bei der Beschluss-
fassung auf die vertretenen stimmberechtigten Stiickaktien entfallenden Betrags des Grundkapitals,
soweit nicht das Gesetz oder die Satzung zwingend eine grofiere Mehrheit erfordert.

WECHSEL IN DER KONTROLLE DER GESELLSCHAFT

Bestimmungen im Hinblick auf einen Wechsel in der Kontrolle der Gesellschaft enthalt die Satzung
der Immovaria Real Estate AG nicht.

OFFENZULEGENDE SCHWELLENWERTE DES AKTIENBESITZES

Die Satzung der Gesellschaft enthalt in Bezug auf Anzeigepflichten fiir Anteilsbesitz keine eigenen
Regelungen. Hinsichtlich der Anzeige und Offenlegung von Anteilsbesitz unterliegt die Gesellschaft
den gesetzlichen Bestimmungen des Aktiengesetzes.

SATZUNGSREGELUNGEN HINSICHTLICH KAPITALVERANDERUNGEN

Verdnderungen im Hinblick auf das Grundkapital der Gesellschaft, insbesondere Kapitalerh6hung,
Kapitalherabsetzung oder Schaffung eines genehmigten oder bedingten Kapitals, erfolgen entspre-
chend den geltenden gesetzlichen Bestimmungen durch einen Beschluss der Hauptversammlung,
der mit der Mehrheit der abgegebenen

Stimmen und zusétzlich mit der Mehrheit von mindestens drei Vierteln des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals gefasst wird.

Die Satzung und die Griindungsurkunde der Gesellschaft enthalten keine Vorschriften, die Verande-
rungen im Hinblick auf das Grundkapital betreffen und strenger sind als die gesetzlichen Regelungen.

WESENTLICHE VERTRAGE

Die Emittentin und die Mehrheitsaktiondrin Axtmann Holding AG schlossen am 18. Oktober 2012
einen Einbringungsvertrag, der die Axtmann Holding AG verpflichtete, 94 % der Anteile an der
IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG im Nennbetrag von EUR 940.000,- in die Emittentin
im Wege der Sacheinlage einzubringen. Einbringungsstichtag war der 01. Oktober 2012. Als Gegen-
leistung fiir die Einbringung verpflichtete sich die Emittentin der Axtmann Holding AG die durch die
Kapitalerhéhung zu bildenden 2.491.000 nennwertlosen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien zu
gewdahren. Die Durchfiihrung der Kapitalerh6hung ist am 16. November 2012 in das Handelsregister
eingetragen worden.

Ansonsten wurden innerhalb der letzten zwei Jahre vor der Veroffentlichung dieses Prospekts keine
Vertrdge von der Immovaria Real Estate AG abgeschlossen, die aufierhalb ihres normalen Geschéfts-
verlaufs lagen.
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EINSICHTNAHME IN UNTERLAGEN

Folgende Unterlagen stehen wahrend der Giiltigkeitsdauer dieses Prospekts, d.h. bis zum Ablauf ei-

nes Jahres nach Veroffentlichung des Prospekts bzw. eventuell erforderlicher Nachtrage, bei der Im-

movaria Real Estate AG in Papierform zur Verfiigung und kénnen in den Geschiaftsraumen der Ge-

sellschaft: Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin, wihrend der liblichen Geschéiftszeiten eingesehen

werden:

Satzung der Gesellschaft;

Handelsregisterauszug der Gesellschaft;

Jahresabschliisse nach HGB fiir die Geschéftsjahre 2010 bis 2012 nebst Bestitigungsvermerken;
Kapitalflussrechnungen und Eigenkapitalverdnderungsrechnungen nach HGB die Geschifts-
jahre 2010 bis 2012 nebst Priifungsbescheinigungen;

Gutachten Nr. 09-120a, Gutachten Nr. 09-120b, Gutachten Nr. 09-35 jeweils vom 22.06.2012;
Gutachten Nr. 09-120a vom 28.12.2009, Gutachten Nr. 09-120b vom 28.12.2009, Gutachten Nr.
09-35vom 11.03.2009

Gutachten Verkehrswert Diirerstr. 7, 11, 15 u. 17, Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, Hofer Str. 52
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ANGABEN UBER BETEILIGUNGEN

Nachfolgend werden die wesentlichen Gesellschaften, an denen die Immovaria Real Estate AG un-
mittelbar oder mittelbar Anteile halt, aufgefiihrt. Bei den in den Tabellen enthaltenen Angaben zu
Bilanzpositionen bzw. zu Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung handelt es sich jeweils um
Angaben nach HGB.

IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG

Sitz: Berlin
Griindung: 12. Oktober 2005
Handelsregister: Amtsgericht Charlottenburg
HRA 37084
Kommanditeinlage EUR 1.000.000,00
Unternehmensgegenstand: Erwerb und die Veraufderung sowie die

Vermietung und Verpachtung eigenen
Grundbesitzes einschliefdlich grund-
stiicksgleicher Rechte sowie die Beteili-
gung an Grundstiicksgesellschaften ohne
dass ein Grundstiickshandel betrieben
wird.

Personlich haftender Gesellschafter: IMMOVARIA Plauen Verwaltungs GmbH,
Berlin

Geschaftsfiihrer des personlich haftenden Gesell-  Robert Girod

schafters:
Beteiligungsquote: 94 % am Kommanditkapital
Buchwert per 31.12.2012 (HGB): TEUR 4.956

Die IMMOVARIA Plauen GmbH & Co. KG mit Sitz in Berlin wurde am 12. Oktober 2005 gegriindet.
Unternehmensgegenstand der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG ist: Erwerb und die
Verduflerung sowie die Vermietung und Verpachtung eigenen Grundbesitzes einschlieflich grund-
stiicksgleicher Rechte sowie die Beteiligung an Grundstiicksgesellschaften ohne dass ein Grund-
stiickshandel betrieben wird.Die Gesellschaft besitzt derzeit an 7 Standorten Immobilienobjekte in
Plauen. Diese umfassen 52 Wohnungen mit 3.209,70 qm Wohnfldche, 25 gewerbliche Einheiten mit
3.308,12 qm Nutzflache, 77 Garagenplatze und 6 Stellplatze.

2012 2011
in TEUR* in TEUR*

Bilanzsumme 4.117 4.287
Sachanlagen 3.710 3.773
Eigenkapital 4.003 171
Riickstellungen 1 1
Verbindlichkeiten 113 4.116
Umsatzerlose 269 280
Personalaufwand 0 0
Jahresergebnis -31,9 -83,6

*ungepriift; Zahlen wurden aus dem ungepriiften Einzelabschliissen der IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG
entnommen.
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WERTPAPIERBESCHREIBUNG FUR AKTIEN

WICHTIGE ANGABEN

ERKLARUNG ZUM GESCHAFTSKAPITAL

Die Gesellschaft geht davon aus, dass sie iiber ein fiir ihren derzeitigen sowie den fiir die folgenden
zwolf Monate absehbaren Bedarf ausreichendes Geschéftskapital (Working Capital) verfiigt. Die Ge-
sellschaft ist der Auffassung, dass die vorhandenen Barmittel und sonstigen liquiden Mittel aus heu-
tiger Sicht ausreichen, um mindestens fiir die ndchsten zwolf Monate die Geschiftstatigkeit zu finan-

Zieren.

Der Finanzbedarf zur Finanzierung der laufenden und kiinftigen Investitionen soll durch Eigenmittel

gedeckt werden.

KAPITALSTRUKTUR UND VERSCHULDUNG

Die nachfolgenden Ubersichten geben die wesentlichen Kennzahlen zu Kapitalstruktur und Ver-
schuldung der Immovaria Real Estate AG nach HGB-Rechnungslegung zum 31.03.2013 (ungepriift)

wieder.

KAPITALSTRUKTUR

31.03.2013
in TEUR*

Kurzfristige Verbindlichkeiten

60

davon garantiert
davon besichert

davon unbesichert

Langfristige Verbindlichkeiten

0
0
60

davon garantiert
davon besichert

davon unbesichert

Eigenkapital

5449

davon gezeichnetes Kapital
davon Kapitalriicklage
davon Gewinnriicklage

davon Bilanzverlust

Summe

2.866
2.618

3
.38

5-509

* ungepriift; Zahlen wurden der Finanzbuchhaltung der Emittentin entnommen.
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NETTOVERSCHULDUNG
31.03.2013
in TEUR*
A. FliissigeMittel 278
B. sonstigekurzfristigenVermogensgegenstande 29
C. Wertpapiere 0
D. Liquiditat (A+B+C) 307
E. kurzfristige Forderungen [
F. kurzfristige Bankverbindlichkeiten 0
G. kurzfristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten 0
H. sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 60
L. kurzfristige Verschuldung (F+G+H) 60
J. Kurzfristige Nettoverschuldung (I-E-D) -247
K. langfristige Bankverbindlichkeiten 0
L. ausgegebene Wandelschuldverschreibungen und Anleihen 0
M. sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 0
N. langfristige Finanzverbindlichkeiten (K+L+M) [
0. Nettoverbindlichkeiten (J+N) -247

* ungepriift; Zahlen wurden der Finanzbuchhaltung der Emittentin entnommen.

INTERESSEN VON PERSONEN, DIE AN DER EMISSION/DEM ANGEBOT BETEILIGT SIND

Der Spezialist der Borse Frankfurt erhalt fiir seine Tatigkeit eine marktiibliche pauschale Vergiitung.
Dariiber hinaus haben auch die bisherigen Aktionédre der Immovaria Real Estate AG ein Interesse an
dem o6ffentlichen Angebot, da sich hierdurch die Handelbarkeit der Aktien der Gesellschaft erhéht.
Interessenkonflikte bestehen insoweit nach Einschatzung der Gesellschaft nicht.

GRUNDE FUR DAS ANGEBOT UND VERWENDUNG DER ERTRAGE

Mit dem offentlichen Angebot verfolgt die Gesellschaft das Ziel, die Handelbarkeit der Aktien der Ge-
sellschaft zu erleichtern sowie die Gesellschaft der interessierten Offentlichkeit bekannt zu machen.
Dariiber hinaus soll ein erleichterter Zugang fiir kiinftige Kapitalmaffnahmen erschlossen werden.

Der Gesellschaft flieRen im Rahmen des Angebots keine Emissionserldse zu, da dieses Angebot keine
Kapitalerh6hung beinhaltet.

ANGABEN UBER DIE ANZUBIETENDEN BZW. ZUM HANDEL ZUZULASSENDEN
WERTPAPIERE

BESCHREIBUNG DER WERTPAPIERE

Bei den angebotenen Wertpapieren handelt es sich um 2.866.000 auf den Inhaber lautenden Stiick-
aktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie und mit voller Gewinnbe-
rechtigung ab dem 1. Januar 2012 mit der International Security IdentificationNumber (ISIN)
DE000A0JK2B6 und der Wertpapierkennnummer (WKN) AoJK2B. Das Borsenkiirzel lautet IR1.
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RECHTSVORSCHRIFTEN FUR DIE SCHAFFUNG DER WERTPAPIERE

Alle bisherigen Aktien wurden auf der Basis des deutschen Aktienrechts geschaffen. Gesetzliche
Grundlage fir die Schaffung der bestehenden Aktien der Gesellschaft sind im Wesentlichen die fol-
genden Normen des deutschen Aktiengesetzes: §§ 23 ff., 185 ff.

AKTIENART/VERBRIEFUNG

Bei den Aktien handelt es sich um auf den Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien mit einem
anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Die Aktien sind in mehreren Globalurkun-
den ohne Gewinnanteilschein verbrieft, die bei der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61,
65760 Eschborn, hinterlegt sind. Der Anspruch der Aktionare auf Einzelverbriefung ihrer Aktien ist
satzungsgemafd ausgeschlossen, soweit dies gesetzlich zulassig ist.

WAHRUNG DER WERTPAPIEREMISSION

Die Aktien sind in Euro ausgegeben.

MIT DEN WERTPAPIEREN VERBUNDENE RECHTE

Hinsichtlich der mit den Aktien verbundenen Rechte wird auf die Ausfithrungen in Abschnitt III.
20.2.3 verwiesen.

Die 2.866.000 Aktien der Gesellschaft mit der ISIN DE0o00A0JK2B6 sind mit voller Gewinnanteilbe-
rechtigung ab dem 1. Januar 2012 ausgestattet.

Dividendenanspriiche unterliegen der dreijahrigen Regelverjahrung. Dividendenbeschrankungen
und ein fester Dividendensatz bestehen nicht.

RECHTSGRUNDLAGE FUR DIE SCHAFFUNG DER WERTPAPIERE

Es werden keine neuen Aktien im Rahmen des Angebots geschaffen.

HANDELSAUFNAHME

Die Aktien der Gesellschaft sind weder im In- noch im Ausland zum Bérsenhandel an einem organi-
sierten Markt (z.B. regulierter Markt der Frankfurter Wertpapierhandelsbdrse) zugelassen. Seit dem
18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft zum Handel den Freiverkehr der Bérse Hambur-
geinbezogen.

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, die Einbeziehung samtliche Aktien der Gesellschaft in
den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bérse Frankfurt mit zusatzlichen Transparenzanforderun-
gen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel zu beantragen. Die einzubeziehenden Aktien um-
fassen das gesamte Grundkapital der Gesellschaft (2.866.000Aktien der Gesellschaft mit der ISIN
DE000A0JK2B6).

Die Einbeziehung der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der Bérse Frank-
furt sowie den XETRA-Handel wird voraussichtlich am 01. Mdrz 2013beantragt und ist fiir den o1.
Mai 2013 vorgesehen.

Die Beantragung der Zulassung der Aktien der Gesellschaft zum Handel an einem regulierten oder
gleichwertigen Markt ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht geplant.

UBERTRAGBARKEIT DER WERTPAPIERE

Die Aktien der Gesellschaft sind nach den allgemeinen gesetzlichen Regelungen frei ibertragbar. Die
Aktiondre der Immovaria Real Estate AG unterliegen keinen Haltevereinbarungen oder Verdufie-
rungsbeschrankungen im Hinblick auf die Aktien. Alle Aktien sind frei ibertragbar.
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BESTEHENDE UBERNAHMEANGEBOTE / SQUEEZE-OUT-VORSCHRIFTEN

Ubernahmeangebot im Sinne des Wertpapier- und Ubernahmegesetztes bestehen beziiglich der Ak-
tien der Gesellschaft derzeit nicht.

Hinsichtlich des moglichen Ausschlusses von Minderheitsaktiondren (,Squeeze-Out“) gelten die ge-
setzlichen Bestimmungen der §§ 327a ff AktG.

OFFENTLICHE UBERNAHMEANGEBOTE
Offentliche Ubernahmeangebote beziiglich der Gesellschaft sind bisher nicht erfolgt.

BESTEUERUNG IN DEUTSCHLAND

ALLGEMEINES

Der nachfolgende Abschnitt enthilt eine kurze Zusammenfassung einiger wichtiger deut-
scher Besteuerungsgrundsitze, die im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem Halten oder der
Ubertragung von Aktien bedeutsam sind oder werden kénnen. Es handelt sich dabei jedoch
nicht um eine umfassende und vollstindige Darstellung simtlicher steuerlicher Aspekte, die
fiir Aktionare relevant sein kénnen. Grundlage dieser Zusammenfassung sind das zur Zeit der
Erstellung dieses Prospekts geltende nationale deutsche Steuerrecht (gesetzliche Regelun-
gen, Auffassung der Finanzverwaltung und finanzgerichtliche Rechtsprechung) sowie die Re-
gelungen der Doppelbesteuerungsabkommen, die derzeit zwischen der Bundesrepublik
Deutschland und anderen Staaten abgeschlossen sind. In beiden Bereichen kénnen sich Re-
gelungen oder Rechtsauffassungen - unter Umstinden auch riickwirkend - dndern. Fiir an-
dere als die nachfolgend behandelten Aktiondre kénnen abweichende Besteuerungsregeln
gelten.

Potenziellen Erwerbern von Aktien wird empfohlen, wegen der Steuerfolgen des Kaufs, des
Haltens sowie der Veriduf3erung oder unentgeltlichen Ubertragung von Aktien und wegen des
bei einer ggf. moglichen Erstattung deutscher Quellensteuer (Kapitalertragsteuer) einzuhal-
tenden Verfahrens ihre steuerlichen Berater zu konsultieren. Diese sind in der Lage, auch die
besonderen steuerlichen Verhiltnisse des einzelnen Aktionirs zutreffend zu beriicksichti-
gen.

Nur im Rahmen einer individuellen steuerlichen Beratung konnen in ausreichender Weise
die steuerlich relevanten Besonderheiten des jeweiligen Aktionars beriicksichtigt werden.
Der steuerliche Teil dieses Prospekts ersetzt nicht die individuelle Beratung des Anlegers
durch einen steuerlichen Berater.

Die Ausfithrungen in diesem Kapitel beschreiben die Rechtslage fiir den Veranlagungszeit-
raum 2013. Auf eine mégliche Belastung mit Kirchensteuer bei natiirlichen Personen wird
nicht eingegangen.

ERTRAGSSTEUERN
LAUFENDE BESTEUERUNG

3.2.1.1. BESTEUERUNG DER GESELLSCHAFT

In Deutschland ansassige Kapitalgesellschaften unterliegen grundsatzlich mit ihrem steuerpflichti-
gen Einkommen der Koérperschaftsteuer. Der Kérperschaftsteuersatz betrigt gegenwartig 15 %. Auf
die Kdrperschaftsteuer wird der Solidaritatszuschlag i.H.v. gegenwaértig 5,5 % erhoben (Zuschlags-
teuer).Die Belastung aus Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag auf das steuerpflichtige Ein-
kommen betragt damit derzeit 15,825 %.
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Dividenden und andere Gewinnanteile, die die Kapitalgesellschaft sowohl von inldndischen als auch
von ausldndischen Kapitalgesellschaften bezieht, sind im Ergebnis zu 95 % steuerbefreit; 5 % gelten
pauschal als so genannte ,nicht abzugsfahige Betriebsausgaben" und sind somit steuerpflichtig. Die-
selbe Regelung gilt fiir Gewinne der Gesellschaft aus der Verdufierung von Anteilen an einer inlandi-
schen oder ausldndischen Kapitalgesellschaft. Die korperschaftsteuerliche Steuerbefreiung ist der-
zeit nicht an die Voraussetzung einer bestimmten Mindestbeteiligungsquote gekniipft. Zum gegen-
wartigen Zeitpunkt befinden sich jedoch gesetzliche Neuregelungen im Gesetzgebungsverfahren, die
eine Steuerpflicht von Dividenden und Verdufierungsgewinnen vorsehen, sofern eine bestimmte
Mindestbeteiligungsquote nicht erreicht wird. Als Mindestbeteiligungsquote ist im Rahmen des Ge-
setzgebungsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Prozent vorgesehen. Es ist jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden, dass eine geringere Quote letztlich Eingang in das Gesetz finden wird.

Verluste aus der Verdufierung von Anteilen sind steuerlich nicht abzugsfahig, wenn ein Verdufe-
rungsgewinn im Ergebnis zu 95 Prozent steuerfrei gewesen ware.

Aufierdem unterliegen inldndische Kapitalgesellschaften mit ihrem in inldndischen Betriebsstatten
erzielten Gewerbeertrag der Gewerbesteuer. Ein bundesweit einheitlicher Gewerbesteuersatz exis-
tiert nicht. Vielmehr wird der Gewerbesteuersatz mafdgeblich durch den von der Gemeinde, in der
sich die jeweilige Betriebsstatte befindet, zu bestimmenden sog. ,Hebesatz" bestimmt. Der durch An-
wendung der sog. Gewerbesteuermesszahl von 3,5 % auf den Gewerbeertrag ermittelte Gewerbe-
steuermessbetrag wird mit diesem Hebesatz multipliziert. Hieraus ergibt sich die Gewerbesteuerbe-
lastung. Der Gewerbesteueraufwand kann seit dem Veranlagungszeitraum 2008 nicht mehr als Be-
triebsausgabe von der Bemessungsgrundlage fiir die Koérperschaft- und Gewerbesteuer abgezogen
werden. Die effektiven Gewerbesteuersitze liegen regelmafdig zwischen 7 % (bei einem Hebesatz
von 200 %) und 17,15 % (bei einem Hebesatz von 490 %).

In gewerbesteuerlicher Hinsicht werden Dividenden und andere Gewinnanteile, die die Gesellschaft
von inldndischen oder ausldndischen Kapitalgesellschaften bezieht, im Ergebnis ebenfalls zu 95 %
freigestellt. Dies gilt indes nur dann, wenn die Kapitalgesellschaft an der entsprechenden inlandi-
schen Kapitalgesellschaft zu Beginn des mafdgeblichen Erhebungszeitraums (Stichtagsbetrachtung)
und an der entsprechenden ausldndischen Kapitalgesellschaft unter bestimmten weiteren Voraus-
setzungen seit Beginn des mafigeblichen Erhebungszeitraums ununterbrochen Periodenbetrach-
tung) mindestens 15 % (bzw. bei nicht deutschen EU-Gesellschaften mindestens 10 %) des gezeich-
neten Kapitals der ausschiittenden Gesellschaft hilt (sog. ,gewerbesteuerliches Schachtelprivileg").
Fir Gewinnanteile, die von auslandischen Kapitalgesellschaften stammen, gelten zusatzliche Ein-
schrankungen.

Sollten Dividenden und Verdufierungsgewinne aufgrund der oben genannten mdglichen gesetzli-
chen Neuregelung bei Nichterreichen der Mindestbeteiligungsquote vollumfanglich kdrperschaft-
steuerpflichtig sein, so unterliegen sie auch vollumfanglich der Gewerbesteuer.

Verluste der Gesellschaft konnen zunachst - nur fiir Zwecke der Kérperschaftsteuer - bis zu einem
Betrag i.H.v. EUR 511.500,00 mit dem zu versteuernden Einkommen des Vorjahres verrechnet wer-
den (sog. ,Verlustriicktrag"). Danach verbleibende Verluste werden grundsatzlich zeitlich unbefris-
tet vorgetragen. In Vorjahren erzielte Verluste der Kapitalgesellschaft sind fiir korperschaftsteuerli-
che und gewerbesteuerliche Zwecke bis zu einem Betrag i.H.v. EUR 1 Mio. uneingeschrankt mit dem
mafigeblichen laufenden Gewinn zu verrechnen. Dariiber hinaus kénnen sie nur gegen 60 % des
mafigeblichen laufenden Gewinns verrechnet werden. Verbleibende Verluste der Gesellschaft sind
erneut vorzutragen und konnen im Rahmen der dargestellten Regelung von zukiinftigen steuer-
pflichtigen Einkommen und Gewerbeertragen abgezogen werden. Allerdings kann es unter bestimm-
ten Voraussetzungen zu einem Untergang der Verlustvortrage kommen.

Aufgrund der mit der Unternehmensteuerreform 2008 eingefiihrten und zwischenzeitlich gesetzlich
modifizierten sogenannten Zinsschranke kénnen Nettozinsaufwendungen (Saldo aus Zinsaufwen-
dungen und Zinsertragen des entsprechenden Wirtschaftsjahres) von mehr als EUR 3 Mio., sofern
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keine Ausnahmetatbestinde greifen, bei der Ermittlung des steuerlichen Gewinns grundsétzlich nur
noch in Hohe von 30 % des steuerlichen EBITDA! abgezogen werden. Fiir Fremdkapitaliiberlassun-
gen durch Gesellschafter gelten zusétzliche Regelungen. Nicht abzugsfahige Zinsaufwendungen sind
vorzutragen und erh6éhen den Zinsaufwand in den folgenden Wirtschaftsjahren (Zinsvortrag). Nicht
genutztes Zinsabzugspotential bis zur Ausschopfung der 30-Prozent-Grenze des EBITDA kann in ei-
nem sog. EBITDA-Vortrag genutzt werden.

Sofern binnen fiinf Jahren mehr als 50 % des gezeichneten Kapitals, der Mitgliedschaftsrechte, der
Beteiligungsrechte oder der Stimmrechte an der Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar auf einen
Erwerber bzw. Erwerberkreis oder eine diesem nahe stehende Person libertragen werden oder ein
vergleichbarer Sachverhalt vorliegt (sog. schadlicher Beteiligungserwerb), gehen Zinsvortrige und
nicht genutzte Verluste vollstandig unter. Bis zum schadlichen Beteiligungserwerb entstandene Ver-
luste des laufenden Wirtschaftsjahres kénnen nicht mehr ausgeglichen werden. Ubertragungen von
mehr als 25 % bis zu 50 % lassen Zinsvortrage und nicht genutzte Verluste quotal entfallen. Eine
Kapitalerh6hung steht einem schadlichen Beteiligungserwerb gleich, wenn der neu hinzutretende
Erwerber oder Erwerberkreis nach der Kapitalerh6hung zu mehr als 25 % des Kapitals der Gesell-
schaft beteiligt ist oder sich eine bestehende Beteiligung um mehr als 25 % erhoht. Die Quote ist
jeweils auf das Kapital nach der Kapitalerh6hung zu beziehen. Soweit schadliche Beteiligungser-
werbe nach dem 31.12.2009 erfolgen, kann ein nicht genutzter Verlust abgezogen werden, soweit er
die anteiligen (bei Ubertragungen von mehr als 25 % bis zu 50 %) oder gesamten (bei Ubertragungen
von mehr als 50 %) zum Zeitpunkt des schadlichen Beteiligungserwerbs vorhandenen im Inland
steuerpflichtigen stillen Reserven des Betriebsvermogens der Korperschaft nicht tibersteigt. Bei ne-
gativem Eigenkapital gelten Besonderheiten. Bei Beteiligungserwerben nach dem 31.12.2009 liegt
ein schédlicher Beteiligungserwerb nicht vor, wenn an dem iibertragenden und an dem iiberneh-
menden Rechtstrdger dieselbe Person zu jeweils 100 Prozent mittelbar oder unmittelbar beteiligt ist.

In dem Fall, dass sich die Gesellschaft direkt oder indirekt an ausldndischen Gesellschaften beteiligt,
deren Einkiinfte einer Ertragsteuerbelastung von weniger als 25% unterliegen und als sog. Zwi-
scheneinkiinfte mit Kapitalanlagecharakter anzusehen sind, sind die auf die Gesellschaft geméf ihrer
Beteiligungsquote entfallenden Einkiinfte der ausldndischen Gesellschaften unabhingig von einer
Ausschiittung an die Gesellschaft im Folgejahr ihrer Erzielung in Deutschland vollumfanglich kérper-
schaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig. Ferner wird auf die Kérperschaftsteuerschuld der Solida-
ritdtszuschlag erhoben. Gleiches gilt, wenn die Gesellschaft direkt oder indirekt alleine oder zusam-
men mit anderen deutschen Steuerpflichtigen mehrheitlich an ausldndischen Gesellschaften beteiligt
ist, deren Einkiinfte einer Ertragsteuerbelastung von weniger als 25% unterliegen und als nicht ak-
tive Einkiinfte im Sinne des § 8 Abs. 1 des Aufiensteuergesetzes anzusehen sind.

3.2.1.2. BESTEUERUNG DER ANTEILSEIGNER

Allgemeines

Bei Dividenden, die den Aktionaren bis zum 31. Dezember 2011 zuflief3en, haben deutsche Aktienge-
sellschaften grundsatzlich fiir Rechnung der Aktionére von den von ihnen vorgenommenen Gewinn-
ausschiittungen eine Kapitalertragsteuer in Héhe von 25 % und einen auf die Kapitalertragsteuer
erhobenen Solidaritatszuschlag i.H.v. 5,5 % und gegebenenfalls Kirchensteuer einzubehalten und an
das zustdndige Finanzamt abzufiihren. Bemessungsgrundlage fiir die Kapitalertragsteuer ist die von
der Hauptversammlung beschlossene Dividende. Die Aktiengesellschaft ist fiir die Einbehaltung der
Kapitalertragsteuerverantwortlich.Wird aus dem sog. steuerlichen Einlagekonto der Gesellschaft
ausgeschiittet, so gelten Besonderheiten.

!Earningsbeforeinterestsandamortization (steuerlicher Gewinn vor Zinsaufwendungen und Zinsertrdgen und regularen Ab-
schreibungen)
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Der Kapitalertragsteuerabzug erfolgt grundsitzlich unabhéngig davon, ob und in welchem Umfang
die Gewinnausschiittung auf Ebene des Aktionars von der Steuer befreit ist und ob es sich um einen
im Inland oder einen im Ausland ansdssigen Aktionadr handelt.

Ab dem 1. Januar 2012 ist der Kapitalertragsteuerabzug(zuziiglich Solidaritatszuschlag und gegebe-
nenfalls Kirchensteuer) fiir Dividenden inldndischer Aktiengesellschaften, deren Aktien sich in einer
inldndischen Sammelverwahrung i.S.d. § 5 DepotG oder in Sonderverwahrung gem. § 2 DepotG be-
finden, vom Gesetzgeber auf das die Dividende auszahlende (inldndische) Kredit- bzw. Finanzdienst-
leistungsinstitut tibertragen worden. Die auszahlende Stelle erhalt zu diesem Zweck von der aus-
schiittenden Aktiengesellschaft den vollen Betrag der Dividende, nimmt den Steuereinbehalt fiir den
Aktionar vor und zahlt den verbleibenden Nettobetrag an den Aktionar aus. Durch diese Neuregelung
koénnen kiinftig grundsétzlich auch die personlichen Verhiltnisse des jeweiligen Aktionérs bei der
Berechnung des Kapitalertragsteuerabzugs durch die auszahlende Stelle berticksichtigt werden.

Auf Antrag kann ausldandischen Kérperschaften zwei Fiinftel der einbehaltenen und abgefiihrten Ka-
pitalertragsteuer auf Dividenden bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen erstattet werden. Fiir
Dividenden, die an eine in einem Mitgliedstaat der Europdischen Union anséssige Gesellschaft im
Sinne der Anlage 2 zum Einkommensteuergesetz (EStG) in Verbindung mit § 43b EStG und der so
genannten ,Mutter-Tochter-Richtlinie" (Richtlinie Nr.90/435/EWG des Rates vom 23.Juli 1990) aus-
geschiittet werden oder an eine Kapitalgesellschaft, die in einem Staat, mit dem die Bundesrepublik
Deutschland ein Doppelbesteuerungsabkommen abgeschlossen hat, ansdssig ist, kann bei Vorliegen
weiterer Voraussetzungen auf Antrag bei einer Gewinnausschiittung von der Einbehaltung der Kapi-
talertragsteuer ganz oder teilweise abgesehen werden.Die Freistellung oder (teilweise) Erstattung
von deutscher Kapitalertragsteuer setzt im Falle von ausldandischen Gesellschaften regelmafiig vo-
raus, dass diese gesetzlich vorgegebene (Substanz-) Tests erfiillen (§ 50d Abs 3 des Einkommensteu-
ergesetzes sowie die abkommensrechtlichen Regelungen der so genannten Limitationsof-
BenefitsClauses).

Bei Aktionaren, die in der Bundesrepublik Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig sind, sowie bei
Aktiondren, die im Ausland anséssig sind und die ihre Aktien im Betriebsvermégen einer deutschen
Betriebsstétte oder festen Einrichtung in Deutschland oder in einem Betriebsvermégen halten, fiir
das ein standiger Vertreter in Deutschland bestellt ist, wird die einbehaltene und abgefiihrte Kapi-
talertragsteuer auf die Einkommen- oder Kérperschaftsteuerschuld angerechnet und in Héhe eines
etwaigen Uberhanges erstattet. Fiir den Solidarititszuschlag gilt entsprechendes. Voraussetzung fiir
die Anrechnung bzw. Erstattung an im Ausland anséssige Aktionére ist, dass die Aktien aus deutscher
steuerrechtlicher Sicht der deutschen Betriebsstitte bzw. festen Einrichtung bzw. der durch den
standigen Vertreter begriindeten Betriebsstitte zugerechnet werden kdnnen. Eine solche Zurech-
nung ist nur in Ausnahmeféallen moglichen.

Im dbrigen gilt fiir Ausschiittungen an im Ausland ansdssige Aktiondre: Hat die Bundesrepublik
Deutschland mit dem Ansdssigkeitsstaat des Aktiondrs ein Doppelbesteuerungsabkommen abge-
schlossen und hélt der Aktionar seine Aktien weder im Vermogen einer Betriebsstitte oder festen
Einrichtung in Deutschland noch in einem Betriebsvermdégen, fiir das ein stindiger Vertreter in
Deutschland bestellt ist, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommens abhangig
ist, kann sich der Kapitalertragsteuersatz nach Mafigabe des anwendbaren Doppelbesteuerungsab-
kommens reduzieren. Die Ermafdigung der Kapitalertragsteuer wird grundsatzlich in der Weise ge-
wahrt, dass die Differenz zwischen dem einbehaltenen Gesamtbetrag einschliefilich des Solidaritats-
zuschlages und der unter Anwendung des einschldgigen Doppelbesteuerungsabkommens tatsach-
lich geschuldeten Kapitalertragsteuer (in der Regel 15 %) auf Antrag durch die deutsche Finanzver-
waltung erstattet wird. Formulare fiir das Erstattungsverfahren sind beim Bundeszentralamt fiir
Steuern, An der Kiippe 1, 53225 Bonn, sowie den deutschen Botschaften und Konsulaten erhaltlich
und konnen im Internet von der Website des Bundeszentralamts fiir Steuern unter
www.bzst.bund.de heruntergeladen werden.
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Besteuerung inldndischer Anteilseigner

Bei Aktien, die von unbeschrénkt steuerpflichtigen natiirlichen Personen im Privatvermégen gehal-
ten werden, unterliegen Dividenden und VerdaufRerungsgewinne unabhingig von der Haltedauer der
Anteile in voller Hohe einer Abgeltungsteuer, d.h. mit dem Einbehalt der Steuer gilt die Einkommen-
steuerschuld des Anteilseigners als abgegolten. Wird aus dem sog. steuerlichen Einlagekonto der Ge-
sellschaft ausgeschiittet, so gelten Besonderheiten.Die erzielten Einkiinfte bleiben im Steuerveranla-
gungsverfahren des Anteilseigners (d.h. im Rahmen seiner Steuererklarung) daher unbertcksichtigt.
Die Abgeltungsteuer wird von der Gesellschaft bzw. bei Verduferungen und bei Dividendenaus-
schiittungen ab dem 1. Januar 2012 von dem die VerdufRerung durchfithrenden bzw. die Dividende
auszahlenden Kreditinstitut im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs fiir Rechnung des Aktionars
einbehalten und abgefiihrt. Der Abgeltungsteuersatz betragt 25 % (zuziiglich 5,5 % Solidarititszu-
schlag, insgesamt 26,375 %, zuziiglich gegebenenfalls Kirchensteuer) der mafigeblichen Bruttoer-
trage. Fiir samtliche Einkiinfte aus Kapitalvermégen wird als Werbungskostenabzug insgesamt ein
Sparer-Pauschbetrag in Hohe von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei zusammen veranlagten Ehegatten)
gewdhrt. Der Abzug von tatsdchlichen Werbungskosten ist hingegen ausgeschlossen. Verluste aus
Kapitalvermogen diirfen nicht mit Einkiinften aus anderen Einkunftsarten ausgeglichen oder ander-
weitig genutzt werden. Die Verluste mindern aber die kiinftigen Einkiinfte des Steuerpflichtigen aus
Kapitalvermogen.

Auf Antrag des Aktiondrs werden die Kapitalertrdge mit dem individuellen Einkommensteuersatz
besteuert, wenn dies fiir den Aktionér zu einer niedrigeren Steuerbelastung fiihrt. Allerdings ist auch
in diesem Fall ein iiber den Sparer-Pauschbetrag hinausgehender Werbungskostenabzug ausge-
schlossen. Liegt eine Beteiligung von mehrals 25 % vor oder besteht eine Beteiligung von mindestens
1 % und ist der Anteilseigner beruflich fiir die Gesellschaft titig, kommt es auf Antrag zu einer Be-
riicksichtigung der Kapitalertrdge im Rahmen des Veranlagungsverfahrens. Hierbei unterliegen 60
% der Einkiinfte der Besteuerung, in Hohe von 60 % ist der Werbungskostenabzug in diesem Falle
moglich (sogenanntes ,Teileinkiinfteverfahren"). Verluste kénnen mit anderen Einkiinften verrech-
net werden.

Fiir Dividenden auf Aktien im Betriebsvermoégen gilt die Abgeltungswirkung nicht. Sind die Aktien
dem Betriebsvermogen des Aktionars zuzuordnen, so hdngt die Besteuerung vielmehr davon ab, ob
der Aktionar eine Kérperschaft, eine natiirliche Person oder eine gewerbliche Personengesellschaft
(Mitunternehmerschaft) ist:

8] Korperschaften:Ist der Aktionar eine inldndische Kapitalgesellschaft, so sind ausgeschiittete
Dividenden - vorbehaltlich bestimmter Ausnahmen zum Beispiel fiir Kreditinstitute, Finanz-
dienstleistungs-Institute, Finanzunternehmen, Pensionsfonds, Lebens- und Krankenversiche-
rungsunternehmen - grundsatzlich von der Kérperschaftsteuer und dem Solidaritatszuschlag
befreit. Eine Mindestbeteiligungsgrenze oder eine Mindesthaltezeit ist insoweit nicht zu be-
achten. Die bezogenen Dividenden sind auch von der Gewerbesteuer befreit, wenn die Kor-
perschaft zu Beginn des mafdgeblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15 % am Grund-
kapital der Gesellschaft beteiligt war. Allerdings gelten in jedem Fall 5 % der bezogenen Divi-
denden als steuerlich nicht abziehbare Betriebsausgaben, so dass effektiv 5 % der Dividenden
der Korperschaftsteuer (zuziiglich Solidaritidtszuschlag) und der Gewerbesteuer unterliegen.
Dariiber hinaus gehende Aufwendungen im Zusammenhang mit der Beteiligung sind grund-
satzlich steuerlich voll abzugsfahig. Die bezogenen Dividenden unterliegen in voller Héhe der
Gewerbesteuer, wenn die inldndische Kapitalgesellschaft zu Beginn des maf3geblichen Erhe-
bungszeitraums nicht zu mindestens 15 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt warZum
gegenwadrtigen Zeitpunkt befindet sich jedoch gesetzliche Neuregelungen im Gesetzgebungs-
verfahren, die eine Steuerpflicht von Dividenden und Verdufderungsgewinnen vorsehen, so-
fern eine bestimmte Mindestbeteiligungsquote nicht erreicht wird. Als Mindestbeteiligungs-
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quote ist im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Prozent vorgese-
hen. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass eine geringere Quote letztlich Eingang in
das Gesetz finden wird.

(ii) Natiirliche Person:Bei Aktien, die von natiirlichen Personen im Betriebsvermogen gehalten
werden, sind Dividenden und Gewinne aus der Verdufierung oder Entnahme von Aktien zu 40
% steuerbefreit (Teileinkiinfteverfahren). Entsprechend kénnen Aufwendungen, die mit Divi-
denden oder Aktienverdufierungs- oder Entnahmegewinnen in wirtschaftlichem Zusammen-
hang stehen, nur zu 60 % abgezogen werden. Gewerbesteuerlich unterliegen die Dividenden
der Steuer in voller Hohe, es sei denn, der Steuerpflichtige war zu Beginn des mafdgeblichen
Erhebungszeitraumes mindestens mit 15 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt. Sind
diese Voraussetzungen erfillt, gilt die 40 %-ige Freistellung der Dividende von der Einkom-
mensteuer fiir die Gewerbesteuer entsprechend. Allerdings ist die auf die betrieblichen Ein-
kiinfte des Aktionars entfallende Gewerbesteuer unter bestimmten Voraussetzungen im Wege
eines pauschalierten Anrechnungsverfahrens auf die personliche Einkommensteuerschuld
des Aktiondrs vollstindig oder teilweise anrechenbar.

(iii) GewerblichePersonengesellschaften:Ist der Aktiondr eine Personengesellschaft, geht die
Dividende in die einheitliche und gesonderte Gewinnfeststellung ein und wird von dort den
Gesellschaftern anteilig zugewiesen. Die Besteuerung fiir Zwecke ESt /KSt erfolgt auf der
Ebene der Gesellschafter und ist davon abhéngig, ob es sich bei dem jeweiligen Gesellschafter
um eine natiirliche Person (dann Einkommensteuer) oder um eine Kérperschaft (dann Kor-
perschaftsteuer) handelt. Bei korperschaftsteuerpflichtigen Gesellschaftern entspricht die Be-
steuerung der Dividenden den unter Gliederungspunkt (i) aufgezeigten Grundsatzen. Bei ein-
kommensteuerpflichtigen Gesellschaftern (natiirliche Personen) gelten die unter Gliede-
rungspunkt (ii) dargestellten Grundséatze. Die Dividenden unterliegen bei Zurechnung der Ak-
tien zu einer inlandischen Betriebsstatte eines Gewerbebetriebs der Personengesellschaft zu-
sdtzlich auf Ebene der Personengesellschaft in voller Hohe der Gewerbesteuer, es sei denn die
Personengesellschaft war zu Beginn des mafigeblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15
% am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt. In diesem Fall unterliegen nur 5 % der Dividen-
denzahlungen der Gewerbesteuer, soweit Kapitalgesellschaften an der Personengesellschaft
beteiligt sind. Soweit natiirliche Personen an ihr beteiligt sind, unterliegen die Dividenden in
diesem Fall nur zu 60 % der Gewerbesteuer. Die auf Ebene der Personengesellschaft anfal-
lende Gewerbesteuer wird im Wege eines pauschalierten Anrechnungsverfahrens auf die Ein-
kommensteuer der natiirlichen Personen vollstidndig oder teilweise angerechnet.

Besteuerung auslidndischer Anteilseigner

Bei in der Bundesrepublik Deutschland beschrédnkt steuerpflichtigen Aktiondren, die ihre Aktien
nicht im Betriebsvermoégen einer deutschen Betriebsstétte oder festen Einrichtung in Deutschland
oder in einem Betriebsvermdogen, fiir das ein standiger Vertreter in Deutschland bestellt ist, halten,
gilt die deutsche Steuerschuld mit Einbehaltung der (ggf. nach einem Doppelbesteuerungsabkom-
men bzw. der Mutter-Tochter-Richtlinie erméafiigten) Kapitalertragsteuer als abgegolten. Wird aus
dem sog. steuerlichen Einlagekonto der Gesellschaft ausgeschiittet, so gelten Besonderheiten.

Ist der Aktiondr eine natiirliche Person und gehdren die Aktien zu einem Betriebsvermdogen einer
deutschen Betriebsstitte oder festen Einrichtung in Deutschland oder zu einem Betriebsverméogen,
fiir das ein im Sinne der anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommen abhingiger standiger Vertre-
ter in Deutschland bestellt ist, so unterliegen 60 % der Dividenden der deutschen Einkommensteuer
zuziiglich 5,5 % Solidaritdtszuschlag hierauf. Voraussetzung dafiir ist, dass die Aktien aus deutscher
steuerrechtlicher Sicht der deutschen Betriebsstitte bzw. festen Einrichtung bzw. der durch den
stidndigen Vertreter begriindeten Betriebsstitte zugerechnet werden kénnen. Eine solche Zurech-
nung ist nur in Ausnahmeféllen méglichen. Gehdren die Aktien zu einerBetriebsstitte, unterliegen
die bezogenen Dividenden nach Abzug der mit ihnen im wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden
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Betriebsausgaben der Gewerbesteuer, es sei denn, der Aktionidr war zu Beginn des mafdgeblichen
Erhebungszeitraumes zu mindestens 15 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt. Allerdings ist
die Gewerbesteuer im Wege eines pauschalierten Anrechnungsverfahrens unter gewissen Voraus-
setzungen auf die persdnliche Einkommensteuer des Aktionars teilweise oder vollstindig anrechen-
bar.

Dividendenausschiittungen an auslidndische Korperschaften sind - vorbehaltlich bestimmter Aus-
nahmen zum Beispiel fiir Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinstitute, Finanzunternehmen, Pen-
sionsfonds, Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen - grundsatzlich von der Kérperschafts-
teuer und dem Solidaritdtszuschlag befreit, wenn die Aktien einer Betriebsstitte in Deutschland zu-
gerechnet werden kénnen oder durch einen standigen Vertreter in Deutschland gehalten werden.
Voraussetzung dafiir ist, dass die Aktien aus deutscher steuerrechtlicher Sicht der deutschen Be-
triebsstitte bzw. der durch den standigen Vertreter begriindeten Betriebsstitte zugerechnet werden
konnen. Eine solche Zurechnung ist nur in Ausnahmeféllen méglichen. Gehoren die Aktien zu einer
gewerblichen Betriebsstitte in Deutschland, unterliegen die bezogenen Dividenden der Gewerbe-
steuer, es sei denn, die Beteiligung betrug zu Beginn des mafigeblichen Erhebungszeitraums mindes-
tens 15 % des Grundkapitals der Gesellschaft. Auch wenn die Dividende von Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer befreit ist, werden jedoch 5 % der Dividenden als steuerlich nicht abziehbare Be-
triebsausgaben behandelt, so dass effektiv 5 % der Dividenden der Kérperschaftsteuer (zuziiglich
Solidaritdtszuschlag) und Gewerbesteuer unterliegen. Im Ubrigen kénnen tatsichlich anfallende Auf-
wendungen, die im Zusammenhang mit der Beteiligung stehen, fiir korperschaft- und gewerbesteu-
erliche Zwecke in voller Hohe als Betriebsausgaben abgezogen werden.

Ist der Glaubiger der Kapitalertrage eine in Deutschland beschrankt steuerpflichtige Kérperschaft,
so werden 2/5 der Kapitalertragsteuer auf Antrag erstattet. Der Antrag ist bei dem Bundeszentral-
amt fiir Steuern zu stellen. Eine weitergehende Freistellung oder Erstattung nach einem Abkommen
zur Vermeidung der Doppelbesteuerung oder § 43b EStG (Mutter-Tochter-Richtlinie) bleibt unbe-
rithrt. Die Freistellung oder (teilweise) Erstattung von deutscher Kapitalertragsteuer setzt im Falle
von auslidndischen Gesellschaften regelméfiig voraus, dass diese gesetzlich vorgegebene (Substanz-
) Tests erfiillen (§ 50d Abs 3 des Einkommensteuergesetzes sowie die abkommensrechtlichen Rege-
lungen der so genannten LimitationsofBenefitsClauses). Zum gegenwartigen Zeitpunkt befinden sich
jedoch gesetzliche Neuregelungen im Gesetzgebungsverfahren, die eine Steuerpflicht von Dividen-
den und Verduflerungsgewinnen vorsehen, sofern eine bestimmte Mindestbeteiligungsquote nicht
erreicht wird. Als Mindestbeteiligungsquote ist im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens derzeit ein
Wert von 10 Prozent vorgesehen. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass eine geringere
Quote letztlich Eingang in das Gesetz finden wird.

BESTEUERUNG BEI VERA USSERUNG

3.2.2.1. BESTEUERUNG INLANDISCHER AKTIONA RE

Die Verduf3erung von Aktien, die vor dem 1. Januar 2009 angeschafft wurden und im Privatvermogen
gehalten werden (im Folgenden als ,Altaktien” bezeichnet) war nur dann steuerpflichtig, wenn diese
innerhalb eines Jahres nach ihrer Anschaffung verdufiert wurden. Sofern diese Aktien also gegen-
wartig oder kiinftig verduflert werden, unterliegt dieser Vorgang nicht (mehr) der Einkommens-
teuer, solange die Beteiligung in Ihrer Hoéhe nicht mindestens 1 % des Grundkapitals erreicht hat.

(s.u.).

Gewinne aus der Verdufderung von im Privatvermdégen einer in Deutschland ansdssigen natiirlichen
Person gehaltenen - nach dem 31. Dezember 2008 erworbenen - Aktien sind unabhangig von der
Haltedauer der Aktien einkommensteuer- und solidaritatszuschlagspflichtig. Sie unterliegen als Ka-
pitaleinkiinfte der Abgeltungsteuer in Hohe von 25 % (zuziiglich 5,5 % Solidaritdtszuschlag und ggfs.
Kirchensteuer). Die Abgeltungsteuer wird von dem die Verdufderung durchfiihrenden Kreditinstitut
im Wege des Kapitalertragsteuerabzugs fiir Rechnung des Aktionars einbehalten und abgefiihrt. Ein
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Werbungskostenabzug ist iiber den Sparer-Pauschbetrag hinaus nicht zulédssig. Entsteht ein Verau-
RBerungsverlust, so kann dieser lediglich mit Verduf3erungsgewinnen aus Aktien verrechnet werden.
Soweit dies in dem Veranlagungszeitraum, in dem die Verluste angefallen sind nicht méglich ist, min-
dern die Verluste die Einkiinfte, die der Steuerpflichtige in den folgenden Veranlagungszeitraumen
aus der Verdufderung von Aktien erzielt.

Werden die Aktien durch ein inldndisches Kreditinstitut, ein inldndisches Finanzdienstleistungsinsti-
tut (einschliefllich der inldndischen Niederlassung eines ausldndischen Instituts), ein inldndisches
Wertpapierhandelsunternehmen oder eine inlindische Wertpapierhandelsbank verwahrt, verwaltet
oder wird durch diese die Verdufderung durchgefiihrt, wird im Fall der Verdufierung eine grundsétz-
lich abgeltende Kapitalertragsteuer in Hohe von 25% zuziiglich des Solidaritdtszuschlags in Hoéhe
von 5,5% hierauf von dem entsprechenden Institut bzw. Unternehmen einbehalten. Wurden die Ak-
tien bei dem entsprechenden Institut bzw. Unternehmen seit Erwerb verwahrt oder verwaltet, be-
misst sich der Steuerabzug nach der Differenz zwischen dem Veraufderungsbetrag nach Abzug der
Aufwendungen, die im unmittelbaren sachlichen Zusammenhang mit dem Veraufderungsgeschaft
stehen und dem Entgelt fiir den Erwerb der Aktien. Hat sich die Verwahrstelle seit dem Erwerb der
Aktien gedndert und sind die Anschaffungskosten nicht nachgewiesen bzw. ist ein solcher Nachweis
nicht zuldssig, ist die Kapitalertragsteuer i. H. v. 25% zuziiglich des Solidaritatszuschlags in Hohe von
5,5% auf 30% der Einnahmen aus der Veraufderung der Aktien zu erheben.

Gewinne aus der Verduflerung von Aktien, die im Privatvermdégen eines in Deutschland ansassigen
Aktionars gehalten werden, sind jedoch im Teileinkiinfteverfahren zu 60 % steuerpflichtig, wenn der
Aktiondr - oder im Falle eines unentgeltlichen Erwerbs sein(e) Rechtsvorgéanger - in einem Zeitpunkt
wahrend eines der Verauf3erung vorausgehenden Fiinfjahreszeitraums zu mindestens 1 % unmittel-
bar oder mittelbar am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt war(en). In diesem Falle unterliegen
auch 60 % der Gewinne aus der Verdaufierung eines Bezugsrechtes der Einkommensteuer und dem
Solidaritatszuschlag. Verluste aus der Verdauf3erung der Aktien oder Bezugsrechte sowie Aufwendun-
gen, die im wirtschaftlichen Zusammenhang mit der Verduf3erung stehen, sind nur zu 60 % abzieh-
bar.

Die Besteuerung von Gewinnen aus der Verdufderung von Aktien, die von einem in Deutschland an-
sdssigen Aktionadr im Betriebsvermdgen gehalten werden, hdngt davon ab, ob der Aktionér eine Kor-
perschaft, eine natiirliche Person oder eine Personengesellschaft (Mitunternehmerschaft) ist:

8] Korperschaften:Ist der Aktionéar eine inldndische Kérperschaft, sind Gewinne aus der Verau-
Rerung von Aktien - vorbehaltlich bestimmter Ausnahmen, zum Beispiel fiir Kreditinstitute,
Finanzdienstleistungsinstitute, Finanzunternehmen, Pensionsfonds, Lebens- und Kranken-
versicherungsunternehmen - grundsatzlich von der Gewerbe- und Kérperschaftsteuer ein-
schliefdlich Solidaritatszuschlag befreit. Jedoch werden 5 % der Gewinne als steuerlich nicht
abzugsfihige Betriebsausgaben behandelt, so dass effektiv 5 % der Gewinne der Korper-
schaftsteuer (zuziiglich Solidaritatszuschlag) und der Gewerbesteuer unterliegen. Tatsachlich
anfallende Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Beteiligung stehen, kénnen fiir kor-
perschaftsteuerliche und gewerbesteuerliche Zwecke als Betriebsausgaben abgezogen wer-
den. Dagegen sind Verluste aus der Verdufierung oder Abschreibung der Aktien sowie andere
Gewinnminderungen, die im Zusammenhang mit den Aktien stehen, steuerlich nicht abzugs-
fahig. Zum gegenwartigen Zeitpunkt befinden sich jedoch gesetzliche Neuregelungen im Ge-
setzgebungsverfahren, die eine Steuerpflicht von Dividenden und Verdufierungsgewinnen
vorsehen, sofern eine bestimmte Mindestbeteiligungsquote nicht erreicht wird. Als Mindest-
beteiligungsquote ist im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Pro-
zent vorgesehen. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass eine geringere Quote letzt-
lich Eingang in das Gesetz finden wird.
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(ii) Natiirliche Person:Werden die Aktien im Betriebsvermégen eines Einzelunternehmers ge-
halten, unterliegen 60 % der Verduflerungsgewinne der progressiven Einkommensteuer zu-
zliglich 5,5 % Solidarititszuschlag auf die Einkommensteuer. Mit solchen Verdufierungen im
wirtschaftlichen Zusammenhang stehende Aufwendungen und Verdufderungsverluste sowie
Verluste aus der Abschreibung der Aktien sind nur zu 60 % steuerlich abzugsfahig. Gehdren
die Aktien zu einem gewerblichen Betriebsvermégen, sind 60 % der Verdufderungsgewinne
auch gewerbesteuerpflichtig. Allerdings ist die Gewerbesteuer im Wege eines pauschalierten
Anrechnungsverfahrens unter gewissen Voraussetzungen teilweise oder vollstindig auf die
personliche Einkommensteuer des Aktionérs anrechenbar. Gewinne aus der Verauféerung von
Aktien kdnnen derzeit unter bestimmten Voraussetzungen bis zu einem Hochstbetrag vonEUR
500.000,00 ganz oder teilweise von den Anschaffungskosten bestimmter gleichzeitig oder spa-
ter angeschaffter anderer Wirtschaftsgiiter abgezogen bzw. in eine zeitlich begrenzte Reinves-
titionsrucklage eingestellt werden.

(iii) Personengesellschaften: Ist der Aktionar eine Personengesellschaft, so wird die Einkom-
men- bzw. Koérperschaftsteuer nur auf Ebene des jeweiligen Gesellschafters dieser Gesell-
schaft erhoben, nicht aber auf Ebene der Personengesellschaft. Die Besteuerung hdngt davon
ab, ob der Gesellschafter eine Korperschaft oder natiirliche Person ist. Ist der Gesellschafter
eine Korperschaft, entspricht die Besteuerung der Verdufderungsgewinne den unter Gliede-
rungspunkt (i) aufgezeigten Grundsitzen. Ist der Gesellschafter eine natiirliche Person, finden
- vorbehaltlich bestimmter Ausnahmen fiir Unternehmen des Finanz- und Versicherungssek-
tors — grundsatzlich die unter Gliederungspunkt (ii) dargestellten Grundsatze Anwendung. Zu-
satzlich unterliegen die Gewinne aus der Verdufderung von Aktien bei Zurechnung zu einer
inldndischen Betriebsstitte eines Gewerbebetriebs der Personengesellschaft der Gewerbe-
steuer auf der Ebene der Personengesellschaft und zwar grundsatzlich zu 60 %, soweit natiir-
liche Personen an der Personengesellschaft beteiligt sind, und grundsatzlich zu 5 %, soweit
Kapitalgesellschaften beteiligt sind. Veraufderungsverluste und andere Gewinnminderungen,
die im Zusammenhang mit den verdufderten Aktien stehen, bleiben fiir Zwecke der Gewerbe-
steuer unberiicksichtigt, wenn sie auf eine Kérperschaft als Gesellschafter entfallen, und wer-
den nur in Héhe von 60 % berticksichtigt, wenn sie auf eine natiirliche Person als Gesellschaf-
ter entfallen. Wenn der Gesellschafter eine natiirliche Person ist, wird die von der Personen-
gesellschaft gezahlte, auf seinen Anteil entfallend Gewerbesteuer grundsatzlich nach einem
pauschalierten Verfahren vollstindig oder teilweise auf seine personliche Einkommensteuer
angerechnet.

3.2.2.2. BESTEUERUNG AUSLANDISCHER ANTEILSEIGNER

Erfolgt die Verduflerung der Aktien durch eine ausldndische natiirliche Person, (i) die die Aktien in
einer Betriebsstitte, festen Einrichtung oder in einem Betriebsvermdégen halt, fiir das ein standiger
Vertreter in Deutschland bestellt ist (Voraussetzung ist die Zurechnung nach deutschem Steuerrecht,
siehe bereits oben), oder (ii) die selbst - bzw. bei unentgeltlichem Erwerb dessen Rechtsvorganger -
zu irgendeinem Zeitpunkt innerhalb der letzten fiinf Jahre vor der VerdaufRerung der Aktien direkt
oder indirekt mit mindestens 1 % am Kapital der Gesellschaft beteiligt war, so unterliegen die erziel-
ten Verdufierungsgewinne in Deutschland zu 60 % der Einkommensteuer (zuziiglich 5,5 % Solidari-
tatszuschlag). Bei Zurechnung der Aktien zu einer inldndischen Betriebsstitte eines Gewerbebetrie-
bes unterliegen die Verdufierungsgewinne zu 60 % auch der Gewerbesteuer. Die meisten Doppelbe-
steuerungsabkommen sehen eine uneingeschrankte Befreiung von der deutschen Besteuerung vor,
sofern die Aktien nicht im Vermdgen einer inldndischen Betriebsstétte oder festen Einrichtung oder
durch einen inlédndischen stindigen Vertreter, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteuerungs-
abkommens abhingig ist, gehalten werden.
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Verdufierungsgewinne, die eine nicht in Deutschland ansdssige Korperschaft erzielt, sind - vorbe-
haltlich bestimmter Ausnahmen, zum Beispiel fiir Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinstitute, Fi-
nanzunternehmen, Pensionsfonds, Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen - grundsatzlich
zu 95 % von der deutschen Gewerbe- und der deutschen Kérperschaftsteuer befreit. 5 % der Ge-
winne werden als steuerlich nicht abziehbare Betriebsausgaben behandelt, so dass effektiv 5 % der
Gewinne der Korperschaftsteuer (zuziiglich Solidaritatszuschlag) unterliegen, wenn (1) die Aktien
iiber eine Betriebsstitte gehalten werden oder zu einem Betriebsvermdgen gehoren, fiir das in
Deutschland ein stdndiger Vertreter bestellt ist, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteuerungs-
abkommens abhdngig ist, oder (ii) vorbehaltlich der Anwendung eines Doppelbesteuerungsabkom-
mens die ausldndische Kdrperschaft zu irgendeinem Zeitpunkt innerhalb der letzten fiinf Jahre vor
der Verdauflerung der Aktien unmittelbar oder mittelbar zu mindestens 1 % am Kapital der Gesell-
schaft beteiligt war. Gehoren die Aktien zu einer inldndischen gewerblichen Betriebsstatte der Kor-
perschaft, so unterliegen 5 % des Verdufierungsgewinns auch der Gewerbesteuer. Bei Steuerpflicht
im Inland kénnen tatsachlich anfallende Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der Beteiligung
stehen, fiir korperschaft- und gewerbesteuerliche Zwecke als Betriebsausgaben abgezogen werden.
Verluste aus der Verduferung oder Abschreibung der Aktien sowie andere Gewinnminderungen, die
im Zusammenhang mit den veraufierten Aktien stehen, sind steuerlich hingegen nicht abzugsfahig.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt befinden sich jedoch gesetzliche Neuregelungen im Gesetzgebungs-
verfahren, die eine Steuerpflicht von Dividenden und Verdufderungsgewinnen vorsehen, sofern eine
bestimmte Mindestbeteiligungsquote nicht erreicht wird. Als Mindestbeteiligungsquote ist im Rah-
men des Gesetzgebungsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Prozent vorgesehen. Es ist jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass eine geringere Quote letztlich Eingang in das Gesetz finden wird.

Ist der Aktiondr in einem Staat ansdssig, mit dem Deutschland ein an das OECD-Musterabkommen
angelehntes Doppelbesteuerungsabkommen abgeschlossen hat, so sind Verdufierungsgewinne in
der Regel in Deutschland von der Besteuerung freigestellt, da das Besteuerungsrecht danach regel-
mafig dem Ansdssigkeitsstaat des Aktionars zusteht. Es kann erforderlich sein, dass der bei etwaig
Aktiondr einbehaltener Kapitalertragsteuer einen Erstattungsantrag beim Bundeszentralamt fiir
Steuern stellen muss.

BESONDERHEITEN FUR KREDITINSTITUTE, FINANZDIENSTLEISTUNGSINSTITUTE UND
FINANZUNTERNEHMEN, PENSIONSFONDS, LEBENS- UND
KRANKENVERSICHERUNGSUNTERNEHMEN

Soweit Kreditinstitute und Finanzdienstleistungsinstitute Aktien halten oder verdufiern, welche
nach § 1a des Gesetzes iiber das Kreditwesen (KWG) dem Handelsbuch zuzurechnen sind, gelten we-
der fiir Dividenden noch fiir Verdufierungsgewinne das Teileinkiinfteverfahren oder die Befreiung
von der Korperschaftsteuer und ggf. von der Gewerbesteuer. Gleiches gilt fiir Aktien, die von Finanz-
unternehmen im Sinne des KWG mit dem Ziel der kurzfristigen Erzielung eines Eigenhandelserfolges
erworben werden. Dies gilt auch fiir Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinstitute und Finanzunter-
nehmen mit Sitz in einem anderen Mitgliedstaat der Europaischen Gemeinschaft oder einem anderen
Vertragsstaat des EWR-Abkommens, soweit sie mit Dividenden und Verdufierungsgewinnen nach
Maf3gabe der obigen allgemeinen Erlduterungen in der Bundesrepublik Deutschland steuerpflichtig
sind.

Dividendenertrage und Gewinne aus der Verdufderung von Anteilen, die bei Lebens- und Kranken-
versicherungsunternehmen den Kapitalanlagen zuzurechnen sind, sind - unter weiteren Vorausset-
zungen - in voller Hohe korperschaft- und gewerbesteuerpflichtig. Entsprechendes gilt fiir Pensions-
fonds. Dariiber hinaus finden fiir Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen sowie fiir Pensi-
onsfonds weitere besondere steuerliche Regelungen Anwendung.
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Dividenden sind in den vorgenannten Féllen allerdings grundsétzlich von der Gewerbesteuer befreit,
wenn der Aktionar zu Beginn des maf3geblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15 % am Grund-
kapital der Gesellschaft beteiligt war und die Anteile (bei Kranken- und Lebensversicherungen) nicht
den Kapitalanlagen dieser Unternehmen zuzuordnen sind.

ERBSCHAFTS- UND SCHENKUNGSSTEUER

Der Ubergang von Aktien auf eine andere Person durch Schenkung oder von Todes wegen unterliegt
der deutschen Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer, insbesondere wenn

)] der Erblasser, der Schenker, der Erbe, der Beschenkte oder der sonstige Erwerber zurzeit des
Vermogensiibergangs seinen Wohnsitz oder seinen gewdhnlichen Aufenthalt, seine Geschéfts-
leitung oder seinen Sitz in Deutschland hatte oder sich als deutscher Staatsangehériger nicht
langer als fiinf - in bestimmten Fallen zehn - Jahre dauernd im Ausland aufgehalten hat, ohne
im Inland einen Wohnsitz zu haben, oder

(ii) die Aktien beim Erblasser oder Schenker zu einem Betriebsvermégen gehorten, fiir das in
Deutschland eine Betriebsstitte unterhalten wurde oder ein stindiger Vertreter bestellt war,
oder

(iii) der Erblasser oder Schenker zum Zeitpunkt des Erbfalls oder der Schenkung entweder allein
oder zusammen mit anderen ihm nahe stehenden Personen im Sinne des § 1 Abs. 2 Aufden-
steuergesetz (AStG) zu mindestens 10 % am Grundkapital der Gesellschaft unmittelbar oder
mittelbar beteiligt war.

Die wenigen gegenwartig in Kraft befindlichen deutschen Erbschaftsteuer-Doppelbesteuerungsab-
kommen sehen fiir Aktien in der Regel vor, dass deutsche Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer nur im
Fall des ersten Gliederungspunktes und mit Einschrankungen im Fall des zweiten Gliederungspunk-
tes erhoben werden kann.

Besondere Vorschriften gelten fiir deutsche Staatsangehorige, die im Inland weder einen Wohnsitz
noch ihren gewohnlichen Aufenthalt haben und zu einer inldndischen juristischen Person des 6ffent-
lichen Rechts in einem Dienstverhéltnis stehen und dafiir Arbeitslohn aus einer inldndischen 6ffent-
lichen Kasse beziehen, sowie fiir zu ihrem Haushalt geh6rende Angehorige, die die deutsche Staats-
angehorigkeit besitzen, und fiir ehemalige deutsche Staatsangehorige.

SONSTIGE STEUERN

Im Zusammenhang mit dem Halten oder der Ubertragung der Aktien fillt keine deutsche Kapitalver-
kehrsteuer, Umsatzsteuer, Stempelsteuer oder dhnliche Steuer an. Unter bestimmten Voraussetzun-
gen ist es jedoch moglich, dass Unternehmer zu einer Umsatzsteuerpflicht der ansonsten steuer-
freien Umsatze optieren. Vermogensteuer wird in Deutschland gegenwartig nicht erhoben.

Es wird jedoch von der Politik gegenwartig eine EU-weite Finanztransaktionssteuer in Héhe von 0,1
Prozent auf die Transaktionssumme ab 2014 diskutiert.

Die Ubertragung oder Vereinigung von mindestens 95 % der Aktien kann Grunderwerbsteuer auslé-
sen, wenn die Gesellschaft oder Gesellschaften, an denen die Gesellschaft unmittelbar oder mittelbar
beteiligt ist, iber inldndische Grundstiicke verfiigen.
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BEDINGUNGEN UND VORAUSSETZUNGEN FUR DAS ANGEBOT

BEDINGUNGEN, ANGEBOTSSTATISTIKEN, ERWARTETER ZEITPLAN UND
ERFORDERLICHE MASSNAHMEN FUR DIE ANTRAGSTELLUNG

ANGEBOTSBEDINGUNGEN

Insgesamt werden 2.866.000 Aktien der Gesellschaft mit der ISIN DEo00A0]JK2B6 der Gesellschaft
vom Offentlichen Angebot umfasst. Das Angebot unterliegt keinen Bedingungen.

Das offentliche Angebot erfolgt anldsslich der beabsichtigten Einbeziehung der Aktien der Gesell-
schaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Borse Frankfurt mit zusatzlichen Transparenzan-
forderungen (Entry Standard). Die Emittentin beabsichtigt gezielt Investoren anzusprechen, Inves-
torentreffen zu organisieren und wird die Aktien auf ihrer Homepage bewerben.

Die Einbeziehung der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der Borse Frank-
furt wird voraussichtlich am 15. Mai 2013 beantragt und ist fiir den 15. Juni 2013 vorgesehen.

Die Aktien, die Gegenstand dieses Angebots sind, befinden sich nicht im Eigentum der Gesellschaft,
sondern im Eigentum ihrer Aktiondre; eventuelle Angebote erfolgen daher nicht durch die Gesell-
schaft, sondern durch die Aktionare.

Das offentliche Angebot der Aktien der Gesellschaft ist auf Deutschland beschrankt. Auf3erhalb der
Bundesrepublik Deutschland werden diese Aktien nicht 6ffentlich, sondern nur einzelnen institutio-
nellen Anlegern auflerhalb der Bundesrepublik Deutschland, der Vereinigten Staaten von Amerika,
Japan und Kanada im Rahmen einer Privatplatzierung angeboten. Die jeweiligen institutionellen An-
leger werden demnach gezielt angesprochen.

Die Angebotsaktien sind und werden daher weder nach den Vorschriften des United States Securities
Actof 1933 in der jeweils giiltigen Fassung (,,Securities Act“) noch bei den Wertpapieraufsichtsbehor-
den von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika registriert. Sie werden demzufolge in
den Vereinigten Staaten von Amerika weder o6ffentlich angeboten noch verkauft noch direkt oder
indirekt dorthin geliefert, aufier in Anwendung einer Ausnahme von den Registrierungserfordernis-
sen des Securities Act. Insbesondere stellt dieser Prospekt weder ein 6ffentliches Angebot noch die
Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf der Angebotsaktien und der weiteren Aktien in
den Vereinigten Staaten von Amerika dar und darf daher auch dort nicht verteilt werden.

GESAMTSUMME DER EMISSION BZW. DES ANGEBOTS

Angeboten werden insgesamt 2.866.000Aktien der Gesellschaft.

ANGEBOTSFRIST UND ANTRAGSVERFAHREN

Flr das 6ffentliche Angebot ist folgender Zeitplan vorgesehen:

Voraussichtlich 26. Ap-

: Billigung des Prospektes durch die BaFin
ril.2013

Voraussichtlich 27. April. Veroffentlichung des Prospekts auf der Internetseite der Gesell-
2013 schaft www.immovaria-real-estate.de

Voraussichtlich 15. Mai

Beginn des offentlichen Angebots
2013

Veroéffentlichung des Durchschnittskurses des ersten Handelstages
des offentlichen Angebots am darauffolgenden Tag auf der Internet-
seite der Gesellschaft.

Voraussichtlich 15. Mai
2013

Da im Rahmen des 6ffentlichen Angebots keine Neuemission vorgesehen ist, ist dem 6ffentlichen An-
gebot keine Zeichnungsfrist vorgeschaltet. Der Prospekt ist nach seiner Billigung zwolf Monate lang
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giiltig, also voraussichtlich bis zum 27. April 2014. Es wird darauf hingewiesen, dass der vorstehende
Zeitplan vorlaufig ist und sich Anderungen ergeben kénnen.

Der Beginn des offentlichen Angebots ist voraussichtlich der 15. Mai 2013. Kaufauftrage konnen tiber
jede an der Borse Frankfurt zum Handel zugelassene Bank erteilt werden. Die Eingabe der Kaufauf-
trage durch die von Kaufinteressenten beauftragten Banken muss am ersten Handelstag bis spates-
tens 9.00 Uhr erfolgen, damit die Beriicksichtigung bei der Ermittlung des Durchschnittskurses des
ersten Handelstags des o6ffentlichen Angebots gewahrleistet ist. Die Aktien kénnen in Stiickelung ab
ein Stiick erworben werden. Das Angebot endet am 26. April 2014.

Der vorliegende Prospekt wurde von der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
gemafd § 13 WpPG ausschliefilich einer Priifung auf Vollstindigkeit inklusive einer Priifung der Ko-
hdrenz und Verstandlichkeit der vorgelegten Informationen unterzogen. Eine Priifung auf inhaltliche
Richtigkeit der Angaben durch die BaFin erfolgte nicht.

WIDERRUF / AUSSETZUNG DES ANGEBOTS

Ein Widerruf oder eine Aussetzung des Angebots ist nicht vorgesehen.

BEDIENUNG DER WERTPAPIERE UND IHRE LIEFERUNG

Erwerb und Verkauf der angebotenen Aktien der Gesellschaft erfolgt allein nach den Bedingungen
der Borse Frankfurt.

Die Zahlung des Preises der Aktien erfolgt gemafd den Borsenusancen zwei Borsentage nach dem
Handelstag. Die Abrechnung erfolgt dabei zwischen der Bank des Verkdufers der Aktien und der
Bank des Kaufers der Aktien. Die Umbuchung der Wertpapiere erfolgt bei der Clearstream Banking
AG zu Lasten des Kontos der Bank des Verkaufers und zu Gunsten des Kontos der Bank des Kaufers.

OFFENLEGUNG DER ERGEBNISSE DES ANGEBOTS

Handelsvolumen, Nachfrage und Angebot der Aktien der Gesellschaft sind tiber die Borse Frankfurt
jederzeit nachvollziehbar. Eine gesonderte Veroffentlichung der iiber die Borse Frankfurt getatigten
Transaktionen durch die Gesellschaft erfolgt daher nicht. Der Kurs wird iiber die Handelsplattform
der Borse Frankfurt offengelegt. Der Durchschnittskurs des ersten Handelstages des 6ffentlichen An-
gebots wird am darauffolgenden Tag auf der Internetseite der Gesellschaft veroffentlicht.

PLAN FUR DIE AUFTEILUNG DER WERTPAPIERE UND DEREN ZUTEILUNG

KATEGORIEN POTENZIELLER INVESTOREN

Das offentliche Angebot richtet sich gleichermafien an jedermann. Eine Differenzierung nach Inves-
toren bestimmter Kategorien findet nicht statt.

ZEICHNUNG DURCH HAUPTAKTIONARE, MANAGEMENT- ODER ORGANMITGLIEDER;
ERWERB IM UMFANG VON MEHR ALS FUNF PROZENT

Der Umstand, ob Hauptaktionire oder Mitglieder der Management-, Aufsichts- oder Verwaltungsor-
gane der Gesellschaft planen, das 6ffentliche Angebot wahrzunehmen und Aktien der Gesellschaft zu
erwerben, oder ob Personen mehr als fiinf Prozent des Angebots erwerben wollen, ist der Gesell-
schaft nicht bekannt.

GRUNDLAGEN DER ZUTEILUNG

Eine Zuteilung der Aktien findet nicht statt. Der Erwerb richtet sich allein nach den Bedingungen der
Borse Frankfurt fiir den Kauf und Verkauf von Wertpapieren.

Eine Vorzugsbehandlung bestimmter Anleger findet nicht statt.
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Da im Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Angebot keine Kapitalerh6hung stattfindet, kommt eine
Zeichnung neuer Aktien nicht in Betracht.Damit scheiden auch Mehrfachzeichnungen aus.

Eine Aufteilung in Tranchen ist nicht vorgesehen. Eine angestrebte Mindestzuteilung ist daher nicht
festgesetzt.

Das Schliefden des Angebots zu einem bestimmten Termin ist nicht vorgesehen.

MITTEILUNG HINSICHTLICH DER ZUTEILUNG DER AKTIEN

Mangels Zeichnung entféllt ein Verfahren zur Meldung des zugeteilten Betrages und die Angabe, ob
eine Aufnahme des Handels vor dem Meldeverfahren moglich ist.

STABILISIERUNGSMASSNAHMEN, MEHRZUTEILUNG UND GREENSHOE-OPTION

Mangels Zeichnung entfallen Stabilisierungsmafinahmen, Mehrzuteilungsfazilitit und ,Green-Shoe“-
Option.

PREISFESTSETZUNG

ANGEBOTSPREIS

Der erste Borsenpreis der Aktien der Immovaria Real Estate AG im Teilbereich Entry Standard der
Borse Frankfurt wird am ersten Handelstag des 6ffentlichen Angebots voraussichtlich zwischen 9.00
Uhr und 9.30 Uhr gemaf? den Vorschriften von § 57 Abs. 2 BorsG in Verbindung mit § 24 Abs. 2 BorsG
von dem mit der Skontrofithrung beauftragten Skontrofiihrer ermittelt.

VERFAHREN FUR DIE OFFENLEGUNG DES ANGEBOTSPREISES

Der Kurs wird iiber die Handelsplattform der Borse Frankfurt offengelegt. Der Durchschnittskurs des
ersten Handelstages des offentlichen Angebots wird am darauffolgenden Tag auf der Internetseite
der Gesellschaft veroffentlicht.

VORKAUFSRECHTE

Es bestehen keine Vorkaufsrechte fiir Anteilseigner der Gesellschaft.

VERGLEICH DES AKTIENPREISES MIT TRANSAKTIONEN DES FUHRUNGSPERSONALS

Da der erste Aktienpreis im Rahmen des 6ffentlichen Angebots der Aktien der Immovaria Real Estate
AG im Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs der Borse Frankfurt vor dem ersten Handelstag
des offentlichen Angebots nicht feststeht, ist ein Vergleich mit fritheren Transaktionspreisen nicht
moglich.

Optionen oder sonstige Instrumente, die ein Recht auf den Bezug von Aktien an der Immovaria Real
Estate AG einrdumen, wurden innerhalb des letzten Jahres nicht gewahrt.

PLATZIERUNG UND UBERNAHME (UNDERWRITING)

KOORDINATOREN / PLATZIERER DES ANGEBOTS

Es ist weder ein Koordinator noch ein Platzierer des Angebots festgelegt.

ZAHLSTELLE / VERWAHRSTELLE
Zahlstelle ist die Landesbank Baden-Wiirttemberg, Am Hauptbahnhof 2, 70173 Stuttgart.
Verwahrstelle fiir die Aktien der Gesellschaft, die in mehreren Globalurkunden ohne Gewinnanteil-

schein  verbrieft sind, ist die Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61
65760 Eschborn.
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UBERNAHME DER EMISSION

Da keine Emission stattfindet, ist keine Ubernahme der Emission vereinbart.

EMISSIONSUBERNAHMEVERTRAG

Da keine Emission stattfindet, existiert kein Ubernahmevertrag.
ZULASSUNG ZUM HANDEL UND HANDELSREGELN

EINBEZIEHUNG IN DEN BORSENHANDEL IM FREIVERKEHR UND BESTEHENDE
HANDELSMOGLICHKEITEN

Seit dem 18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft zum Handel in den Freiverkehr der
Borse Hamburg einbezogen.

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, die Einbeziehung samtliche Aktien der Gesellschaft in
den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bérse Frankfurt mit zusatzlichen Transparenzanforderun-
gen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel zu beantragen. Die einzubeziehenden Aktien um-
fassen das gesamte Grundkapital der Gesellschaft (2.866.000Aktien der Gesellschaft mit der ISIN
DE000A0JK2B6).

Die Einbeziehung der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der Boérse Frank-
furt sowie den XETRA-Handel wird voraussichtlich am 15. Mai 2013 beantragt und ist fiir den 15. Juni
2013 vorgesehen.

Die Beantragung der Zulassung der Aktien der Gesellschaft zum Handel an einem regulierten oder
gleichwertigen Markt ist zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht geplant.

BESTEHENDE ZULASSUNGEN AN REGULIERTEN ODER GLEICHWERTIGEN MARKTEN

Die Aktien der Gesellschaft sind weder im In- noch im Ausland zum Bérsenhandel an einem organi-
sierten Markt (z.B. regulierter Markt der Frankfurter Wertpapierhandelsborse) zugelassen.

PRIVATPLATZIERUNG DER WERTPAPIERE, OFFENTLICHE ODER PRIVATE PLATZIERUNG
VON WERTPAPIEREN ANDERER KATEGORIEN

Eine Privatplatzierung von Aktien der Immovaria Real Estate AG findet zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht statt. Wertpapiere anderer Kategorien werden fiir eine 6ffentliche oder private Platzierung
ebenfalls nicht geschaffen.

DESIGNATED SPONSOR

Samtliche Aktien der Gesellschaft sind in den Freiverkehr der Bérse Hamburg einbezogen. Die Hin-
zuziehung eines Designated Sponsor ist im Freiverkehr nicht vorgeschrieben. Die Gesellschaft hat
daher keinen Designated Sponsor bestimmt. Dariiber hinaus beabsichtigt die Gesellschaft, die Einbe-
ziehung sdmtlicher Aktien der Gesellschaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bérse Frank-
furt mit zusatzlichen Transparenzanforderungen (Entry Standard) sowie den XETRA-Handel zu be-
antragenDie Gesellschaft beabsichtigt hierzu die 886 AG, Bad Vilbel zum Designated Sponsor zu be-
stimmen.

WERTPAPIERINHABER MIT VERKAUFSPOSITION

PERSONEN MIT VERKAUFSPOSITION

Die Axtmann Holding AG hélt wesentliche Anteile am Kapital der Gesellschaft. Der Gesellschaft ist
nicht bekannt, ob bei diesem oder anderen Aktionaren Verkaufsabsichten bestehen.
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LOCK-UP-VEREINBARUNGEN

Die Aktiondre der Immovaria Real Estate AG unterliegen keinen Haltevereinbarungen oder Verau-
Rerungsbeschriankungen im Hinblick auf die Aktien. Alle Aktien sind frei iibertragbar.

KOSTEN DER EMISSION / DES ANGEBOTS

Der Gesellschaft flief3t im Rahmen des Angebots kein Emissionserlds zu, da keine Kapitalerh6hung
durchgefiihrt wird. Die von der Gesellschaft zu tragenden Kosten betragen insgesamt ca. TEUR 50

VERWASSERUNG

Da dieses Angebot keine Kapitalerh6hung beinhaltet, ergibt sich daraus keine unmittelbare Verwas-
serung.

ZUSATZLICHE ANGABEN

BERATER

Es werden keine an dem o6ffentlichen Angebot beteiligten Berater im Prospekt genannt.

GEPRUFTE ANGABEN

In Abschnitt IV. ,Wertpapierbeschreibung fiir Aktien“ sind mit Ausnahme der Angaben, die den in
Abschnitt V. ,Historische Finanzinformationen“ abgedruckten Finanzinformationen entnommen
worden sind, keine weiteren Angaben enthalten, die von den gesetzlichen Abschlusspriifern gepriift
oder einer priiferischen Durchsicht unterzogen wurden und iiber die ein Bestitigungsvermerk er-
stellt wurde.
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V. HISTORISCHE FINANZINFORMATIONEN

* Geprifter Jahresabschluss (HGB) der Immovaria Real Estate AG
zum 31. Dezember 2012

= Bilanz zum 31. Dezember 2012

=  Gewinn- und Verlustrechnung vom 01. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012

=  Anhang fiir das Geschéftsjahr 2012vom 01. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012
= Lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012
= Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

* Gepriifter Jahresabschluss (HGB) der Immovaria Real Estate AG
zum 31. Dezember 2011

= Bilanz zum 31. Dezember 2011

=  Gewinn- und Verlustrechnung vom 01. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011

=  Anhang fiir das Geschéaftsjahr 2011vom 01. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011
=  Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

* Gepriifter Jahresabschluss (HGB) der Immovaria Real Estate AG
zum 31. Dezember 2010

= Bilanz zum 31. Dezember 2010

=  Gewinn- und Verlustrechnung vom 01. Januar 2011 bis 31. Dezember 2010

=  Anhang fiir das Geschaftsjahr 2010vom 01. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010
=  Bestitigungsvermerk des Abschlusspriifers

= Weitere gepriifte Finanzangaben (HGB) der Immovaria Real Estate AG

= Eigenkapitalverdnderungsrechnung fiir das Geschaftsjahr 2011 vom 01. Januar 2011 bis 31.

Dezember 2012
= Kapitalflussrechnung vom 01. Januar 2012 bis 31. Dezember 2012

= Bescheinigung iiber die Priifung der Kapitalflussrechnung und der Eigenkapitalverdande-
rungsrechnung fiir des Geschaftsjahrs vom 01. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2012

= Eigenkapitalverdnderungsrechnung fiir das Geschéftsjahr 2011 vom 01. Januar 2011 bis 31.

Dezember 2011
= Kapitalflussrechnung vom 01. Januar 2011 bis 31. Dezember 2011

= Eigenkapitalverdanderungsrechnung fiir das Geschéaftsjahr 2010 vom 01. Januar 2010 bis 31.

Dezember 2010
= Kapitalflussrechnung vom 01. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010

= Bescheinigung iiber die Priifung der Kapitalflussrechnung und der Eigenkapitalverdnde-

rungsrechnung fiir das Geschéaftsjahr vom 01. Januar 2011 bis zum 31. Dezember 2011 und

vom 01. Januar 2010 bis zum 31. Dezember 2010
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Gepriifter Jahresabschluss
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der Immovaria Real Estate AG
zum 31. Dezember 2012
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GEPRUFTER JAHRESABSCHLUSS (HGB) DER IMMOVARIA REAL ESTATE AG ZUM

31. DEZEMBER 2012

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2012

AKTIVA

A. Anlagevermogen
[.  Immaterielle Vermdgensgegenstiande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten, einschliefilich der Bauten
auf fremden Grundstiicken
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschifts-

ausstattung

III. Finanzanlage

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

B. Umlaufvermégen
I.  Vorrate
1. unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

1. sonstige Vermdgensgegenstinde

III. Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Aktiva

31.12.2012 31.12.2011
EUR EUR
2.730,00 0,00
200.584,48 204.045,48
13.162,00 0,00
213.746,48 204.045,48
4.985.771,00 0,00
5.202.247,48 204.045,48
6.267,33 6.132,93
13.604,13 54,94
255.559,63 328.203,72
275.431,09 334-391,59
29,87 0,00
5.477.708,44 538.437,07
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PASSIVA
31.12.2012 31.12.2011
EUR EUR
A. Eigenkapital
I.  gezeichnetes Kapital 2.866.000,00 375.000,00
Il. Kapitalriicklage 2.618.208,00 127.208,00
III. Gewinnriicklagen
1. gesetzliche Riicklage 2.983,54 2.983,54
IV. Bilanzverlust / Bilanzgewinn -53.624,28 18.062,07
5.433.567,26 523.253,61
B. Rickstellungen
1. Steuerriickstellungen 0,00 0,00
2. sonstige Riickstellungen 26.236,43 6.300,00
26.236,43 6.300,00
C. Verbindlichkeiten
1. erhaltene Anzahlungen 5.318,63 6.305,28
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 5.318,63 / Vorjahr: EUR 6.305,28
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 533,85 565,05

davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 533,85 / Vorjahr: EUR 565,05
3. sonstige Verbindlichkeiten 12.052,27 2.013,13
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 12.052,27 / Vorjahr: EUR 2.013,13
davon aus Steuern:
EUR 10.190,26 / Vorjahr: EUR 763,13

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 0,00 / Vorjahr: EUR 0,00

17.904,75 8.883,46

Summe Passiva 5.477.708,44 538.437,07
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 1. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Umsatzerlose
a) Erlose Hausbewirtschaftung

b) Erldse Betreuungstatigkeit

c) Erlose aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes an fertigen und

unfertigen Erzeugnissen

sonstige betriebliche Ertrige

Materialaufwand
a) Betriebskosten

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

Abschreibungen
- aufimmaterielle Vermogensgegenstdande

des Anlagevermogens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag

Gewinnvortrag

Bilanzverlust / Bilanzgewinn

F-5
2012 2011
EUR EUR
20.367,29 18.453,24
33.000,00

50.200,00 0,00
103.567,29 103.567,29

134,40 -508,77

8.000,79 16.120,05

12.093,92 6.601,52

0,00 0,00
12.093,92 12.093,92

50.549,83 0,00

__ 974078 0,00
60.290,61 60.290,61

4.580,27 3.461,00

105.072,38 52.515,11

2,51 1.232,49

0,00 0,00

-70.332,19 -27.280,62

0,00 -1.850,47

1.354,16 1.354,16

-71.686,35 -26.784,31

18.062,07 44.846,38

-53.624,28 18.062,07
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2012 VOM 01. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 ist nach den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufgestellt. Ergdnzend wurden die Vorschriften der Ver-
ordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen be-
achtet.

Die Immovaria Real Estate AG, Berlin weist zum Abschlussstichtag die Groéfienmerkmale einer klei-
nen Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB auf.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bilanzierungsmethoden

Der Jahresabschluss ist unter Beibehaltung der fiir den Vorjahresabschluss angewendeten Gliede-
rungs- und Bewertungsgrundsitzen aufgestellt worden. Die Bilanz ist in Kontenform aufgestellt wor-
den. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt worden. Die in den §§ 266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert und in der vorgeschrie-
benen Reihenfolge ausgewiesen.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermogensgegenstinde, Schulden, Aufwendungen und Ertrédge
enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt sind. Die Posten auf der Aktivseite sind nicht
mit den Posten auf der Passivseite, Aufwendungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

2. Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wird von der Fortfithrung des Unternehmens ausgegangen. Die Vermogensgegen-
stande und Schulden wurden einzeln bewertet. Es wurde vorsichtig bewertet. Einzelne Posten wur-
den wie folgt bewertet:

Die immateriellen Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens und die Sachanlagen sind mit den
Anschaffungskosten, vermindert um nutzungsbedingte planméfiige lineare Abschreibungen bewer-
tet. Die Finanzanlagen - es handelt sich um Anteile an verbundenen Unternehmen - werden mit den
Anschaffungskosten bewertet. Aufderplanmafige Abschreibungen waren nicht vorzunehmen.

Die Vorrate sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet, sofern nicht aus Griinden
der verlustfreien Bewertung ein niedrigerer beizulegender Wert anzusetzen ist, der sich aus einem
Borsen- oder Marktpreis zum Abschlussstichtag ergibt. Zinsen fiir Fremdkapital wurden in die Her-
stellungskosten nicht einbezogen.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde sowie die liquiden Mittel werden zum Nennwert
angesetzt. Wertberichtigungen waren nicht vorzunehmen. Forderungen in fremder Wahrung sind
nicht vorhanden.

Die sonstigen Riickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Sie sind mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung not-
wendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB). Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrdgen bilanziert.
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C. Erlduterungen zu den Posten des Jahresabschlusses
1. Erlduterungen zur Bilanz
Anlagevermégen

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungskosten, vermindert um planméafiige
lineare  Abschreibungen bewertet. Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermdgens sind im folgenden Anlagenspiegel dargestellt.
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Immovaria Real Estate AG, Berlin

Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2012

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Restbuchwert
Stand Stand Stand Stand
1.1.2012 Zugdnge Abgdnge 31.12.2012 1.1.2012 Zugdnge Abgdnge  31.12.2012 31.12.2012 31.12.2011
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
1. entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und
Werfen 0,00 3.500,00 0,00 3.500,00 0,00 778,00 000" 778,00 2.722,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und Bauten 211.243,20 0,00 0,00 i’ 211.243,20 7.197,72 3.461,00 0.00 " 10.658,72 200.584,48 g 204.045,48
2. andere Anlagen, Betriebs- und
r r r
Geschdaftsausstattung 0,00 13.503,27 0,00 13.503,27 0,00 341,27 0,00 341,27 13.162,00 0,00
T 211243207 13.503,27" 0,007  224.746,47 T 7197727 3.802,277 0,007 10.999,99 213.746,48"  204.045,48
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 4.985.771,00 000" 4.985.771,00 0,00 0,00 0,00 000 ~ 4.985.771,00" 0,00
Summe Anlagevermégen T 21124320 5.002.774,27° 000" 5214.017,47 = 7.197,72° 458027 000" 11.777,99 ' 5.202.239,48°  204.045,48
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Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen betreffen die gegeniiber den Mietern noch abzurechnenden Betriebskos-
ten. Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind vollstandig innerhalb eines Jahres
fallig.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft wurde durch Sacheinlagen im Geschéftsjahr
2012 von TEUR 375 durch Ausgabe von 2.491.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien auf TEUR
2.866 erhoht. In Hohe des Emissionsaufschlages wurde die Kapitalriicklage erhéht.

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen die Kosten fiir die Erstellung und Priifung des Jahres-
abschlusses.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten haben vollstiandig Restlaufzeiten bis zu einem Jahr.

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhiltnisse
Haftungsverhéltnisse gemafd § 251 i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht.

2. sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und die fiir die Beur-
teilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung sind, bestehen nicht.

3. Vorstand

Herr Robert Girod, Immobilien-Oec. (ebs), ist zum Vorstand bestellt. Der Vorstand erhielt im Ge-
schéftsjahr 2012 keine Vergiitung.

4. Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschéftsjahr 2012
Frau Andrea Dippacher, Betriebswirtin (IHK),

Herr Dr. Magnus Pohlmann, Rechtsanwalt,

Herr Marc Ruf, Rechtsanwalt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschéftsjahr 2012 keine Vergiitung
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5. Mitteilungspflichten

Zum Bilanzstichtag werden 72,84 % des Aktienkapitals der Gesellschaft von der Axtmann Holding
AG, Berlin, gehalten. Davon wurden im Geschiftsjahr 2012 insgesamt 2.491.000 Aktien mit einem
Emissionsaufschlag von TEUR 2.491 neu bezogen.

Der Abhangigkeitsbericht gemafd § 312 AktG datiert vom 25. Februar 2013.

6. Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlédgt vor, den Jahresfehlbetrag des Geschaftsjahres 2012 mit dem Bilanzgewinn des
Vorjahres zu verrechnen. Der Bilanzverlust betrdagt TEUR -53.

Berlin, 25. Januar 2013

der Vorstand

RobertGirod
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LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 01. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012

Lagebericht 2012

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Organisation und Struktur des Unternehmens

Gegenstand des Unternehmens ist der An- und Verkauf sowie Vermittlung von Beteiligungen an Ge-
sellschaften aller Art, sowie der An- und Verkauf sowie die Bewirtschaftung von Immobilien jeder
Art.

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Berlin. Niederlassungen bestehen nicht. Die Aktien der Gesellschaft
wurden bis zum Dezember 2012 im First Quotation Board der Bérse Frankfurt sowie im Freiverkehr
der Borse Berlin gehandelt. Nach Schliefdung des First Quotation Boards durch die Borse Frankfurt
werden die Aktien im Freiverkehr der Borse Hamburg gehandelt.

II. Forschung und Entwicklung

Unser Unternehmen betreibt keine eigene Forschungs- und Entwicklungstatigkeit.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich nach den zwei wachstumsstarken Jahren 2010/ 2011 nach wie
vor in einer sehr guten wirtschaftlichen Lage.

Die sich leicht reduzierende Entwicklung im Exportbereich wird durch eine nachhaltige Steigerung
der Binnennachfrage ausgeglichen.

Durch steigende Nettoverdienste und einem nach wie vor nachhaltigen Arbeitsmarkt wird diese Ent-
wicklung auch in den kommenden Monaten des Jahres 2013 anhalten.

Im Immobilienbereich setzte sich bundesweit die unterschiedliche Entwicklung der vergangenen
Jahre fort. Wahrend in den Grof3stadten wie Berlin steigende Mieten, sowohl im Wohn- als auch im
Biiroimmobilienbereich zu verzeichnen sind, ist in strukturschwachen Regionen eine Stagnation
bzw. ein Riickgang der Mieten festzustellen.

Derzeit hat sich die Relation zwischen Einkommen, Immobilienpreise und -mieten noch wenig ver-
andert. Es ist jedoch zu erwarten, dass sich dies insbesondere in den Ballungszentren deutlich &ndern
wird. Eine Uiberproportionale Entwicklung der Preise und Mieten hat bereits begonnen.

Ursache hierfiir ist das Aufbrauchen von Leerstandsreserven. Der deutliche Nachfrageanstieg sowie
der nach wie vor zu geringe Neubau, fithren zu einer Marktverengung und mit deutlichen Preiser-
héhungen verbunden.

Im Ergebnis dessen wird sich die Ertragskraft von Wohn- und Gewerbeimmobilien deutlich steigern.
Parallel dazu sind die gegenwartig sehr giinstigen Refinanzierungskonditionen eine Chance die Er-
gebnisse im Immobiliensektor deutlich zu verbessern.
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Im Anlagevermdgen der Gesellschaft befinden sich drei Biiro-/Ladeneinheiten, welche zu 100 % ver-
mietet sind.

II. Geschaftsverlauf

Die Gesellschaft konnte die Nettomieteinnahmen im Berichtszeitraum um 16,62 % im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum erhéhen.

Dies erfolgte durch Neuvermietung sowie durch Verlangerung vorhandener Mietvertrédge bei gleich-
zeitiger Anpassung der Nettokaltmieten.

Durch die Ubernahme von Verwaltungs- und Betreuungsaufgaben im Immobiliensektor, auch fiir
Dritte, konnte ab dem Monat November 2012 das Tatigkeitsfeld um die Bereiche Verwaltung und
Facilitymanagement erweitert werden. Dies fithrte zu einem weiteren Umsatz von TEUR 41,6 pro
Monat.

Um diesen Aufgaben gerecht zu werden, wurde bis zum Schluss des Geschéftsjahres ein Personalbe-
stand von 10 Mitarbeitern aufgebaut.

III. Lage des Unternehmens

1. Ertragslage

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit betrug im Geschéftsjahr 2012 TEUR -72 (Vorjahr:
TEUR -27).

Dieses Ergebnis ist zuriickzufiihren auf erh6hte Aufwendungen durch die Kapitalerhohung sowie
durch den Aufbau des Mitarbeiterbestandes zur eigenstindigen Betreuung des eigenen und fremden
Immobilienbestandes. Weitere Aufwendungen entstanden durch die im November 2012 abgeschlos-
sene Kapitalerh6hungsmafinahme in Hohe von TEUR 26, sowie fiir die Erstellung des durch die BaFin
zu genehmigenden Wertpapierprospekts in Hohe von TEUR 38.

2. Finanzlage

Unsere Finanzlage ist als sehr stabil zu bezeichnen. Unser Finanzmanagement ist darauf ausgerich-
tet, Verbindlichkeiten stets innerhalb der Zahlungsfrist zu begleichen und Forderungen innerhalb
der Zahlungsziele zu vereinnahmen. Unsere Kapitalstruktur hat sich weiter verbessert.

Die Gesellschaft verfiigte zum Stichtag iiber einen Kassenbestand/Guthaben bei Kreditinstituten von
TEUR 255, sowie iiber Forderungen von TEUR 13,6. Dem standen Verbindlichkeiten in Héhe von
TEUR 17,9 gegentiber.

Langfristige Anlagen sind durch unser Eigenkapital gedeckt. Die kurzfristigen Forderungen und die
Bankbestdnde iibersteigen die kurzfristigen Verbindlichkeiten.

Die Gesellschaft hat zum Stichtag keine Verbindlichkeiten bei Banken und Kreditinstituten.

3. Vermogenslage
Die Vermogenslage unserer Gesellschaft hat sich gegentliber dem Vorjahr deutlich verbessert.

Die Gesellschaft verfiigt zum Stichtag iiber ein Sachanlagevermdégen in Héhe von TEUR 214. Davon
entfallen TEUR 201 auf Grundstiicke.
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Die Finanzanlagen betragen TEUR 4.985 (V] TEUR 0), welche durch die von der Hauptversammlung
beschlossene Kapitalerhhung durch Sacheinlage von 94 % der Firma IMMOVARIA Plauen Grundbe-
sitz GmbH & Co. KG entstand.

Die Bilanzsumme betrdgt TEUR 5.478 (V] TEUR 538). Das Eigenkapital der Gesellschaft betrdagt unter
Beriicksichtigung des Jahresergebnisses 2012 TEUR 5.433 (V] TEUR 523).

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Gesellschaft auf Grund der im Geschiftsjahr 2012
vorgenommenen Mafnahmen die Grundlagen fiir ein stetiges Wachstum in den folgenden Jahren
gelegt hat.

C. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Ende des Geschéftsjahres haben sich nicht ereignet.

D. Prognosebericht

Um die positive Entwicklung der Gesellschaft sicherzustellen, werden wir in den nachsten Jahren den
Immobilienbestand bzw. die Beteiligung an Immobilien haltenden Gesellschaften weiter ausbauen.

Dariiber hinaus sind keine Anderungen der Geschiiftspolitik geplant. Wir beurteilen die voraussicht-
liche Entwicklung des Unternehmens positiv.

Wir gehen davon aus, dass sich durch die Erweiterung des Immobilien- bzw. Beteiligungsbestandes
die Umsatz- und Ertragslage zukiinftig deutlich verbessern wird.

Wir werden auch zukiinftig in der Lage sein, unseren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht nachzu-
kommen.

E. Chancen- und Risikobericht

I. Risikobericht

Risikomanagement:

Risiken sind grundsatzlicher Bestandteil jedes unternehmerischen Handelns. Im Mittelpunkt eines
Risikomanagements stehen nach Auffassung der Inmovaria Real Estate AG die Absicherung des Be-
stands, als auch das Wachstum des Unternehmens. Gerade um der Wachstumsstrategie gerecht zu
werden, muss das Unternehmen auch Risiken eingehen. Dabei ist das Handlungsumfeld abzuschat-
zen, zu bewerten und zu kontrollieren. Diese Vorgehensweise ist ein Kennzeichen professionellen,
unternehmerischen Handelns.

Die Immovaria Real Estate AG hat ein Risikomanagementsystem implementiert, das der Identifizie-
rung, Messung, Steuerung und Uberwachung aller das Unternehmen betreffender Risiken dient. Dazu
zahlt ein Risikofritherkennungssystem im Sinne des § 91 Abs. 2 AktG.

Das Unternehmenscontrolling unterstiitzt dabei den verantwortlichen Vorstand durch wiederkeh-
rende Berichte und nachtragliche Kontrollen. Risiken werden somit regelmafig erfasst und bewer-
tet, Gegenmafinahmen eingeleitet und deren Wirkung verfolgt. Auch der Aufsichtsrat wird regelma-
ig liber dahingehende Ergebnisse informiert. Aufergewohnliche Ereignisse werden zudem auch
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abseits des regelmafdigen Berichtsturnus an den Vorstand gemeldet. Notwendige Reaktionen erfol-
gen im Anschluss, im Rahmen von Jour Fixe und Einzelgesprachen.

Branchenspezifische Risiken:

Sollten sich die weltweiten Turbulenzen an den Finanzmaéarkten wieder verstiarken und sollte sich
dadurch die Konjunktur abschwéchen, kann dies die wirtschaftliche Situation unserer Mieter negativ
beeinflussen.

Daraus konnen fiir uns dann erhebliche Umsatz und Ergebnisrisiken entstehen.

Ertragsorientierte Risiken:

Die Wettbewerbsrisiken bestehen auf Grund der Entwicklung im Immobilienbereich weiterhin fort.
Wirtschaftliche Schwankungen fithren insbesondere im Bereich unserer Mieter zu sehr unterschied-
lichen Ertragssituationen, welche sich dann indirekt auf unsere Ertragslage auswirken kénnen.

Finanzwirtschaftliche Risiken:

Aufgrund der stabilen Liquiditits- und Eigenkapitalsituation unseres Unternehmens sind Liquidi-
tatsrisiken derzeit nicht erkennbar Die Liquiditatslage ist sehr zufrieden stellend; es sind keine Eng-
pdsse zu erwarten.

II. Chancenbericht

Dem Wettbewerb am Markt, vor allem durch die zunehmende Konkurrenz der Anbieter von Immo-
biliendienstleistungen, werden wir weiterhin durch Erfahrung, Innovationen, Zuverladssigkeit und
durch ein hohes Maf$ an Qualitat begegnen.

III. Gesamtaussage

Risiken der kiinftigen Entwicklung sehen wir weiterhin in einem schwierigen Wettbewerbsumfeld,
steigenden Nebenkosten in der Immobilienbewirtschaftung.

Vor dem Hintergrund unserer finanziellen Stabilitat sehen wir uns fiir die Bewaltigung der kiinftigen
Risiken aber gut geriistet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft gefihrden kénnten, sind der-
zeit nicht erkennbar.

F. Risikobericht iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den im Unternehmen bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen im Wesentlichen Forderungen,
Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten.

Die Gesellschaft verfiigt iiber einen solventen Mieterstamm. Forderungsausfille sind die Ausnahme.
Verbindlichkeiten werden innerhalb der vereinbarten Zahlungsfristen gezahlt.

Ziel des Finanz- und Risikomanagements der Gesellschaft ist die Sicherung des Unternehmenserfolgs
gegen finanzielle Risiken jeglicher Art.

Beim Management der Finanzpositionen verfolgt das Unternehmen eine konservative Risikopolitik.
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Soweit bei finanziellen Vermogenswerten Ausfall- und Bonitatsrisiken erkennbar sind, werden ent-
sprechende Wertberichtigungen vorgenommen.

Zur Minimierung von Ausfallrisiken verfiigt das Unternehmen iiber ein Mieter-management. Dar-
iiber hinaus informieren wir uns vor Eingehung einer neuen Geschiftsbeziehung stets iiber die Bo-
nitdt unserer Mieter.

G. Zweigniederlassungsbericht

Die Gesellschaft unterhilt keine Zweigniederlassungen

Berlin, 25.01.2013

gez. Vorstand
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
- unter Einbeziehung der Buchfiithrung und den Lagebericht der Immovaria Real Estate AG, Berlin,
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2012 gepriift. Die Buchfiihrung und
die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist
es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchfithrung und iiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiiger Abschlusspriifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stofle, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaéfiiger Buchfithrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschaftstatigkeit und
iiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen {iber mogli-
che Fehler bertcksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage
fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsmafdiger Buchfiihrung ein den tatsadchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 4.Februar 2013

VHL Vahle& Langholz GmbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft

Zweigniederlassung Berlin

Peter Vahle

Wirtschaftspriifer”
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Gepriifter Jahresabschluss
(HGB)

der Immovaria Real Estate AG
zum 31. Dezember 2011
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GEPRUFTER JAHRESABSCHLUSS (HGB) DER IMMOVARIA REAL ESTATE AG ZUM
31. DEZEMBER 2011

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2011

AKTIVA

31.12.2011 31.12.2010

EUR EUR
A. Anlagevermogen
I.  Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten, einschliefilich der Bauten
auf fremden Grundstiicken 204.045,48 207.506,48
B. Umlaufvermogen
I.  Vorrate
1. unfertige Leistungen 6.132,93 6.641,70
[I. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 0,00
2. sonstige Vermogensgegenstiande 54,94 385,76
54,94 385,76
III. Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 328.203,72 97.737,88

334-391,59 104.765,34

Summe Aktiva 538.437,07 312.271,82
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PASSIVA
31.12.2011  31.12.2010
EUR EUR
A. Eigenkapital
I.  gezeichnetes Kapital 375.000,00 250.000,00
II. Kapitalriicklage 127.208,00 0,00
III. Gewinnriicklagen
1. gesetzliche Rucklage 2.983,54 2.983,54
IV. Bilanzgewinn 18.062,07 44.846,38
523.253,61 297.829,92
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 0,00 0,00
2. sonstige Riickstellungen 6.300,00 6.300,00
6.300,00 6.300,00
C. Verbindlichkeiten
1. erhaltene Anzahlungen 6.305,28 5.590,77
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 6.305,28 / Vorjahr: EUR 5.590,77
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 565,05 381,79
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 565,05 / Vorjahr: EUR 381,79
3. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 0,00 282,60
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 0,00 / Vorjahr EUR 282,60
4. sonstige Verbindlichkeiten 2.013,13 1.886,74
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 2.013,13 / Vorjahr: EUR 1.886,74
davon aus Steuern:
EUR 763,13 / Vorjahr: EUR 636,74
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 0,00 / Vorjahr: EUR 0,00
8.883,46 8.141,90
Summe Passiva 538.437,07 312.271,82

F-19
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 1. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2011

10.

11.

12.

13.

14.

Umsatzerlose
a) Erlose Hausbewirtschaftung

b) Erldse Verkaufsgrundstiicke

Erhéhung des Bestandes an fertigen und

unfertigen Erzeugnissen

sonstige betriebliche Ertrige

Materialaufwand
a) Betriebskosten

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

Abschreibungen
- aufimmaterielle Vermogensgegenstiande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (Erstattung)

sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag

Gewinnvortrag

Bilanzverlust / Bilanzgewinn

F-20
2011 2010
EUR EUR

18.453,24 14.625,52

0,00 0,00
18.453,24 18.453,24

-508,77 2.180,10

16.120,05 1.816,00

6.601,52 10.990,20

0,00 0,00
6.601,52 6.601,52

3.461,00 3.460,59

52.515,11 19.275,11

1.232,49 4.617,95

0,00 0,00

-27.280,62 -10.486,33

-1.850,47 0,40

1.354,16 1.354,12

-26.784,31 -11.840,85

44.846,38 56.687,23

18.062,07 44.846,38
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2011 VOM 01. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2011

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 ist nach den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufgestellt. Erginzend wurden die Vorschriften der Ver-
ordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen be-
achtet.

Die Immovaria Real Estate AG, Berlin weist zum Abschlussstichtag die Groéfienmerkmale einer klei-
nen Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB auf.

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bilanzierungsmethoden

Der Jahresabschluss ist unter Beibehaltung der fiir den Vorjahresabschluss angewendeten Gliede-
rungs- und Bewertungsgrundsatzen aufgestellt worden. Die Bilanz ist in Kontenform aufgestellt wor-
den. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aufge-
stellt worden. Die in den §§ 266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert und in der vorgeschrie-
benen Reihenfolge ausgewiesen.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermogensgegenstande, Schulden, Aufwendungen und Ertrage
enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt sind. Die Posten auf der Aktivseite sind nicht
mit den Posten auf der Passivseite, Aufwendungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

2. Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wird von der Fortfilhrung des Unternehmens ausgegangen. Die
Vermogensgegenstinde und Schulden wurden einzeln bewertet. Einzelne Posten wurden wie folgt
bewertet:

Die Vermogensgegenstidnde des Sachanlagevermoégens sind mit den Anschaffungs-kosten, vermin-
dert um nutzungsbedingte planméifige lineare Abschreibungen bewertet.

Unfertigen Erzeugnisse werden zu Herstellungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde sowie die liquiden Mittel werden
zum Nennwert angesetzt. Wertberichtigungen waren nicht vorzunehmen. Forderungen
in fremder Wahrung sind nicht vorhanden.

Die sonstigen Riickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger kaufméanni-
scher Beurteilung notwendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB).

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrdagen bilanziert.

C. Erlduterungen zu den Posten des Jahresabschlusses

1. Erlduterungen zur Bilanz

ANLAGEVERMOGEN
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Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungskosten, vermindert um planmafiige lineare Ab-
schreibungen bewertet. Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdégens ist in der An-
lage 1 (Anlagenspiegel) zu diesem Anhang dargestellt.

UMLAUFVERMOGEN

Die unfertigen Leistungen betreffen die gegeniiber den Mietern noch abzurechnenden Betriebskos-
ten. Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind vollstandig innerhalb eines Jahres
fallig.

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft wurde durch Bareinlagen im Geschaftsjahr
2011 von TEUR 250 durch Ausgabe von 125.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien auf TEUR 375
erhoht. In Hohe des liber den Nennbetrag der ausgegebenen Aktien liegenden Emissionskurses
wurde eine Kapitalriicklage in Hé6he von TEUR 127 gebildet.

RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen die Kosten fiir die Erstellung und Priifung des Jahres-
abschlusses.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten haben vollstindig Restlaufzeiten bis zu einem Jahr.

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhiltnisse
Haftungsverhéltnisse gemafd § 251 i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht.

2. sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und die fiir die Beur-
teilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung sind, bestehen nicht.

3. Vorstand

Herr Robert Girod, Immobilien-Oec. (ebs), ist zum Vorstand bestellt. Der Vorstand erhielt im Ge-
schéftsjahr 2011 keine Vergilitung.

4. Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschéaftsjahr 2011:
Frau Andrea Dippacher, Kauffrau,

Herr Dr. Magnus Pohlmann, Rechtsanwalt,
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Herr Marc Ruf, Rechtsanwalt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschaftsjahr 2011 keine Vergiitung.

5. Mitteilungspflichten

Zum Bilanzstichtag werden 84,37 % des Aktienkapitals der Gesellschaft von der Axtmann Holding
AG, Berlin, gehalten. Davon wurden im Geschiftsjahr 2011 insgesamt 124.671 Aktien mit einem Emis-
sionsaufschlag von TEUR 127 neu bezogen.

Der Abhdngigkeitsbericht gemaf3 § 312 AktG datiert vom 28. Februar 2012.

6. Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigt keine Mitarbeiter.

7. Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den Jahresfehlbetrag von EUR 26.784,31 mit dem Bilanzgewinn des Vor-
jahres zu verrechnen.

Berlin, 28. Februar 2012

der Vorstand

Robert Girod
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
- unter Einbeziehung der Buchfithrung der Immovaria Real Estate AG, Berlin, fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2011 bis zum 31. Dezember 2011 gepriift. Die Buchfithrung und die Aufstellung des
Jahresabschlusses nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
fithrung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmafiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
Verstofie, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grunds-
dtze ordnungsmafliger Buchfithrung vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prii-
fungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschaftstatigkeit und iiber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt.

Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung und Jahresabschluss tiberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsmaéfliger Buchfithrung ein den tatsiachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Berlin, 14. Marz 2012

VHL Vahle& Langholz GmbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft

Zweigniederlassung Berlin

Peter Vahle

Wirtschaftspriifer”
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Gepriifter Jahresabschluss
(HGB)

der Immovaria Real Estate AG
zum 31. Dezember 2010
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GEPRUFTER JAHRESABSCHLUSS (HGB) DER IMMOVARIA REAL ESTATE AG ZUM

31. DEZEMBER 2010

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2010

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
L. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte
und Bauten, einschliefilich der Bauten
auf fremden Grundstiicken

B. Umlaufvermoégen
L Vorrate
1. unfertige Leistungen

II.  Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
2. sonstige Vermdgensgegenstinde

III. Kassenbestand und Guthaben

bei Kreditinstituten

F-26
31.12.2010 31.12.2009
EUR EUR
207.506,48 201.815,07
6.641,70 4.461,60
0,00 109.583,33
385,76 208,97
385,76 109.792,30
97.737,88 21.759,94
104.765,34 136.013,84
312.271,82 337.828,91
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PASSIVA
31.12.2010 31.12.2009
EUR EUR
A. Eigenkapital
L. gezeichnetes Kapital 250.000,00 250.000,00
II. Gewinnriicklagen
1. gesetzliche Riicklage 2.983,54 2.983,54
IIl. Bilanzgewinn 44.846,38 56.687,23
297.829,92 309.670,77
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 0,00 18.887,93
2. sonstige Riickstellungen 6.300,00 5.600,00
6.300,00 24.487,93

C. Verbindlichkeiten

1. erhaltene Anzahlungen 5:590,77 2.534,94
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 5.590,77 / Vorjahr: EUR 2.534,94

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 381,79 1.048,53
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 381,79 / Vorjahr: EUR 1.048,53

3. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 282,60 0,00
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 282,60 / Vorjahr EUR 0,00

4. sonstige Verbindlichkeiten 1.886,74 86,74
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr:
EUR 1.886,74 / Vorjahr: EUR 86,74
davon aus Steuern:
EUR 636,74 / Vorjahr: EUR 0,00
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
EUR 0,00 / Vorjahr: EUR 0,00

8.141,90 3.670,21

312.271,82 337.828,91
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10.

11.

12.

13.

14.

15,
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM o01. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2010
2010 EUR 2009 Euro
Umsatzerlose
a) Erlose Hausbewirtschaftung 14.625,52 6.907,52
b) Erlose aus Verkaufsgrundstiicken 0,00 0,00
14.625,52 14.625,52
Erhéhung des Bestandes an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen 2.180,10 2.661,60
sonstige betriebliche Ertrige 1.816,00 79.674,99
Materialaufwand
a) Betriebskosten 10.990,20 7.094,70
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 0,00
10.990,20 10.990,20

Abschreibungen
- aufimmaterielle Vermogensgegenstiande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.460,59 845,29
sonstige betriebliche Aufwendungen 19.275,11 13.461,54
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.617,95 9.584,71
Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermogens 0,00 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0,00 0,00
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit -10.486,33 77.427,29
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,40 23.290,33
sonstige Steuern 1.354,12 573,00
Jahresfehlbetrag / Jahresiiberschuss -11.840,85 53.563,96
Einstellung in die gesetzliche Gewinnriicklage 0,00 -2.678,20
Gewinnvortrag 56.687,23 5.801,47
Bilanzgewinn 44.846,38 56.687,23

16.
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010 VOM 01. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 ist nach den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufgestellt. Erganzend wurden die Vorschriften der Ver-
ordnung iiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen be-
achtet.

Die Immovaria Real Estate AG, Berlin weist zum Abschlussstichtag die Grofenmerkmale einer klei-
nen Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB auf.

Der Jahresabschluss wurde erstmals nach den Vorschriften des Bilanzrechts-modernisierungsgeset-
zes (BilMoG) aufgestellt. Die Vorjahreszahlen wurden gem. Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB nicht ange-
passt.

B.Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bilanzierungsmethoden

Der Jahresabschluss ist unter Beibehaltung der fiir den Vorjahresabschluss
angewendeten Gliederungs- und Bewertungsgrundsatzen aufgestellt worden. Die Bilanz ist in Kon-
tenform aufgestellt worden. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Staffelform nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt worden. Die in den §§ 266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert
und in der vorgeschriebenen Reihenfolge ausgewiesen.

Im Jahresabschluss sind samtliche Vermodgensgegenstinde, Schulden, Aufwendungen und Ertrage
enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt sind. Die Posten auf der Aktivseite sind nicht
mit den Posten auf der Passivseite, Aufwendungen nicht mit Ertragen verrechnet worden.

Das Anlagevermdgen weist nur Gegenstande aus, die dazu bestimmt sind, dem Geschéftsbetrieb

dauernd zu dienen. Aufwendungen fiir die Griindung des Unternehmens und fiir die Beschaffung
des Eigenkapitals, sowie fiir immaterielle Vermogensgegenstdnde, die nicht entgeltlich erworben
wurden, wurden nicht bilanziert. Riickstellungen werden nur im Rahmen des § 249 HGB gebildet.

2.Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung wird von der Fortfithrung des Unternehmens ausgegangen. Die Vermdgensgegen-
stdnde und Schulden wurden einzeln bewertet. Einzelne Posten wurden wie folgt bewertet:

Die Vermogensgegenstidnde des Sachanlagevermoégens sind mit den Anschaffungs-kosten, vermin-
dert um nutzungsbedingte planmafdige lineare Abschreibungenbewertet.

Unfertigen Erzeugnisse werden zu Herstellungskosten bewertet.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde werden zum Nennwert angesetzt. Wertberichti-
gungen waren nicht vorzunehmen. Forderungen in fremder Wahrung sind nicht vorhanden.

Die sonstigen Riickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Sie sind mit dem Erfiillungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung not-
wendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB).

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbetrdgen bilanziert. Die fliissigen Mittel werden zu
Nominalwerten angesetzt (§ 253 Abs. 1 HGB).
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C.Erlduterungen zu den Posten des Jahresabschlusses

1. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN

Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungskosten, vermindert um planmafige lineare Ab-
schreibungen bewertet. Die Entwicklung der einzelnen Posten desAnlagevermoégens istin der Anlage
1 (Anlagenspiegel) zu diesem Anhang dargestellt.

UMLAUFVERMOGEN

Die unfertigen Leistungen betreffen die gegeniiber den Mietern noch abzurechnenden Betriebskos-
ten. Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande sind vollstdndig innerhalb eines Jahres
fallig.

EIGENKAPITAL

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gesellschaft betrdgt 250.000 Euro und ist in 250.000 auf
den Inhaber lautende Stiickaktien eingeteilt. Aufgrund des Jahres-fehlbetrags war eine gesetzliche
Riicklage nicht zu bilden.

Genehmigtes Kapital besteht in Hohe von TEUR 125. Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 15.02.2007 erméchtigt, das Grundkapital bis zum 15.02.2012 um einen Betrag bis zu
TEUR 100 zu erhdhen. Es betrdgt nach teilweiser Ausschépfung noch TEUR 50 (genehmigtes Kapital
2007/1). Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 28.08.2008 ist der Vorstand ermachtigt, das
Grundkapital bis zum 4.11.2013 um einen Betrag bis zu TEUR 75 zu erhéhen (Genehmigtes Kapital
2008/1).

RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen die Kosten fiir die Erstellung und Priifung des Jahres-
abschlusses.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten haben vollstidndig Restlaufzeiten bis zu einem Jahr.

D.Sonstige Angaben

1. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Haftungsverhaltnisse gemafd § 251 i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht.

2. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind und die fiir die Beur-
teilung der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeutung sind, bestehen nicht.

3. VORSTAND

Herr Robert Girod, Immobilien-Oec. (ebs), ist zum Vorstand bestellt. Der Vorstand erhielt im Ge-
schaftsjahr 2010 keine Vergiitung.

4. AUFSICHTSRAT

Mitglieder des Aufsichtsrates waren im Geschaftsjahr 2010:
Frau Andrea Dippacher, Kauffrau,

Herr Dr. Magnus Pohlmann, Rechtsanwalt,

Herr Marc Ruf, Rechtsanwalt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschaftsjahr 2010 keine Vergiitung.

5.MITTEILUNGSPFLICHTEN

76,83 % des Aktienkapitals der Gesellschaft werden von der Axtmann Holding AG, Berlin, gehalten.
Der Abhangigkeitsbericht gemaf § 312 AktG des Vorstandes datiert vom 18. Februar 2011.

6.MITARBEITER

Die Gesellschaft beschaftigt keine Mitarbeiter.

7.ERGEBNISVERWENDUNG

Der Vorstand schlagt vor, den Jahresfehlbetrag von EUR 11.840,85 mit dem Bilanzgewinn des Vor-
jahres zu verrechnen.

Berlin, 18. Februar 2011

der Vorstand

Robert Girod
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
- unter Einbeziehung der Buchfithrung der Immovaria Real Estate AG, Berlin, fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2010 bis zum 31. Dezember 2010 gepriift. Die Buchfithrung und die Aufstellung des
Jahresabschlusses nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
fithrung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéfiiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
Verstofie, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grunds-
dtze ordnungsmafiiger Buchfithrung vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prii-
fungshandlungen werden die Kenntnisse iiber die Geschaftstatigkeit und iiber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler beriicksichtigt.

Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung und Jahresabschluss iiberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ord-
nungsmafliger Buchfithrung ein den tatsiachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Berlin, den 28. Februar 2011

VHL Vahle& Langholz GmbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft

Zweigniederlassung Berlin

Peter Vahle

Wirtschaftspriifer”
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Weitere gepriifte Finanzangaben
(HGB)

derImmovaria Real Estate AG
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WEITERE GEPRUFTE FINANZANGABEN (HGB) DER IMMOVARIA REAL

ESTATE AG

EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR

BIS 31 DEZEMBER 2012

(Angaben in TEUR)

Grundkapi-  Kapitalriick- Gesetzliche an- Bilanzge- Summ
tal lage Gewinnriick- dere winn e
lage Riickl
(§ 150 AktG) agen
Stand zum 1. Januar 2012 375 127 3 0 18 523
Jahresergebnis 0 0 0 0 -72 -72
Verdnderungen (+) 2.491 2.491 0 0 0 4.982
Verdnderungen (-) 0 0 0 0 0 0
Stand zum 31. Dezember 2012 | 2.866 2.618 3 0 -54 5.433
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KAPITALFLUSSRECHNUNG VOM o1. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012

Operatives Ergebnis
1. Jahresfehlbetrag

2. Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogen

Cash Flow aus der laufenden Geschiftstitigkeit

Zunahme (-) / Abnahme (+) der kurzfristigen Vermogensgegenstdnde

4. Vorrate

5. sonstige kurzfristige Vermogensgegenstande

Zunahme (+) / Abnahme (-) der kurzfristigen Riickstellungen und

Verbindlichkeiten

6. kurzfristige Riickstellungen

7. erhaltene Anzahlungen

8. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
9. sonstige

L Cash Flow aus operativer Geschiftstitigkeit

Cash Flow aus der Investitionstitigkeit

9. Auszahlungen fiir Investitionen
10. Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlagevermogen
IL Cash Flow aus der Investitionstitigkeit

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

11. Einzahlungen auf das Grundkapital
12. Einzahlungen von Agiobetragen
I1L. Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungsmittelbestand zum Ende der Vorperiode

+ Cash Flow aus operativer Geschéftstatigkeit
+ Cash Flow aus Investitionstatigkeit
+ Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungsmittelbestand am Ende der Periode
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2012
TEUR

_14

-5.002

-5.002

2.491

2.491

4.982

328
-52
-5.002

4.982

256
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BESCHEINIGUNG UBER DIE PRUFUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG UND DER
EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM o01. JANUAR
2012 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2012

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG, Berlin

Wir haben die von der Immovaria Real Estate AG, Berlin aus cem Jahresabschiuss
for das Geschaltsiahy vorn 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2012 sowie cus
der zugrunde flegenden Buchfihrung abgeleitete Kapitalfiussrechnung und
Eigenkapitalverdnderungsrechnung  geprift. Die  Kopitalflussrechnung  und
Eigenkapitalverdnderungsrechnung ergénzen den auf der Grundloge der
deuischen handelsrechtlichen Vorschriffen aufgesteliten Jahresobschiuss der
Immaovaria Real Estate AG, Berlin zum 31. Dezember 2012, Die Aufsiellung der
Kopitaiflussrechnung und  EigenkapitalverGnderungsrechnung nach  den
devischen hondelsrechtichen Vorschriften iS.v. § 342 Abs. 2 HGB i.V.m. den
deutschen Rechnungslegungsstondards Nr. 2 [DRS 2 Kapitalflussrechnung) und
Nr, 7 [DRS 7 Eigenkapitclspiegel] liegt in der Verantworlung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung ein
Urteil dorlber abzugeben, ob die Kopitalffussrechnung und die Eigenkapital-
verdnderungsrechnung for das Geschdftsighr vom 1. Januar 2012 bis zum
3l. Dezember 2012 ordnungsgem&B ous dem Johresabschiuss  zum
3], Dezember 2012 sowie der zugrunde liegenden Buchflhrung noch den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften abgleitet wurden. Nicht Gegenstand
dieses Aufirags ist die Prifung des zugrunde liegenden Jahresabschiusses sowie
der zugrunde liegenden BuchfUhrung.

Wir haben unsere Prifung unter Beachtung des IDW-Prifungshinweises: Prifung
von zusdtdichen Abschiusselementen ([IDW PH 9.960.2), so geplant und
gurchgefihrt, dass wesentliche Fehler bel der Ableitung der Kapitaifiussrechnung
und Egenkapitalverdnderungsrechnung aus dem Jahresabschiuss sowie der
zugrunde liegenden Buchfhrung mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
wurden die Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalverdnderungsrechnung for das
Geschaftsiohr vom 1. Jonuar 2012 bis zum 31. Dezember 2012 ous dem
Jaohresabschiuss zum 31, Dezember 2012 sowie der zugrunde liegenden
BuchfUhrung nach den deutschen handelsrechilichen Verschriften abgeleitet.

Berlin, 18. M&rz 2013

VHL Vahle & Langholz GmbH

Wirtscheftsprifungsgesellschaft
Iweigniederiassung Berlin

U

PeterVa 0:/

Wirtschaftsprifer
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1.4. EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR

BIS 31 DEZEMBER 2011

(Angaben in TEUR)

Grundkapi-  Kapitalriick- an- Bilanzge- Summ
tal lage Gesetzliche dere winn e
Gewinnriick- Riickl
lage agen
(§ 150 AktG)
Stand zum 1. Januar 2011 250 0 3 0 45 298
Jahresergebnis 0 0 0 0 -27 -27
Verdnderungen (+) 125 127 0 0 0 252
Veranderungen (-) 0 0 0 0 0 0
Stand zum 31. Dezember 2011 | 375 127 3 0 18 523
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KAPITALFLUSSRECHNUNG VOM o1. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2011

Operatives Ergebnis
1. Jahresfehlbetrag

2. Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogen
3. Ertrage aus dem Tausch von Immobilienvermégen

Cash Flow aus der laufenden Geschiftstitigkeit

Zunahme (-) / Abnahme (+) der kurzfristigen Vermogensgegenstdnde

4. Vorrate

5. sonstige kurzfristige Vermogensgegenstande

Zunahme (+) / Abnahme (-) der kurzfristigen Riickstellungen und

Verbindlichkeiten

6. kurzfristige Riickstellungen

7. erhaltene Anzahlungen

8. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
L Cash Flow aus operativer Geschiftstitigkeit

Cash Flow aus der Investitionstitigkeit

9. Auszahlungen fiir Investitionen
10. Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlagevermogen
IL Cash Flow aus der Investitionstitigkeit

Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit

11. Einzahlungen auf das Grundkapital

12. Einzahlungen von Agiobetrdgen

III.  Cash Flow aus der Finanzierungstitigleit

Zahlungsmittelbestand zum Ende der Vorperiode

+ Cash Flow aus operativer Geschéftstatigkeit
+ Cash Flow aus Investitionstatigkeit
+ Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungsmittelbestand am Ende der Periode

2011
TEUR

125
127
252

98
-22

252
328

F-39
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1.6. EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010 VOM o01.
JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

(Angaben in TEUR)

Grundkapi-  Kapitalriick- an- Bilanzge- Summ
tal lage Gesetzliche dere winn e
Gewinnriick- Riickl
lage agen
(§ 150 AktG)
Stand zum 1. Januar 2010 250 0 3 0 57 310
Jahresergebnis 0 0 0 0 -12 -12
Verdnderungen (+) 0 0 0 0 0 0
Verdanderungen (-) 0 0 0 0 0 0
Stand zum 31. Dezember 2010 | 250 0 3 0 45 298
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KAPITALFLUSSRECHNUNG VOM o1. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010

Operatives Ergebnis

1. Jahresfehlbetrag
2. Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogen
3. Ertrage aus dem Tausch von Immobilienvermogen

Cash Flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
Zunahme (-) / Abnahme (+) der kurzfristigen Vermogensgegenstdnde
4. Vorrate

5. sonstige kurzfristige Vermogensgegenstande

Zunahme (+) / Abnahme (-) der kurzfristigen Riickstellungen und

Verbindlichkeiten

6. kurzfristige Riickstellungen

7 erhaltene Anzahlungen

8. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
L Cash Flow aus operativer Geschiftstitigkeit

Cash Flow aus der Investitionstitigkeit

9. Auszahlungen fiir Investitionen
10. Einzahlungen aus dem Verkauf von Anlagevermdogen
IL Cash Flow aus der Investitionstitigkeit

Cash Flow aus der Finanzierungstitigkeit
11. Darlehensauszahlung an verbundene Unternehmen
I1L. Cash Flow aus der Finanzierungstitigleit

Zahlungsmittelbestand zum Ende der Vorperiode

+ Cash Flow aus operativer Geschaftstatigkeit
+ Cash Flow aus Investitionstatigkeit
+ Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungsmittelbestand am Ende der Periode
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2010
TEUR

-12
4

-8

-18

110
110

22
-25

110
98
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BESCHEINIGUNG UBER DIE PRUFUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG UND DER

F-42

EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM o01. JANUAR
2011 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2011 UND VOM o01. JANAUR 2010 BIS ZUM 31. DEZEMBER

2010

Bescheinigung zur Kapitalflussrechnung und zur

Eigenkapitalverdnderungsrechnung

An den Vorstand der Immovaria Real Esiate AG, Berlin

Wir haben die von der immovaria Real Estate AG, Berin aus den
Jahresabschlissen fir die Geschdftsjghre vom 1. Januar 2009 bis zum 31.
Dezember 2009, vom 1. Januar 2010 bis zum 31. Dezember 2010 sowie vom
1. Januar 2011 bis zum 31. Dezember 2011 sowie aus den zugrunde liegenden
BuchfGhrungen abgeleiteten Kapitalflussrechnungen  und  Eigenkapital-
veranderungsrechnungen geprUff, Die Kapitalflussrechnungen und
EigenkapitalverGnderungsrechnungen erganzen die auf der Grundlage der
deutschen handelsrechilichen Vorschriften aufgesteliten JahresabschlUsse der
Immovaria Real Estate AG, Berlin zum 31. Dezember 2009, 2010 und 2011, Die
Aufstellung der Kapitalflussrechnungen und Eigenkapitalveréinderungsrechnungen
nach den deuischen handelsrechtlichen Vorschriften i.S.v. § 342 Abs. 2 HGB i.V.m,
den deuischen Rechnungslegungsstandards Nr. 2 [DRS 2 Kapitalflussrechnung)
und Nr. 7 (DRS 7 Eigenkapitalspiegel) liegt in der Verantwortung der gesetziichen
Vertreter der Geselischaft,

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefUhrten Prifung ein
Urteil darOber abzugeben, ob die Kapitalflussrechnungen und Eigenkapital-
veranderungsrechnungen fir die Geschaftsiahre vom 1. Januar 2009 bis zum
31. Dezember 2009, vom 1. Januar 2010 bis zum 31. Dezember 2010 sowie vom
I. Januar 2011 bis zum 31. Dezember 2011 ordnungsgemdB aus den
JahresabschlUssen zum 31. Dezember 2009, 2010 und 2011 sowie den zugrunde
liegenden Buchilhrungen nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
abgleitet wurden. Nicht Gegenstand dieses Auftrags ist die Prifung der zugrunde
liegenden JahresabschlUsse sowie der zugrunde liegenden BuchfUhrung.

Wir haben unsere Profung unter Beachtung des IDW-Prifungshinweises: Profung
von zusatzlichen Abschlusselementen (IDW PH 9.960.2), seo geplant und
durchgefOhrt, dass wesentiche Fehler bei der Ableitung der
Kapitalflussrechnungen und  Eigenkapitalveranderungsrechnungen aus den
Jahresabschlissen sowie den zugrunde liegenden BuchfUhrungen mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
wurden die Kapitalflussrechnungen und Eigenkapitalverdnderungsrechnungen fir
die Geschafisjahre vom 1. Januar 2009 bis zum 31. Dezember 2009, vom 1. Januar
2010 bis zum 31. Dezember 2010 und vom 1. Januar 2011 bis zum 31. Dezember
2011 aus den Jahresabschlissen zum 31. Dezember 2009, 2010 und 2011 sowie
den zugrunde liegenden Buchfihrungen nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften abgeleitet.

Berlin, 10. Mai 2012

VHL Vahle & Langholz GmbH
Wirtschaftsprifungsgeselischaft
Zweigniederiassung Berlin

(i

VHL e
RSz GmbH

Zweigniederlassung Berlin
Justus-von-Liebig-StraSe 7 - 12489 Berlin
Tel. 030/67 8934 56 - Fax 030/67 89 34 55
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GLOSSAR

Abs.

AG

AktG
Angebotsaktien

B2B

BaFin
Beteiligungsportfolio

Due Diligence

Emittentin

EStG

Free Float

Gesellschaft

GewStG
HGB
IAS 24

IFRS

ISIN

Kodex
KStG

bezeichnet einen Absatz.
bezeichnet eine Aktiengesellschaft.
bezeichnet das Aktiengesetz.

Bezeichnet samtliche 2.866.000 Stiickaktien der Immovaria Real Es-
tate AG

bezeichnet die Vermittlung von Finanzprodukten tiber selbstdndige
Makler oder IFAs (Business-to-Business)

bezeichnet die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht.
bezeichnet die Zusammensetzung der Beteiligungen.

Bezeichnet die gebotene Sorgfalt, mit dem beim Kauf bzw. Verkauf
von Unternehmensbeteiligungen oder Immobilien oder einem Bor-
sengang das Kauf-/Verkaufsobjekt im Vorfeld der Akquisition oder
des Borsengangs gepriuft wird.

bezeichnet die Immovaria Real Estate AG mit Sitz in Berlin, einge-
tragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter
der Registernummer HRB 116077 B.

bezeichnet das Einkommensteuergesetz.

bezeichnet den sich im Streubesitz befindliche Teil des Aktienkapi-
tals einer Aktiengesellschaft. Dazu zahlen die Aktien der Aktionare
einer Aktiengesellschaft, die jeweils weniger als 5% des auf eine Ak-
tiengattung entfallenden Grundkapitals besitzen.

bezeichnet die Immovaria Real Estate AG mit Sitz in Berlin, einge-
tragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter
der Registernummer HRB 116077 B.

bezeichnet das Gewerbesteuergesetz
bezeichnet das Handelsgesetzbuch

bezeichnet den International Accounting Standard 24. Bei den Inter-
national Accounting Standards handelt es sich um internationale
Regelwerke zur Rechnungslegung. Der Standard IAS 24 regelt den
Umfang der Angabepflichten iiber Beziehungen zu nahe stehenden
Unternehmen und Personen.

bezeichnet die International Financial Reporting Standards. Dabei
handelt es sich um internationale Rechnungslegungsvorschriften

bezeichnet die International Security IdentificationNumber. Die
ISIN dient der eindeutigen internationalen Identifikation von Wert-
papieren. Sie besteht aus einem zweistelligen Landercode (zum Bei-
spiel DE fiir Deutschland), gefolgt von einer zehnstelligen numeri-
schen Kennung.

bezeichnet den Deutschen Corporate Governance Kodex

bezeichnet das Kdrperschaftsteuergesetz
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KWG
Prospekt

Steuern

Streubesitz

Tochtergesellschaft

u.a.
UStG

WpPG
WpUG

Zusammenfassung

bezeichnet das Gesetz liber das Kreditwesen
bezeichnet den vorliegenden Wertpapierprospekt

bezeichnet alle Steuern, Zélle und Abgaben beliebiger Art, ungeach-
tet dessen, wann und wo sie auferlegt werden.

bezeichnet den sich im Streubesitz befindliche Teil des Aktienkapi-
tals einer Aktiengesellschaft. Dazu zahlen die Aktien der Aktionare
einer Aktiengesellschaft, die jeweils weniger als 5% des auf eine Ak-
tiengattung entfallenden Grundkapitals besitzen.

bezeichnet eine Gesellschaft, an der die Immovaria Real Estate AG
eine Beteiligung von 50 % oder mehr hélt.

unter anderem

bezeichnet das Umsatzsteuergesetz

bezeichnet das Wertpapierprospektgesetz

bezeichnet das Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetz

bezeichnet die Zusammenfassung dieses Wertpapierprospekts (I., S.
8ff.)
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UBERSICHT VERKEHRSWERTGUTACHTEN
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GUTACHTEN VERKEHRSWERT MATTERNSTR. 6 NR. 1

Gutachten Verkehrswert Matternstr. 6 Nr. 1
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Aktualisierung: zum Stand 22.06.2012
Gutachten Nr. 09-120a

tiiber den Verkehrswert (Marktwert)
(n. § 194 BauGB - ImmoWertV))

Mainz, 25.06.2012

Auftraggeber:

Zweck:

Wertermittiungsstichtag:

Auftrag vom:

Objekt/Ort:

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Stralle 24
13053 Berlin

Aktualisierung des
Verkehrswert-Gutachtens Nr. 09-120a

22.06.2012 (vorher 27.12.09)
15.06.2012

Gewerbeeinheit 1, EG
Miteigentumsanteil 463/10.000
Matternstr. 6, 10249 Berlin
-Bliroeinheit mit Keller Nr.:1

Grundbuch:;

Amtsgericht: Tempelhof- Kreuzberg
Grundbuch von: Friedrichshain
Teileigentumsgrundbuch

Band/Blatt: 11044 N

Fiur: 41 915

Flurstuck: 120

Grundsticks-Grofie: 807 m?

~ Sachverstandigenges. mbH

fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

Beratender Ingenieur -  Architekt
Geschaftsfiihrer

Diplom-Betriebswirtin (FH) -
Diplom-Wirtschaftsingenieurin (FH)

Zertifizierte Sachverstandige
fiir die Bewertung bebauter

und unbebauter Grundstiicke TAS )

sowie Mieten und Pachten
(ZW2010-02178)

Beratender Ingenieur

von der IHK Rheinhessen/
Mainz dffentlich besteliter u. /f-
%

vereidigter Sachverstandiger fiir
)' D
|

Maurer-/Betonbau- u, Estrichleger-Meister

von der HWK Mannheim, Rhein-
Neckar, Odenwald bestellter und 7

vereidigter Sachverstandiger fiir g
die Sachgebiete der Anlage 1 ‘( »
2u § 9 Abs. 1 JVEG

Abbruch, Abrechnung im Hoch- und ingenieurbau,
Akustik, LArmschutz, Altbausanierung, Bauphysik,
Baustoffe, Bauwerksabdichtung, Beton-, Stahlbeton-
und Spannbstonbau, Brandschutz und Brandursa-
chen, Innenausbau, Schaden an Gebauden, Tiefbau

Emdener Str. 41
10551 Berlin

W.-Th.-Rémheld-Str. 14
§5130 Mainz

HauptstraBe 23
67599 Gundheim

Lehmbruck Weg 19
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , MatternstralRe 6. 10249 Berlin
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

1. Alilgemeine Angaben

1.1 Gutachten-Grundiagen und Aufbau
Diese Aktualisierung stutzt sich auf das vorliegende Gutachten Nr. 09-120a

vom
28.12.2009 und die Ortsbesichtigung vom 22.06.2012, sowie die jetzt

geltenden Gesetzesgrundlagen.
Die zwischenzeitlich eingetretenen baulichen Verdanderung, wie

Alterungen und Grundstiicks-Richtwert sowie Um- oder Ausbauten
werden beschrieben und in dieser Aktualisierung beurteilt.

Es werden nur Abweichungen zum Gutachten Nr.: 09-120a aufgefiihrt,
ansonsten wird auf das Gutachten Bezug genommen.

1.2 Grunddaten

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger StralRe 24
13053 Berlin

Grund der Bewertung: Aktualisierung:
zum Stand 22.06.2012

Grundstiickseigentiimer: It. Grundbuch:

Immovaria Real Estate AG

Wartenberger Strale 24
13053 Berlin
Tag der Ortsbesichtigung: 22.06.2012
Teilnehmer am Ortstermin: Dipl. Ing. Dieter F. Engel
Wertermittlungsstichtag: 22.06.2012
Grundbuch:
Amtsgericht: Berlin-Lichtenberg

Grundbuch von:  Friedrichshain

Teileigentumsgrundbuch: Miteigentumsanteil: 463/ 10.000
verbunden mit Sondereigentum an
den nicht zu Wohnzwecken dienenden
Réumen nebst Keller Nr. 1

Band/Blatt: 11044N
Flur: 41 915
Flurstiick: 120

Grundstiicks-GréRe: 807 m?
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

1.2 Objektangaben

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus
Gewerbeeinheit 1 - Buroeinheit
Baujahr: um 1900
volistdndige Sanierung 1998/1999
Nutzflache: ca. 86 m? nach Aufstellung Immovaria’

Strafenansicht

Gewerbeeinheit 1

! Die 0.g. Aufstellung wurde im Zuge der Gutachten-Erstellung Uberschléaglich Gberpraft.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstra3e 6. 10249 Berlin

1.3 Objektbezogene Arbeitsunteriagen

Flachenberechnung
Grundrisse GE 1
Teilungserkldrung

R o

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bestandsplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Mafistab 1:100
Auszug aus dem Grundbuch vom 21.12.2011

1.4 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

BauNVO:

ImmoWertV:

WertR:

BGB:

DIN 283:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542)

Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke vom 23. 01. 1990, (BGBI. 1 S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Gber die
Grundsatze f(r die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken vom 19. 05. 2010 (BGBI. | S. 639)

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung
vom 1. 03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. 06. 2006)

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. 01. 2002 (BGBI. | S. 42, 2909),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. 09. 2009
(BGBI. 1 S. 3161)

DIN 277-1 Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im
Hochbau, Stand 02/2005

Verwendete Wertermittiungsliteratur

Kleiber, Tillmann:

Gerardy, Mdckel, Troff, Bischoff:

Sprengnetter (Hrsg.):

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts,
Tabellen, Indizes, Formein und Normen fiir die Praxis

Praxis der Grundstiicksbewertung, Tabellen und
Rechtsvorschriften

Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2010
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstralte 6. 10249 Berlin

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Ort und Einwohnerzahl
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.2 Kleinrdumige Lage
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.3 Infrastruktur _
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.3 Grundstiickseigenschaften A
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.4 Rechte und Belastungen

2.4.1 Grundbuch

Der unbeglaubigte Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Tempelhof -
Kreuzberg, vom 21.12.2011 liegt vor.

Grundbuch:
Amtsgericht: Tempelhof - Kreuzberg
Grundbuch von:  Friedrichshain
Teileigentumsgrundbuch
Band/Blatt: 11044N
Flur: 41915
Flurstiick: 120
Grundstlicksgréle: 807m?

Zweite Abteilung:
Das Grundbuch ist frei von allen Belastungen
VeraduRerungsbeschrénkung:

Zustimmung durch Verwalter
Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.5 Planungsrechtliche Ausweisung
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

3. Gebaudebeschreibung

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum
Ursprungsgutachten, ausgenommen die nachstehende Ergénzung.

Ergdnzung:
* Verlegung von Laminat-Bodenbelag in samtlichen Rdumen ausgenommen
Nafirdume;
Immissionen bestehen durch geringfugigen Verkehrslarm in der Strafie.

3.1 Tragende Teile

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum
Ursprungsgutachten

3.2 Auflenansicht

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten
Bauschéden, Bauméangel: keine wesentlichen optisch feststellbar
Unterhaitungsstau: es besteht kein wesentlicher Unterhaltungsstau.

Besondere Einrichtungen: Ladeneingangstiire von Stralle

3.3 Auflenanlage:

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

4. Auswahl des Wertermittlungsverfahren

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten
Ertragswertverfahren wird der, zum Zeitpunkt des Aktualisierungsstichtags,
geltenden gesetzlichen Regelung angepasst.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 08-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

Bodenwertermittiung

5.1 Allgemeines
Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

5.2 Bodenwertableitung

Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag:
{Bodenrichtwertkarte Berlin, Stichtag 01.01.2012)

450 €/m? (W2,5)

Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht
zu entrichten sind. Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des typischen
Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschidge zu berticksichtigen.

= GrundstiicksgréRe 807 m? * Bodenwert 450,-- €
= 353,150,-- € Bodenwert insgesamt

Miteigentumsanteil am Bodenwert 463 /10.000 * 353.150,-- € = 16.350,85 €

6. Ertragswertverfahren

Im Gegensatz zum Sachwertverfahren orientiert sich der Ertragswert berwiegend
an den zukinftigen Uberschiissen aus der Nutzung einer Immobilie und deren
Zeitwert. (ImmoWertV)

Als eine der Grundlagen zur Ermittlung der ortsblichen und nachhaltig erzielbaren
Miete wird u.a. auch der Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
berlicksichtigt. Unter Beachtung der konjunkturellen Lage auf dem
Wohnungsmarkt sowie der Gegebenheiten des Wohngebdudes (Art, GréRe,
Ausstattung, Beschaffenheit, Lage) wird zum Bewertungsstichtag ein als ortsiiblich
und nachhaltig erachteter Rohertrag angesetzt.

Bei der Ertragswertermittiung werden im V_Vesentlichen die folgenden Aspekte berticksichtigt:

¢ die marktUblich erzielbaren jé_&_hrlichen Uberschiisse der Ertrdge (ber die Kosten;

¢ der Zinssatz, mit dem diese Uberschlsse durch Abzinsung auf den Stichtag der Wertermittiung
bezogen werden (so genannter Liegenschaftszinssatz);

» die begrenzte Nutzungsdauer der baulichen Anlagen;

+ die unbegrenzte Nutzungsdauer des Bodens.

Ertragswertermittiung

nachhaltig erzielbare
Ifd. | Gebaude/ Mieteinheit Nutz- bzw, Nettokaltmiote
Nr. | Geschoss Wohnfldche [€/m?] monatlich jahrlich
Anzahl _[€/Stek]
1 Matternstr. 6 | GE 1 85,79 | m? 7,65 643,43 € 7.721,10 €
Wohn-,
Summen: Nutzfidche: 85,79 | m? 643,43 € 7.721,10 €
| Garagen 0] st
Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete.
Rohertrag:
(Summe der nachhaltig erzielbaren j&hrlichen Nettokaltmiete) L721.10€
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

Rohertrag:

(Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

772110 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)

Verwaltungskosten:

Gewerbeeinheiten 51 % x

7.721,10 €

386,06 €

Instandhaltungskosten

Nutzfléche: 85,79 m*x

12.50 €

- 1.072,38¢€

Mietausfallwagnis:

500%

- 38606¢€

- 1.844,49€

23.9%

- 1.84449 €

jahrlicher Reinertrag

5.876,62 €

Reinertragsanteil des Bodens

6,00% | von

16.813,85

- 100883 €

(Liegenschaftszins x Bodenwert)

Ertrag der baulichen Anl

agen

4.867,79 €

Liegenschaftszins:

6,00% [ (i.M.)

Restnutzungsdauer:(i.m.)

57 | Jahre

16,07

Vervielfaitiger:
|

Ertragswert der baulichen Anlagen

16,07 | x

4.867.79 €

78.225,3909 €

Bodenwert:

16.813.85 €

Vorldufiger
Ertragswert:

95.039,24 €

Wertbeeinflussende Umstiinde

Ertragswert

95.039,24 €

rd.

95.000,00 €

7 Verkehrswert

Nach § 7 der Wertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen

der herangezogenen Verfahren unter Wrdigung ihrer Aussageféhigkeit und unter

Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und

Liegenschaftszinssétze und beim Sachwert durch die Marktanpassung ber(icksichtigt.

Unter Wardigung aller wertbeeinflussenden Umstadnde und insbesondere der lokalen

Marktsituation wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und

Untersuchungen, geschatzt auf

95.000,-- €

(in Worten: finfundneunzigtausend Euro)
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

8. Schlusswort

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und
Gewissen ohne persénliches Interesse am Ergebnis.

Mainz, den 25.06.2012

gez.. Dieter F. Engel gez.. Mehmet E. Erdem
Dipl.-Ing.

Dieter F. Engel 2 Mehmet Emin ERDEM
Architekt ~ Beratender Ingenieur 8.b.u.v. Sachverstandigrer

Sachverstindiger fiir Bau-Ingenieurwesen
einschiiefllich der Bewertung bebauter Grundstiicke

2 per Auftragnehmer haftet nur gegenaber dem Auftraggeber und nur fOr die Verwendbarkseit des Gutachtens gemal dem angegebenen Zweck. Jede weitere
Verwendung, Textanderung, oder Verdffentlichung, insbesonders dle Weitergabe des Gutachtens an Drilte ist nur nach vorheriger Befragung des
Sachversiandigen und dessen schriftiicher Einwilligung zulassig; Vervielfaltigungen sind nur Im Rahmen des Verwendungszweckes des Gutachtens gestattet.
Far Anspriche euf Schedensersatz sowie NacherfOllung, Ersatz, Rucktritt und Minderung haftet der Auftragnehmer nur denn, wenn er oder seine
Erfallungsgehiifen bei mangeihaften Leistungen, deren Vorbereitung oder bet NecherfCilung Schéden durch vorsatzliche oder grob fehrigssige Pfiichiverietzung
verursacht heben, §639 BGB blelbt unberdhrt. Alle derlber hineusgehenden Schadensanspriche sind ausgeschiossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, des Gutachten euf offensichtiche Mangel hinsichtiich seiner zweckbestimmten Verwendung zu prifen und etweige
Beenstandungen gegentiber dem Auftragnehmer innerhalb einer Frist von 2 Wochen nech Zugeng des Gutachtens zu ragen, andernfails ist die Gewahrieistung
eusgeschlossen. §202 Abs. 1. BGB bleibt unberGhrt. Die Verjahrungsfrist f0r Anspriiche des Auftraggebers beginnt mit dem Schiuss des Jahres, in dem die
Ubergebe des Gutachtens erfolgt Ist, Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des Auftragnehmers ist der Hohe nach euf das beschrankt,
was er Im Falle einer berechtigten Inanspruchnehme von seiner Berufshaftpllichtversicherung zu erlangen vermag.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

9. Verzeichnis der Anlagen

9.1

9.2

9.3
9.4

Auszug aus dem Grundbuch vom 21.12.2011

(externe Beilage)

Teilungserkidrungs-Auszug mit Planen
(Ursprungsgutachten)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Flachenberechnung (Ursprungsgutachten)

¥/

I

=

L
(&)
| S0
1.1
SRISIm RECmic
Matterngtragse
StraBenansicht

OFG bl

Stapd: 16.10.1997
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrae 6. 10249 Berlin
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrafie 6. 10249 Berlin

9.3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte

Quelle:  Bodenrichtwertkarte Berlin, Senatsverwaltung for Stadtentwickiung Il E GSt.22, Betlin
Aktualitit: Stichtag 01.01.2012
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120a zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 1 (EG) , Matternstrafie 6. 10249 Berlin

Lageplan

Quelle: ALK, Senatsverwaltung for Stadtentwicklung, Abt. Il - Geoinformation, Vermessung, Werter-
_ mittiung, Berlin
Aktualitat: online
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Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG

GUTACHTEN VERKEHRSWERT MATTERNSTR. 6 NR. 2

Gutachten Verkehrswert Matternstr. 6 Nr. 2

H-3



H-3

Aktualisierung: zum Stand 22.06.2012
Gutachten Nr. 09-120b
uiber den Verkehrswert (n. § 194 BauGB)

Mainz, 25.06.2012

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Stralle 24
13053 Berlin

Zweck: Aktualisierung des

Verkehrswert-Gutachtens Nr. 09-120b

Wertermittlungsstichtag: 22.06.2012 (vorher 27.12.09)
Auftrag vom: 15.06.2012

Objekt/Ort; Gewerbeeinheit 2, EG
Miteigentumsanteil 463/10.000
Matternstr. 6, 10249 Berlin
-Bliroeinheit mit Keller Nr.:2

Wertermittlungsstichtag: 22.06.2012 (vorher 28.12.09)
Auftrag vom: 15.06.2012

Objekt/Ort: Gewerbeeinhelt 2, EG
Miteigentumsanteil 163/10.000
Matternstr. 6, 10249 Berlin
-Bliroeinheit mit Keller Nr.: 2

Grundbuch:

Amtsgericht: Tempelhof - Kreuzberg
Grundbuch von; Friedrichshain
Teileigentumsgrundbuch

Band/Blatt: 11 045N

Flur: 41 915

Flurstick: 120

Grundstiucks-Grofte: 807 m?

Sachverstindigenges. mbH
fir Bauingenleurwesen und der
Bewertung behauter Grundstiicke

Dipl.-Ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenieur -  Architekt
Geschaftsfiihrer

Sachverstandiger fur Bau-
Ingenieurwesen einschlieBl. gi’l
der Bewertung von bebau-  “a,.
ten Grundstiicken

Tanja Engel
Diplom-Betriebswirtin (FH) -
Diplom-Wirtschaftsingenieurin (FH)

Zertifizierte Sachverstindige

fiir die Bewertung bebauter .
und unbebauter Grundstiicke TAs
sowie Mieten und Pachten

(ZW2010-02178)

Dipl.-Ing. Christian Engel
Beratender Ingenieur

von der IHK Rheinhessen/

Mainz 6ffentiich bestellter u. /f
vereidigter Sachverstandiger fir ]
Schidden an Gebduden ‘()'
Mehmet Emin Erdem
Maurer-/Betonbau- u. Estrichleger-Meister

von der HWK Mannheim, Rhein-

Neckar, Odenwald bestellter und g
vereidigter Sachversténdiger fiir W
die Sachgebiete der Anlage 1 <>
zu § 9 Abs. 1 JVEG

Abbruch, Abrechnung im Hoch- und Ingenieurbau,
Akustik, Larmschutz, Altbausanierung, Bauphysik,
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

inhaltsverzeichnis

1. Allgemeine ANGaben ..............cccooviiiiiiiniiiiii e 3
1. AlIGemeing ANGADEN ..............c.cooviiiiiiiiiiiieiii s 3
1.1 Gutachten-Grundlagen und Aufbau.......c.covccnrerecnncinrcrneenee e 3
1.2 GrUNAAAEN ...t 3
1.2 ObJeKtangaben ...ttt e e s et sresssraseeses et snnannnas 4
1.3  Objektbezogene Arbeitsunterlagen.........cccciinererinnrniesineeensn serrerenns 5
1.4 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien................... 5
Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittlung............ccoceveveveeveenncccnennnscerennnnnnens 5
Verwendete Wertermittlungsliteratur ........cccovvnicrninninnnncnccrneeeseneseeneenneenane 5
2. Grundstiicksbeschreibung............c...ccccccvuvnn.n. EOR O e 6
2.1 Ort und Einwohnerzahl...........c.ccovvvevincnrivnnnan. f e 6
2.2 KIGINTAUMIGE LAQ....ccccrrerietereristerivinneesneennsraninienesasseesessecsvesresessesssnmsssrnssssens 6
2.3 INFTASIIUKLUN ......oveveiriiiicieeenien st s s beb s s s assa b s 6
2.3 Grundstickseigenschaften.........cccoiniecieiiniiinnccnensnerssnessseseseransenens 6
2.4 Rechte und Belastungen..........c.eveiinieineeeeennsss s 6
2.4.1 GrUNADUCKH ..ottt s sasnsnsssssssssssssanssennas 6
2.5 Planungsrechtliche AUSWEISUNG .......ccccvrrieciiecieinnnceessinnneeesesssesssonsesesens 6
3. Geb8UAEDESCHIBIDUNG ...........cce ettt et saa e a e s e e e s e e e e e raenae s 7
3.1 Tragende TeIlE ...ttt ne sttt ssarasans 7
3.3 AUBRENANIAGE: ... cccereeeecrreirerrsesesre st stsssssss e ae e sre st esesse s e ne e e e e s e e sre e seasenee 7
4 Auswahl des WertermitthungSverfahren ...........eewvevveevvivveeeieiiicicissiieiiirieireceeeen, 7
5. BOANWEIEITNIIUNG. ...........oeeeeeeeeeeeeeee et ectee e ee sttt e e s e e s e saves e s s enraeeeenaaes 7
5.1 AlIGEMEINES....coirrierieeeccrieireriseeseseitsssre e eseeserse e saesasrestssessentasesssressasersasaraen 7
5.2 Bodenwertableitung.........cccocirieiiniinninininisnnreissssesnsensesesesesssesesassenens 7
6. ErtragSWertverfalren..............cuuviviviieiiiiiiis i eieesiceciee et stsistas s e eeaaea et vesearen e 8
T VOIKBAISWEIT ...ttt s et e e e e s ate e e e e e eabas e s e aneaeeeesenneees 9
8. SCRIUSSWOIT .......coiiiieireeee ettt sttt e sttt e e e st ae e s sieae e saanees 10
9. VerzeiChnis der ANIGGENN...............uueveeiieeiririe et ee e scrae e e e e et an e s e e sestrvaeaasses 11
8.3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ...........ccovvniccnnninninnnnnonessssiniennnns 13

Engel — Architekten — Ingenieure —Sachversténdige Seite: 2/14



Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

1. Alilgemeine Angaben
1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachten-Grundlagen und Aufbau

Diese Aktualisierung stitzt sich auf das vorliegende Gutachten Nr. 09-120a
vom

28.12.2009 und die Ortsbesichtigung vom 22.06.2012, sowie die jetzt
geltenden Gesetzesgrundiagen.

Die zwischenzeitlich eingetretenen baulichen Verdnderung, wie

Alterungen und Grundstiicks-Richtwert sowie Um- oder Ausbauten
werden beschrieben und in dieser Aktualisierung beurteilt.

Es werden nur Abweichungen zum Gutachten Nr.: 09-120a aufgefiihrt,
ansonsten wird auf das Gutachten Bezug genommen.

1.2 Grunddaten

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Stralle 24
13053 Berlin

Grund der Bewertung: Aktualisierung:

zum Stand 22.06.2012

Grundstiickseigentimer: It. Grundbuch:

iImmovaria Real Estate AG

Wartenberger Stralle 24
13053 Berlin
Tag der Ortsbesichtigung: 22.06.2012
Teilnehmer am Ortstermin: Dipl. Ing. Dieter F. Engel
Wertermittlungsstichtag: 22.06.2012
Grundbuch:
Amtsgericht: Tempelhof-Kreuzberg

Grundbuch von:  Friedrichshain

Teileigentumsgrundbuch: Miteigentumsanteil: 163/ 10.000
verbunden mit Sondereigentum an
den nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen nebst Keller Nr. 2

Band/Blatt: 11045N
Flur; 41 915
Flurstick: 120

Grundstlicks-GréRe: 807 m?
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

1.2 Objektangaben

Obijekt: Wohn- und Geschéftshaus
Gewerbeeinheit 1 — Biroeinheit -
Baujahr: um 1900
vollstdndige Sanierung 1998/1999
Nutzflache: ca. 30,33 m? nach Aufstellung Immovaria'

StralRenansicht

Gewerbeeinheit 2

! Die 0.g. Aufstellung wurde im Zuge der Gutachten-Erstellung Uberschiaglich Gberprift.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 08-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

1.3 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Flachenberechnung
Grundrisse GE 1

Teilungserklarung

R

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bestandsplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Mal3stab 1:100
Auszug aus dem Grundbuch vom 21.12.2011

1.4 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

BauNVO:

ImmoWertV:

WertR:

BGB:

DIN 283:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542)

Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke vom 23. 01. 1990, (BGBLI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken vom 19. 05. 2010 (BGBI. 1 S. 639)

Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung
vom 1. 03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10, 06. 2006)

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. 01. 2002 (BGBI. | S. 42, 2909),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. 09. 2009
(BGBI. I S. 3161)

DIN 277-1 Grundfldchen und Rauminhaite von Bauwerken im
Hochbau, Stand 02/2005

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Kleiber, Tillmann:

Gerardy, Mdckel, Troff, Bischoff:

Sprengnetter (Hrsg.):

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts,
Tabellen, indizes, Formeln und Normen fur die Praxis

Praxis der Grundstiicksbewertung, Tabellen und
Rechtsvorschriften

Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2010

Engel — Architekten — Ingenieure —~Sachverstandige Seite: 5/14



Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Ort und Einwohnerzahl
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.2 Kleinrdumige Lage
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.3 Infrastruktur
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.3 Grundstiickseigenschaften
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.4 Rechte und Belastungen

2.4.1 Grundbuch

Der unbeglaubigte Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Tempelhof-Kreuzberg,
vom 21.12.2011 liegt vor.

Grundbuch:
Amtsgericht: Tempelhof - Kreuzberg
Grundbuch von:  Friedrichshain
Teileigentumsgrundbuch
Band/Blatt: 11045N
Flur: 41915
Flurstiick: 120
GrundstiicksgréRe: 807m?

Zweite Abteilung:
Das Grundbuch ist frei von allen Belastungen
VerduRerungsbeschrankung:

Zustimmung durch Verwalter

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.5 Planungsrechtliche Ausweisung
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

Engel - Architekten — Ingenieure —Sachversténdige Seite: 6/14



Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

3. Gebdudebeschreibung

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum
Ursprungsgutachten, ausgenommen die nachstehende Ergéanzung.

Immissionen bestehen durch geringfigigen Verkehrsldrm in der Strale.
3.1 Tragende Teile

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum
Ursprungsgutachten

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

Bauschéden, Bauméangel:  keine wesentlichen optisch feststellbar
Unterhaltungsstau: es besteht kein wesentlicher Unterhaltungsstau.

Besondere Einrichtungeh: Ladeneingangstiire von Stralle

3.3 AuBenanlage:

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

4. Auswahl des Wertermittiungsverfahren

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten
Ertragswertverfahren wird der, zum Zeitpunkt des Aktualisierungsstichtags,
geltenden gesetzlichen Regelung angepasst.

5. Bodenwertermittiung

5.1 Allgemeines
Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

5.2 Bodenwertableitung

Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag:
(Bodenrichtwertkarte Berlin, Stichtag 01.01.2012)

450 €/m? (W2,5)

Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht
zu entrichten sind. Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen
Grundsticks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlége zu berlicksichtigen.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

= Grundstiicksgrée 807 m? * Bodenwert 450,-- €
= 353,150,-- € Bodenwert insgesamt

Miteigentumsanteil am Bodenwert 163/ 10.000 * 353.150,-- € = 5.756,35 €

6. Ertragswertverfahren

Im Gegensatz zum Sachwertverfahren orientiert sich der Ertragswert Uberwiegend
an den zukinftigen Uberschiissen aus der Nutzung einer Immobilie und deren
Zeitwert. (ImmowWertV)

Als eine der Grundlagen zur Ermittlung der ortsiiblichen und nachhaltig erzielbaren
Miete wird u.a. auch der Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen
berticksichtigt. Unter Beachtung der konjunkturellen Lage auf dem
Wohnungsmarkt sowie der Gegebenheiten des Wohngebdudes (Art, Gréfle,
Ausstattung, Beschaffenheit, Lage) wird zum Bewertungsstichtag ein als ortsiblich
und nachhaltig erachteter Rohertrag angesetzt.

Bei der Ertragswertermittiung werden im Wesentlichen die folgenden Aspekte bericksichtigt:

¢ die marktiblich erzielbaren jahrlichen Uberschiisse der Ertrége Uber die Kosten;

o der Zinssatz, mit dem diese Uberschusse durch Abzinsung auf den Stichtag der Wertermittiung
bezogen werden (so genannter Liegenschaftszinssatz);

+ die begrenzte Nutzungsdauer der baulichen Anlagen;

» die unbegrenzte Nutzungsdauer des Bodens.

Ertragswertermittiung
nachhaltig erzielbare
ifd. | Gebidude/ Mieteinheit Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Nr. | Geschoss Wohnfliche [€/m?)] monatlich jéhrlich
Anzahl [€/Stck]
1 Matternstr.6 [ GE 2 3033 |m? 7,65 232,02 € 2.784.29 €
Wohn-,
Summen; Nutzfliche: 30,33 | m? 232,02 € 2.784,29 €
| Garagen olst
Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der nachhaltig erzietbaren Nettokaltmiete.
Rohertrag:
Summe der nachhaltiq erzielbaren jahrlichen Nettokaltmi 278429 €
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstrafle 6. 10249 Berlin

Rohertrag;

(Summe der nachhaltig erzielbaren jghrlichen Nettokaltmiete)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)

2.78429 €
Verwaltungskosten: Gewerbeeinheiten 5[%x 2.784,29 €= ~-139,21 €
Instandhaitungskosten Nutzflache: 30,33 { m?x - 1250€|= - 379,13 €
Mietausfaliwagnis: 500%|= - 13921€
- 657.56 €
23.6% - 657.56 €
jahrlicher Reinertrag 2.126,73 €
Reinertragsanteil des Bodens 6,00% | von 5.756,35 | = - 34538 €
{Liegenschaftszins x Bodenwert)
Ertrag der baulichen Anlagen 1.781,35 €
!
Liegenschaftszins: - 6,00% | (i.M.)
Restnutzungsdauer:(i.m.) 57 | Jahre
Vervielfditiger: 16,07
1
Ertragswert der baulichen Anlagen 16,07 | x 1.781,35 €| = 28.626,29 €
Bodenwert: = 5.756,35 €
Vorl4ufiger
Ertragswert: 34.382.64 €
Wertbeeinflussende Umstinde -
Ertragswert 34.382,64 €
rd. 34.000,00 €
7 Verkehrswert

Nach § 7 der Wertermittlungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen
der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit und unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und
Liegenschaftszinssétze und beim Sachwert durch die Marktanpassung beriicksichtigt.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestltzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen, geschatzt auf

34.000,-- €

(in Worten: vierunddreiligtausend Euro)
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstralle 6. 10249 Berlin

8. Schlusswort

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und

Gewissen ohne persoénliches Interesse am Ergebnis.

Mainz, den 25.06.2012

gez.: Dieter F. Engel

Dipl.-Ing.
Dieter F. Engel 2
Architekt - Beratender Ingenieur

Sachversténdiger fiir Bau-ingenieurwesen
einschlleflich der Bewertung bebauter Grundstiicke

FREVEN
HHCHITERY

gez.: Mehmet E. Erdem

Mehmet Emin ERDEM

d.b.u.v. Sachverstindigrer

$0r das 3
Maurer- und :
Betonbauer-Handwerk

Mehmet Emin
Erdem

&

2 per Auftragnehmer haftet nur gegentber dem Auftraggeber und nur fir die Verwendbarkeit des Gutechtens gemaRl dem angegebenen Zweck. Jede weitere
Verwendung, Textanderung, oder Veroffentichung, Insbesondere die Wellergeba des Gutachtens an Dritle ist nur nach vorheriger Befragung des
Sachverstandigen und dessen schrifllicher Elnwilllgung zulassig; Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des Gutachtens gestattet.
For Anspriche auf Schadensersatz sowie NacherfQliung, Ersatz, Rcklritt und Minderung haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine
Erfullungsgenhiifen bel mangelhaften Leistungen, deren Vorbereitung oder bel Necherfillung Schaden durch vorsatzliche oder grob fahriassige Pflichtverietzung
varursacht haben, §639 BGB bleibt unberGhrt. Alle darGber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichtiiche Mangel hinsichtiich seinar zweckbestimmtan Verwendung zu prifen und etwaige
Beanstandungen gegenaber dem Auftragnehmer innarhalb einer Frist von 2 Wochen nach Zugang des Gutachtens zu rigen, andernfalls ist die Gewahrieistung
ausgeschiossen. §202 Abs. 1. BGB bleibt unbarihrt. Die Verjdhrungsfrist fr Ansprlche des Auftraggebers beginnt mit dem Schiuss des Jahres, in dam die
Ubergaba des Gutachtens erfolgt ist. Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 185 BGB). Die Haftung des Auftragnahmers st der Hohe nach auf das beschrankt,
was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von seiner Berufshaftpflichtversicharung zu erlangen vermag.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstraile 6. 10249 Berlin

9. Verzeichnis der Anlagen

9.1 Auszug aus dem Grundbuch vom 21.12.2011

(externe Beilage)

9.2 Teilungserklarungs-Auszug mit Planen
(Ursprungsgutachten)

9.3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
9.4 Flachenberechnung (Ursprungsgutachten)
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstrafie 6. 10249 Berlin
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstrafle 6. 10249 Berlin

8.3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte

Quelle:  Bodenrichtwertkarte Berlln, Senatsveiwaltung fur Stadtentwicklung It E GSt.22, Betlini
Aktualitdt:  Stichtag 01.01,2012

Engel — Architekten — Ingenieure —Sachversténdige Seite: 13/14



Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-120b zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit 2 (EG) , Matternstrale 6. 10249 Berlin

Lageplan

251 ‘ S s et O
natsveryaltyng fir Stadrentwickiging, Berlin

Quelle: ALK, Senatsverwaltung fir Stadtentwickiung, Abt. il - Geoinformation, Vermessung, Werter-
mittlung, Berfin
Aktualitit: onling
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3.

Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG H-4

GUTACHTEN VERKEHRSWERT WILHELM-STOLZE-STR. 19

Gutachten Verkehrswert Wilhelm-Stolze-Str. 19



H-4

Aktualisierung: zum Stand 22.06.2012
Gutachten-Nr. 09-35

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
(n. § 194 BauGB - ImmoWertV))

Mainz, 25.06.2012

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Straflle 24
13053 Berlin

Zweck: Aktualisierung des
Verkehrswert-Gutachtens Nr. 09-35

Wertermittlungsstichtag: 22.06.2012 (vorher19.02.09)
Auftrag vom: 15.06.2012

Objekt/Ort: Gewerbeeinheit 16, Hinterhaus EG
Miteigentumsanteil §23/10.000
Gebidude und Freifliche
Wilhelm-Stolze-Str. 19,
10249 Berlin
- Biroeinheit Nr. 16 -

Grundbuch;

Amtsgericht: Tempelhof-Kreuzberg
Grundbuch von: Friedrichshain
Band/Blatt: 8603N

Flur: 41916

Flursttick: 123

Gesamtgrile 951 m?

* Sachverstindigenges. mbH
firr Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

Dipl.-ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenieur - Architekt
Geschaftsfiihrer

Sachverstandiger fir Bau-
ingenieurwesen einschlieBl.
der Bewertung von bebau-
ten Grundstiicken

Diplom-Wirtschaftsingenieurin (FH)

Zertifizierte Sachverstandige
filr die Bewertung bebauter

und unbebauter Grundstiicke TAs )

sowie Mieten und Pachten
{ZW2010-02178)

Dipl.-Ing. Christian Engel
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 08-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachten-Grundlagen und Aufbau

Diese Aktualisierung stiitzt sich auf das vorliegende Gutachten Nr. 09-35 vom
11.03.2009 und die Ortsbesichtigung vom 22.06.2012, sowie die jetzt geltenden

Gesetzesgrundlagen.

Die zwischenzeitlich eingetretenen baulichen Veranderung, wie Alterungen und
Grundstiicks-Richtwert sowie Um- oder Ausbauten werden beschrieben und dieser
Aktualisierung beurteilt. Es werden nur Abweichungen zum Gutachten Nr.: 09-35
aufgefihrt, ansonsten wird auf das Gutachten Bezug genommen.

1.2 Grunddaten

Auftraggeber:

Grund der Bewertung:

Grundstlickseigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittiungsstichtag:

Grundbuch:

Grundstiicksgrée:

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Stralle 24
13053 Berlin

Aktualisierung:
zum Stand 22.06.2012

It. Grundbuch:;

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Strafle 24
13053 Berlin

22.06.2012

Dipl. Ing. Dieter F. Engel

22.06.2012

Amtsgericht: Tempeihof-Kreuzberg
Grundbuch von:  Friedrichshain
Band/Blatt: 8603N

Flur: 41917

Flurstick: 123

Miteigentumsanteil: Nr.: 16

9561 m?
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

1.2 Objektangaben

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus

Gewerbeeinheit 16 - Buroeinheit
Baujahr: vor 1930, vollstdndige Sanierung 2000
Nutzflache: ca. 111,53 m? - nach Aufstellung Immovaria’

StraRenansicht 22.06.2012

Zugang Hinterhaus mit Bliroeinheit Nr.: 16 Klingel- und Briefkastenanlage

! Die o.g. Aufstellung wurde im Zuge der urspringlichen Gutachten-Erstellung Gberschiaglich Uberpriift.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

1.3 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
2. Bestandsplan, Grundrisse, Ansichten, Schnitt, MaRstab 1:100
3. Auszug aus dem Grundbuch vom 18.06.2012

1.4 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

BauNVO:

ImmoWertV:

WertR:

BGB:

DIN 283:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. 09. 2004
(BGBL. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542)

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche
Nutzung der Grundstticke vom 23. 01. 1990, (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlicken vom 19. 05. 2010 (BGBL. | S. 639)

Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung
vom 1. 03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. 06. 20086)

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. 01. 2002 (BGBI. | S. 42, 2909),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. 09. 2009
(BGBL. | S. 3161)

DIN 277-1 Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im
Hochbau, Stand 02/2005

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Kleiber, Tillmann:

Gerardy, Méckel, Troff, Bischoff:

Sprengnetter (Hrsg.):

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis

Praxis der Grundstlicksbewertung, Tabellen und

Rechtsvorschriften

Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2010
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Aktualisierung:; Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Ort und Einwohnerzahl
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.2 Kleinraumige Lage
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.3 Infrastruktur
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.3 Grundstiickseigenschaften
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.

2.4 Rechte und Belastungen
2.4.1 Grundbuch

Der unbeglaubigte Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Tempelhof-Kreuzberg, vom 18.06.2012 liegt vor.

Grundbuch:
Amtsgericht: Tempelhof-Kreuzberg
Grundbuch von:  Friedrichshain
Band/Blatt: 8603N
Flur: 41917
Flurstiick: 123
Grundstiicksgréfie: 951 m?

Zweite Abteilung:

Das Grundbuch ist frei von allen Belastungen
Verduflerungsbeschridnkung:

Zustimmung durch Verwalter

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung
zum Ursprungsgutachten.

2.5 Planungsrechtliche Ausweisung
Keine diese Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

3. Gebaudebeschreibung

Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten,
ausgenommen die nachstehende Ergdnzung.

Ergdnzung:
¢ Einbau von leichten Trennwanden zur Unterteilung der Blirordume;

¢ Verlegung von Laminat-Bodenbelag auf dem vorhandenen Teppich;

-siehe Eintrag im Grundriss-Skizze aus Teilungsvertrag-

Die Gewerbeeinheit befindet sich im Hinterhaus, Erdgeschoss links und verfugt Gber

ca. 111,53 m? und ist folgendermaflen ausgestattet: ,
Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung des
Gebaudes zu wéahlen ist und nicht mit den tatsachlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt
werden kann. (Der Werteinfluss kann im Allgemeinen nicht hdher sein als der Wertanteil des
betreffenden Bauanteils am Gesamtwert des Baukérpers.)

3.1 Innenausstattung

- 5 Rédume:
(Gréfle von ~ 15 m?, ~ 25 m?, ~16,5 m?~20 m? sowie ~15,5 m?)

- FuBBbdden mit Belagsbeschreibung:
o Flur,
o 4 Blrordume — Laminat-Bodenbelag auf vorh. Teppich
o 1 Biroraum - vorhandener Teppich
o Kiiche: PVC Boden
o Bad und WC - Fliesen
Keine weitere, die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum
Ursprungsgutachten

3.2 Tragende Teile
Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

3.2 AuRenansicht

Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten
Bauschaden, Bauméngel:  keine wesentlichen optisch feststellbar
Unterhaltungsstau: es besteht kein Unterhaltungsstau.

3.3 Aulenanlage:
Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

4. Auswahl des Wertermittlungsverfahren
Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten
Ertragswertverfahren wird der, zum Zeitpunkt des Aktualisierungsstichtags, geitenden
gesetzlichen Regelung angepasst.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Withelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

5. Bodenwertermittiung

5.1 Allgemeines
Keine die Aktualisierung beeinflussende Abweichung zum Ursprungsgutachten

5.2 Bodenwertableitung

Bodenrichtwert zum Bewertungsstichtag:
(Bodenrichtwertkarte Berlin, Stichtag 01.01.2012)

450 €/m? (W2,5)

Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstick, bei dem Beitrdge fir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht zu
entrichten sind. Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstlcks, auf das sich der
Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschldge zu berdcksichtigen.

= GrundstiicksgréRe 951 m? * Bodenwert 450,-- €
= 427.950,-- € Bodenwert insgesamt
Miteigentumsanteil am Bodenwert 523 /10.000 * 427.950,-- € = 22.381.79 €

6. Ertragswertverfahren

Im Gegensatz zum Sachwertverfahren orientiert sich der Ertragswert Gberwiegend an den

zukiinftigen Uberschiissen aus der Nutzung einer Immobilie und deren Zeitwert.
(ImmoWertV)

Als eine der Grundlagen zur Ermittlung der ortsiiblichen und nachhaltig erzielbaren Miete
wird u.a. auch der Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen beriicksichtigt. Unter
Beachtung der konjunkturellen Lage auf dem Wohnungsmarkt sowie der Gegebenheiten
des Wohngebdudes (Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage) wird zum
Bewertungsstichtag ein als ortsiiblich und nachhaltig erachteter Rohertrag angesetzt.
Bei der Ertragswertermittiung werden im Wesentlichen die folgenden Aspekte beriicksichtigt:
» die markttblich erzielbaren jahrlichen Uberschlsse der Ertrage Uber die Kosten,
* der Zinssatz, mit dem diese Uberschtsse durch Abzinsung auf den Stichtag der Wertermittiung
bezogen werden (so genannter Liegenschaftszinssatz);
die begrenzte Nutzungsdauer der baulichen Anlagen;
die unbegrenzte Nutzungsdauer des Bodens.

Ertragswertermittiung

ifd. | Gebdude/ Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltlg erzielbare Nettokaltmiete
Nr. { Geschoss Wohnflache {€/m3 monatlich jahrlich
Anzahl [€/Stck]

1 | Wilheim-Stolze-Str. 19 | Hinterhaus EG, GE16 111,63 m? 495 552,07 € 6.624,88 €

Summen: Wohn-, Nutzflache: 111,63 m? 652,07 € 6.624,88 €
Garagen 0 St

Die tatséchliche Nettokaltmiete entspricht der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete.

Rohertrag? (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 6562488 €

2 .
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefahrt.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmiete) 6.624,88 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)

Verwaltungskosten: Gewerbeeinheiten 45 %x 6.62488€ = - 298,12 €
Instandhaltungskosten* Nutzflache: 111,53 m?x 750€ = 836,48 €
Mietausfallwagnis: 4,00% = - 265,00 €
- 1.398,60 €
21,13% - 1.399.60 €
jahrlicher Reinertrag 5.225,28 €
Reinertragsanteil des Bodens 5,50% von 22.381,79 = - 1.231,00 €
(Liegenschaftszins x Bodenwert)
Ertrag der baulichen Anlagen 3.994,28 €
Ll zing: 550% (iM.)
Restnutzungsdauer:(i.m.) 63 Jahre
Vervielféltiger; 17,56
Ertragswert der baulichen Anlagen 17,56 x 3.99428€ = 70.139,56 €
Bodenwert: = 22.381,79 €
Vorldufiger Ertragswert: . : 92.521,35 €
Wertbesinflussende Umstdnde 0,00€
Ertragswert 92.521,35 €
rd. 92.500,00 €

7. Verkehrswert

Nach § 7 der Wertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der
herangezogenen Verfahren unter Wourdigung ihrer Aussagefédhigkeit und unter
Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und
Liegenschaftszinssétze und beim Sachwert durch die Marktanpassung ber(icksichtigt.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen, geschétzt auf

92.500,-- €

(in Worten: zweiundneunzigtausendfinfhundert Euro)
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10248 Berlin

8. Schlusswort

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen
ohne persdnliches Interesse am Ergebnis.

Mainz, den 25.06.2012

gez.: Dieter F. Engel gez.: Mehmet E. Erdem
Dipl.-Ing.

Dieter F. Engel 3 Mehmet Emin ERDEM
Architekt — Beratender Ingenieur 8.b.uv. Sachverstindigrer

Sachversténdiger for Bau-Ingenieurwesen
einschlieBlich der Bewertung bebauter Grundsticke

EReER

! ‘Q%\ AECHITERT
’ﬁ, 2959 W

3 Der Aufragnehmer haftet nur gegentber dem Auftraggeber und nur flr die Verwendbarkeit des Gutachtens gema dem angegebenen Zweck. Jede weitere
Verwendung, Textdnderung, oder Verdffentlichung, insbesondere die Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung des Sachverstandigen
und dessen schriflicher Einwilligung zulésslg; Vervielfaitigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des Gutachtens gestattet. FUr Ansprache auf
Schadensersatz sowie NacherfGltung, Ersatz, Rickiritt und Minderung haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine ErfGllungsgehilfen bei mangelhafien
Leistungen, deren Vorbereitung oder bet Nacherflllung Schaden durch vorsatzliche oder grob fahrdssige Pfichtverietzung verursacht haben. §638 BGB bleibt
unberihnt. Alle darGber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpfiichtet sich, das Gutachten auf offensichtliche Méngel hinsichllich seiner zweckbestimmten Verwendung zu prifen und etwaige Beanstandungen
gegentber dem Aufiragnehmer innerhalb einer Frist von 2 Wochen nach Zugang des Gutachtens zu rigen, andemfalls ist die Gewahrieistung ausgeschlossen. §202
Abs. 1. BGB bleibt unberiihrt. Die Verjahrungsfrist for Anspriiche des Auftraggebars baginnt mit dem Schluss des Jahres, in dem die Ubergabe des Gutachtens srfolgt
ist. Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des Aufiragnehmers ist der Hdhe nach auf das beschrankt, was er im Falle einer berechtigten
Inanspruchnahme von seiner Berufshaftpflichtversicherung zu eriangen vermag.
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

9. Anlagen
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Aktuatisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

Kanzlei-Eingang

Tee-Kiiche (2)

i

Biiroraum (4)

WC (3)

Biiro (7)

Besprechungsraum

Bliroraum
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

Lageplan

) 233
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Wilhelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin

Bodenrichtwertkarte

Quelle:  Bodenrichtwertkarte Berlin, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung 1l E GSt 22, Berlin
Aktualitdt: Stichtag 01.01.2012 ' '
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Aktualisierung: Verkehrswertgutachten Nr. 09-35 zum Stand 22.06.2012
Gewerbeeinheit Nr. 16, Hinterhaus-EG, Withelm-Stolze-Str. 19, 10249 Berlin
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2007, Bundesanzeiger Verlagsges. mbH., Kéln 2007

Kleiber,W; Simon, J.; Weyers, G.: Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Verkehrs-,
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung von WertV und
BauGB, 4. Volistandige neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2002,
Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kéin 2002.

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2004 Band |, Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 16. Bearbeitete Auflage Stand
2003/2004, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen GmbH & Co.,
Essen,

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2004, Band 2, Preiswerter
Neubau von Ein- und Mehrfamilienhdusern, 15. Auflage Stand 2003/2004,
Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen GmbH & Co., Essen

Sommer/Kroéll/Piehler: Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung fir die
Praxis, Band 1 + 2, Haufe Verlag, Freiburg 2008
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Gutachten Nr. 13 - 15
tber den Verkehrswert (n. § 194 BauGB)

Mainz, 05.03.2013

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Zweck: Ermittlung des aktuellen

Verkehrs - Marktwerts

Wertermittlungsstichtag: 26.02.2013

Auftrag vom: 22.02.2013

Objekt / Ort: Wohn- und Geschaftshaus
Direrstralke 7
08527 Plauen

Grundstlicksdaten: Amtsgericht Plauen
Grundbuch: Plauen
Blatt; 13374

Miteigentumsanteil: 1425/ 10.000
verbunden mit Sondereigentum an
der Gewerbeeinheit mit Abstellraum
im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr.: GEW. 1

Flurstlick: 1400 r
Grundstiicks-Grofe: 380 m?

Sachverstindigenges. mbH
fiir Bavingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstucke

Dipl.-Ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenieur - Architekt
Geschaftsfiihrer

Sachverstdndiger fir Bauingenieurwesen
einschlieRl. der Bewertung von bebauten
Grundstiicken

BERLIN

Emdener Str, 41
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Mainz
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David - Méllinger - Str. 43
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INTERNET
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www.engel-sachverstaendige.de

TELEFON (zentral)

Tel: 06131-921222
Fax: 06131-921221
Handy: 0171 - 333 7670
Dipl. Ing. D. F. Engel

BANKVERBINDUNG

Postbank Berlin
BLZ: 100 100 10
Kto: 516 371 109

HRB Berlin-Charlottenburg 121 703 B1
Steuer-Nr.; 29/535/01049
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin i E N GE L

Direrstr. 7, 08527 Plauen Sachverstandigenges. mbfi

fir Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Durerstr. 7, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH '
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

1. Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber:

Grund der Bewertung:

Grundstlckseigentimer:
It. Grundbuch:;

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:

1.2 Grundstilicksdaten:

Amtsgericht Plauen:

Grundstlicksgrofie:

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Ermittlung des aktuellen
Verkehrs -Marktwerts

Immovaria Plauen Grundbesitz
GmbH & Co.KG

Alte Jakob Stralte 88

10179 Berlin

26.02.2013
Dipl. Ing. Dieter F. Engel

26.02.2013

Grundbuch: Plauen

Blatt: 13374

Miteigentumsanteil; 1425/ 10.000
verbunden mit Sondereigentum an
der Gewerbeeinheit mit Abstellraum
im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr.: GEW. 1

Flurstck: 1400 r

380 m?
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N G E L

Diirerstr. 7, 08527 Plauen Sachverstandigenges. mbH

fur Bavingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

1.3 Objektangaben

Objekt: Ladenlokal
Baujahr: vor 1900
Teilung/Modernisierung: 31.05.1996
Wohn-/ Nutzflache: 66,89 m?

Foto-Aufnahme
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Ladenlokal
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Durerstr. 7, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

1.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom Gutachterausschuss Vogtland vom
25.02.2013

Flachenibersicht Stand Februar 22.02.2013

Auszug aus dem Grundbuch vom 18.07.2012

whn

1.5 Wesentliche rechtliche Grundlagen
- in der zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-Stichtags geltenden Fassung —

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien(WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

2. Grundstiicksbeschreibung’

Lage

grofraumige Lage
Bundesland: Sachsen

Ort und Einwohnerzahl: Plauen, ca. 67.000 Einwohner (Stand 2010)

kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: Randlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der gewerblich und wohnbaulich
Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: StralRen-Verkehrs-Immission

! Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf gelscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen werden.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 7, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurivesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart/- ausbau: ausgebaute Stralle, starker Verkehr

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: offentlich

Grenzverhaltnisse, nachbarliche beidseitige Grenzbebauung des
Gemeinsamkeiten: Hauptgebaudes

Baugrund, Grundwasser: keine Grundwasserschaden zum
(soweit augenscheinlich ersichtlich) Ortstermin optisch feststellbar;

normal tragfahiger Baugrund

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Grundbuchauszug ist in der Anlage
in Kopie beigeflgt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden.

Auftragsgemalt wurden vom Sachversténdigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
bzw. Untersuchungen angestellt.

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: nicht bekannt

Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: besteht

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation?

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat): Bauland, bebaut

Beitrags- und Abgabenzustand: frei

? Gemal dem vorliegenden Auftrag ist von der formellen und materiellen Legalitét der vorhandenen Bebauung
auszugehen.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 7, 08527 Plauen

3. Gebiudebeschreibung®

Gebdude
Baujahr:
Modernisierung:
fiktives Baujahr:

Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Aufenansicht:

Innenausbau
Bodenbelége:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:

Fenster und Tiiren
Fenster:
Tiaren:

Sachverstandigenges. mbH
fir Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

vor 1930
2000
1975

Massivbauweise

Beton

massiv

massiv

massiv

Beton Uber KG,
Holzbalken-Geschol3-Decken
Holztiren und Holztor
Holz-Wangentreppen
verklinkert

Holz / Teppich / PVC
Tapeten
Verputz mit Anstrich

Fliesen
tlw. Fliesen

Holzfenster
Holz / PVC

* Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aufenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben,
wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (iblichen

AusfOhrung im Baujahr.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Ddrerstr. 7, 08527 Plauen

Spchversténdigenges. mbH
fir Bauinpenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundslicke

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorg*

Elektroinstallation: normale Ausstattung
Heizung: Therme
Warmwasserversorgung: Therme
Sanitére Installation: normale Ausstattung

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: keine

Keller: Abstell-Keller-Raum
Dach:

Dachkonstruktion/Form: Holz-Pfetten-Dach
Dacheindeckung: Ziegeleindeckung

Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftl. Wertminderung: keine

Nebengebdude -

AufBenanlagen -

Festsetzungen im Bebauungsplan
WA = Allgemeines Wohngebiet, Anpassung an umgebende Bebauung (§ 34 BauGB)

Art der Nutzung: Mischgebiet, 1lI-1V
Geschol¥flachenzahl 1,6
Bodenordnung: bodenordnende MaRnahmen

sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht vorhanden.

* Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Durerstr. 7, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstiucke

4. Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl Bei Gewerbeeinheiten handelt es sich um Renditeobjekte, die
ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden.
Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung derartiger Objekte auf
der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in
der ImmoWertV  normiert ist (siehe dazu Kleiber:
Verkehrswertermittlung, § 8 ImmoWertV, Seite 961).

Allgemeines Ertrags- Im vorliegenden Fall hdngt der resultierende Ertragswert von
wertverfahren nach  folgenden Eingangsgréfen ab:

ImmoWertV

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit
den beschriebenen Eingangsgréfien nach § 17 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Grundstlcksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

e+ 10 xnl

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird wie folgt berechnet:
Bodenwertanteilsverzinsung = Bodenwertanteil x LZ
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung berechnet sich wie folgt:

(1 + LZ)RNP 1
(1 + B3RP x 17

Barwertfaktor =

LZ = Liegenschaftszinssatz
RND = Restnutzungsdauer

Die EingangsgroRen des Ertragswertverfahrens werden im
Folgenden zunéchst quantifiziert. Daran anschlieRend wird die
Ertragswertermittlung mit den abgeleiteten Eingangsgréfien
durchgefiihrt.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 7, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurveesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

4.2 Rohertrag

Rohertrag Bei dem Rohertrag handelt es sich um die marktiblich erzielbaren
Wohnen/Gewerbe Mieten. Fir Wohnen in dieser Lage liegen die marktiblich
erzielbaren Mieten in einer Bandbreite von 3,60 — 7,20 EUR/m?
(siehe nachfolgende Tabelle). Bei Gewerbeeinheiten liegt diese bei

5,50 EUR/m2.
Wohnen Gewerbe
Quelle Netto- Netto-
Kaltmiete Kaltmiete
EUR/m? EUR/m?
RDM —
Preisspiegel Sachsen 2009 2,00 - 6,50 2,00 - 6,50
IVD Immobilienpreisspiegel 2012 Fertigstellung bis Nebenkern
Region Sachsen/Sachsen- 1948/ab 1948 (Laden)
Anhalt Plauen guter | Klein bis 60 m?

Wohnwert =750¢€
5,50€/m? | > 50 m2=6,-- €
Neubau 6,50€/m? Biro = 5-9 €/m?

Wohn- und Gewerbeimmobilien

Mietspiegel der Stadt Plauen ab
15.3.2010

Vergleichsmieten fir Wohnungen im
Mehrfamilienwohnhaus 5,11 — 7,20
(einfachnormale bis gute
Ausstattung)
Auswertung

Anzeigen in Immobilienscout24 3,60 - 5,50 5,50
(Juli 2012 bis Dezember 2012)

Auf der Grundlage der obigen Bandbreite wird im vorliegenden Fall
ein Mietansatz fir Gewerbe von 5,50 EUR/m2.gewahlt.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 7, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauvingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

4.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den
Instandhaltungskosten, den Betriebskosten, den Verwaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die
Kosten, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiblich

entstehen.
Bewirtschaftungs- Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ge-
kosten wahlt:

o Verwaltungskosten: 3% vom Rohertrages

e Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten zum grofiten Teil auf die Mieter umgelegt
werden.

¢ Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten werden in
Anlehnung an die 1l. Berechnungsverordnung zunachst auf rd. 9
EUR/m?/Jahr geschatzt

o Mietausfallwagnis: Mietausfallwagnis ist das Risiko von
Ertragsminderungen, das zum Beispiel durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Laut
einschlagiger Literatur sollte dieses Wagnis bei ausschlieRlich
gemischt genutzten Objekten mit 2-4 % des Jahresrohertrags
berlcksichtigt werden.

Ergebnis Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 21 % des
Rohertrags, was flr derartige Objekte erfahrungsgeman
angemessen ist.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin EN GEL |

Direrstr. 7, 08527 Plauen Sachverstandigenges, mbH

fir Bauvingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstiicke

4.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die

Vorgehensweise baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie wird im Allgemeinen mathematisch ermittelt und zwar
durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besonderheit im vor- Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer kann

liegenden Fall jedoch zu einem verfalschten Ergebnis fuhren. Im vorliegenden
Bewertungsfall muss berlcksichtigt werden, dass es sich um ein
Blrogebdude handelt, dessen Nutzung nicht zuletzt von der
Qualitét der Ausstattung und dem Grad der Technisierung abhangt.
Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer flir das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die
Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
einschidgigen Literatur als unproblematisch empfunden. So
schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S. 902 ff.):
"Die (ibliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemaén
instand gehaltenen Geb&duden wird i.d.R. so ermittelt, indem von
einer fir die Objektart liblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das
Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter.
Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es mtissen vor
allem die 6rtlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im
Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden. Die Ermittlung der
Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (iblichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen
Verhéltnisse oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
unter Berlicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen
zu schétzen."

Schéatzung der Rest-  Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschafiliche
nutzungsdauer Restnutzungsdauer des Gebaudes auf rd. 42 Jahre geschatzt.

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige Seite: 12/22



Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin EN GEL
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fiir Bavingenisurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

4.5 Liegenschaftszinssatz

Definition Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen
Gutachterausschuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen
ermittelt.

Fir die Ertragswertermittlung gilt: Eine Erhdéhung des
Liegenschaftszinssatzes fiihrt zu einer Minderung des Ertragswerts.
Eine Minderung des Liegenschaftszinssatzes fiihrt zu einer
Erhdhung des Ertragswerts.

Liegenschafts- Anzuwenden sind die von den Gutachterausschiissen im Sinne der
zinssatz §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten  6rtlichen
Liegenschaftszinssidtze. Soweit von den Gutachterausschissen
keine geeigneten Liegenschaftszinssdtze zur Verfligung stehen,
gelten die folgenden Zinssatze:
¢ 5 Prozent fiir Mietwohngrundsticke
e 55 Prozent fur gemischt genutzte Grundsticke mit einem
gewerblichen Anteil von bis zu 50
e 6 Prozent fir gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerblichen Anteil von mehr als 50 Prozent, berechnet
nach der Wohn- und Nutzfiache, und
e 6,5 Prozent fir Geschéaftsgrundstiicke
Der Liegenschaftszinsatz von 5,5 % fur gemischt genutzte
Grundstlicke wird angesetzt.

Barwertfaktor zur Im Ertragswertverfahren ~ wird  zundchst  der  jéhrliche

Kapitalisierung Gebaudereinertrag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt.
Dieser Gebaudereinertrag fallt dem Grundstiickseigentimer jahrlich
bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die
Frage, welchen Wert der Uber die angesetzte Restnutzungsdauer
jedes Jahr beim Grundstiickseigentimer zu verbuchende
Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung
dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhéngig ist,
wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des
zukinftigen jahrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.
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4.6 Bodenwert

Bodenrichtwerte Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten
abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnitt-
liche Lagewerte, die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbar-
keitsmerkmale aufweisen. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Laut Angabe des Gutachterausschusses des Vogtlandkreises
wurde fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstliick ein Bo-
denrichtwert wie folgt ermittelt (Stichtag: 31.12.2010):

e Lage Durerstr. 7
o Bodenrichtwert 50 EUR/m?
« ErschlieBungszustand erschlieRungsbeitragsfrei
e Nutzungsart MI (Mischgebiet)
o Geschosszahl n-1v
+ Geschossflachenzahl 1,6
Korrekturen Die wertrelevanten Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

stimmen im Wesentlichen mit dem Bewertungsgrundstiick tiberein.
Korrekturen sind daher nicht vorzunehmen.

Ergebnis Der Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (relativ) 50 EUR/m?
x  Anteilige Grundstiicksgrofe1425/10.000 m?
x Grundstiicksgrole 380 m?
= Bodenwert (anteilig) 2.707.50 EUR

Zustand der Als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal im Sinne

baulichen Anlagen der §§ 6 und 8 ImmoWertV muss die Wertminderung aufgrund des
Zustands der baulichen Anlagen, die weiter vorne beschrieben
wurde, beriicksichtigt werden.
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4.7 Ertragswert

ifd. Gebaude Meteinheit Nutz- bzw . marktiibliche erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Wohnflache [€/m?] monatlich jahrlich
Anzahl [€/Stck}
1| Gew erbe 66,89 m? 55 367,90 € 4.414,74 €
2
3
4
5
Summen: Wohn-, Nutzfl&d 66,89 nv? 367,90 € 441474 €
Garagen 0 St
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalimiete) 441474 €

Bewirts chaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)

Verw altungskosten: Wohnungen 0 St x 264,31 € = 0,00 €
Gew erbe: 1 3% € = -132,44 €
Garagen: 0 St x 33,23 € = - €
Instandhaltungskosten: Wohn-
/Nutzflache: 66,893 St x 9,00€ = -602,04 €
Garagen: o] Stx 75,33 € = - €
Mietausfallw agnis: 4,00% = -176,59 €
-911,07 €
-20,64% 911,07 €
jahrlicher Reinertrag 3.503,67 €
Reinertragsanteil des Bodens 5,50% von 2707,6 = 148,91 €
(Liegenschaftszins x Bodenw ert)
Ertrag der baulichen Anlagen 3.652,58 €
Liegenschaftszins: 5,50% (i.M.)
Restnutzungsdauer:(im.) 42 Jahre
Vervielféltiger: 16,26
Ertragswert der baulichen Anlagen: 16,26 X 3.652,58 € = 5940197 €
Bodenwert: = 2.707,50€
Vorldufiger Ertragswert: 62.109,47 €
Besonders objektspezifische Grundstiicks
(Bauméngel, Unterhaltungsstau; Grundstickrechte und Belastungen,
Mietbesonderheiten, Leerstand etc.)
Ertragswert 62.109,47 €
rd, 62.000,00 €
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5. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Herangezogenes Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem

Verfahren Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fir die
Gewerbeeinheit Nr. 1 im EG des Wohn- und Geschéftshauses das
Ertragswertverfahren angewendet. Dabei wurden fiir die Ermittlung
des Ertragswertes marktlibliche EingangsgréRen, wie zum Beispiel
Mieten,  Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz
angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten
Verfahrensergebnis die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wieder.
Weitere Korrekturen zur Anpassung an die Lage auf dem
Grundstticksmarkt sind daher nicht erforderlich.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und

Untersuchungen abgeleitet zu:

€ 62.000,-->

(in Worten: Zweiundsechzigtausend Euro)

Mainz, den 05.03.2013

s _-) = ———
(/ ) cz; LT EN
s E gf i 7 /[ //f,.‘«\'\ = U\

~ |encel AN

. X— |OIETER ! ® \
Dipl.-Ing. (s 4 J By }
Dieter F. Engel }* P 3y
Architekt — Beratender ingenieur \- 0 |arcritexy ,ay
Sachverstédndiger fiir Bau-Ingenieurwesen e O e [Py
einschlieBlich der Bewertung bebauter Grundstiicke "~._{‘,‘;1 ,, S .)\";)/(’\"/

; --:.'_,\'\!! .,/"

® Der Auftragnehmer haftet nur gegenliber dem Auftraggeber und nur fiir die Verwendbarkeit des Gutachtens
gemafd dem angegebenen Zweck. Jede weitere Verwendung, Textdnderung, oder Verdffentlichung, insbesondere
die Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung des Sachverstandigen und dessen
schrifticher Einwilligung zuldssig; Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des
Gutachtens gestattet. Flir Anspriiche auf Schadensersatz sowie Nacherfiillung, Ersatz, Riicktritt und Minderung
haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine Erfiillungsgehilfen bei mangelhaften Leistungen, deren
Vorbereitung oder bei Nacherfiillung Schaden durch vorsétzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung verursacht
haben. §639 BGB bleibt unberiihrt. Alle darliber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichtliche Mangel hinsichtlich seiner zweckbestimmten
Verwendung zu priifen und etwaige Beanstandungen gegeniiber dem Auftragnehmer innerhalb einer Frist von 2
Wochen nach Zugang des Gutachtens zu rligen, andemfalls ist die Gewahrleistung ausgeschlossen. §202 Abs. 1.
BGB bleibt unberiihrt. Die Verjahrungsfrist fiir Anspriiche des Auftraggebers beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
dem die Ubergabe des Gutachtens erfolgt ist. Die Verjéhrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des
Auftragnehmers ist der Hohe nach auf das beschrankt, was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von
seiner Berufshaftpflichtversicherung zu erlangen vermag.
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6. Anlagen

6.1 Flachenubersicht
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6.2 Luftbild
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Die Bliddaten k&nnen fir den ausschlleBlich elgenen, nicht gewarblichen Zweck unbeschréinkt gedruckt, vervlelfaltigt und bearbeltet werden. Flr den geswerblichen Zweck kénnen diese Bliddaten an bis drei
Arbeitsplétzen eingesehen, bearbeitet, gedruckt und bis zu einer Auflagenhdhe van 10.000 Stiick In bearbeiteter Form 2n Dritte weitergegeben werden. Filr elne weitergehende Nutzung der
Bllddaten als hter beschrlaben Ist eine EHaubnis des LV Sachsen erforderlich, Dazu wenden Sle sich bitte an das Referat Geodatenservice entweder per Tel.; 0351 8283-3411, -3412, Fax: 0351 8283-6340 oder
Email: verkauf@lvsn.smi.sachsen,de. Die wei de Nutzung der Blld, Bearbeiten, Vervief und dle Weltergabe von Daten der Landesvermessung
oder des L stellen O Igkeiten nach § 26 Abs 1 Nr. 5 SachsVermG dar und kénnen mit GeldbuBen bls EUR 25.000,- geahndet werden.
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6.3 Umgebungskarte
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6.4 Lageplan
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6.5 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft vom
Gutachterausschuss

©8527 Plauen , Yogtl | Dareretr. 11

Staattell Obere Aue

Strasse Darerstr

Hausnummer 1

Grunddaten

Ermittungsstichtag 31.12.2010

Bodenrichiwert-Tatsachiich [EUR] 50,00

Bauliche Nutzung Mizschgeblet

Entwicklungszustand baureifes Land

Bauwelse

Fochtwerttyp Zonaler Bodenrichiwert

Bemerkung

Quetenangabe Gutachisrausschuss fir Grundstilckewsris
Hinwels

Zusatzdaien

Geschossiachenzahl . K -

Anzahl der Geschosse -V

Tiefetinm

Flache in m?

Beltragspfichitig Nein

Sanlerungsgeblet Nein

Anfangswert / Entwert

Bodenrchtwerlauskun it difell vos Gulschietsuischais

e PEscs Wrs r A Covuie rehcr kcrs WA 1t Woehlriamer’ = . Do Dnosbathos s o s/
e Hanmurrmer oder e de Sells Cers Frodhusd Segt for geru Dy Suiarid wor . Chis Linh der Daten arfuigh in Taballsrdkam

D & - womn L iy et G ctums Biwnd Oy d o Arigube im Livtes dokuvoenl
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6.6 Auszug aus dem Grundbuch
Grundbuchauszug vom 18.07.2012 ist in Kopie beigelegt.
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Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG

GUTACHTEN VERKEHRSWERT DURERSTR. 11

Gutachten Verkehrswert Diirerstr. 11
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Gutachten Nr. 13 - 16
uber den Verkehrswert (n. § 194 BauGB)

Mainz, 05.03.2013

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Zweck: Ermittlung des aktuellen

Verkehrs - Marktwerts
Wertermittlungsstichtag: 26.02.2013
Auftrag vom: 22.02.2013

Objekt / Ort: Direrstralle 11
08527 Plauen

Grundstlicksdaten: Amtsgericht Plauen
Grundbuch: Plauen
Blatt: 18891

Miteigentumsanteil: 1189/ 10.000
verbunden mit Sondereigentum an
der Wohnung im Dachgeschoss
nebst Keller im Kellergeschol}

im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr.: W8

Flurstlick: 1400/7
GrundstlicksgrofRe: 259 m?

Sachverstandigenges. mbH
fir Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

Dipl.-Ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenieur - Architekt
Geschéftsfilhrer

Sachversténdiger fir Bauingenieurwesen
einschliefdl. der Bewertung von bebauten
Grundstlicken

BERLIN

Emdener Str. 41
10551 Berlin

MAINZ

Wilhelm - Theodor - Romheld-Str. 14
55130 Mainz

David - Méllinger - Str. 43
67590 Monsheim

INTERNET

info@engel-sachverstaendige.de
www.engel-sachverstaendige.de

TELEFON (zentral)

Tel: 06131-921222
Fax: 08131-921221
Handy: 0171 - 333 7670
Dipl. Ing. D. F. Engel

BANKVERBINDUNG

Postbank Berlin
BLZ: 100 100 10
Kto: 516 371 109

HRB Berlin-Charlottenburg 121 703 B1
Steuer-Nr.: 29/535/01049
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Grund der Bewertung: Ermittlung des aktuellen

Verkehrs - Marktwerts

Grundstuckseigentiimer It. Grundbuch;
Immovaria Plauen Grundbesitz
GmbH & Co.KG, Berlin
Alte Jakob Stralke 88

10179 Berlin
Tag der Ortsbesichtigung: 26.02.2013
Teilnehmer am Ortstermin: Dipl. Ing. Dieter F. Engel
Wertermittlungsstichtag: 26.02.2013
1.2 Grundstiicksdaten:
Grundbuch:
Amtsgericht Plauen Grundbuch: Plauen
Blatt: 18891
Miteigentumsanteil: 1189/ 10.000
verbunden mit Sondereigentum an
der Wohnung im Dachgeschoss
nebst Keller im KellergeschoB
im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr.. W8
Flurstiick: 1400/7
Grundstlicksgrofe: 259 m?
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1.3 Objektangaben

Objekt: Eigentumswohnung
Wohnflache 66,83 m?
Teilung/Modernisierung: ab 2000 / 01

Foto- Aufnahme

Durerstrale 11

1.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom Gutachterausschuss Vogtland vom

25.02.2013
FlachenUbersicht Stand Februar 2013
3. Auszug aus dem Grundbuch vom 18.07.2012

ENGEL

Sachverstandigenges. mbH
flir Bauingenieurweseén und der
Bewerlung bebauter Grundsticke
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1.5 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
- in der zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-Stichtags geltenden Fassung -

Die wesentlichen rechtlichen Grundiagen der Verkehrswertermittlung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
e Wertermittlungsrichtlinien(WertR)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

2 Grundstiicksbeschreibung’

Lage

grofrdumige Lage
Bundesland: Sachsen
Ort und Einwohnerzahl: Plauen, ca. 67.000 Einwohner (Stand 2010)

kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralte und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart/- ausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

! Anmerkung:

Randlage
gewerblich und wohnbaulich

Straflen-Verkehrs-Immission

ausgebaute Strale, starker Verkehr

offentlich

beidseitige Grenzbebauung des
Hauptgebaudes

keine Grundwasserschaden
zum Ortstermin optisch feststellbar;
normal tragfahiger Baugrund

Schuldverhdltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung !ll verzeichnet sein kénnen,

werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geloscht oder durch

Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachverstandige

Seite: 5/21




Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Diirerstr. 11, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fiir Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Grundbuchauszug ist in der Anlage
in Kopie beigeflgt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden.

Auftragsgemal wurden vom Sachversténdigen diesbezliglich keine weiteren Nachforschungen
bzw. Untersuchungen angestellt.

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: nicht bekannt

Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: besteht nicht nach Auskunft des Auftraggebers

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation2

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): Bauland, bebaut

Beitrags- und Abgabenzustand: frei

? Gemalt dem vorliegenden Auftrag ist von der formellen und materiellen Legalitét der vorhandenen
Bebauung auszugehen.
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3 Gebiudebeschreibung®

Gebaude

Baujahr:
Modernisierung:
fiktives Baujahr:

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswéande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Aullenansicht:

Innenausbau
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:

Fenster und Tiiren

Fenster:
Tlren:

vor 1930
2000
1975

Massivbauweise

Beton

massiv

massiv

massiv

Beton Uber KG,
Holzbalken-Geschof3-Decken
Holztliren und Holztor
Holz-Wangentreppen
verklinkert

Holz / Teppich / PVC
Tapeten
Verputz mit Anstrich

Fliesen
tlw Fliesen

Holzfenster
Holz / PVC

: Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Geb&ude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.
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Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorg*

Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasserversorgung:
Sanitdre Installation:

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

Keller:

Dach

Dachkonstruktion/Form:
Dacheindeckung:

Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebadude

AuBenanlagen

Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der Nutzung:

Bodenordnung:

normale Ausstattung
Therme
Therme
normale Ausstattung

keine

Abstell-Keller-Raum

Holz-Pfetten-Dach
Ziegeleindeckung

keine wesentlichen erkennbar
keine

Mischgebiet, llI-IV
Geschol¥flachenzahl 1,6
bodenordnende Mafthahmen

sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht vorhanden.

* Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige

Seite: 8/21




Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin EN G
Ddrerstr. 11, 08527 Plauen

Sacnveandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

4 Wertermittlung

4.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl Grundsétzlich kénnen fur die Bewertung von Eigentumswohnungen
das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Vergleichswertverfahren  herangezogen werden, wobei der
Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Bertcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu
bemessen ist.

Fir die Bewertung von Eigentumswohnungen bietet es sich an, das
Vergleichswertverfahren anzuwenden, denn zahlreiche
Eigentumswohnungen werden mit ihrem Preis je Quadratmeter
Wohnfldche gehandelt.

Das Vergleichswertverfahren kann immer dann zur Bewertung von
Eigentumswohnungen herangezogen werden, wenn genligend
Kaufpreise von vergleichbaren Wohnungen vorliegen. Fir die zu
bewertende Wohnung konnten keine Vergleichspreise aus
zeitnahen und zurlckliegenden Kauffallen in ausreichender Anzahl
recherchiert werden. Insofern kann das Vergleichswertverfahren
nicht zur Bewertung der Wohnung angewandt werden.

Aligemeines Ertrags- Auch das Ertragswertverfahren bietet sich beim Wohnungsei-

wertverfahren nach  gentum an: Die Wertigkeit des gesamten Wohnungseigentums,

ImmoWertV also des Miteigentumsanteils mitsamt des untrennbar damit ver-
bundenen Sondereigentums an einer Wohnung, kann auch durch
die Miete zum Ausdruck gebracht werden.

Bei einer Eigentumswohnung kann es sich auch um ein
Renditeobjekt handeln, das Ublicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung  gehandelt  wird. Insofern  erfolgt die
Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des Allgemeinen
Ertragswertverfahrens, wie es in § 17 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV nor-
miert ist.
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4.2 Rohertrag

Rohertrag
Wohnen/Gewerbe

Bei dem Rohertrag handelt es sich um die marktiblich erzielbaren
Mieten. Fir Wohnen in dieser Lage liegen die marktlblich
erzielbaren Mieten in einer Bandbreite von 3,60 — 7,20 EUR/m?
(siehe nachfolgende Tabelle). Bei Gewerbeeinheiten liegt diese bei

5,50 EUR/m?2.
Wohnen Gewerbe
Quelle Netto- Netto-
Kaltmiete Kaltmiete
EUR/m? EUR/m?
RDM —
Preisspiegel Sachsen 2009 2,00 — 6,50 2,00 —6,50
IVD Immobilienpreisspiegel 2012 Fertigstellung bis Nebenkern
Region Sachsen/Sachsen- 1948/ab 1948 (Laden)

Anhalt Plauen guter | Klein bis 60 m?

Wohn- und Gewerbeimmobilien Wohnwert =7,50
5,50€/I’I"I2 >50 m2=6.-- €

Neubau 6,506/m? Biiro = 5-9 €/m?

Mietspiegel der Stadt Plauen ab
15.3.2010

Vergleichsmieten fir Wohnungen im
Mehrfamilienwohnhaus
(einfachnormale bis gute
Ausstattung)

Auswertung

Anzeigen in Immobilienscout24
(Juli 2012 bis Dezember 2012)

511-7,20

3,60 - 5,50 5,50

Auf der Grundlage der obigen Bandbreite wird im vorliegenden Fall
ein Mietansatz von 4,50 EUR/m? fiir Wohnen gewahilt.
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4.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den
Instandhaltungskosten, den Betriebskosten, den Verwaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die
Kosten, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktlblich
entstehen.

Bewirtschaftungskos Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ge-
ten wahlt:

o Verwaltungskosten: in Anlehnung an die Il
Berechnungsverordnung mit 264,31 € je Wohnung

o Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten zum groflten Teil auf die Mieter umgelegt
werden. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil, den der
Eigentlimer zu tragen hat.

o Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten werden in
Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung mit 8,16
EUR/m?#/Jahr angesetzt.

* Mietausfallwagnis: Mietausfallwagnis ist das Risiko von
Ertragsminderungen, das zum Beispiel durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Laut
einschlagiger Literatur sollte dieses Wagnis bei Mietwohnungen
mit 2% des Jahresrohertrags beriicksichtigt werden.

Ergebnis Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 21 % des
Rohertrags, was fir derartige Objekte erfahrungsgemaf
angemessen ist.
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4.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die

Vorgehensweise baulichen Anlagen bei ordnungsgeméafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie wird im Allgemeinen mathematisch ermittelt und zwar
durch Abzug des Alters von der  wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besonderheit im vor- Eine rein mathematische Ermittiung der Restnutzungsdauer kann
liegenden Fall jedoch zu einem verfalschten Ergebnis fihren. Im vorliegenden
Bewertungsfall muss beriicksichtigt werden, dass es sich um ein
BUrogeb&dude handelt, dessen Nutzung nicht zuletzt von der
Qualitat der Ausstattung und dem Grad der Technisierung abhéngt.

Daher erscheint €s sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fur das Geb&ude sachgerecht zu schatzen. Die
Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden. So
schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S. 902 ff.):

"Die Ubliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemél
instand gehaltenen Gebéuden wird i.d.R. so ermittelt, indem von
einer fiir die Objektart liblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das
Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter.

Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor
allem die ortlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im
Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden. Die Ermittlung der
Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (iblichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen
Verhéltnisse oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
unter Berlicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen
zu schétzen."

Schitzung der Rest- Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche
nutzungsdauer Restnutzungsdauer des Gebaudes auf rd. 45 Jahre geschéatzt.
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4.5 Liegenschaftszinssatz

Definition Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstucksart im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er wird vom zusténdigen
Gutachterausschuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen
ermittelt.

FGr die Ertragswertermittlung gilt: Eine Erhéhung des
Liegenschaftszinssatzes fihrt zu einer Minderung des Ertragswerts.
Eine Minderung des Liegenschaftszinssatzes fuhrt zu einer
Erhdhung des Ertragswerts.

Liegenschafts- Anzuwenden sind die von den Gutachterausschissen im Sinne der

zinssatz §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten  ortlichen
Liegenschaftszinssatze. Soweit von den Gutachterausschissen
keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verflgung stehen,
gelten die folgenden Zinsséatze:

o 4-5 Prozent fur Mietwohngrundstlicke

e 5,5 Prozent fir gemischt genutzte Grundsticke mit einem
gewerblichen Anteil von bis zu 50

e 6 Prozent fiir gemischt genutzte Grundsticke mit einem
gewerblichen Anteil von mehr als 50 Prozent, berechnet
nach der Wohn- und Nutzfldche, und

e 6,5 Prozent flir Geschéftsgrundstiicke

Der Liegenschaftszinsatz von 4 % fir Mietwohngrundstiicke wird

gewahlt.
Barwertfaktor zur Im Ertragswertverfahren ~ wird ~ zundchst der  jahrliche
Kapitalisierung Gebaudereinertrag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt.

Dieser Gebaudereinertrag fallt dem Grundstlckseigentimer jahrlich
bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die
Frage, welchen Wert der Uber die angesetzte Restnutzungsdauer
jedes Jahr beim Grundstlickseigentimer zu verbuchende
Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung
dieses Werts wird der Gebdudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhéngig ist,
wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des
zukUnftigen jahrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.
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Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten
abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnitt-
liche Lagewerte, die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbar-
keitsmerkmale aufweisen. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Laut Angabe des Gutachterausschusses des Vogtlandkreises
wurde flr die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick ein Bo-
denrichtwert wie folgt ermittelt (Stichtag: 31.12.2010):

e Lage Direrstr. 11

o Bodenrichtwert 50 EUR/m?

« Erschliefungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
¢ Nutzungsart MI (Mischgebiet)

o (Geschosszahl H-1v

¢ Geschossflachenzahl 1,6

Die wertrelevanten Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
stimmen im Wesentlichen mit dem Bewertungsgrundstick Gberein.
Korrekturen sind daher nicht vorzunehmen.

Der Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (relativ) 50 EUR/m?
x Anteilige Grundsticksgrofie 1189/10.000 m?
x Grundsticksgrofe 259 m?

= Bodenwert (anteiliq) 1.539,76 EUR

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne
der §§ 6 und 8 ImmoWertV muss die Wertminderung aufgrund des
Zustands der baulichen Anlagen, die weiter vorne beschrieben
wurde, berlcksichtigt werden.
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4.7 Ertragswert

Ifd. Gebsude Mieteinheit Nutz- bzw . marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Wohnflache [€/m?] monatlich Jéhrlich
Anzaht [€/5tcK]
1|Wohnungen 66,83 m? 4,5 300,74 € 3.608,82 €
2
3
4
5
Summen: Wohn-, Nutzflad 66,83 300,74 € 3.608,82 €
Garagen 0 St
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) 3.608,82 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)

Verw aftungskosten: Wohnungen 1 Stx 264,31 € = -264,31 €
Gew erbe: 0 % x - € = - €
Garagen: 0 St x 33,23€ = - €
Instandhaltungskosten: Wohn-/Nutzflac| 66,83 m? x 8,16 € = -54533 €
Garagen: 0 St x 7533 € = - €
Mietausfaliw agnis: 2,00% = 72,18 €
-737 47 €
-20,44% -737 47
jahrlicher Reinertrag 287135€
Relnertragsanteil des Bodens 4,00% von 1.539,76 = -61,59 €
(Liegenschaftszins x Bodenw ert)
Ertrag der baulichen Anlagen 2.809,76 €
Liegenschaftszins: 4,00% (i.M.)
Restnutzungsdauer:(i.m.) 45 Jahre
Vervielfaltiger: 20,72
Ertragswert der baulichen Anlagen: 20,72 X 2.B09,76 € = 58.21841€
Bodenwert: = 1.5639,76 €
Vorldufiger Ertragswert: 59.768,17 €
Besonders objektspezifische Grundstiicks
(Baumangel, Unterhaltungsstau; Grundstiickrechte und Belastungen,
Mietbesonderheiten, Leerstand etc.)
Ertragswert 59.758,17 €
rd. 60.000,00 €
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5 Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Herangezogenes Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem

Verfahren Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fir die
Gewerbeeinheit Nr. 1 im EG des Wohn- und Geschéftshauses das
Ertragswertverfahren angewendet. Dabei wurden flr die Ermittlung
des Ertragswertes marktibliche Eingangsgréen, wie zum Beispiel
Mieten, Bewirtschaftungskosten und  Liegenschaftszinssatz
angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten
Verfahrensergebnis die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wieder.
Weitere Korrekturen zur Anpassung an die Lage auf dem
Grundstlcksmarkt sind daher nicht erforderlich.

Unter Waurdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen abgeleitet zu

€ 60.000,00°

(in Worten: sechszigtausend Euro)
Mainz, den 05.03.2013

e P
SLeKT EN’\’;?\\
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Dipl.-Ing.
Dieter F. Engel
Architekt — Beratender Ingenieur

Sachverstandiger fiir Bau-Ingenieurwesen
einschlieflich der Bewertung bebauter Grundstilicke

® Der Auftragnehmer haftet nur gegeniiber dem Auftraggeber und nur fiir die Verwendbarkeit des Gutachtens
gemil dem angegebenen Zweck. Jede weitere Verwendung, Textédnderung, oder Verdffentlichung, insbesondere
die Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung des Sachversténdigen und dessen
schriftlicher Einwilligung zuldssig; Vervielféltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des
Gutachtens gestattet. Fir Anspriiche auf Schadensersatz sowie Nacherflillung, Ersatz, Riicktritt und Minderung
haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine Erfllllungsgehilfen bei mangelhaften Leistungen, deren
Vorbereitung oder bei Nacherfiillung Schaden durch vorsétzliche oder grob fahrlassige Pflichtverletzung verursacht
haben. §639 BGB bleibt unberiihrt. Alle dariiber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen. Der
Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichtliche Méngel hinsichtlich seiner zweckbestimmten
Verwendung zu priffen und etwaige Beanstandungen gegentiber dem Auftragnehmer innerhalb einer Frist von 2
Wochen nach Zugang des Gutachtens zu riigen, andemfalls ist die Gewéhrleistung ausgeschlossen. §202 Abs. 1.
BGB bleibt unberlhrt. Die Verjahrungsfrist fir Anspriiche des Auftraggebers beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
dem die Ubergabe des Gutachtens erfolgt ist. Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des
Auftragnehmers ist der Hohe nach auf das beschrénkt, was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von
seiner Berufshaftpflichtversicherung zu erlangen vermag.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N G E L

Ddarerstr. 11, 08527 Plauen Sateraindgengen: mbtl

fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstucke

6 Anlagen

6.1 Flachentibersicht

. H E
SOl e
q

; g [k

3 8|

133,66
133,88
13368

qm Preis/gm Grundmiete  Nebenkosten
20000
200,00
200,00

Stelipl. Preis/StellPL

11
Soree Pisuen, Dorerstr. 11:

1 2 Z-Wohnung Vorseng Mamed

302 Immovaria Plauen Grundbesitz G
Jahr: Geschaftsjahr 2013

Aachenibersicht, quer
Monat: Februar 2013

Fl-Nr.
60300,00000 - Plauen,
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L

Diirerstr. 11, 08527 Plauen Sachverstandigenges, mbH

fiir Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

6.2 Luftbild

DOP coloy

Dle Bilddaten kénnen fur den ausschlleBiich elgenen, nicht gewerblichen Zweck unbeschrankt gedruckt, vervielfaltigt und bearbeltet vierden. Fur den gewerblichen Zweck kénnen diese Bilddaten an bis drel
Arbeitspltzen eingesehen, bearbeltet, gedruckt und bis zu einer Auflagenhthe von 10.000 Stilck in bearbelteter Form kostenfrei an Dritte weltergegeben werden, Fir eine weltergehende Hutzung der
Bilddatan als hier beschrieben ist eine Erlaubnis des LV Sachsen erforderich. Dazu ivenden Sle sich bitte an das Referat Geodatenservice entweder per Tel,: 0351 8283-3411, -3412, Fax: 0351 8283-€340 oder
Email: verkauf@lvsn.smi.sachsen,de. Dle veitergehende Hutzung der Bllddaten, das unbefugte Bearbelten, Vervielfaltigen, Verdff und dte unbell gabe von Daten der Landesvermessung
oder des Liegenschaftskatasters stellen Ordnungswidrigkaiten nach § 26 Abs. 1 [ir. 5 S¥ichsVermG dar und kénnen mit GeldbuBen bls EUR 25,000,- geahndet werden.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin

Diurerstr. 11, 08527 Plauen o e e
fur Bavingenieurveesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

6.3 Umgebungskarte

. p‘;m i
Dle: fldedatoon Wi Fir ten auseebiielifoh o . micht genetilichen Zweck unbascliednbl gednickl, vervafalligl und bearbeiel werde-L Fir cen uvatehiiclien Zvierk kdnnen dene Bilddalen an bis devi Arteslsplilsen
brorbeitet, gedreks vl bis 2u ciner Autlogeahibhe von 30,000 Stikk In brarbeteior Form kostenfrel an Dritte welienioocben werden, Fir eine wetomehende Nidnma der Bilddaten o'y Wer beschuioben ist
elne krlpubn's des lebs Geo: und Ver—essung Sachsen erforderich. Dazu wenden Sle sich bite an das Refe ot Geodatenseryion entweder per Tel.; 6351 8283-3411, -3412, Fax; 0351 B283-6340
oder Emal : de. Die P Nutrung der Bicoaten, dis g S g 4 une ce unbefug ] o4 Disten cer L oder des
ey L slefien Qg len iactl § 27 Abs. | N, & SRelVnrmiXalG dar uid i nen mil Geldbufen s FUR 25,000, geatiadel wrgen.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Ddarerstr. 11, 08527 Plauen

6.4 Lageplan
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Sachverstandigenges. mbH
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s stellen Ordnung:

|
50 m-%
Die Bliddaten kénnen fir den ausschlieBlich elgenen, nicht gewerblichen Zweck unbeschréinkt gedruckt, vervielfditigt und bearbeitet werden. Filr den gewerblichen Zweck kdnnen diese Bllddaten an bls drel
Emall: verkauf@lvsn.sml.sachsen.de. Dle weitar das unbef

oder des L

Arbeltspldtzen eingesehen, bearbeltet, gedruckt und bis zu einer Auflagenhhe von 10.000 Stick In bearbelteter Form kostenfral an Dritte weltergegeben werden. FUr eine weltergehende Nutzung der

Bearbeiten, Verviel

Ver und die
nach § 26 Abs, 1 Hr. § SéchsVermG dar und kénnen mit GeldbuBen bis EUR 25.000,- geahndet werden.

von Daten der Landesvermessung
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L
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for Bauinpenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsiicke

6.5 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft vom

08527 Pisuen , Vogtt | DOrerstr. 11

Gutachteraugschuss

Informationen zur Lage

Postielizahl 083527

Stadt Piauen , Vogti

Staattell Obere Aue

Strasse Drerstr.

Hausnummer 1

Grunddaten

Ermittungsstichtag 1122010

Bodenrichtweri-Tats3chiich [EUR] 50,00

Baulkhe Nutzung Mizchgeblot

Enftwicklungszustand baureifes Land

Bauwelse

Richtwerityp Zonaler Bodenrichiwert

Bemerkung

Quelienangabe Gutachisrausschiuss fir Grunosiilckewerie
Hnwels

Zusatzdaten

Geschosstachenzahl 16

Anzahi der Geschaese =V

Tiefe nm

Flache In m*

Bettragsphichtig Nein

Sanlerungsgebiel Nein

Anfangswert / Endwert

Bodenrcttwartsushun il dlrekl vom Guischie susschuss

ppiretorbon g e roap b i i dan gt Mg e errmgpreess. by ooy vy JOPD
e Heuwrammer oder mid e Sralla D Frodukt kegt R pers O Hiwnd ven, Qiim Lisfovung dar Daten srfslg! in Vebelenform.

Oy wiben:  Bod 3 worn Uastmchd N doer G Stard Dh d b Angube im Listerdolo et

6.6 Auszug aus dem Grundbuch

Grundbuchauszug vom 18.07.2012 ist in Kopie beigelegt
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6.

Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG

GUTACHTEN VERKEHRSWERT DURERSTR. 15 UND 17

Gutachten Verkehrswert Diirerstr. 15 und 17

H-7



H-7

Gutachten Nr. 13 - 17

uber den Verkehrswert (n. § 194 BauGB)
Mainz, 05.03.2013

Auftraggeber:

Zweck:

Wertermittlungsstichtag:

Auftrag vom:

Objekt/Ort:

GEWERBEFLACHEN

A ON

o o

8

9
10
11
12
13
14
15
16
17

GE 1 - Keller 1, KG (15)
GE 1 - Keller 2, KG (17)
GE 2 - Keller 4, KG (17)
GE 3 - Keller 3, KG (17)

GE 5, EG (15)
GE 6, EG li (17)
GE 6.1,EGre(17)

GE 10, 1. OG Ii (15)
GE10.1,1.0Gre(15)
GE11,1.0Gli(17)

GE 11.1,1. OG re (17)
GE 12, 2. OG (15)
GE 13, 2. OG (17)
GE 14, 3. OG (15)
GE15,3.0G(17)

GE 16, DG (15)
GE17,DG(17)

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Ermittlung des aktuellen
Verkehrs -/ Marktwertes

26.02.2013
22.02.2013

Direrstralte 15, 17
08527 Plauen

Miteigentumsaneil

sonstige Gewerbefl.
sonstige Gewerbefl.
sonstige Gewerbefl,
sonstige Gewerbefl.

Ladenflache
Ladenfldche
Ladenfléche

Biiroflache
Birofldche
Buroflache
Biroflache
Biroflache
Biroflache
Biiroflache
Biroflache
Biroflache
Biroflache

16/10000

11/10000
21/10000

183/10000
225/10000
199/10000

185/10000
101/10000
217/10000
225/10000
289/10000
445/10000
289/10000
445/10000
286/10000
435/10000

gesamter Miteigentumsanteil insgesamt: 3574/10000 (math. gerundet)

Sachverstindigenges. mbH
for Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

Dipl.-Ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenisur - Architekt
Geschéftsfiihrer

Sachversténdiger fiir Bauingenieurwesen
einschlief}l. der AT
Bewertung von /- _BDGS °
bebauten

Grundstiicken

BERLIN

Emdener Str. 41
10551 Berlin

MaINZ

Wilhelm - Theodor - Rémheld-Str. 14
65130 Mainz

MONSHEIM

David - Mdllinger - Str. 43
67590 Monsheim

INTERNET

info@engel-sachverstaendige.de
www.engel-sachverstaendige.de

TELEFON (zentral)

Tel.: 06131-92 1222
Fax:  06131-921221
Handy: 0171 - 333 7670
Dipl. Ing. D. F. Engel

BANKVERBINDUNG

Postbank Berlin
BLZ: 100 100 10
Kto: 516 371 108

HRB Berlin-Charlottenburg 121 703 B1
Steuer-Nr.: 29/535/01049
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 15, 17, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fiir Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 15, 17, 08527 Plauen

1. Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber:;

Grund der Bewertung:

Grundstiickseigentimer;
It. Grundbuch:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:

1.2 Grundstiicksdaten:

Grundbuch:

gesamte Grundstiicksgrofe:

s_chversténdigenges. mbH
fur Bauingenigurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Ermittlung des aktuellen
Verkehrs - Marktwerts

Immovaria Plauen Grundbesitz
GmbH & Co.KG

Alte Jakob Strafie 88

10179 Berlin

26.02.2013
Dipl. Ing. Dieter F. Engel

26.02.2013

Amtsgericht: Plauen
Grundbuch von Plauen
Flurstick: 3350/1,/2,/3, /4
Teileigentumsgrundbuch
verschiedene Eingange
Band/Blatt: 18744 — 18765
18767 — 18771
18773 - 18774
18776 — 18781
18784 — 18785
18787 — 18789
18793 — 18795
18797 — 18813

3393 m?
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L

Durerstr. 15, 17, 08527 Plauen Sachverstandigenges. mbH

fur Bauingenieurveesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

1.3 Objektangaben
Objekt: Geschéftshaus
Baujahr: 2000
Gewerbeflachen: 2.356,98 m?
Teilung: ab 2001

Foto-Aufnahme
!

Straflenansicht | Rickansicht

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachverstandige Seite: 4/21



Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin it NGE L

Direrstr. 15, 17, 08527 Plauen hvetﬁndigenges. bH

fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsiucke

1.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom Gutachterausschuss Vogtland vom
25.02.2013
Flachenlibersicht Stand Februar 22.02.2013
Auszug aus dem Grundbuch vom 18.07.2012

1.5 Wesentliche rechtliche Grundlagen
- in der zum Zeitpunkt des Wertermittiungs-Stichtags geltenden Fassung —

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
¢ Wertermittlungsrichtlinien(WertR)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

2. Grundstiicksbeschreibung’

Lage

groBraumige Lage

Bundesland: Sachsen

Ort und Einwohnerzahil: Plauen, ca. 67.000 Einwohner (Stand 2010)
kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Randlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Strafle und im Ortsteil: gewerblich und wohnbaulich
Beeintrachtigungen: Stralken-Verkehrs-Immission

! Anmerkung:

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen werden,

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige Seite: 5/21



Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 15, 17, 08527 Plauen

Sachverstand igenges.m
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grungsticke

ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart/- ausbau: ausgebaute Stralde, starker Verkehr

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: offentlich

Grenzverhéltnisse, nachbarliche beidseitige Grenzbebauung des
Gemeinsamkeiten: Hauptgebaudes

Baugrund, Grundwasser: keine Grundwasserschéden

(soweit augenscheinlich ersichtlich) zum Ortstermin optisch feststellbar;

normal tragfahiger Baugrund

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Grundbuchauszug ist in der Anlage
in Kopie beigefugt.
Hinweis: Verduflterungsbeschrankung

Grundbuch Abteilung I

Recht zum Bau, den Belrieb, die
Instandhaltung und Erneuerung
einer Trafostation.......
Grundbuchbléatter 18744 bis 18813

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden.

Auftragsgemafl wurden vom Sachverstédndigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen
bzw. Untersuchungen angestellt.

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: nicht bekannt

Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: besteht nicht nach Auskunft des Auftraggebers

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation®

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat): Bauland, bebaut

Beitrags- und Abgabenzustand: frei nach Angabe des Auftraggebers

? Geman dem vorliegenden Auftrag ist von der formellen und materiellen Legalitét der vorhandenen
Bebauung auszugehen.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Ddrerstr. 15, 17, 08527 Plauen

3. Gebidudebeschreibung®
Gebaude

Baujahr:

Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Aulenansicht:

Innenausbau
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:

Fenster und Tiren

Fenster:
Tlren:

Sachverstandigenges. mbH
for Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstiicke

2000

Massivbauweise
Beton

massiv

massiv

massiv

Beton Uber KG
Beton-Geschof3-Decken

Alu-PVC - Elemente
Beton mit Steinbelag
verputzt

Holz / Teppich / PVC
Tapeten
Verputz mit Anstrich

Fliesen
tlw. Fliesen

Fliesen (franzdsische Balkonaustritte)

PVC iso
Holz / PVC

* Grundlage firr die Gebéudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im Baujahr.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin

Darerstr. 15, 17, 08527 Plauen LA A LN

Sachverstandigenges. mbH
fiir Bauingenisurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorg*

Elektroinstallation: normale Ausstattung
Heizung: Zentralheizung
Warmwasserversorgung: Uber Heizung
Sanitare Installation: normale Ausstattung

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Aufzugsanlage: 2 Stlck Personen-Aufzlige (Fabr. Kone)
Kichen: nicht bewertet

Keller Abstell-Keller-Raum

Dach

Dachkonstruktion/Form: Holz-Pfetten-Dach (teilweise Steildach)
Dacheindeckung: Schieferleindeckung

Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftl. Wertminderung: keine
Nebengebiude -

AuBenanlagen -

Festsetzungen im Bebauungsplan

WA = Allgemeines Wohngebiet, Anpassung an umgebende Bebauung (§ 34 BauGB)

Art der Nutzung: Mischgebiet, 1lI-1V
Gescholflachenzahl 1,6
Bodenordnung: bodenordnende Mallnahmen

sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht notwendig.

* Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumingel und -schiaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin . N GEL

Ddirerstr. 15, 17, 08527 Plauen Sachrstndngs.

fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

4. Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswabhl Bei Gewerbeeinheiten handelt es sich um Renditeobjekte, die
Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden.
Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung derartiger Objekte auf
der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in
der ImmoWertV  normiert ist (sieche dazu Kleiber:
Verkehrswertermittiung, § 8 ImmoWertV, Seite 961).

Aligemeines Ertrags- Im vorliegenden Fall hangt der resultierende Ertragswert von
wertverfahren nach  folgenden Eingangsgrofien ab:

ImmoWertV

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit
den beschriebenen EingangsgrofRen nach § 17 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Grundstilcksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Geb&udeertragswert

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Ertragswert

WH I+ x|

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird wie folgt berechnet:
Bodenwertanteilsverzinsung = Bodenwertanteil X LZ
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung berechnet sich wie folgt:

(1 + LZ)RNP - 1
(1 + LZ)RND x L7

Barwertfaktor =

LZ = Liegenschaftszinssatz
RND = Restnutzungsdauer

Die Eingangsgréfien des Ertragswertverfahrens werden im
Folgenden zunéchst quantifiziert. Daran anschlieRend wird die
Ertragswertermittiung mit den abgeleiteten Eingangsgréen
durchgefuhrt.
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4.2 Rohertrag
Rohertrag Bei dem Rohertrag handelt es sich um die marktiblich erzielbaren
Wohnen/Gewerbe Mieten. Flir Wohnen in dieser Lage liegen die marktdblich

erzielbaren Mieten in einer Bandbreite von 3,60 — 7,20 EUR/m?
(siehe nachfolgende Tabelle). Bei Gewerbeeinheiten liegt diese bei

3,
Wohnen Gewerbe
Quelle Netto-. Netto-.
Kaltmiete Kaltmiete
EUR/m? EUR/m?
RDM —

2,00 -6,5 2,00 -6,
Preisspiegel Sachsen 2009 0 00 -6,50

IVD Immobilienpreisspiegel 2012 | Eertigstellung bis Nebenkern
Region Sachsen/Sachsen- 1948/ab 1948 (Laden)
Anhalt Plauen guter | Klein bis 60 m?

Wohnwert =7,50€

Wohn- und Gewerbeimmobilien 5,506/ | 5 50 mi = 6 - €

Neubau 6,50€/m? Biro = 5-9 €/m?

Mietspiegel der Stadt Plauen ab

156.3.2010

Vergleichsmieten flir Wohnungen im
Mehrfamilienwohnhaus 511-7,20 i
(einfachnormale bis gute

Ausstattung)

Auswertung

Anzeigen in Immobilienscout24 | 3,60 — 5,50 5,50
(Juli 2012 bis Dezember 2012)

Auf der Grundlage der obigen Bandbreite wird im vorliegenden Fall
ein Mietansatz von 5,50 EUR/m? fiir Bliroflachen und der gemittelte
tatsachliche Mietansatz von 5,90 €/m? fiir die Ladeneinheiten
gewahlt. Die sonstigen Gewerbefldchen werden mit 4,50 €/m?
angesetzt.
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4.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den
Instandhaltungskosten, den Betriebskosten, den Verwaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die
Kosten, die bei gewthnlicher Bewirtschaftung marktiblich

entstehen.
Bewirtschaftungs- Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ge-
kosten wahlt;

e Verwaltungskosten: 3% vom Rohertrages

o Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten zum gréfiten Teil auf die Mieter umgelegt
werden. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil, den der
Eigentiimer zu tragen hat.

o Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten werden in
Anlehnung an die ll. Berechnungsverordnung zunachst auf rd. 9
EUR/m?*Jahr geschétzt.

* Mietausfallwagnis: Mietausfallwagnis ist das Risiko von
Ertragsminderungen, das zum Beispiel durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Laut
einschlagiger Literatur sollte dieses Wagnis bei ausschlieBlich
gemischt genutzten Objekten mit 2-4 % des Jahresrohertrags
bericksichtigt werden.

Ergebnis Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 21 % des
Rohertrags, was fir derartige Objekte erfahrungsgemal
angemessen ist.
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4.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die

Vorgehensweise baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie wird im Allgemeinen mathematisch ermittelt und zwar
durch  Abzug des Alters von der  wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besonderheit im vor- Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer kann

liegenden Fall jedoch zu einem verfalschten Ergebnis flhren. Im voriiegenden
Bewertungsfall muss berlicksichtigt werden, dass es sich um ein
Birogebdude handelt, dessen Nutzung nicht zuletzt von der
Qualitét der Ausstattung und dem Grad der Technisierung abhangt.
Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fir das Gebaude sachgerecht zu schétzen. Die
Schatzung der wirtschatftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden. So
schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S. 902 ff.):
"Die libliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemén
instand gehaltenen Geb&duden wird i.d.R. so ermittelt, indem von
einer fiir die Objektart (iblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das
Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter.
Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor
allem die értlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhélinisse im
Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden. Die Ermittlung der
Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (blichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen
Verhiltnisse oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
unter Berticksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen
zu schétzen."”

Schitzung der Rest-  Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche
nutzungsdauer Restnutzungsdauer des Gebaudes auf rd. 70 Jahre geschatzt.
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4.5 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschafts-
zinssatz

Barwertfaktor zur
Kapitalisierung

4.6 Bodenwert

Bodenrichtwerte

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im
Durchschnitt marktlblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen
Gutachterausschuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen
ermittelt.

Fir die Ertragswertermittiung gilt: Eine Erhéhung des
Liegenschaftszinssatzes fihrt zu einer Minderung des Ertragswerts.
Eine Minderung des Liegenschafiszinssatzes fluhrt zu einer
Erhéhung des Ertragswerts.

Anzuwenden sind die von den Gutachterausschissen im Sinne der
§§ 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten drtlichen
Liegenschaftszinssdtze. Soweit von den Gutachterausschissen
keine geeigneten Liegenschaftszinssitze zur Verfligung stehen,
gelten die folgenden Zinssétze:
o 4-5 Prozent fur Mietwohngrundstiicke
¢ 5,5 Prozent flr gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerblichen Anteil von bis zu 50
¢ 6 Prozent fir gemischt genutzte Grundstlicke mit einem
gewerblichen Anteil von mehr als 50 Prozent, berechnet
nach der Wohn- und Nutzflache, und
o 6,5 Prozent flr Geschaftsgrundstiicke
Der Liegenschaftszinsatz von 6 % fir gemischt genutzte
Grundstlcke wird angesetzt.

Im Ertragswertverfahren ~ wird  zundchst der  jdhrliche
Gebéaudereinertrag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt.
Dieser Gebéaudereinertrag fallt dem Grundstiickseigentimer jahrlich
bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die
Frage, welchen Wert der (ber die angesetzte Restnutzungsdauer
jedes Jahr beim Grundstlickseigentimer zu verbuchende
Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung
dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhéngig ist,
wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des
zuklinftigen jahrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten
abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnitt-
liche Lagewerte, die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbar-
keitsmerkmale aufweisen. Sie werden von den Gutachteraus-
schiissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Laut Angabe des Gutachterausschusses des Vogtlandkreises
wurde flir die Zone mit dem Bewertungsgrundstick ein Bo-
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denrichtwert wie folgt ermittelt (Stichtag: 31.12.2010):

o Lage Durerstr. 7
fur Darerstr. 15 + 17
s Bodenrichtwert 50 EUR/m?
o Erschliefungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
o Nutzungsart MI (Mischgebiet)
e Geschosszahl -1v
o (Geschossflachenzahl 1,6
Korrekturen Die wertrelevanten Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

stimmen im Wesentlichen mit dem Bewertungsgrundstiick Uberein.
Korrekturen sind daher nicht vorzunehmen.

Ergebnis Der Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
anteilige Grundstlicksgrofe: 3574/10000 * 3393 m2=1.212,66 *
Bodenwert 50,-- €

Bodenwert insgesamt = 60.632.90.-- €
(einschlieflich Trockentalstr. Nr.: 85, 87, 89)

Zustand der Als besonderes objekispezifisches Grundstlicksmerkmal im Sinne
baulichen Anlagen der §§ 6 und 8 ImmoWertV muss die Wertminderung aufgrund des
Zustands der baulichen Anlagen, die weiter vorne beschrieben
wurde, berlcksichtigt werden. Die Mindermiete wurde

berlcksichtigt.
GEWERBEFLACHEN Miteigentumsanteil

1 GE 1-Keller 1, KG (15) sonstige Gewerbefl. 16/10000

2 GE1 - Keller 2, KG (17) sonstige Gewerbefl.

3 GE2-Keller 4, KG (17) sonstige Gewerbefl. 11/10000

4 GE 3-Keller 3, KG (17) sonstige Gewerbefl. 21/10000

5 GES5,EG (15) Ladenflache 183/10000

6 GEG6,EGIi(17) Ladenfldche 225/10000

7 GEG6.1,EGre(17) Ladenfldche 199/10000

8 GE10,1.0G i (15) Biroflache 185/10000

9 GE10.1,1.0Gre(15) Biroflache 101/10000
10 GE11,1.0Gli(17) Buroflache 217/10000
11 GE11.1,1. OGre (17) Buroflache 225/10000
12 GE12,2.0G (15) Buroflache 289/10000
13 GE13,2.0G (17) Buroflache 445/10000
14 GE 14, 3. OG (15) Buroflache 289/10000
15 GE15,3.0G(17) Burofldche 445/10000
16 GE 16, DG (15) Biroflache 286/10000
17 GEA7,DG(17) Buroflache 435/10000
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4.7 Ertragswert

ifd. Gebéude Mieteinheit Nutz- bzw . marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Wohnfléche [€/m?] monatlich jahrlich
Anzah! [€/StcK)
Sonstige
1| Gew erbeflache|Gew erbefl. 386,86 n7 4,50 1.740,87 € 20.890,44 €
2 Ladenflache 361,49 n? 5,90 2.132,79€ 25.593,49 €
3 Buroflache 1608,63 nm? 5,50 8.847,47 € 106.169,58 €
4 Garagen 30,00 30,00 900,00 € 27.000,00 €
5
Summen: Wohn-, Nutzflad 2386,98 m? 13.621,13 € 179.653,51 €
Garagen 30,00 St
Rohertrag (Summe der marktiibklich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) 179.653,561 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)

Verw altungskosten: Wohnungen 0 Stx 264,31 € = - €
Gew erbe: 3 %x 179.653,61 € = - 538961€
Garagen: 30 Stx 3447€ = - 1.03410€
Instandhaltungskosten Wohn-/Nutzflact 2386,98 n? x 900€ = - 21.482B2€
Garagen: 30 Stx 78,15 € = - 2.34450€
Metausfallw agnis: 4,00% = - 7.186,14 €
- 37.43717€
20,8% - 37.437,17 €
jahrlicher Reinertrag 142.216,35 €
Reinertragsanteil des Bodens 6,00% von 60.632,90 = - 3.637,97 €
(Liegenschaftszins x Bodenw ert)
Ertrag der baulichen Anlagen 138.578,37 €
Liegenschaftszins: 6,00% (i.M.)
Restnutzungsdauer:(im.) 70 Jahre
Vervielfaltiger: 16,38
Ertragswert der baulichen Anlagen 16,38 x 138.578,37 € = 2.270.543 42 €
Bodenwert: = 60.632,90 €
Vorlidufiger Ertragswert: 2.331.176,32 €
Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(Baumangel, Unterhaltungsstau; Grundstiickrechte und Belastungen,
Metbesonderheiten, Leerstand etc.)
Derzeitzige Vermietungssituation: ~ Mindermiete - 457500€
Ertragswert 2.326.601,32€
rd. 2.327.000,00 €
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5. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Herangezogenes Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem

Verfahren Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussageféhigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fur das
Geschéaftshaus das Ertragswertverfahren angewendet. Dabei
wurden fir die Ermittlung des Eriragswertes marktibliche
Eingangsgroften, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten
und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem
ermittelten Verfahrensergebnis die Lage auf dem
Grundsticksmarkt wieder. Weitere Korrekturen zur Anpassung an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt sind daher nicht erforderlich.

Unter Wiurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen abgeleitet zu

€ 2.327.000,--°

(in Worten: Zweimilionendreihundertundsiebenundzwanzigtausend Euro)

Mainz, den 05.03.2013
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* Der Auftragnehmer haftet nur gegeniiber dem Auftraggeber und nur fir die Verwendbarkeit des Gutachtens
geman dem angegebenen Zweck. Jede weitere Verwendung, Textdnderung, oder Veréffentlichung, insbesondere
die Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung des Sachversténdigen und dessen
schrifticher Einwilligung zuldssig; Vervielfdltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des
Gutachtens gestattet. Fiir Anspriiche auf Schadensersatz sowie Nacherfilllung, Ersatz, Rucktritt und Minderung
haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine Erflillungsgehilfen bei mangethaften Leistungen, deren
Vorbereitung oder bei Nacherfiillung Schiden durch vorsétzliche oder grob fahridssige Pflichtverletzung verursacht
haben. §639 BGB bleibt unberiihrt. Alle dariiber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichtliche Mangel hinsichtlich seiner zweckbestimmten
Verwendung zu priifen und etwaige Beanstandungen gegeniiber dem Auftragnehmer innerhalb einer Frist von 2
Wochen nach Zugang des Gutachtens zu rigen, andemfalls ist die Gewahrleistung ausgeschlossen. §202 Abs. 1.
BGB bleibt unberiihrt. Die Verjahrungsfrist fir Anspriiche des Auftraggebers beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
dem die Ubergabe des Gutachtens erfolgt ist. Die Verjahrungsfrist betrégt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des
Auftragnehmers ist der Hohe nach auf das beschrankt, was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von
seiner Berufshaftpflichtversicherung zu erlangen vermag.

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachverstandige Seite: 16/21



nieurwesen und der

ENGEL

Bewerlung bebauler Grundsticke

"
£
o
“
@
=
=
Q
2
=
=3
]
S
g
=
£=
(%]
;]
w

fur Bauinge

Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Ddlrerstr. 15, 17, 08527 Plauen

6. Anlagen

6.1 Flachenubersicht Stand 22.02.2013
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6.2 Luftbild

P e ;

© Landesvermessungsamt Sachsen
DOP color
Die Bilddaten kénnen fur den ausschlieBlich elgenen, nicht gevierblichen Zweck unbeschrinkt gedruckt, vervielfsitigt und bearbeitet werden, FUr den gewerblichen Zvieck kénnen dlese Bilddaten an bls drei
Arbeitsplitzen elngesehan, bearbeltet, gedruckt und bis zu elner Auflagenhdhe von 10,000 Stiick in bearbeiteter Form kostenfrel an Dritte weitergegeben werden. Fir eine weltergehende liut2ung der
Bliddaten als hier beschrieben ist elne Erlaubnis des LV Sachsen erforderlich. Dazu vendan Sie sich bitte an das Referat Geodatenservice entweder per Tel.; 0351 6283-3411, -3412, Fax: 0351 B283-6340 oder
Emall: verkauf@lvsn.sml.sachsen.de. Dle weltergehende Nutzung der Bllddaten, das unbefugte Bearbeiten, Vervlelfiltigen, Verdifentlichen und dle unbefugte V/eltergabe von Daten der Landesvermessung
oder des Uegensc stellen Ord idrigkelten nach § 26 Abs. 1 lir. 5 SchsVermG dar und kénnen mit Geldbufen bis EUR 25.000,- geahndet werden
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Diirerstr. 15, 17, 08527 Plauen Sachverstandigen

for Bsuhgemeurwmn und de
Bewerlung bebauter Grundsticke

6.3 Umgebungskarte
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Direrstr. 15, 17, 08527 Plauen

6.4 Lageplan

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurvwesen und der
Bevseriung bebauter Grundsticke
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin . E N GE L

Direrstr. 15, 17, 08527 Plauen Sachverstindigenges, mbH

fir Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

6.5 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft vom
Gutachterausschuss

08527 Piauen . Vogt | Dareratr. 11

Staae Plauen , Vogtl

Stadttell Obere Aus

Strasse Dorerstr.

Hausnumimer 11

Grunddaten

Enmittungsstichtag 31.12.2010

Bodenrichtwert-Tatsachlich [EUR] 50,00

Baulkche Nutzung Mischgsbiet

Entwicklungszustand baurelfes Land

Bauwelse

Richtwerttyp Zonaler Bodenrichiwert

Bemerkung

Quelenangabe Gutachisrausachues fir Grundstiickeweris
Hinweis

Zusatzdaten

Geschosstachenzahl 16

Anzahi der Geschosse -V

Tiefeinm

Flache In m?

BeltragspMichiig Nein

Sanlerungsgeblet Nein

Anfangswert / Endwert

Bodenchiwarisiis inanf ol kT veam Gurlachilngsi)s sctarni

Asherd der ergegatese Kunderdetss Nutounpeart, Hegehe' Btohteg wid der Bodenncttes desbd bein rustindgen Gitstie: errstisl Boderricttwents wnd
durchachnifiche Werle pru m* s Gr $m rml im [ Nutrargs - und We itk 1 1in = T Dbe Drwiten barishen sich ertawden s
i Humnuimmme: oder s’ dhe Srede L Frodust St fr e Deubectimnd v Lie Lisferng dore Dates sroigt i | ebelerdom

y dan;  E 1 vom ¢ E = Enard Dy 1 bout Angve i Lisfercokurment

6.6 Auszug aus dem Grundbuch
Der Grundbuchauszug Blatt 18744 vom 18.07.2012 ist beispielhaft flr die restlichen
Auszlge beigelegt.
Hinweis:
Die Auszlige Blatt 18744 bis 18759 beziehen sich auf die Durerstrate 15— 17
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Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG H-8

7. GUTACHTEN VERKEHRSWERT TROCKENTALSTR. 74, 84, 85, 87, 89

Gutachten Verkehrswert Trockentalstr. 74, 84, 85,
87,89



H-8

Gutachten Nr. 13 - 18

uber den Verkehrswert (n. § 194 BauGB)

Mainz, 05.03.2013

Auftraggeber:

Zweck:

Wertermittlungsstichtag:

Auftrag vom:

Objekt / Ort:

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Ermittlung des aktuellen
Verkehrs - Marktwerts

26.02.2013

22.02.2013

Wohn- und Geschéafts-Hauser
Trockentalstrafle 74, 84, 85-89,

Sachverstandigenges. mbH
fir Bauingenieurwesen und der
Bewenrlung bebauter Grundstucke

Dipl.-Ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenieur —  Architekt
Geschéftsfiihrer

Sachversténdiger fir Bauingenieurwesen
einschlieRl. der Bewertung von bebauten
Grundstiicken

BERLIN

Emdener Str. 41
10551 Berlin

Mainz

Wilhelm - Theodor - Rémheld-Str, 14
55130 Mainz

David - Mdllinger - Str. 43
67590 Monsheim

INTERNET

info@engel-sachverstaendige.de
www.engel-sachverstaendige.de

TELEFON (zentral)

Tel: 06131-921222
Fax: 06131-921221
Handy: 0171— 333 7670
Dipl. Ing. D. F. Engel

BANKVERBINDUNG

Postbank Berlin
BLZ: 100 100 10 |
Kto: 516 371 109

HRB Berlin-Charlottenburg 121 703 B1
Steuer-Nr.: 29/535/01049


behrendt
Textfeld
H-8



Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
flir Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticks
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen

1. Allgemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber:

Grund der Bewertung:

Grundstuckseigentimer:
It. Grundbuch:

Tag der Orisbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittiungsstichtag:

1.2 Grundstiicksdaten:

Grundbuch: Amtsgericht:

S_achverst'a_ndigenges.mbH 4
fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Ermittlung des aktuellen
Verkehrs - Marktwerts

Immovaria Plauen Grundbesitz
GmbH & Co.KG

Alte Jakob Stralle 88

10179 Berlin

26.02.2013

Dipl. Ing. Dieter F. Engel

26.02.2013
Plauen Grundstlicks-
Grundbuch von Plauen Grofe in m?

Flurstiick: 3350 /1, /2, /3, /4
Teileigentumsgrundbuch fir
Trockentalstralle 85, 87 ,89 (3.393 m?)
verschiedene Eingénge
Band/Blatt: 18744 — 18765

18767 — 18771

18773 - 18774

18776 — 18781

18784 — 18785

18787 — 18789

18793 — 18795

18797 — 18813
Trockentalstralke 74 (320 m?)
Flurstlck: 3309 g
Band/Blatt:
16108, 16109, 16113, 16114

Trockentalstrafie 84 (740 m?)
Flurstiick: 3309 r
Band/Blatt: 12336
gesamte GrundstiicksgroRe: (3.393 +320+740) = 4.453 m?
Enge! — Architekten — Ingenieure — Sachverstandige Seite: 3/28



Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L

Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen Sachverstandigenges. mbH

fur Bauingenieurwesen und der
Bew.ertung bebauter Grundsticke

1.3 Objektangaben
Objekt: Wohn-, Blro- und Geschaftshiduser
Wohnflache: 3.399,89 m?
Baujahr/ Teilung ~2000 / ab 2001 (Haus-Nr.: 85 /87 / 89)
vor 1900/ ab 1996 (Haus-Nr.: 74 u. 84)
Modernisierung: ab 2000 (Haus-Nr.: 74 u. 84)

Foto- Aufnahmen

TrockenalstraBe 84

Engel = Architekten — Ingenieure — Sachverstandige Seite: 4/28



Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L

Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen Sachverstandigenges. moH

fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsiucke

Trockentalstrafie 4 Stralenansicht

Rulckansicht Trockentalstrafle 74
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen

1.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurvsesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom Gutachterausschuss Vogtland vom

25.02.2013
2. Flachenlbersicht Stand Februar 2013

Auszug aus dem Grundbuch vom ?

1.5 Wesentliche rechtliche Grundlagen
- in der zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-Stichtags geltenden Fassung —

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des

vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
e Wertermittlungsrichtlinien(WertR)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

2. Grundstiicksbeschreibung’

Lage

groflirdumige Lage
Bundesland: Sachsen

Ort und Einwohnerzahl: Plauen, ca. 67.000 Einwohner (Stand 2010)

kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Randlage
Art der Bebauung und Nutzungen in der

Straflte und im Ortsteil: gewerblich und wohnbaulich

Beeintrachtigungen: StralRen-Verkehrs-Immission

* Anmerkung:
Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin

Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen S veroiantgend e mon

fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

ErschlieRung. Baugrund etc.
Strallenart/- ausbau: ausgebaute Stralte, starker Verkehr

AnschlUsse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: offentlich

Grenzverhéltnisse, nachbarliche beidseitige Grenzbebauung des
Gemeinsamkeiten: Hauptgebdudes

Baugrund, Grundwasser: keine Grundwasserschaden

(soweit augenscheinlich ersichtlich) zum Ortstermin optisch feststellbar;

normal tragféhiger Baugrund

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Grundbuchauszug ist in der Anlage
in Kopie beigefigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden.
Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandigen diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen
bzw. Untersuchungen angestellt.

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: nicht bekannt

Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: besteht nicht nach Auskunft der Auftraggeberin

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation2

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitét): Bauland, bebaut

Beitrags- und Abgabenzustand: frei

% Gem3R dem vorliegenden Auftrag ist von der formellen und materiellen Legalitét der vorhandenen
Bebauung auszugehen.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin ‘
Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen <5

3. Gebaudebeschreibung®

Gebiude Haus Nr.: 74/ 84

Baujahr:
Modernisierung:
fiktives Baujahr:

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Auflienansicht:

Innenausbau

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Bad/WC

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:
Tiren:

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen:

achwmtﬁndigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

vor 1900
2000
1975

Massivbauweise

Beton

massiv

massiv

massiv

Beton-/ Tragerdecke uber KG,
Holzbalken-Geschof3-Decken
Holztliren und Holztor
Holz-Wangentreppen
verklinkert

Holz / Teppich / PVC
Tapeten
Verputz mit Anstrich

Fliesen
tlw Fliesen

PVC / Holzfenster
Holz / PVC

keine

3 Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden {nur) insoweit beschrieben, wie es fir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfihrung im Baujahr.

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fir Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorg*

Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasserversorgung:
Sanitére Installation:

Keller

Dach

Dachkonstruktion/Form:
Dacheindeckung:

Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebdude

AuBlenanlagen

Gebaude Haus Nr.: 85 -89

Baujahr:

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswéande:
Innenwéande:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):
Treppen:
Aulienansicht:

Innenausbau

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

normale Ausstattung
Therme
Therme
normale Ausstattung

Abstell-Keller-Raum

Holz-Pfetten-Dach
Ziegeleindeckung

keine wesentlichen erkennbar
keine

2000

Massivbauweise
Beton

massiv

massiv

massiv

Stb-Beton

Alu-PVC - Elemente
Beton mit Steinbelag
verputzt

Laminat / Teppich / PVC
Tapeten
Putz mit Anstrich

* Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumingel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt
worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie {iber gesundheitsschidigende Baumaterialien

wurden nicht durchgefihrt.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin N G

Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen

Bad/WC

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Terrasse/Balkon/Loggia:

Fenster und Tiiren

Fenster:
Tlren:

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurv/esen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

Fliesen
Fliesen
Fliesen

PVC, iso
Holz

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorg®

Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasserversorgung:
Sanitare Installation:

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Aufzugsanlage:
Kichen:

Keller
Dach
Dachkonstruktion/Form:

Dacheindeckung:

Zustand des Gebdudes

Bauschadden und Baumangel:

wirtschaftl. Wertminderung:

Nebengebaude

AuBenanlagen

Festsetzungen im Bebauungsplan

normale Ausstattung

zentral

zentral

Wanne, Dusche, WC, Waschtisch

2 Personen-Aufzlige (Fabr. Kone)
nicht bewertet

Abstell-Keller-Raum

Holz-Pfetten-Dach (teilweise Steildach)
Schieferleindeckung

keine wesentlichen erkennbar
keine

WA = Allgemeines Wohngebiet, Anpassung an umgebende Bebauung (§ 34 BauGB)

Art der Nutzung:

Bodenordnung:

vorhanden : IV + DG

bodenordnende Malknahmen
sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht notwendig.

> Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -
schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt
worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien

wurden nicht durchgefiihrt,
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin EN G _ L .

Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 08527 Plauen Sacest'andigenes. mbil

fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstucke

4. Wertermittlung
4.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl Bei Grundsticken, die mit gemischt genutzten Gebauden bebaut
sind, handelt es sich um Renditeobjekte, die Ublicherweise zum
Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden. Insofern erfolgt die
Verkehrswertermittiung derartiger Objekte auf der Grundlage des
Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV
normiert ist (siehe dazu Kleiber: Verkehrswertermittiung, § 8
ImmoWertV, Seite 961).

Allgemeines Ertrags- Im vorliegenden Fall hdngt der resultierende Ertragswert von
wertverfahren nach  folgenden EingangsgréRen ab:

ImmoWertV

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit
den beschriebenen EingangsgréRen nach § 17 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt dar:

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Grundsticksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

I H 4+ n>x 1l

Die Bodenwertanteilsverzinsung wird wie folgt berechnet:
Bodenwertanteilsverzinsung = Bodenwertanteil x LZ
Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung berechnet sich wie folgt:

(1 + LZ)RNP - 1
(1 + LZ)RND x |7

Barwertfaktor =

LZ = Liegenschaftszinssatz
RND = Restnutzungsdauer

Die EingangsgrofRen des Ertragswertverfahrens werden im
Folgenden zunéchst quantifiziert. Daran anschliefend wird die
Ertragswertermittiung mit den abgeleiteten Eingangsgréfen
durchgefiihrt.
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4.2 Rohertrag

Rohertrag Bei dem Rohertrag handelt es sich um die marktiiblich erzielbaren
Wohnen/Gewerbe Mieten. Flr Wohnen in dieser Lage liegen die marktiiblich
erzielbaren Mieten in einer Bandbreite von 3,60 — 7,20 EUR/m?
(siehe nachfolgende Tabelle). Bei Gewerbeeinheiten liegt diese bei

5,50 EUR/m?2,
Wohnen Gewerbe
Quelle Netto- Netto-
Kaltmiete Kaltmiete
EUR/m? EUR/m?
RDM —
Preisspiegel Sachsen 2009 2,00 — 6,50 2,00 -6,50
IVD Immobilienpreisspiegel 2012 Fertigstellung bis Nebenkern
Region Sachsen/Sachsen- 1948/ab 1948 (Laden)
Anhalt Plauen guter | Klein bis 60 m?
Wohnwert =7,50 €

Wohn- und Gewerbeimmobilien 5.506IM° | > 50 me= 6. €

Neubau 6,50€/m* | g0 = 5.9 €/m?

Mietspiegel der Stadt Plauen ab
15.3.2010

Vergleichsmieten fir Wohnungen im
Mehrfamilienwohnhaus 511-7,20
(einfachnormale bis gute
Ausstattung)
Auswertung

Anzeigen in Immobilienscout24 | 3,60 — 5,50 5,50
(Juli 2012 bis Dezember 2012)

Auf der Grundlage der obigen Bandbreite wird im vorliegenden Fall
ein Mietansatz von 5,00 EUR/m? fir Wohnen gewdhlt und fir
Gewerbeeinheiten ein Mietansatz von 5,50 EUR/m2.Die sonstigen
Gewerbeflachen werden mit 4,50 €/m? angesetzt.
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4.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den
Instandhaltungskosten, den Betriebskosten, den Verwaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die
Kosten, die bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktlblich

entstehen.
Bewirtschaftungs- Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ge-
kosten wahlt;

e Verwaltungskosten: 3% vom Rohertrages bei Gewerbe

e Verwaltungskosten 264,13 € jahrlich je Wohnung

o Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten zum groften Teil auf die Mieter umgelegt
werden. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil, den der
Eigentimer zu tragen hat.

¢ [Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten werden in
Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung zunachst auf rd. 9
EUR/m?/Jahr geschatzt

¢ Mietausfallwagnis: Mietausfallwagnis ist das Risiko von
Ertragsminderungen, das zum Beispiel durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Laut
einschlagiger Literatur sollte dieses Wagnis bei ausschlieRlich
gemischt genutzten Objekten mit 2-4 % des Jahresrohertrags
bericksichtigt werden.

Ergebnis Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 21 % des
Rohertrags, was flr derartige Objekte erfahrungsgemar
angemessen ist.
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4.4 Restnutzungsdauer

Ubliche
Vorgehensweise

Besonderheit im vor-
liegenden Fall

Schatzung der Rest-
nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie wird im Allgemeinen mathematisch ermittelt und zwar
durch  Abzug des  Alters von der  wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer kann
jedoch zu einem verfélschten Ergebnis fihren. Im vorliegenden
Bewertungsfall muss beriicksichtigt werden, dass es sich um ein
Birogebaude handelt, dessen Nutzung nicht zuletzt von der
Qualitat der Ausstattung und dem Grad der Technisierung abhangt.
Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fiir das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die
Schatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
einschlagigen Literatur als unproblematisch empfunden. So
schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S. 902 ff.):

"Die libliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemél
instand gehaltenen Gebéuden wird i.d.R. so ermittelt, indem von
einer flr die Objektart (iblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das
Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter.

Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es mtissen vor
allem die ortlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im
Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachtung mit einbezogen werden. Die Ermittlung der
Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der ublichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen
Verhéltnisse oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen
zu schétzen.”

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer des Gebaudes auf rd. 70 Jahre geschétzt.
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4.5 Liegenschaftszinssatz

Definition Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustédndigen
Gutachterausschuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen
ermittelt.

Fur die Ertragswertermittlung gilt: Eine Erhéhung des
Liegenschaftszinssatzes fuhrt zu einer Minderung des Ertragswerts.
Eine Minderung des Liegenschaftszinssatzes fliht zu einer
Erhéhung des Ertragswerts.

Liegenschafts- Anzuwenden sind die von den Gutachterausschiissen im Sinne der
zinssatz §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten  Ortlichen
Liegenschaftszinssédtze. Soweit von den Gutachterausschlissen
keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verflgung stehen,
gelten die folgenden Zinssatze:
e 4-5 Prozent fir Mietwohngrundstiicke
o 5,5 Prozent fiir gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerblichen Anteil von bis zu 50
o 6 Prozent flr gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerblichen Anteil von mehr als 50 Prozent, berechnet
nach der Wohn- und Nutzflache, und
¢ 6,5 Prozent flir Geschéaftsgrundstiicke
Der Liegenschaftszinsatz von 5,9 % flir gemischt genutzte
Grundstilicke wird angesetzt.

Barwertfaktor zur Im Ertragswertverfahren  wird zundchst  der  jahrliche

Kapitalisierung Gebaudereinerirag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt.
Dieser Gebaudereinertrag fallt dem Grundstlickseigentiimer jahrlich
bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die
Frage, welchen Wert der Uber die angesetzte Restnutzungsdauer
jedes Jahr beim Grundstlckseigentimer zu verbuchende
Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung
dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhangig ist,
wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des
zukinftigen jahrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.
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4.6 Bodenwert
Bodenrichtwerte Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten
abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnitt-
liche Lagewerte, die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbar-
keitsmerkmale aufweisen. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen aus Kaufpreisen ermittelt.
Laut Angabe des Gutachterausschusses des Vogtlandkreises
wurde fir die Zone mit dem Bewertungsgrundstick ein Bo-
denrichtwert wie folgt ermittelt (Stichtag: 31.12.2010):
e Lage Trockentalstr.
o Bodenrichtwert 50 EUR/m?
e Erschlielfungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
s Nutzungsart MI (Mischgebiet)
o Geschosszahl HI-IV
e Geschossflachenzahl 1,6
Korrekturen Die wertrelevanten Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
stimmen im Wesentlichen mit dem Bewertungsgrundstiick lberein.
Korrekturen sind daher nicht vorzunehmen.
Zahl StraRe: Blatt-Nr.: Anteil/3393/10000 > Anteile 2 gesamt
1 | Trockentalstralie 85 18760 9,69
2 | TrockentalstraRe 85 18761 114,72
3 | TrockentalstraRe 85 18762 602,51
4 | TrockentalstraRe 85 18763 107,21
5 [ TrockentalstrafRe 85 18764 78,45
6 | TrockentalstraRe 85 18765 110,52
7 | TrockentalstraRe 85 18766 -
8 | TrockentalstralRe 85 18767 78,45
9 | TrockentalstraRe 85 18768 110,54
10 | TrockentalstraRe 85 18769 --
11 | TrockentalstraRRe 85 18770 78,58
12 | TrockentalstraRe 85 18771 110,31
13 | TrockentalstralRe 85 18772 -
14 | TrockentalstralRe 85 18773 77,57
15 | TrockentalstralRe 85 18774 110,54
16 | TrockentalstraRe 85 18775 --
17 | Trockentalstrale 85 18776 76,74
18 | TrockentalstraBe 85 18777 162,55
19 | TrockentalstraBe 85 18778 121,8 1.950,18
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20 | TrockentalstralRe 87 18779 398,27
21 | Trockentalstralle 87 18780 114,92
22 | TrockentalstralRe 87 18781 109,31
23 | Trockentalstralle 87 18782 --
24 | Trockentalstralle 87 18783 --
25 | Trockentalstralle 87 18784 108,5
26 | Trockentalstralle 87 18785 108,98
27 | Trockentalstralle 87 18786 --
28 | Trockentalstralle 87 18787 69,86
29 | Trockentalstralle 87 18788 108,04
30 | Trockentalstralle 87 18789 108,98
31 | Trockentalstralle 87 18790 --
32 | Trockentalstralle 87 18791 --
33| TrockentalstralRe 87 18792 --
34 | TrockentalstraRe 87 18793 108,98
35 | TrockentalstralRe 87 18794 -~
36 | Trockentalstralle 87 18795 123,61
37 | Trockentalstrale 87 18796 -
38 | Trockentalstralle 87 18797 198,88
39 | Trockentalstralle 87 18798 135,12
40 | Trockentalstrafle 87 18799 66,6
41 | Trockentalstralte 87 18800 132,47 1892,52
42 | Trockentalstralte 89 18801 89,74
43 | Trockentalstrafle 89 18802 79,12
44 | TrockentalstralRe 89 18803 101,31
45 | Trockentalstrafle 89 18804 90,72
46 | Trockentalstralle 82 18805 101,31
47 | Trockentalstralle 89 18806 90,97
48 | Trockentalstrale 89 18807 101,31
49 | Trockentalstralle 89 18808 91,6
50 | Trockentalstrafie 89 18809 101,54
51 | Trockentalstralle 89 18810 91,17
52 | Trockentalstralle 89 18811 101,19
53 | Trockentalstralle 89 18812 89,63
54 | Trockentalstralle 89 18813 143,72 1273,33
0,5116*3393 1735,86
55 | TrockentalstralRe 74 16108 1176
56 | Trockentalstrale 74 16109 970
57 | Trockentalstralle 74 16113 993
58 | Trockentalstralle 74 16114 927 4066 _
0,4066*320 130,11
59 | Trockentalstralle 84 12336 1376 1376
0,1376*740 101,82
Summe: 10558,03/10.000 1967,80
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Zusammenstellungs-Ubersicht

Station/StraRe | Flache m® | ¥:10.000 tel | anteil. Grundstiick (m?)
Trockentalstr.: 85/ 87 / 89 3.393 5.116 1.735,86
Trockentalstr.: 84 740 1.376 101,82
Trockentalstr.: 74 320 4.066 130,11

Summe: 1.967,79

anteilige Grundstlicksgrofe 1.967,79 m** Bodenwert 50,-- €

Bodenwert insgesamt = 98.389,50 €
Ergebnis
Zustand der Als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal im Sinne

baulichen Anlagen der §§ 6 und 8 ImmoWertV muss die Wertminderung aufgrund des
Zustands der baulichen Anlagen, die weiter vorne beschrieben
wurde, berlicksichtigt werden. Die Mindermiete wurde
beriicksichtigt.
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ffd. Gebsude Mieteinheit Nutz- bzw . marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Wohnflédche [€/m?] monatlich jahrlich
Anzahl [€/Stck]
1|Wohnflachen |[Wohnungen 2427,00 m? 5,00 12.135,00 € 145.620,00 €
2| Gew erbeflache|Ladenflache 674,31 m? 5,50 3.708,71 € 44.504,46 €
sonstige Gew el 138,36 m? 4,50 622,62 € 7.471,44 €
Stellplatze 87 St 30,00 2.610,00 € 31.320,00 €
Summen: Wohn-, Nutzflag 3239,67 m? 19.076,33 € 228.91590 €
Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhriichen Nettokaltmiete) 228.91590 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)
Verw altungskosten: Wohnungen 37.00 Stx 2.641,31€ = - 9772847 €
Gew erbe: 3,00 % x 51.975,90€ = - 1.55928€
Garagen: 87,00 Stx 33,23€ = 2.891,01€
Instandhaltungskosten Wohn-/Nutzflécl 3239,67 m? x 8,16€ = - 26.43571€
Garagen: 87 Stx 78,15€ = - 6.799,05€
Metausfallw agnis: 2,50% = - B572290€
- 43.407,94 €
19,0% - 43.407,94 €
jahrlicher Reinertrag 185.507,96 €
Reinertragsanteil des Bodens 5,80% von 98.389,50 = 5.804 98 €
(Liegenschaftszins x Bodenw ert)
Ertrag der baulichen Anlagen 179.702,98 €
Liegenschaftszins: 5,90% (i.M.)
Restnufzungsdauer:(im.) 70 Jahre
Venrvielfiltiger: 16,64
Ertragswert der baulichen Anlagen 16,64 x 179.702,98 € = 2.990.734,18 €
Bodenwert: = 98.389,50 €
Vorldufiger Ertragswert: 3.089.123,68 €
Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(Bauméinge!, Unterhaltungsstau; Grundstuckrechte und Belastungen,
Mietbesonderheiten, Leerstand etc.)
Derzeitzige Vermietungssituation: Mindermiete ca. 24 Mon. 18.964,00 €
Ertragswert 3.108.087,68 €
rd. 3.108.000,00 €
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5 Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr unter Berilcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Herangezogenes Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem

Verfahren Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fur die
Gewerbeeinheit Nr. 1 im EG des Wohn- und Geschéftshauses das
Ertragswertverfahren angewendet. Dabei wurden fur die Ermittiung
des Ertragswertes marktlbliche Eingangsgréfen, wie zum Beispiel
Mieten, Bewirtschaftungskosten  und Liegenschaftszinssatz
angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten
Verfahrensergebnis die Lage auf dem Grundstlicksmarkt wieder.
Weitere Korrekturen zur Anpassung an die Lage auf dem
Grundsticksmarkt sind daher nicht erforderlich.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und
Untersuchungen abgeleitet zu

€ 3.108.000°

(in Worten: Dreimillioneneinhundertundachttausend Euro)

Mainz, den 05.03.2013
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® Der Auftragnehmer haftet nur gegeniiber dem Auftraggeber und nur fiir die Verwendbarkeit des Gutachtens
gemaR dem angegebenen Zweck. Jede weitere Verwendung, Textdnderung, oder Verdffentlichung, inshesondere
die Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung des Sachversténdigen und dessen
schrifticher Einwilligung zuldssig; Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des
Gutachtens gestattet. Fiir Anspriiche auf Schadensersatz sowie Nacherfillung, Ersatz, Rickiritt und Minderung
haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine Erfullungsgehilfen bei mangelhaften Leistungen, deren
Vorbereitung oder bei Nacherfiillung Schéden durch vorsétzliche oder grob fahridssige Pflichtverletzung verursacht
haben. §639 BGB bleibt unberiihrt. Alle dariiber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichtliche Mangel! hinsichtlich seiner zweckbestimmten
Verwendung zu priifen und etwaige Beanstandungen gegenliber dem Auftragnehmer innerhalb einer Frist von 2
Wochen nach Zugang des Gutachtens zu riigen, andemfalls ist die Gewéhrleistung ausgeschlossen. §202 Abs. 1.
BGB bleibt unberiihrt. Die Verjahrungsfrist fiir Anspriiche des Auftraggebers beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
dem die Ubergabe des Gutachtens erfolgt ist. Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des
Auftragnehmers ist der Héhe nach auf das beschrénkt, was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von
seiner Berufshaftpflichtversicherung zu erlangen vermag.
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6.1 Flacheniibersicht

6 Anlagen
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6.2 Luftbild
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Die Bilddaten kdnnen fur den ausschlieRlich elgenen, nicht gewerblichen 2yweck unb: inkt gedruckt, vervi igt und bearbeltet werden. Fur den gewerblichen Zy:eck kénnen dlese Bilddaken an bis drei

Arbeltsplitzen eingesehen, bearbeltet, gedruckt und bls zu elner Auflagenhéhe von 10.000 Stilck in bearbelteter Form kostenfrei an Dritte weitergegeben werden. Fur eine weitergehende Nutzung der
Bllddaten als hier baschrieben Ist elne Erlaubnls des LV Sachsen erforderlich. Dazu wenden Sle sich bitte an das Referat Geodatenservice entweder per Tel.: 0351 8263-3411, -3412, Fax: 0351 §293-6340 oder
Emall: verkauf@lvsn.smi.sachsen.de. Die welter de Hutzung der Bi das Bearbelten, Ver ] Vertfientlichen und die unbefugte VWeitergabe von Daten der Landesvermessung
oder des Uegenschaftskatasters stellen Ordnungsviidrigkelten nach § 26 Abs. 1 Nr. 5 SichsVermG dar und kannen mlt GeldbuBen bis EUR 25.000,- geahndet werden
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6.3 Umgebungskarte
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6.4 Lageplan Parkplitze
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6.5 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft vom

ENGEL

Sachverstandigenges. mbH
fiir Bauingenieurviesen und ger

Bewerlung bebauter Grundsticks

08527 Plauen . Vogh | Dararstr. 11

Gutachterausschuss

Informationen zur Lage

Postieiizan) s8szy

Stam Piauen , Viogti

Staotiell Obere Aus

Strasse Direatr.

Hausnwmmer 11

Grunddaten

Ermittungsstichtag 31.12.2010

Bodenrichtweri-Tats3chiich JEUR] 200

Bauliche Nutzung Mischpeblet

Ertwicklungszustand baursifes Land

Bauwelse

Richtwerttyp Zonsler Bodenrichhwart

Bemerkung

Quelznangabe Gutachisrausechuss Mir Grundstlickswerts
Hmwals

Zusatzdaten

Geschosstachenzahl 16
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Tiefeinm

Flache In m?

Bestragspichtig Neln

Sanlerungsgebiet Nain

Anfangswest / Enowedt
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6.6 Auszug aus dem Grundbuch

Der Grundbuchauszug Blatt 12336 vom 19.07.2012 fiir die Trockentalstr. 84

Der Grundbuchauszug Blatt 16108 vom 19.07.2012 fiir die Trockentalstr. 74 (flr 4
Auszlige),

sowie der Grundbuchauszug Blatt 18760 vom 18.07.2012

sind beispielhaft fir die restlichen Auszuge beigelegt.

Hinweis:
Die Auszlige Blatt 18760 bis 18813 beziehen sich auf die
Trockentalstrafe 85. 87 u.89.
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Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG

GUTACHTEN VERKEHRSWERT HOFER STR. 52

Gutachten Verkehrswert Hofer Str. 52
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Gutachten Nr. 13 - 14
tiber den Verkehrswert (n. § 194 BauGB)

Mainz, 05.03.2013

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Zweck: Ermittlung des aktuellen

Verkehrs - Marktwerts
Wertermittlungsstichtag: 26.02.2013
Auftrag vom: 22.02.2013

Objekt/Ort: Wohn- und Geschéftshaus
Hofer Str. 52
08527 Plauen

Grundstiicksdaten: Amtsgericht Plauen
Grundbuch: Plauen
Blatt: 748
Flurstick: 1455/a

Grundstiicksgrofte: 240 m?

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstucke

Dipl.-Ing. (FH) Dieter F. Engel
Beratender Ingenieur ~  Architekt
Geschéftsflihrer

Sachverstandiger fir Bauingenieurwesen
einschlieRl. der Bewertung von bebauten
Grundstiicken

BERLIN

Emdener Str. 41
10551 Berlin

MAINZ

Wilhelm - Theodor - Rdmheld-Str. 14
55130 Mainz

David - Méllinger - Str. 43
67590 Monsheim

INTERNET

info@engel-sachverstaendige.de
www.engel-sachverstaendige.de

TELEFON (zentral)

Tel: 06131-921222
Fax: 06131-921221
Handy: 0171 - 333 7670
Dipl. ing. D. F. Engel

BANKVERBINDUNG

Postbank Berlin
BLZ: 100 100 10
Kto: 516 371 109

HRB Berlin-Charlottenburg 121 703 B1
Steuer-Nr.: 29/535/01049
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Hofer Str. 52, 08527 Plauen

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Hofer Str. 52, 08527 Plauen

Sachuerslandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstiicke

1 Aligemeine Angaben

1.1 Grunddaten

Auftraggeber: Immovaria Real Estate AG
Wartenberger Str. 24
13053 Berlin

Grund der Bewertung: Ermittlung des aktuellen

Verkehrswertes-Marktwerts

Grundstickseigentiimer It. Grundbuch:
Immovaria Plauen Grundbesitz
GmbH & Co.KG, Berlin
Alte Jakob StraflRe 88

10179 Berlin
Tag der Ortsbesichtigung: 26.02.2013
Teilnehmer am Ortstermin: Dipl. Ing. Dieter F. Engel
Wertermittlungsstichtag: 26.02.2013
1.2 Grundstiicksdaten:
Amtsgericht: Plauen Grundbuch: Plauen
Blatt: 748

Flurstick: 1455/a

Grundstlcksgrofie: 240 m?
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L

Hofer Str. 52, 08527 Plauen Sachverstandigenges. mbH

fur Bauingenigurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

1.3 Objektangaben

Objekt: Wohn- und Geschéftshaus
Wohnflache/ Gewerbe-Flache: 627,23 m? einschl. Laden-BUro
Baujahr: 1996

Foto- Aufnahme

Riickansicht mit Stellplatzen - - Hauseingang

Engel - Architekten — Ingenieure — Sachverstidndige Seite: 4/31




Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin t N GEL .

Hofer Str. 52, 08527 Plauen Schverstandigenges.

fur Bauingenieuriwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

1.4 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom Gutachterausschuss Vogtland vom
25.02.2013
Flachenubersicht Stand 22.02.2013

3. Auszug aus dem Grundbuch vom 18.07.2012

1.5 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
- in der zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-Stichtags geltenden Fassung -

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des
vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

o Wertermittlungsrichtlinien(WertR)
¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

2 Grundstiicksbeschreibung’

Lage

grofraumige Lage
Bundesland: Sachsen

Ort und Einwohnerzahl: Plauen, ca. 67.000 Einwohner (Stand 2010)

kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: Randlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der gewerblich und wohnbaulich
Straf’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: Straflen-Verkehrs-Immission

! Anmerkung:

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il! verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen werden

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige Seite: 5/31




Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin '_ 'E G L i
Hofer Str. 52, 08527 Plauen =5

Sachverstandigenges. mbH
fiir Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke

ErschlieBung, Baugrund etc.
StrafRenart/- ausbau: ausgebaute Stralke, starker Verkehr

Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung: offentlich

Grenzverhaltnisse, nachbarliche beidseitige Grenzbebauung des
Gemeinsamkeiten: Hauptgebaudes

Baugrund, Grundwasser: keine Grundwasserschaden

(soweit augenscheinlich ersichtlich) zum Ortstermin optisch feststellbar;

normal tragfahiger Baugrund

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Grundbuchauszug ist in der Anlage
in Kopie beigefligt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nach Auskunft des
Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaR wurden vom Sachversténdigen diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen
bzw. Untersuchungen angestellt.

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt

nicht eingetragene Rechte und Lasten: nicht bekannt

Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz: besteht nicht nach Auskunft des Auftraggebers

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation?

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): Bauland, bebaut

? Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgeméaf die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt, d.h. die Bau-Ausfiihrung entspricht einer rechtmafig erteilten Baugenehmigung.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin
Hofer Str. 52, 08527 Plauen

3 Gebaudebeschreibung®

Gebaude
Baujahr:
Modernisierung:

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswénde:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):
Treppen:

Auldenansicht:

Innenausbau
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Klchen:
Deckenbekieidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Terrasse/Balkon/Loggia:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Tiren:

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstucke

1996
2000

Massivbauweise

Beton

massiv

massiv

massiv

Beton Uber KG,
Holzbalken-Geschols-Decken

Alu-/PVC - Element
Stb. mit Kunststeinbelag

Putz mit WDVS-Fassade

Holz / Teppich / PVC
Tapeten,
Fliesenspiegel
Verputz mit Anstrich

Fliesen
Fliesen
Zwangsbellftung mit Nachlauf

Fliesen

PVC —iso
einschl. Schaufensteranlage

Holz in Stahlzarge
tiw. Glasausschnitt

: Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben,
wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen

Ausfiihrung im Baujahr.
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Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin -. ENGEL 1

Hofer Str. 52, 08527 Plauen a cm’rsé - digengs. e

fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundstiicke

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorg*

Elektroinstallation: normale Ausstattung
Heizung: zentral,
gasbefeuert, Aufienthermostat
Warmwasserversorgung: zentral
Sanitére Installation: normate Ausstattung

Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung

Besondere Einrichtungen: 4 Personen Aufzug
Keller Abstell-Keller-Raum
Dach

Dachkonstruktion/Form: Holz-Pfetten-Dach
Dacheindeckung: Ziegeleindeckung

Zustand des Gebaudes

Bauschéden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftl. Wertminderung: keine

Nebengebdude -

AuRenanlagen Stellplatze
Innenhof mit Begriinung

Festsetzungen im Bebauungsplan

WA = Allgemeines Wohngebiet, Anpassung an umgebende Bebauung (§ 34 BauGB)

Art der Nutzung: vorhanden : V + DG + Spitzboden, Vollunterkellert

Bodenordnung: bodenordnende MafRnahmen sind nach derzeitigem
Planungsstand nicht notwendig.

* Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Bauminge! und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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4 Wertermittlung

4.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl Bei einem Wohn- und Geschéftshaus handelt es sich um ein
Renditeobjekt, das Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung
gehandelt wird. Insofern erfolgt die Verkehrswertermittiung auf der
Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in § 17
Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV normiert ist.

Vorgehensweise im Im vorliegenden Fall hdngt der resultierende Ertragswert von
vorliegenden Fall folgenden Eingangsgroflten ab:

Bodenwert

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Unterhaltungsruckstande, Heizungsumbau
Mietmindereinnahmen, Renovierungsanteil Wohnung 1

Die Rechenformel des Ertragswertverfahrens stellt sich mit den
beschriebenen Eingangsgréfen wie folgt dar:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Reinertrag
- Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag

X Vervielfaltiger

= Gebaudeertragswert

+ Bodenwert

= Vorlaufiger Ertragswert

Unterhaltungsriickstidnde, Heizungsumbau
- Mietmindereinnahmen, Renovierungsanteil Wohnung 1
= Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes
und des Bodenwerts, der Ertragsvervielféltiger mittels der Restnut-
zungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Die EingangsgrofRen des Ertragswertverfahrens werden im
Folgenden zunachst quantifiziert. Daran anschlieRend wird die
Ertragswertberechnung mit den ermittelten EingangsgréRen
durchgefihrt.
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Anmerkung zum Im  Ertragswertverfahren  wird  zundchst der jéhrliche
Vervielfaltiger Gebaudereinertrag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt,
ermittett. Dieser Gebéaudereinertrag fallt dem

Grundstlickseigentumer jahrlich bis zum Ende der Restnut-
zungsdauer zu.

Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der Uber die
angesetzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstlcks-
eigentimer zu verbuchende Gebaudereinertrag am
Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung dieses Werts wird der
Gebaudereinertrag mit dem so genannten Vervielfaltiger
multipliziert.

Mit dem Vervielfaltiger, der von der Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszinssatz abhéngig ist, wird somit der auf den
Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukinftigen jéhrlichen
Gebaudereinertrags ermittelt.

4.2 Rohertrag

Rohertrag Bei dem Rohertrag handelt es sich um die marktiiblich erzielbaren
Wohnen/Gewerbe Mieten. Flir Wohnen in dieser Lage liegen die marktiblich
erzielbaren Mieten in einer Bandbreite von 3,60 — 7,20 EUR/m?
(siehe nachfolgende Tabelle). Bei Gewerbeeinheiten liegt diese bei

5,50 EUR/m2.
Wohnen Gewerbe
Quelle Netto- Netto-
Kaltmiete Kaltmiete
EUR/m? EUR/m?
RDM -
Preisspiegel Sachsen 2009 2,00 - 6,50 2,00 —6,50
IVD Immobilienpreisspiegel 2012 | Eetigstellung bis Nebenkern
Region Sachsen/Sachsen- 1948/ab 1948 (Laden)
Anhalt Plauen guter | Klein bis 60 m?
Wohn- und Gewerbeimmobilien Wohmwert =550
5,560€/m >50m2=6€
Neubau 6,506/m* | g — 5.9 €/m?2
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Mietspiegel der Stadt Plauen ab

15.3.2010

Vergleichsmieten fiir Wohnungen im 5,11 _
Mehrfamilienwohnhaus -7,20
(einfachnormale bis gute

Ausstattung)

Auswertung

Anzeigen in Immobilienscout24 | 3,60 — 5,50 5,50
(Juli 2012 bis Dezember 2012)

Auf der Grundlage der obigen Bandbreite wird im vorliegenden Fall
ein Mietansatz von 5 EUR/m? fir Wohnen gewahlt und fir
Gewerbeeinheiten ein Mietansatz von 5,50 EUR/m?2.

4.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den
Instandhaltungskosten, den Betriebskosten, den Verwaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die
Kosten, die bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiblich

entstehen.
Bewirtschaftungs- Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten ge-
kosten wahlt;

e Verwaltungskosten: in Anlehnung an die Il
Berechnungsverordnung mit 264,31 € je Wohnung, bei Gewerbe
3% vom Rohertrag.

o Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten zum groten Teil auf die Mieter umgelegt
werden. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil, den der
Eigentliimer zu tragen hat.

¢ Instandhaltungskosten: Die Instandhaltungskosten werden in
Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung mit 8,16
EUR/m?/Jahr angesetzt.

¢ Mietausfallwagnis: Mietausfallwagnis ist das Risiko von
Ertragsminderungen, das zum Beispiel durch Leerstehen von
Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Laut
einschlagiger Literatur sollte dieses Wagnis bei Mietwohnungen
mit 2,5 % des Jahresrohertrags bertcksichtigt werden.

Ergebnis Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei etwa 18 % des
Rohertrags, was fUr derartige Objekte erfahrungsgemaf
angemessen ist.
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4.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die

Vorgehensweise baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie wird im Allgemeinen mathematisch ermittelt und zwar
durch Abzug des  Alters von der  wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besonderheit im vor- Eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer kann
liegenden Fall jedoch zu einem verfalschten Ergebnis fihren. Im vorliegenden
Bewertungsfall muss bericksichtigt werden, dass es sich um ein
Bldrogebdude handelt, dessen Nutzung nicht zuletzt von der
Qualitat der Ausstattung und dem Grad der Technisierung abhangt.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fur das Gebdude sachgerecht zu schatzen. Die
Schétzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der
einschldgigen Literatur als unproblematisch empfunden. So
schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6
ImmoWertV, S. 902 ff.):

"Die (ibliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemaf
instand gehaltenen Geb&uden wird i.d.R. so ermittelt, indem von
einer fiir die Objektart iblichen Gesamtnutzungsdauer - GND - das
Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter.

Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor
allem die ortlichen und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im
Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen in die
Betrachfung mit einbezogen werden. Die Ermittlung der
Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (blichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen
Verhéltnisse oftmals nicht gerecht. Sachgerechter ist es daher, die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
unter Berticksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustands sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit der baulichen Anlagen
zu schétzen."

Schiatzung der Rest-  Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche
nutzungsdauer Resthutzungsdauer des Gebaudes auf rd. 70 Jahre geschatzt.
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4.5 Liegenschaftszinssatz

Definition Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er wird vom zustandigen
Gutachterausschuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen
ermittelt.

Far die Ertragswertermittlung gilt: Eine Erhéhung des Liegenschafts-
zinssatzes flihrt zu einer Minderung des Ertragswerts. Eine Minde-
rung des Liegenschaftszinssatzes fiihrt zu einer Erhdéhung des

Ertragswerts.
Liegenschafts- Anzuwenden sind die von den Gutachterausschiissen im Sinne der
zinssatz §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs ermittelten  6rtlichen

Liegenschaftszinssétze. Soweit von den Gutachterausschiissen
keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verfigung stehen,
gelten die folgenden Zinssatze:

e 4-5 Prozent fir Mietwohngrundstiicke

o 5,5 Prozent flir gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerblichen Anteil von bis zu 50 Prozent

e 6 Prozent flr gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerblichen Anteil von mehr als 50 Prozent, berechnet
nach der Wohn- und Nutzfidche, und

e 6,5 Prozent fir Geschéftsgrundstiicke

Der Liegenschaftszinsatz von 4,5 % fir Mietwohngrundstiicke wird
gewahlt, da der gewerbliche Anteil ca. 10 % am Gesamtgebiude

betragt.
Barwertfaktor zur Im Ertragswertverfahren  wird zundchst  der  jahrliche
Kapitalisierung Gebaudereinertrag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt.

Dieser Gebaudereinertrag fallt dem Grundstickseigentlimer jéhrlich
bis zum Ende der Restnutzungsdauer zu. Es stellt sich dann die
Frage, welchen Wert der (ber die angesetzte Restnutzungsdauer
jedes Jahr beim Grundstlickseigentimer zu verbuchende
Gebaudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermittlung
dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten
Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert.

Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung, der von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz abhangig ist,
wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des
zukUnftigen jéhrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.
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4.6 Bodenwert

Bodenrichtwerte Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten
abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnitt-
liche Lagewerte, die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbar-
keitsmerkmale aufweisen. Sie werden von den Gutachteraus-
schissen aus Kaufpreisen ermittelt.

Laut Angabe des Gutachterausschusses des Vogtlandkreises
wurde flr die Zone mit dem Bewertungsgrundstiick ein Bo-
denrichtwert wie folgt ermittelt (Stichtag: 31.12.2010):

o Lage Hofer Str. 52
¢ Bodenrichtwert 50 EUR/m?
s ErschlieBungszustand erschlieBungsbeitragsfrei
e Nutzungsart MI (Mischgebiet)
o (Geschosszahl HI-IV
o Geschossflachenzahl 1,6
Korrekturen Bei einer Grundstlcksfidche von 240 m? und einem Bodenwert von

50 EUR/m?, bezogen auf eine GFZ von 1,6 erfolgt eine Anpassung
des Bodenrichtwertes gemal WertR Umrechnungskoeeffizienten —
da die vorhandene Ausnutzung anndhernd mit rd. GFZ 3,4 ermittelt
wurde.

50€/m?x2,01/1,28=78,52 =rd. 79 €/m?

Ergebnis Der Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:
Bodenwert 79 EUR/m?
x GrundstiicksgroRe 240 m?
= Bodenwert 18.960 EUR

Der Bodenwert gerundet betridgt 19.000 EUR.

Zustand der

baulichen Anlagen
Als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne

der §§ 6 und 8 ImmoWertV muss die Wertminderung aufgrund des
Zustands der baulichen Anlagen, die weiter vorne beschrieben
wurde, beriicksichtigt werden.
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4.7 Ertragswert

Ifd. Gebéude Meteinheit Nutz- bzw . martiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Wohnflache [€/m?] monatlich jahrlich
Anzahl [€/StcK]
1|Wohnflachen |Wohnungen 554,74 m? 5,00 2.773,70 € 33.284,40€
2|Gew erbe Ladenfliche 72,49 m? 5,50 398,70 € 4.784,34 €
3 Stellplatze 6 St 30,00 180,00 € 2.160,00 €
Summen: Wohn-, Nutzflad 627,23 m? 3.352,40 € 40.228,74 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren j&hrlichen Nettokalimiete) 40.228,74 €
Bewintschaftungskosten (nur Anteil der Vermieters)
Verw altungskosten: Wohnungen 11,00 Stx 264,31€ = - 280741€
Gew erbe: 3,00 % x 4.784,34€ = - 143,63 €
Garagen: 6,00 Stx 3447€ = - 206,82 €
Instandhaltungskosten Wohn-/Nutzflacl 627,23 m? x 8,16€ = - 5.11820€
Garagen: 6 Stx 78,15€ = - 468,90 €
Metausfallw agnis: 2,50% = - 1.00572€
- 6.94317€
17,3% - 6.943,17 €
jahrlicher Reinertrag 33.285,57 €
Reinertragsanteil des Bodens 4,50% von 19.000,00 = - 855,00 €
(Liegenschaftszins x Bodenw ert)
Ertrag der baulichen Anlagen 32.430,57 €
Liegenschaftszins: 4,50% (i.M.)
Restnutzungsdauer:(i.m.) 70 Jahre
Vervielfaltiger: 21,20
Ertragswert der baulichen Anlagen 21,20 x 32.430,57€ = 687.596,67 €
Bodenwert: = 19.000,00 €
Vorldufiger Ertragswert: 706.596,67 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(Bauméngel, Unterhaltungsstau; Grundstiickrechte und Belastungen,
Metbesonderheiten, Leerstand etc.)
Ertragswert 706.596,67 €
rd. 707.000,00 €
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5 Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Herangezogenes Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem

Verfahren Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefihigkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fir das
Wohn- und Geschéftshaus das Ertragswertverfahren angewendet.
Dabei wurden fir die Ermittlung des Ertragswertes marktiibliche
EingangsgréRen, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten
und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem
ermittelten Verfahrensergebnis die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt wieder. Weitere Korrekturen zur Anpassung an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt sind daher nicht erforderlich.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und

Untersuchungen abgeleitet zu

€ 707.000,--°

(in Worten: Siebenhundertundsiebentausend Euro)

Mainz, den 05.03.2013
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Sachverstandiger fiir Bau-Ingenieurwesen
einschlieRlich der Bewertung bebauter Grundstiicke

> Der Auftragnehmer haftet nur gegeniiber dem Auftraggeber und nur fir die Verwendbarkeit des Gutachtens
GemaR dem angegebenen Zweck. Jede weitere Verwendung, Textdnderung, oder Veroffentlichung, inshesondere
die Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung des Sachverstandigen und dessen
schrifticher Einwilligung zuldssig; Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszweckes des
Gutachtens gestattet. Fiir Anspriiche auf Schadensersatz sowie Nacherfilllung, Ersatz, Rucktritt und Minderung
haftet der Auftragnehmer nur dann, wenn er oder seine Erflllungsgehilfen bei mangelhaften Leistungen, deren
Vorbereitung oder bei Nacherfiillung Schéden durch vorsétzliche oder grob fahriassige Pflichtverletzung verursacht
haben. §639 BGB bleibt unberiihrt. Alle dariiber hinausgehenden Schadensanspriiche sind ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf offensichtliche Méngel hinsichtiich seiner zweckbestimmten
Verwendung zu priifen und etwaige Beanstandungen gegeniiber dem Auftragnehmer innerhalb einer Frist von 2
Wochen nach Zugang des Gutachtens zu riigen, andemfalls ist die Gewahrleistung ausgeschlossen. §202 Abs. 1.
BGB bleibt unberiihrt. Die Verjahrungsfrist fir Anspriiche des Auftraggebers beginnt mit dem Schluss des Jahres, in
dem die Ubergabe des Gutachtens erfolgt ist. Die Verjahrungsfrist betragt 3 Jahre (§ 195 BGB). Die Haftung des
Auftragnehmers ist der Héhe nach auf das beschrankt, was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von
seiner Berufshaftpflichtversicherung zu erlangen vermag.
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6 Anlagen
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6.2 Luftbild
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Arb l3tzen el h bearbeitet, g und bis zu elner Auflagenhshe von 10,000 Stiick in bearbelteter Form kostenfrel an Dritte weltargegeben werden. Fir elne weitergehende Hutzung der
Bliddaten als hier beschrieben Ist elne Erlaubnis des LV Sachsen erforderlich. Dazu wenden Sle sich bitte an das Referat Geodatenservice entweder per Tel.: 0351 8283-3411, -3412, Fax: 0351 8263-6340 oder
Emall; verkaul@lvsn.smi.sachsen.de. Die welter Ttutzung der Blldi . das gte Bearbelten, Vervielféltigen, Verdffentiichen und die unbefugte Weltergabe von Daten der Landesvermessung
oder des Llegenschaftsk stellen Ordi idrigkeiten nach § 26 Abs, 1 1ir. § SichsVermG dar und k&nnen mit GeldbuBen bis EUR 25.000,- geahndet werden.
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6.3 Umgebungskarte
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'I‘Kil)

Die Wiiddatiem KGrnon Fir den awsa i el oh & guncn, nithl gewedifionon Zweck ik wm, IrBIlIgt und bearbael wenden Fir den yownrhichn Zwetk kdnien dese Digdat anbum»uﬂaplkm

cingrachen, beorbeitot, mwmmdmmmvﬂmwnw"mﬂ‘um an Dritte worden, "r&dwuuwmnmmwmz'« or beschvcben st

mmm-mwmmmmummmwmummsummeanmmmm entweder per Tel.: msmms. 3412, memm
Enal it it Hutrung cer Bicdalen, das uhbe'ugie Bearpeltian, Vervieifatigen, versffentfichen imd e Dsaten der L g 0der des

I’, ek & alidlen mﬂ-§27Abs.|N 4 Sieciiiormiall dar und kinnen mit GeldiuBen bias BUR 25.00D,- gashndat werden,

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige Seite: 19/31




Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N G E L

Hofer Str. 52, 08527 Plauen Sachverstandigenges, mbH

fur Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundslicke

6.4 Planskizzen

Grundriss Kellergeschoss
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Angaben unq Grundrisse gem&R Eingabeplamung,
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Grundriss Erdgeschoss

2

Gewerbefliche:

Vorraum: 2,04 qm
Verkaufsraum: 76,32qm
wc: 1,95 gm
Insgesamt: 80.31qm

Angaben und Grundrisse gemas Eingabeplanung,
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Grundriss 1. Obergeschoss

2 Zimmer Wohnung im 1. OG:

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundstiicke

Wohnen: 19,18 gm
Schlafen: 15,05 gm
Kiiche: 9,72 gm
Bad/WC¢C: 6,13 gm
Flur: 4,55 gm
Abstellraum: 1,35 qm
Balkon: 1.72gm
Insgesamt: 87,70 qin <
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1 Zimmer-Wohnung im 1, OG.
Wohnen/Schlafen: 22,72 gm
Kilche: 6,81 qin
Abstellraum 1,16 qm
Dusche/WC 3,78 gm
Flur: 3,46 qm
Balkon: 1.59 am
Insgesamt: 29,52 qm

Angaben und Grundrisse gemdB Eingabeplanung,

Engel — Architekten — Ingenieure — Sachversténdige

Seite: 22/31




Immovaria Real Estate AG, Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin E N GE L

Hofer Str. 52, 08527 Plauen Sachverstandigenges. mbH

for Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsiicke

Grundriss 2. Obergeschoss

2 Zimmer-Wohnung im 2. OG:

Wohnen: 21,84 qm
Schiafen: 15,05 qm
Kiche: 9,72 qm
Badwc: 6,13 gm
Flur; 4,55 gm
Abstellraum: 1,35 qm
Balkon: 1,72 gm
Insgesamt: 60.36 gm
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1 Zimmer-Wohnungq im 2. 0G:

Wohnen/Schiafen: 22,72 gm
Kiiche: 6,81 qm
Abstellraum; 1,16 gm
Duschemwvc: 2,78 gm
Flur: 3,46 gm
Balkon: 159 agm
Insgesamt: 29.52 gm

Angaben und Grundrisse gemiB Eingabeplanung,
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Grundriss 3. Obergeschoss

2 Zimmer-Wohnung Im 3:0G:

Wohnen: 21,84 qm
Schiafen: 15,05 gm
Kiiche: 9,72 qm
Bad/WCcC: 6,13 gm
Flur: 4,55 qm
Abstellraum: 1,35 qm
Balkon: 1,72 gm
Insgesamt: 60,36 qm
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1 Zimmer-Wohnung im 3. OG:
Wohnen/Schlafen: 22,72 qm
Kiiche: 6,81 qm
Abstellraum: 1,16 qm
Dusche/WC: 3,78 qm
Flur; 3,46 qm
Balkon: 1.59 gm
Insgesamt: 29.52 qm
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Grundriss 4. Obergeschoss

2 Zimmer-Wohnung im 4. OG:

Wohnen:
Schiafen:
Kiiche:
Bad/W¢c:
Flur:
Abstellraum:
Balkon:
Insgesamt:

21,84 qm
15,05 qm
9,72 qm
6,13 qm
4,55 qm
1,35 qm
1,72 gm
60.36 gm
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1 Zimmer-Wohnung im 4. OG:

Wohnen/Schlafen:
Kiiche:
Abstellraum:
Dusche/MC:

Flur:

Balkon:
Insgesamt:

22,72 gm
6,81 qm
1,16 gm
3,78 qm
3,46 gm
1,59 gm

32.52 gm

Angaben und Grundrisse gemill Eingabeplanung,
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Grundriss Dachgeschoss

2 Zimmer-Wohnung im DG:

Wohnen: 21,84 qm
Schiafen: 14,73 qm
Kiiche: 9,55 qm
BadMW(C: 6,13 qgm
Flur: 4,55 qm
Abstellraum: 1,35 qm
Balkon: 1,72 gm
Insgesamt: 59.87 qm
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1 Zimmer-Wohnunq im DG:
Wohnen/Schlafen: 22,80 gm
Kiiche: 6,58 gqm
Abstellraum: 1,16 qm
Dusche/WC: 3,45 qm
Flur: 3,46 gm
Balkon: 1,59 gm
Insgesamt: 39,04 gm

Angaben und Grundrisse gemiB Eingabeplanung,
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Grundriss Spitzboden
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2 Zimmer-Wohnung im Spitzboden:

Wohnen/Essen: 23,22 qm
Schlafen/Ankleide: 19,78 qm
Kiiche: 4,38 qm
Bad/Wc: 6,17 qm
WC-Giste: 1,42 gm
Flur: 5,48 qm
Abstellraum: 0,98 gm
Balkon: 1,55 gm
Insgesamt; 62,98 am

{\ngaben und Grundrisse gem3n Eingabeplanung,
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Querschnitt des Objektes
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6.5 Lageplan

Flurkarte Hofer Stralie
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6.6 Bodenrichtwert

Bodenrichtwertauskunft vom

Sachverstandigenges. mbH
fur Bauingenieurwesen und der
Bewertung bebauter Grundsticke

08527 Plauan , Vogh | Dareratr. 11

Gutachterausschuss

Informationen zur Lage

Postiatizan| 08527

Stat Plaaran . Vogti

Stadiall Obere Aue

Sirasse Doreslr.

Hausnummer n

Grunddaten

Emttungsstichtag 31.122010

Bodenncitwvert-Tatsachilch [EUR] .00

Baulknhe Nutzung Mischpeblel

Entwickiungszustand bameiies Land

Bameise

Fchtwerttyp Zonaler Bodentichiwert

Bemeriung

Quedenangabe Gulschierausschuss IIr Grundstickawarts
Harrwels

Tusatzdaden

Geschossachenzahl 15
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Tiefe n m
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6.7 Auszug aus dem Grundbuch

Grundbuchauszug vom 18.07.2012 ist in Kopie beigelegt

ENGEL

Sachverstandigenges. mbH
flir Bauingenieurwesen und der
Bewerlung bebauter Grundsticke
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Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG H-10

9. ZUSAMMENFASSUNG DER IMMOBILIEN

Immobilie Verkehrswert laut Gutachten
in EUR
Gewerbeeinheit Matternstr. 6 Nr. 1, Berlin* 95.000,00
Gewerbeeinheit Matternstr. 6 Nr. 2, Berlin* 34.000,00
Gewerbeeinheit Wilhelm-Stolze-Str. 19, Berlin* 92.500,00
Gewerbeeinheit Diirerstr. 7, Plauen 62.000,00
Eigentumswohnung Diirerstr. 11, Plauen 60.000,00
Gewerbeflachen Diirerstr. 15 und 17, Plauen 2.327.000,00
Wohn- und Gewerbefldchen Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 3.108.000,00
Plauen
Wohn- und Geschéftshaus Hofer Str. 52, Plauen 707.000,00
Summe Verkehrswerte 6.485.500,00

*Bei den vom Gutachter ermittelten Werten handelt es sich um die Verkehrswerte zum Bewertungsstichtag. Bei
den in den Bilanzen der Emittentin zum jeweiligen Bilanzstichtag unter Sachanlagen ausgewiesenen Bilanzpo-
sitionen fiir Grundstiicke handelt es sich um die Summe der Anschaffungskosten ggf. gemindert um Abschrei-

bungen.



Berlin, den 25 O&. 2013

Immovaria Real Estate AG

Robert Girod

-Vorstand-



