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I.  ZUSAMMENFASSUNG DES WERTPAPIERPROSPEKTS 

Diese Züsammenfassüng setzt sich aüs den Mindestangaben züsammen, die als „Informationsbe-

standteile“ bezeichnet werden. Diese Informationsbestandteile sind in die Abschnitte A – E (A.1 – 

E.7) gegliedert.  

Diese Züsammenfassüng entha lt alle Informationsbestandteile, die in eine Züsammenfassüng fü r 

diese Art von Wertpapier ünd diesen Emittenten aüfzünehmen sind. Da einige Informationsbestand-

teile nicht angesprochen werden mü ssen, ko nnen Lü cken in der Gliederüngsnümmerierüng der In-

formationsbestandteile bestehen.  

Aüch wenn Informationsbestandteile aüfgründ der Art des Wertpapiers ünd des Emittenten in die 

Züsammenfassüng aüfzünehmen sind, ist es mo glich, dass keine einschla gigen Informationen hin-

sichtlich dieser Informationsbestandteile gegeben werden ko nnen. In diesem Fall existiert eine Kürz-

beschreibüng der Informationsbestandteile in der Züsammenfassüng mit dem Hinweis „Entfa llt“. 

ABSCHNITT A –EINLEITUNG UND WARNHINWEISE 

A.1 EINLEITUNG UND WARNHINWEISE 

Die Züsammenfassüng sollte als Einfü hrüng zü diesem Wertpapierprospekt (der „Pros-

pekt“) verstanden werden. Anleger sollten  jede Entscheidüng zür Anlage in die Wertpa-

piere aüf die Prü füng des gesamten Prospekts stü tzen. 

Fü r den Fall, dass von einem Anleger vor einem Gericht Ansprü che aüfgründ der im Pros-

pekt enthaltenen Informationen geltend gemacht werden, ko nnte der als Kla ger aüftre-

tende Anleger in Anwendüng der einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des eü-

ropa ischen Wirtschaftsraüms verpflichtet sein, die Kosten fü r die U bersetzüng des Pros-

pekts vor Prozessbeginn zü tragen.  

Diejenigen Personen, die die Verantwortüng fü r die Züsammenfassüng ü bernommen haben 
oder von denen der Erlass aüsgeht, ko nnen haftbar gemacht werden, jedoch nür fü r den 
Fall, dass die Züsammenfassüng irrefü hrend, ünrichtig oder widersprü chlich ist, wenn sie 
züsammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, oder sie, wenn sie züsam-
men mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, nicht alle erforderlichen Schlü s-
selinformationen vermittelt.  

 

A.2 ZUSA TZLICHE INFORMATIONEN 

Entfa llt. Es würde keine Züstimmüng zür Verwendüng des Prospekts fü r die spa tere Wei-
tervera üßerüng oder endgü ltige Platzierüng von Aktien dürch Finanzintermedia re erteilt. 
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ABSCHNITT B – EMITTENTIN 

B.1 JURISTISCHE UND KOMMERZIELE  BEZEICHNUNG 

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

 

B.2 SITZ, RECHTSFORM, GELTENDES RECHTS, LAND DER GRU NDUNG 

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Berlin ünd ist im Handelsregister des Amtsgerichts Char-

lottenbürg ünter HRB 116077 B eingetragen. Die Gesellschaft ist eine deütsche Aktienge-

sellschaft, die in Deütschland gegrü ndet würde ünd deütschem Recht ünterliegt. 

 

B.3 ART DER DERZEITIGEN GESCHA FTSTA TIGKEIT UND HAUPTTA TIGKEITEN 
DER EMITTENTIN SAMT DER HIERFU R WESENTLICHEN FAKTOREN, 
HAUPTPRODUKT- UND/ODER – DIENSTLEISTUNGSKATEGORIEN, 
HAUPTMA RKTE, AUF DENEN DIE EMITTENTIN VERTRETEN IST 

Die Immovaria Real Estate AG ist eine Immobilien ünd Beteiligüngsgesellschaft, die ihr Ver-

mo gen in Immobilien jeglicher Art ünd Beteiligüngen jeglicher Art investiert. Den Anlage-

schwerpünkt stellen dabei Immobilien in Ballüngsra ümen der Bündesrepüblik Deütsch-

land ünd Unternehmensbeteiligüngen an Unternehmen mit Immobilienbewirtschaftüng 

dar. 

Die Immovaria Real Estate AG beschra nkt sich bei ihren Investitionsentscheidüngen nicht 

aüf bestimmte Branchen ünd Ma rkte. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotenzial eines 

Immobilienerwerbs bzw. einer mo glichen Beteiligüng. 

Die Gesellschaft konzentriert sich beim Erwerb ihrer Immobilien ünd Beteiligüngen im We-

sentlichen aüf Immobilien in Ballüngsra ümen ünd gü nstigen Lagen zü wirtschaftlichen 

Konditionen, sowie aüf Unternehmensbeteiligüngen an Gesellschaften der Immobilienbe-

wirtschaftüng. 

Vor jedem Immobilienerwerb prü ft der Vorstand insbesondere die Lage ünd die Wirtschaft-

lichkeit der Immobilie. 

Vor jedem Beteiligüngserwerb la sst die Immovaria Real Estate AG eine sog. „Düe Diligence“ 

Prü füng bei den Zielünternehmen dürchfü hren. 

Die Immovaria Real Estate AG ist aüs ihrer Sicht aüfgründ ihres Vorstands, der ü ber eine 

15-ja hrige Erfahrüng in der Immobilienbewirtschaftüng verfü gt ünd der insbesondere mit 

dem Markt in den neüen Bündesla ndern (inkl. Berlin) stark vertraüt ist, in einer gü nstigen 

strategischen Position. Gerade in den Ballüngsgebieten Ostdeütschlands ünd Berlins stellt 

sich mittlerweile der lang erwartete Aüfschwüng am Immobilienmarkt mit steigenden 

Kaüf- ünd Mietpreisen ein, da insbesondere aüsla ndische Investoren bei gleichbleibend 

niedrigen Zinsen dürch ho here Investitionen eine starke Nachfrage erzeügen. Es sind mit 

den entsprechenden Kenntnissen die wirtschaftlich interessanten Immobilien aüszüwa h-

len ünd ein wirtschaftlicher Erfolg der Gesellschaft zü erzielen. 

Züm Gescha ftsbereich der der Immovaria Real Estate AG geho rt darü ber hinaüs die Erbrin-

güng von Dienstleistüngen im Bereich von Haüs- ünd Immobilienverwaltüng sowie die Er-

bringüng von Bü ro- ünd Schreibarbeiten. 
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B.4A WICHTIGSTE JU NGSTE TRENDS, DIE SICH AUF DIE EMITTENTIN UND DIE 
BRANCHEN, IN DENEN SIE TA TIG IST, AUSWIRKEN 

Die Immovaria Real Estate AG hat sich dürch die Sachkapitalerho hüng im Jahre 2012 eine 

94%-ige Beteiligüng an der IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG erlangt. Diese 

Gesellschaft besitzt an 7 Standorten in Plaüen Immobilienobjekte mit 52 Wohn- ünd 25 Ge-

werbeeinheiten sowie 77 Garagen ünd 6 Stellpla tze in Plaüen. Die Immovaria Real Estate 

AG verfü gt darü ber hinaüs nach eigener Ansicht ü ber ein bündesweit wachsendes Netz-

werk, dürch welches sie aüf gü nstige Investitionen aüfmerksam gemacht wird. Die Gesell-

schaft selbst wird ihre Attraktivita t nach eigener Einscha tzüng darü ber hinaüs dürch die 

erho hten gesetzlichen Vorgaben ünd Pflichten aüfgründ des Wechsels in den Entry-Stan-

dard erho hen ünd insbesondere deütlich sta rker aüf ihren Gescha ftsbetrieb aüfmerksam 

machen. Die Gesellschaft prü ft fortlaüfend den weiteren Aüsbaü ihrer Gescha ftsta tigkeit. 

Die Gescha ftsaüssichten im Gescha ftsjahr 2013 stehen in direktem Züsammenhang mit der 

Marktentwicklüng im Immobilienbereich. Besonderheiten, die Unsicherheiten bezü glich 

des Gescha ftsbetriebs der Gesellschaft zür Folge haben ko nnten, sind nicht ersichtlich. 

 

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

Die Immovaria Real Estate AG ist Teil einer Unternehmensgrüppe mit der Axtmann Holding 

AG als Obergesellschaft. 

Derzeit ha lt die Axtmann Holding AG 69,34 % der stimmberechtigten Aktien an der Immo-

varia Real Estate AG. Sie ist damit gro ßter Einzelaktiona r ünd ü bt einen beherrschenden 

Einflüss aüf die Emittentin aüs. 

Die Immovaria Real Estate AG ha lt eine Beteiligüng ü ber 94% des Kommanditkapitals der 

IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG mit Sitz in Berlin. 

Nachfolgende Tabelle gibt die Tochtergesellschaften der Immovaria Real Estate AG ünter 

Angabe der Ho he der jeweiligen Beteiligüng wieder: 

Gesellschaft Sitz Land der  
Gründung/ 
des Sitzes 

Beteiligung am
  
Kommanditkapi-
tal 

Stimmrechtsan-
teil 

IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. 
KG  

Ber-
lin 

Deütsch-
land 

94,0 % 94 % 
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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 AUSU BEN 

Der Gesellschaft sind derzeit aüfgründ gesetzlicher Meldepflichten oder aüfgründ freiwilli-

ger Bekanntgabe folgende Aktiona re bekannt: 

 Stand: derzeit 

Aktionär Aktien  % 

Axtmann Holding AG 1.987.384 69,34 

Streübesitz 878.616 30,66 

Insgesamt  2.866.000  100,00 

 

Jede Aktie gewa hrt in der Haüptversammlüng der Gesellschaft eine Stimme. Unterschiedli-

che Stimmrechte bestehen bei der Gesellschaft nicht. Beschra nküngen des Stimmrechts be-

stehen nicht. 

Die Axtmann Holding AG, ha lt ca. 69,34 % am gezeichneten Kapital der Immovaria Real 

Estate AG. Sie verfü gt damit ü ber eine Anzahl an Stimmrechten, die, insbesondere wenn 

die Haüptversammlüngspra senz nicht das gesamte Gründkapital ümfasst, fü r nahezü alle 

Beschlüssfassüngen der Gesellschaft aüsreicht. Weiterhin ko nnen gegen ihre Stimmen Be-

schlü sse der Haüptversammlüng nicht herbeigefü hrt werden. 

Maßnahmen zür Verhinderüng eines Missbraüchs dieser Konstellation – ü ber die Rege-

lüngen des AktG hinaüs – sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen. 

 

B.7 AUSGEWA HLTE WESENTLICHE FINANZ- UND 
GESCHA FTSINFORMATIONEN 

Die nachstehend züsammengefassten Finanz- ünd Unternehmensdaten sind in Züsammen-

hang mit den im Finanzteil abgedrückten Konzernjahresabschlü ssen bzw. dem Jahresab-

schlüss ünd den dazügeho rigen Erla üterüngen sowie dem Abschnitt III. „Angaben zür Ge-

scha fts- ünd Finanzlage“ zü lesen. 

 

Immovaria Real Estate AG nach HGB – Geschäftsjahr 2012, 2011 und 2010 

Die nachfolgenden aüsgewa hlten historischen Unternehmensdaten der Gescha ftsjahre 

2010 bis 2012 würden aüs den nach den Vorschriften des Handelsgesetzbüches von der 

VHL Vahle& Langholz GmbH – Wirtschaftsprü füngsgesellschaft, Zweigniederlassüng Ber-

lin, geprü ften ünd mit jeweils einem üneingeschra nkten Besta tigüngsvermerk versehenen 

Jahresabschlü ssen der Gescha ftsjahre 2010 bis 2012 sowie den geprü ften ünd mit jeweils 

einer Prü fbescheinigüng versehenen Kapitalflüssrechnüngen der Gescha ftsjahr 2010 ünd 

2012 abgeleitet. Die genannten Abschlü sse sind in Abschnitt V. „Historische Finanzinfor-

mationen“ dieses Prospekts abgedrückt.  
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Zeitraum 

01.01.2012 -  
31.12.2012  

(HGB) in 
TEUR 

(geprü ft) 

01.01.2011 -  
31.12.2011  

(HGB) in 
TEUR 

(geprü ft) 

01.01.2010 -  
31.12.2010  

(HGB) in 
TEUR 

(geprü ft) 

Erlo se aüs d. Haüsbewirtschaftüng 20 18 15 

Ertra ge aüs Betreüüngsta tigkeit sowie aüs an-
deren Lieferüngen ünd Leistüngen* 

83 0 0 

Materialaüfwand 12 7 11 

Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd ünfer-
tigen Erzeügnissen 

0,1 -0,5 2 

Personalaüfwand 60 0 0 

Abschreibüngen 5 3 3 

Sonstige betriebliche Ertra ge 8 16 2 

Sonstige betriebliche Aüfwendüngen 105 52 19 

Sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge 0,003 1 5 

Zinsen ünd a hnliche Aüfwendüngen 0 0 0 

Jahresfehlbetrag/-ü berschüss -72 -27 -12 

Cash flow 
aüs operativer Gescha ftsta tigkeit 

 
-52 

 
-22 

 
-25 

Cash flow 
aüs Investitionsta tigkeit 

 
-5.002 

 
0 

 
-9 

Cash flow 
aüs Finanzierüngsta tigkeit 

 
4.982 

 
252 

 
110 

 

Stichtag 

31.12.2012  
(HGB)  

in TEUR 

(geprü ft) 

31.12.2011  
(HGB)  

in TEUR 

(geprü ft) 

31.12.2010  
(HGB) 

in TEUR 

(geprü ft) 

Bilanzsümme 5.478 538 312 

Anlagevermo gen 5.202 204 207 

- davon Immaterielle Vermo gensgegenst. 3 0 0 

- davon Sachanlagen 213 204 207 

- davon Finanzanlagen 4.986 0 0 

Umlaüfvermo gen 276 334 105 

Eigenkapital  5.434 523 298 

Eigenkapitalqüote* 99,2 % 97,2 % 95,5 % 

Verbindlichkeiten 18 9 8 

Rü ckstellüngen 26 6 6 

 

*üngeprü ft; bezü gl. der Berechnüng der Eigenkapitalqüote: Die Berechnüng der Eigenka-

pitalqüote würde anhand der Gegenü berstellüng von Eigenkapital zür Bilanzsümme dürch-

gefü hrt. EK-Qüote in % = (EK/Bilanzsümme)*100; bezü gl. der Berechnüng Betreüüngsta -

tigkeit sowie andere Lieferüngen ünd Leistüngen: Addition der geprü ften Bilanzwerte „Er-

lo se Betreüüngsta tigkeit“ ünd „Erlo se aüs anderen Lieferüngen ünd Leistüngen“ 
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B.9 GEWINNPROGNOSEN ODER –SCHA TZUNGEN 

Entfa llt. Die Gesellschaft hat keine Gewinnprognosen oder –scha tzüngen erstellt. 

 

B.10 BESCHRA NKUNGEN IM BESTA TIGUNGSVERMERK ZU DEN HISTORISCHEN 
FINANZINFORMATIONEN 

Entfa llt. Die Besta tigüngsvermerke zü den in diesem Prospekt enthaltenen historischen Fi-

nanzinformationen würden ohne Einschra nküng erteilt. 

 

B.11 GESCHA FTSKAPITAL DER EMITENTIN 

Die Gesellschaft geht davon aüs, dass sie ü ber ein fü r ihren derzeitigen sowie den fü r die 

folgenden zwo lf Monate absehbaren Bedarf aüsreichendes Gescha ftskapital (Working Ca-

pital) verfü gt. Die Gesellschaft ist der Aüffassüng, dass die vorhandenen Barmittel ünd sons-

tigen liqüiden Mittel aüs heütiger Sicht aüsreichen, üm mindestens fü r die na chsten zwo lf 

Monate die Gescha ftsta tigkeit zü finanzieren.  

Der Finanzbedarf zür Finanzierüng der laüfenden ünd kü nftigen Investitionen soll dürch 

Eigenmittel gedeckt werden. 
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ABSCHNITT C – WERTPAPIERE 

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

Gegenstand des Angebots sind  

Stü ck 2.866.000 aüf den Inhaber laütenden Stü ckaktien 

jeweils mit einem anteiligen Betrag am Gründkapital von EUR 1,00 je Aktie ünd mit voller 
Gewinnberechtigüng ab dem 1. Janüar 2012. 

International Secürity Identification Nümber (ISIN): DE000A0JK2B6. 

Wertpapierkennnümmer (WKN): A0JK2B. 

Bo rsenkü rzel: IR1. 

 

C.2 WA HRUNG DER WERTPAPIEREMISSION 

Die Emission wird in Eüro aüsgegeben. 

 

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 Gründkapital der Gesellschaft betra gt derzeit EUR 2.866.000,00ünd ist eingeteilt in 

2.866.000aüf den Inhaber laütende Stü ckaktien mit einem anteiligen Betrag am Gründkapi-

tal von EUR 1,00 je Aktie. Sa mtliche aüsgegebenen 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 

U ber die Gewinnverwendüng beschließt die Haüptversammlüng. Vor dem Beschlüss der 

Haüptversammlüng besteht ein Ansprüch gegen die Gesellschaft aüf Herbeifü hrüng des Ge-

winnverwendüngsbeschlüsses. Der Ansprüch aüf Aüszahlüng der Dividende entsteht mit 

dem Wirksamwerden des Gewinnverwendüngsbeschlüsses. Der Ansprüch aüf Aüszahlüng 

der Dividende verja hrt drei Jahre nach Ablaüf des Jahres, in dem die Haüptversammlüng 

den Gewinnverwendüngsbeschlüss gefasst ünd der Aktiona r davon Kenntnis erlangt hat o-

der ohne grobe Fahrla ssigkeit ha tte erlangen mü ssen. Verja hrt der Ansprüch aüf Aüszah-

lüng der Dividende, ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Dividende an 

den Aktiona r, dessen Ansprüch verja hrt ist, aüszüzahlen. 

Es gibt weder Dividendenbeschra nküngen noch ein besonderes Verfahren fü r gebiets-

fremde Wertpapierinhaber. 

Die ordentliche Haüptversammlüng legt in dem Gewinnverwendüngsbeschlüss aüch die 

Ho he des Dividendenansprüchs fest. Da Dividenden nür aüs dem Bilanzgewinn gezahlt wer-

den dü rfen, stellt der in dem nach den Vorschriften des Handelsgesetzbüches aüfgestellten 

Jahresabschlüss aüsgewiesene Bilanzgewinn den maximal aüsschü ttbaren Betrag dar. Die 

Aktiona re haben Ansprüch aüf den Bilanzgewinn, soweit er nicht nach Gesetz oder Satzüng, 

dürch Haüptversammlüngsbeschlüss oder als züsa tzlicher Aüfwand aüfgründ des Gewinn-

verwendüngsbeschlüsses von der Verteilüng an die Aktiona re aüsgeschlossen ist.  

Soweit der Vorstand ünd Aüfsichtsrat den Jahresabschlüss feststellen sind sie erma chtigt, 

den gesamten Jahresü berschüss abzü glich des fü r die Aüsschü ttüng einer Dividende von 

4% erforderlichen Betrags in andere Gewinnrü cklagen einzüstellen. 

Der aüf die einzelnen Aktien entfallende Betrag ergibt sich aüs der Division des insgesamt 

gema ß des von der Haüptversammlüng gefassten Gewinnverwendüngsbeschlüsses aüszü-

schü ttenden Betrages dürch die Anzahl der im Zeitpünkt des Dividendenbeschlüsses ge-

winnberechtigten Aktien. 

Die Neüen Aktien sind ab dem 01. Janüar 2012 in voller Ho he gewinnberechtigt. 

 

Stimmrechte 

Jede Stü ckaktie gewa hrt in der Haüptversammlüng der Gesellschaft eine Stimme. 

 

Bezugsrechte 

Jedem Aktiona r der Immovaria Real Estate AG steht gründsa tzlich ein gesetzliches Bezügs-

recht zü, das besagt, dass ihm bei Kapitalerho hüngen aüf sein Verlangen ein seinem Anteil 

an dem bisherigen Gründkapital entsprechender Teil der neüen Aktien zügeteilt werden 

müss. Das gesetzliche Bezügsrecht erstreckt sich aüch aüf neü aüszügebende Wandel-

schüldverschreibüngen, Optionsanleihen, Genüssrechte oder Gewinnschüldverschreibün-

gen. Bezügsrechte sind frei ü bertragbar.  

 

Anteil am Liquidationsüberschuss 

Die Gesellschaft kann, aüsgenommen im Insolvenzfall, dürch einen Beschlüss der Haüpt-

versammlüng aüfgelo st werden, der einer Mehrheit von mindestens ¾ des bei Beschlüss-

fassüng vertretenen Gründkapitals bedarf. Das nach Berichtigüng der Verbindlichkeiten 
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verbleibende Vermo gen der Gesellschaft (Liqüidationsü berschüss) wird an die Aktiona re 

nach dem Verha ltnis ihrer Beteiligüng am Gründkapital, also entsprechend der Stü ckzahl 

ihrer Aktien verteilt. Vorzügsaktien an der Gesellschaft bestehen nicht. 

 

C.5 BESCHREIBUNG ALLER ETWAIGEN BESCHRA NKUNGEN FU R DIE FREIE 
U BERTRAGBARKEIT DER WERTPAPIERE 

Die Aktien der Gesellschaft sind nach den allgemeinen gesetzlichen Regelüngen frei ü ber-

tragbar. Die Aktiona re der Immovaria Real Estate AG ünterliegen keinen Haltevereinbarün-

gen oder Vera üßerüngsbeschra nküngen im Hinblick aüf die Aktien. Alle Aktien sind frei 

ü bertragbar. 

 

C.6 ANGABE, OB FU R 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 Aüsland züm Bo rsenhandel an einem 

organisierten Markt (z.B. regülierter Markt der Frankfürter Wertpapierhandelsbo rse) zü-

gelassen. Seit dem 18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft züm Handel den Frei-

verkehr der Bo rse Hambürg einbezogen. 

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, die Einbeziehüng sa mtliche Aktien der Gesell-

schaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bo rse Frankfürt mit züsa tzlichen Trans-

parenzanforderüngen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel zü beantragen. Die ein-

zübeziehenden Aktien ümfassen das gesamte Gründkapital der Gesellschaft (2.866.000 Ak-

tien der Gesellschaft mit der ISIN DE000A0JK2B6).  

Die Einbeziehüng der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der 

Bo rse Frankfürt sowie den XETRA-Handel wird voraüssichtlich am 15.  Mai 2013 beantragt 

ünd ist fü r den 15. Jüni 2013 vorgesehen. 

Die Beantragüng der Zülassüng der Aktien der Gesellschaft züm Handel an einem regülier-

ten oder gleichwertigen Markt ist züm gegenwa rtigen Zeitpünkt nicht geplant. 

C.7 BESCHREIBUNG DER DIVIDENDENPOLITIK 

Die Festlegüng ünd Aüsschü ttüng kü nftiger Dividenden wird gemeinsam vom Vorstand ünd 

Aüfsichtsrat der Gesellschaft vorgeschlagen ünd von der Haüptversammlüng beschlossen. 

Die Gesellschaft beabsichtigt, bei zükü nftigen Gewinnen gegebenenfalls einen Teil der Er-

tra ge zü thesaürieren ünd zür Finanzierüng des Wachstüms ünd des weiteren Gescha fts-

aüfbaüs zü verwenden ünd im U brigen eine Dividende an die Aktiona re aüszüschü tten. Be-

stimmende Faktoren werden insbesondere die Finanzlage, der Kapitalbedarf, die Ge-

scha ftsaüssichten sowie die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingüngen der Gesell-

schaft sein. 

In der Vergangenheit würden keine Dividenden aüsgeschü ttet.  
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ABSCHNITT D – RISIKEN 

 

Heütige ünd zükü nftige Anleger sollten vor einer Entscheidüng ü ber den Kaüf von Aktien 

im Rahmen des vorliegenden Angebots züsa tzlich zü den ü brigen in diesem Wertpapier-

prospekt enthaltenen Informationen die nachfolgenden spezifischen Risikofaktoren sorg-

fa ltig lesen ünd eingehend prü fen. Die allgemeine Gescha ftsta tigkeit sowie die Vermo gens-

, Finanz- ünd Ertragslage ünd/oder der Bo rsenpreis der Aktien der Gesellschaft ko nnte 

dürch jedes dieser Risiken wesentlich nachteilig beeinflüsst werden ünd Anleger ko nnten 

ihre Anlage ganz oder teilweise verlieren. Dies ist insbesondere der Fall, wenn mehrere der 

nachfolgenden Risiken gleichzeitig eintreten. 

Neben dem allgemeinen Risiko, das jeder ünternehmerischen Ta tigkeit inne wohnt, beste-

hen weitere Risiken, die von ünterschiedlichen Faktoren beeinflüsst bzw. aüsgelo st werden 

ko nnen. Nachfolgend werden die Wesentlichen dieser Risikofaktoren na her aüsgefü hrt. Die 

nachstehend aüfgefü hrten Risiken stellen die Risiken, denen die Gesellschaft aüsgesetzt ist, 

nicht abschließend dar. 

Die Reihenfolge der nachstehenden Aüflistüng der Risikofaktoren stellt keine Aüssage ü ber 

die Realisierüngswahrscheinlichkeit oder Relevanz des Risikos fü r das Unternehmen dar. 

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

Unternehmensbezogene Risiken: 

 Risiken aüs ünternehmerischer Ta tigkeit: Es kann jedoch nicht aüsgeschlossen wer-
den, dass in der Zükünft Risiken ü bersehen oder fehlerhaft bewertet werden, z. B. 
dürch Falscheinscha tzüng der Marktsitüation ünd der zükü nftigen Entwicklüng ünd 
sich diese Risiken züm Nachteil der Gesellschaft realisieren. 

 Risiko der Nichterreichüng der daüerhaften Profitabilita t Es kann nicht gewa hrleistet 
werden, dass die Gesellschaft kü nftig daüerhaft profitabel ta tig ist. 

 Risiken aüs Immobilien- ünd Beteiligüngsvorga ngen: Es kann nicht aüsgeschlossen 
werden, dass sich die von der Gesellschaft erworbenen Immobilien ünd Beteiligüngen 
hinsichtlich Ertragskraft ünd Rendite negativ entwickeln. 

 Risiken aüs einem erheblichen Leerstand sowie dem Aüsfall oder der Redüzierüng von 
Mieteinnahmen: Leerstand von Mietobjekten sowie die Nichtrealisierbarkeit von 
Mieteinnahmen kann sich erheblich aüf die Vermo gens- Finanz ünd Ertragslage der 
Gesellschaft aüswirken 

 Risiken aüs nicht von Versicherüngen gedeckten Scha den: Es kann daher nicht aüsge-
schlossen werden, dass der Gesellschaft Scha den entstehen, die dürch ihre Versiche-
rüngen nicht gedeckt sind oder die Decküngsgrenzen ü bersteigen. Züdem ko nnte es 
der Gesellschaft zükü nftig nicht gelingen, angemessenen Versicherüngsschütz zü er-
halten, oder der bestehende Versicherüngsschütz ko nnte gekü ndigt werden oder aüf-
gründ gestiegener Kosten fü r die Gesellschaft nicht mehr finanzierbar sein. 

 Risiken aüs dem Erwerb von Immobilien oder Immobilienportfolios, insbesondere der 
Zahlüng eines zü hohen Kaüfpreises: Es besteht das Risiko, dass die Gesellschaft hin-
sichtlich erworbener Immobilien oder Immobilienportfolios Ertragspotentiale ünd 
Kostenrisiken ünzütreffend einscha tzt ünd infolge dessen einen zü hohen Kaüfpreis 
bezahlt ünd eine bestimmte Zielrendite in der Vermietüng oder ggfs. ein bestimmter 
Preis beim Weiterverkaüf nicht erreicht werden ko nnen. 
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 Risiken aüs der Gefahr von Gewa hrleistüngsansprü chen bei dem Verkaüf von Immobi-
lien: Die Gesellschaft ünterliegt dem Risiko, dass sie aüfgründ von Ma ngeln an vera ü-
ßerten Geba üden oder Gründstü cken bzw. Teilen davon, fü r Ma ngel der verkaüften Im-
mobilien in Ansprüch genommen werden kann. 

 Risiken aüs verschiedenen vertraglichen, beho rdlichen ünd gesetzlichen Beschra nkün-
gen bei der Bewirtschaftüng von Immobilien: Es kann nicht aüsgeschlossen werden, 
dass der Erwerb ünd die Bewirtschaftüng von Immobilien zü einzelnen vertraglichen 
Beschra nküngen fü hren, welche dazü fü hren ko nnten, dass die Gesellschaft etwaige 
Immobilien nicht optimal bewirtschaften oder Verka üfe oder Rationalisierüngs- ünd 
Modernisierüngsmaßnahmen nicht wie gewü nscht vornehmen kann. 

 Risiken aüs der Beteiligüng an jüngen Unternehmen: Bei der Beteiligüng an jüngen Un-
ternehmen besteht die Gefahr, dass die Beteiligüngsünternehmen mehr Eigenkapital 
beno tigen, üm etwa die gesetzten Ziele zü erreichen ünd/oder die erfolgreiche 
Markteinfü hrüng abzüschließen ünd dieses Kapital nicht zür Verfü güng gestellt wer-
den kann. Dies kann gerade bei jüngen Unternehmen oft zür Insolvenz ünd ggf. zü ei-
nem Totalverlüst des in diese Beteiligüng investierten Kapitals fü hren. 

 Risiko des Teil- oder Totalverlüsts aüs der Beteiligüng: Es besteht das Risiko, dass sich 
eine oder mehrere Beteiligüngen nicht wie erwartet entwickeln ünd das Beteiligüngs-
ünternehmen Verlüste erwirtschaftet ünd im schlimmsten Fall insolvent wird. Das da-
bei von der Gesellschaft investierte Kapital kann in solchen Fa llen teilweise oder voll-
sta ndig verloren gehen. 

 Risiken aüs dem Zeitpünkt der Immobilien- oder Beteiligüngsvera üßerüng: Es besteht 
die Gefahr, dass Immobilien oder Beteiligüngen aüfgründ eines schwierigen konjünk-
türellen Umfeldes oder einer angespannten Verfassüng der Kapitalma rkte züm ange-
strebten Verkaüfszeitpünkt nicht erfolgreich weiterverkaüft werden ko nnen. 

 Risiken aüs fehlenden Aüsstiegsmo glichkeiten bzw. Notverka üfen: Jeder erzwüngene 
Verkaüf oder jede zwangsweise Verwertüng von Sicherheiten wü rde vor allem bei 
schwierigen Marktverha ltnissen zü hohen Preisabschla gen erfolgen ünd damit zü we-
sentlichen Scha den bei der Immovaria Real Estate AG fü hren.  

 Risiken aüs der Abha ngigkeit von Fü hrüngskra ften ünd Mitarbeitern in Schlü sselposi-
tionen: Der Verlüst von Personen in Schlü sselpositionen oder die Unmo glichkeit, qüali-
fizierte Mitarbeiter zü rekrütieren, kann erhebliche negative Aüswirküngen aüf die Ge-
scha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

 Risiken aüs fehlender Organisationsstrüktür: Ist der Alleinvorstand der Gesellschaft 
aüfgründ von Urlaüb, Krankheit oder aüs sonstigen Grü nden abwesend, ist eine Markt-
beobachtüng sowie eine U berwachüng der eingegangenen Beteiligüngen der Immova-
ria Real Estate AG nicht oder nicht aüsreichend gewa hrleistet, was erhebliche negative 
Aüswirküngen aüf den Wert der Beteiligüngen ünd daraüs resültierend aüch erhebli-
che negative Aüswirküngen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage 
der Gesellschaft haben kann. 

 Risiken in Bezüg aüf starkes Wachstüm: Sollte aüfgründ starkem Wachstüms der Ge-
sellschaft eine zünehmende Komplexita t nicht mehr in aüsreichendem Maße bewa ltigt 
werden ko nnen, ko nnte es beispielsweise zü Problemen bei der Organisation ünd Ko-
ordination von Schnittstellen, der Personalfü hrüng- ünd Rekrütierüng, der Handha-
büng von Arbeitsabla üfen wie aüch der Planüngs-, Informations-, ünd Kommünikati-
onssysteme kommen. 

 Risiken aüs Aüslandsbeteiligüngen: Sollte die Immovaria Real Estate AG aüßerhalb 
Deütschlands Beteiligüngen eingehen, bestehen generell eine Anzahl von Risiken, wie 
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etwa die in den einzelnen La ndern herrschenden allgemeinen politischen, volkswirt-
schaftlichen, sozialen, rechtlichen, kültürellen ünd steüerlichen Rahmenbedingüngen, 
welche nachteilige Aüswirküngen aüf die Gesellschaft haben ko nnten. 

 Risiken aüs A nderüngen des Zinsniveaüs: Vera nderüngen im Zinsniveaü ko nnten den 
Wert des Immobilienportfolios ünd der Beteiligüngen der Gesellschaft negativ beein-
flüssen. 

 Risiken aüs der Verletzüng von Gescha ftsgeheimnissen: Es besteht ein Risiko, dass ün-
ter Verstoß von Geheimhaltüngsvereinbarüngen Gescha fts- ünd Betriebsgeheimnisse 
ohne die Züstimmüng der Gesellschaft weitergegeben oder offen gelegt werden, was zü 
Wettbewerbsnachteilen fü hren ko nnte. 

 Risiken aüs fehlendem/Unzüreichendem Versicherüngsschütz: Es ist denkbar, dass zü-
kü nftig an die Gesellschaft Haftüngsansprü che oder Schadensersatzforderüngen ge-
stellt werden, wodürch die Gesellschaft, welche keinen Versicherüngsschütz genießt, 
negativ berü hrt werden ko nnte. 

 Risiken aüs der Beherrschüng der Gesellschaft: Die Axtmann Holding AG, mit derzeit 
ca. 69,34 % Anteil am gezeichneten Kapital der Immovaria Real Estate AG verfü gt da-
mit ü ber eine Anzahl an Stimmrechten, die eine potentielle Stimmaüsü büng in der 
Haüptversammlüng oder eine sonstige Einflüssnahme ermo glicht, die mit den Interes-
sen der anderen Aktiona re kollidieren kann ünd sich züdem erheblich nachteilig aüf 
den Bo rsenkürs der Aktien der Gesellschaft aüswirken kann oder aüch eine eventüelle 
weitere Kapitalaüfnahme der Gesellschaft erschweren kann. 

 Risiken aüs personellen Verflechtüngen: Die Organe der Immovaria Real Estate AG 
ko nnen als Privatpersonen an anderen Unternehmen beteiligt sein. Es besteht daher 
gründsa tzlich das Risiko, dass einzelne rentable Beteiligüngen nicht von der Gesell-
schaft erworben werden ko nnen, sondern von anderen Unternehmen, an denen die Or-
ganmitglieder der Immovaria Real Estate AG beteiligt sind. 

 Repütationsrisiko: Es besteht das Risiko, dass die Repütation der Gesellschaft aüfgründ 
negativer Berichterstattüng Schaden nimmt, was erhebliche nachteilige Aüswirküngen 
aüf die Gescha fts-, Vermo gens- Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben kann 

 

Branchenbezogene Risiken 

 Risiken aüs dem Wettbewerb: Die stetig weiter ansteigende Anzahl der Mitbewerber 
ko nnte zü einer weiteren Erho hüng der Wettbewerbsintensita t fü hren, welche insbe-
sondere den Investitionspreis fü r attraktive Immobilien- ünd Beteiligüngsmo glichkei-
ten weiter ansteigen lassen ünd in Zükünft ein Sinken von Mieteinnahmen zür Folge 
haben ko nnte. Hierdürch ko nnte das zükü nftige Wachstüm ünd die erwartete zükü nf-
tige Profitabilita t der Gesellschaft beeintra chtigt werden. 

 Risiken dürch konjünktürelle Schwanküngen: Eine Verschlechterüng der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklüng in Deütschland ünd Eüropa sowie eine sinkende Nachfrage 
nach Immobilien in Deütschland ko nnte die Gescha ftsentwicklüng der Gesellschaft ne-
gativ beeinflüssen ünd ha tten erhebliche nachteilige Aüswirküngen aüf ihre Gescha fts-
ta tigkeit sowie aüf ihre Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage 

 

Rechtliche und steuerliche Risiken 

 Steüerliche Risiken: Im Rahmen kü nftiger Betriebsprü füngen ko nnten steüerrechtliche 
Vorschriften ünd Sachverhalte von den Finanzbeho rden anders beürteilt werden als 
dürch die Immovaria Real Estate AG. Sollten die Finanzbeho rden eine andere Aüffas-
süng vertreten, was zü Steüernachforderüngen fü hren kann. Aüch ko nnenzükü nftige 
Gesetzesa nderüngen, abweichende Gesetzesaüslegüngen dürch die Finanzbeho rden 
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ünd -gerichte nicht aüsgeschlossenen werden. Im Falle der A nderüng von Gesetzen, 
Verordnüngen ünd/oder deren Aüslegüng ko nnen die gescha ftlichen Aktivita ten der 
Gesellschaft negativ beeinflüsst werden. 

 Risiko des Verlüstes von Verlüstvortra gen: Da im Jahr 2007 im Züge des Handels im 
Freiverkehr ünd im Jahr 2013 im Züge des vorliegenden o ffentlichen Angebots ggf. 
Teile des gezeichneten Kapital ü bertragen worden sind ünd werden, besteht das Ri-
siko, dass die Immovaria Real Estate AG die bei ihr in den vorangegangenen Veranla-
güngszeitra ümen angefallenen steüerlichen Verlüstvortra ge kü nftig nicht oder nür be-
grenzt nützen kann. 

 

D.3 ZENTRALE ANGABEN ZU DEN ZENTRALEN RISIKEN, DIE DEN 
WERTPAPIEREN EIGEN SIND 

 

Risiken im Zusammenhang mit den angebotenen Wertpapieren 

 Risiko aüs aüsschließlichem Handel der Aktien im Freiverkehr: Es besteht das Risiko, 
dass trotz der vorhandenen Transparenzvorschriften im Freiverkehr aüfgründ fehlen-
der Registrierüng im regülierten Markt, Investoren die Aktie der Gesellschaft meiden. 

 Liqüidita tsrisiko in der Aktie: Es besteht das Risiko, dass sich ein aktiver oder liqüider 
Handel fü r die Aktien der Gesellschaft nicht entwickelt oder aüf Daüer fortsetzt. Aktio-
na re werden mo glicherweise nicht in der Lage sein, ihre Aktien rasch oder züm Tages-
kürs zü verkaüfen, falls es keinen aktiven Handel in den Aktien der Gesellschaft gibt. 

 Risiko gro ßerer Schwanküngen des Kürses der Aktien der Immovaria Real Estate AG: 
Hohe Schwanküngen des Aktienkürses bei geringen gehandelten Stü ckzahlen ebenso 
wie A nderüngen der Anzahl der im Streübesitz gehaltenen Aktien ko nnen zür Folge 
haben, dass das investierte Kapital der Inhaber der Aktien an der Immovaria Real Es-
tate AG hohen Schwanküngen ünterworfen ist. 

 Risiken aüs der Konzentration des Anteilseigentüms/Zükü nftigem Verkaüf von Aktien: 
Der o ffentliche Verkaüf einer großen Zahl von Aktien dürch die Axtmann Holding AG, 
welche derzeit 69,34 % des Gründkapitals der Gesellschaft ha lt, oder der Eindrück, 
dass derartige Verka üfe bevorstehen, kann erhebliche nachteilige Aüswirküngen so-
wohl aüf den Kürs der Aktie als aüch aüf die kü nftige Fa higkeit der Gesellschaft zür Ka-
pitalaüfnahme dürch das Angebot neüer Aktien haben. 

 Risiken in Bezüg aüf die Gewinnverwendüng/Thesaürierüng: Da eine Dividendenaüs-
schü ttüng von verschiedenen Faktoren abha ngig ist, kann es fü r die Zükünft nicht ge-
wa hrleistet werden, dass die Gesellschaft Dividenden an ihre Aktiona re aüsschü ttet. 

 Insolvenzrisiko: Im Fall der Insolvenz der Immovaria Real Estate AG kann es zü einem 
Totalverlüst des eingesetzten Kapitals kommen. 
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ABSCHNITT E – ANGEBOT 

E.1 GESAMTNETTOERLO SE UND GESCHA TZTE GESAMTKOSTEN DER 
EMISSION/DES ANGEBOTS, EINSCHLIESSLICH DER GESCHA TZTEN 
KOSTEN, DIE DEM ANLEGER VOM DER EMITTENTIN ODER DEM 
ANBIETER IN RECHNUNG GESTELLT WERDEN 

Der Gesellschaft fließt im Rahmen des Angebots kein Emissionserlo s zü, da keine Kapital-
erho hüng dürchgefü hrt wird. Die von der Gesellschaft zü tragenden Kosten betragen insge-
samt ca. TEUR 50. 

Dem Anleger werden keine Kosten in Rechnüng gestellt. 

 

E.2A GRU NDE FU R DAS ANGEBOT ZWECKBESTIMMUNG DER ERLO SE, 
GESCHA TZTE NETTOERLO SE 

Mit dem o ffentlichen Angebot verfolgt die Gesellschaft das Ziel, die Handelbarkeit der Ak-

tien der Gesellschaft zü erleichtern sowie die Gesellschaft der interessierten O ffentlichkeit 

bekannt zü machen. Darü ber hinaüs soll ein erleichterter Zügang fü r kü nftige Kapitalmaß-

nahmen erschlossen werden. 

Der Gesellschaft fließen im Rahmen des Angebots keine Emissionserlo se zü, da dieses An-

gebot keine Kapitalerho hüng beinhaltet. 

 

E.3 BESCHREIBUNG DER ANGEBOTSKONDITIONEN 

Insgesamt werden 2.866.000 Aktien der Gesellschaft mit der ISIN DE000A0JK2B6 der Ge-

sellschaft vom o ffentlichen Angebot ümfasst. Das Angebot ünterliegt keinen Bedingüngen. 

Das o ffentliche Angebot erfolgt anla sslich der beabsichtigten Einbeziehüng der Aktien der 

Gesellschaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bo rse Frankfürt mit züsa tzlichen 

Transparenzanforderüngen (Entry Standard) ünd den damit einhergehenden Werbemaß-

nahmen der Gesellschaft. 

Die Einbeziehüng der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der 

Bo rse Frankfürt wird voraüssichtlich am 15. Mai 2013 beantragt ünd ist fü r den 15. Jüni 

2013 vorgesehen. 

Die Aktien, die Gegenstand dieses Angebots sind, befinden sich nicht im Eigentüm der Ge-

sellschaft, sondern im Eigentüm ihrer Aktiona re; eventüelle Angebote erfolgen daher nicht 

dürch die Gesellschaft, sondern dürch die Aktiona re. 

Das o ffentliche Angebot der Aktien der Gesellschaft ist aüf Deütschland beschra nkt. Aüßer-

halb der Bündesrepüblik Deütschland werden diese Aktien nicht o ffentlich, sondern nür 

einzelnen institütionellen Anlegern aüßerhalb der Bündesrepüblik Deütschland, der Verei-

nigten Staaten von Amerika, Japan ünd Kanada im Rahmen einer Privatplatzierüng angebo-

ten. Die jeweiligen institütionellen Anleger werden demnach gezielt angesprochen. 

Die Angebotsaktien sind ünd werden daher weder nach den Vorschriften des United States 

Secürities Actof 1933 in der jeweils gü ltigen Fassüng („Secürities Act“) noch bei den Wert-

papieraüfsichtsbeho rden von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika regis-

triert. Sie werden demzüfolge in den Vereinigten Staaten von Amerika weder o ffentlich an-

geboten noch verkaüft noch direkt oder indirekt dorthin geliefert, aüßer in Anwendüng ei-

ner Aüsnahme von den Registrierüngserfordernissen des Secürities Act. Insbesondere stellt 
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dieser Prospekt weder ein o ffentliches Angebot noch die Aüfforderüng zür Abgabe eines 

Angebots züm Kaüf der Angebotsaktien ünd der weiteren Aktien in den Vereinigten Staaten 

von Amerika dar ünd darf daher aüch dort nicht verteilt werden. 

Fü r das o ffentliche Angebot ist folgender Zeitplan vorgesehen: 

Voraüssichtlich 26. April 

2013 
Billigüng des Prospektes dürch die BaFin 

Voraüssichtlich 27. April 

2013 

Vero ffentlichüng des Prospekts aüf der Internet-

seite der Gesellschaft www.immovaria-real-es-

tate.de 

Voraüssichtlich 15. Mai 2013 Beginn des o ffentlichen Angebots 

Voraüssichtlich 15. Mai 2013 

Vero ffentlichüng des Dürchschnittskürses des ers-

ten Handelstages des o ffentlichen Angebots am da-

raüffolgenden Tag aüf der Internetseite der Gesell-

schaft. 

 

Es wird daraüf hingewiesen, dass der vorstehende Zeitplan vorla üfig ist ünd sich A nderün-

gen ergeben ko nnen. 

Ein Widerrüf oder eine Aüssetzüng des Angebots ist nicht vorgesehen. 

Erwerb ünd Verkaüf der angebotenen Aktien der Gesellschaft erfolgt allein nach den Bedin-

güngen der Bo rse Frankfürt. 

Die Zahlüng des Preises der Aktien erfolgt gema ß den Bo rsenüsancen zwei Bo rsentage nach 

dem Handelstag. Die Abrechnüng erfolgt dabei zwischen der Bank des Verka üfers der Ak-

tien ünd der Bank des Ka üfers der Aktien. Die Umbüchüng der Wertpapiere erfolgt bei der 

Clearstream Banking AG zü Lasten des Kontos der Bank des Verka üfers ünd zü Günsten des 

Kontos der Bank des Ka üfers. 

Handelsvolümen, Nachfrage ünd Angebot der Aktien der Gesellschaft sind ü ber die Bo rse 

Frankfürt jederzeit nachvollziehbar. Eine gesonderte Vero ffentlichüng der ü ber die Bo rse 

Frankfürt geta tigten Transaktionen dürch die Gesellschaft erfolgt daher nicht. Der Kürs 

wird ü ber die Handelsplattform der Bo rse Frankfürt offengelegt. Der Dürchschnittskürs des 

ersten Handelstages des o ffentlichen Angebots wird am daraüffolgenden Tag aüf der Inter-

netseite der Gesellschaft vero ffentlicht. 

Das o ffentliche Angebot richtet sich gleichermaßen an jedermann. Eine Differenzierüng 

nach Investoren bestimmter Kategorien findet nicht statt. 

Eine Züteilüng der Aktien findet nicht statt. Der Erwerb richtet sich allein nach den Bedin-

güngen der Bo rse Frankfürt fü r den Kaüf ünd Verkaüf von Wertpapieren. 

Eine Vorzügsbehandlüng bestimmter Anleger findet nicht statt. 

Da im Züsammenhang mit dem o ffentlichen Angebot keine Kapitalerho hüng stattfindet, 

kommt eine Zeichnüng neüer Aktien nicht in Betracht. Damit scheiden aüch Mehrfachzeich-

nüngen aüs. 

Eine Aüfteilüng in Tranchen ist nicht vorgesehen. Eine angestrebte Mindestzüteilüng ist da-

her nicht festgesetzt. 

Das Schließen des Angebots zü einem bestimmten Termin ist nicht vorgesehen. 

http://www.immovaria-real-estate.de/
http://www.immovaria-real-estate.de/
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Mangels Zeichnüng entfa llt ein Verfahren zür Meldüng des zügeteilten Betrages ünd die An-

gabe, ob eine Aüfnahme des Handels vor dem Meldeverfahren mo glich ist. 

Mangels Zeichnüng entfallen Stabilisierüngsmaßnahmen, Mehrzüteilüngsfazilita t ünd 

„Green-Shoe“-Option. 

 

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

Der Spezialist der Bo rse Frankfürt erha lt fü r seine Ta tigkeit eine marktü bliche paüschale 

Vergü tüng. Darü ber hinaüs haben aüch die bisherigen Aktiona re der Immovaria Real Estate 

AG ein Interesse an dem o ffentlichen Angebot, da sich hierdürch die Handelbarkeit der Ak-

tien der Gesellschaft erho ht. Interessenkonflikte bestehen insoweit nach Einscha tzüng der 

Gesellschaft nicht. 

 

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

Die Axtmann Holding AG ha lt wesentliche Anteile am Kapital der Gesellschaft. Der Gesell-

schaft ist nicht bekannt, ob bei diesem oder anderen Aktiona ren Verkaüfsabsichten beste-

hen. 

 

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

Entfa llt. Da dieses Angebot keine Kapitalerho hüng beinhaltet, ergibt sich daraüs keine ün-

mittelbare Verwa sserüng. 

 

E.7 SCHA TZUNG 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 Eigentüm der Ge-
sellschaft, sondern im Eigentüm ihrer Aktiona re; eventüelle Angebote erfolgen daher 
nicht dürch die Gesellschaft, sondern dürch die Aktiona re. Der Emittentin ist nicht be-
kannt, ob ünd ggf. in welcher Ho he Aüsgaben von diesen in Rechnüng gestellt werden. 
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II.  RISIKOFAKTOREN 

Heutige und zukünftige Anleger sollten vor einer Entscheidung über den Kauf von Aktien im 

Rahmen des vorliegenden Angebots zusätzlich zu den übrigen in diesem Wertpapierprospekt 

enthaltenen Informationen die nachfolgenden spezifischen Risikofaktoren sorgfältig lesen 

und eingehend prüfen. Die allgemeine Geschäftstätigkeit sowie die Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage und/oder der Börsenpreis der Aktien der Gesellschaft könnte durch jedes dieser 

Risiken wesentlich nachteilig beeinflusst werden und Anleger könnten 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 Tätigkeit inne wohnt, beste-
hen weitere Risiken, die von unterschiedlichen Faktoren beeinflusst bzw. ausgelöst werden 
können. Nachfolgend werden die Wesentlichen dieser Risikofaktoren näher ausgeführt. Die 
nachstehend aufgeführten Risiken könnten sich als nicht abschließend herausstellen und 
daher nicht die einzigenRisiken sein, denen die Immovaria Real Estate AG ausgesetzt ist. 

1. ANLAGEERWÄGUNGEN UND RISIKEN DER ANLAGE 

Heütige ünd zükü nftige Anleger sollten bei der Entscheidüng ü ber einen Kaüf von Aktien alle nach-

folgenden wesentlichen Risikofaktoren sorgfa ltig lesen, eingehend prü fen ünd mit den anderen in 

diesem Prospekt enthaltenen Informationen verbinden. Die Reihenfolge der nachstehenden Aüflis-

tüng der Risikofaktoren stellt keine Aüssage ü ber die Realisierüngswahrscheinlichkeit oder Relevanz 

des Risikos fü r das Unternehmen dar. Die genannten Risiken ko nnen einzeln oder kümülativ eintre-

ten. Darü ber hinaüs ko nnen weitere Risiken ünd Unsicherheiten von Bedeütüng sein, die der Gesell-

schaft gegenwa rtig nicht bekannt sind. 

2. ALLGEMEINE ANLAGE- UND RISIKOHINWEISE 

Damit sich der Anleger ein objektives ünd vollsta ndiges Bild der Risiken einer Geldanlage in Aktien 

der Immovaria Real EstateAG machen kann, müss dieser Prospekt vollsta ndig gelesen werden. Bei 

Unklarheiten ünd/oder mangelnden o konomischen oder jüristischen Kenntnissen ist es darü ber hin-

aüs ratsam, die Beratüng dürch eine Bank, einen Finanzvermittler oder einen sonstigen fachkündi-

gen Berater in Ansprüch zü nehmen. Aüsdrü cklich wird daraüf hingewiesen, dass die Immovaria Real 

Estate AGkeine Züsagen oder Garantien fü r aktüelle oder zükü nftige Gewinnerwartüngen, Dividen-

denzahlüngen oder den Werterhalt des Aktienkapitals abgibt. Eine Anlage in Aktien birgt fü r den 

Anleger gründsa tzlich das Risiko eines Wertverlüstes. Ein Anleger sollte daher nür dann ünd allen-

falls so viel Kapital in Aktien der Immovaria Real Estate AG investieren, dass aüch ein Totalverlüst 

der angelegten Gelder ihn nicht zü Einschra nküngen in seiner Lebensweise zwingt. Die Darstellün-

gen dieses Prospekts spiegeln insbesondere in Bezüg aüf die Gescha ftsaüssichten die Erwartüngen 

des Vorstandes wider, deren Realisierüng von einer Vielzahl von Faktoren abha ngt. Die Angaben ba-

sieren aüf Erfahrüngen ünd werden vom Vorstand nach bestem Wissen ünd Gewissen erteilt. Eine 

Garantie fü r eine entsprechende Entwicklüng kann nicht ü bernommen werden.  

3. UNTERNEHMENSBEZOGENE RISIKEN 

3.1. RISIKEN AUS UNTERNEHMERISCHER TA TIGKEIT 

Die Risiken aüs ünternehmerischer Ta tigkeit werden vom Vorstand laüfend bestimmt, bewertet ünd, 

soweit mo glich ünd ünternehmerisch sinnvoll, minimiert oder aüf Dritte verlagert. Es kann jedoch 

nicht aüsgeschlossen werden, dass in der Zükünft Risiken ü bersehen oder fehlerhaft bewertet wer-

den ünd sich diese Risiken züm Nachteil der Gesellschaft realisieren. Ein besonderes Risiko liegt da-

bei darin begrü ndet, dass die Gescha ftsleitüng die Marktsitüation ünd zükü nftige Entwicklüng falsch 

einscha tzen ko nnte. 
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Eine Verwirklichüng eines oder mehrerer dieser Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirküngen 

aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.2. RISIKO DER NICHTERREICHUNG DER DAUERHAFTEN PROFITABILITA T 

Die Gesellschaft hat in den bisherigen Gescha ftsjahren seit ihrer Grü ndüng nicht in jedem Jahr einen 

Gewinn erzielt. Es kann nicht gewa hrleistet werden, dass die Gesellschaft kü nftig daüerhaft profita-

bel ta tig ist. 

Die erfolgsünabha ngigen Kosten fü r die Organe der Immovaria Real Estate AG ünd laüfenden Be-

triebskosten der Gesellschaft fallen ünabha ngig vom operativen Erfolg der Gesellschaft an. Decken 

die Ertra ge der Gesellschaft diese Kosten nicht, so verringert sich das Kapital, das zür Anlage in Be-

teiligüngen oder Immobilien zür Verfü güng steht. Die entstehenden Kosten mü ssen dürch Gewinne 

aüs der Vera üßerüng von Beteiligüngen ünd/oder Immobilien erwirtschaftet werden. Gelingt dies 

der Gesellschaft nicht, so kann sich dies erheblich negativ aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- 

ünd Ertragslage der Gesellschaft aüswirken. 

3.3. RISIKEN AUS IMMOBILIEN- UND BETEILIGUNGSVORGA NGEN 

Das Kerngescha ft der Immovaria Real Estate AG liegt im Erwerb, in der Vermietüng ünd in der Ver-

a üßerüng von Wohnüngen ünd Gewerbeimmobilien in Deütschland. Etwaige zükü nftige Immobilien- 

ünd Beteiligüngserwerbe werden nür nach sorgfa ltiger ünd gewissenhafter Prü füng erfolgen. Den-

noch kann nicht aüsgeschlossen werden, dass sich die aüsgewa hlten Immobilien ünd Beteiligüngen 

nicht nach den Vorstellüngen der Gesellschaft entwickeln. Dies kann erheblichen Einflüss aüf die Er-

tragskraft ünd die Rendite der Immobilien ünd Beteiligüngen haben. Die Realisierüng der Ziele einer 

Immobilien ünd einer Beteiligüng ha ngen von einer Vielzahl von Einflü ssen ab, z.B. dem konjünktü-

rellen Umfeld, dem Branchenümfeld, dem Finanzmarkt, ünd bei Beteiligüngen insbesondere aüch 

von den Fa higkeiten der Gescha ftsfü hrüng des jeweiligen Beteiligüngsünternehmens. Gelingt es der 

Gescha ftsfü hrüng des jeweiligen Beteiligüngsünternehmens nicht, ünternehmensspezifische Risiken 

zü erkennen ünd zü bewa ltigen, Chancen zü nützen ünd zü realisieren, kann sich der Unternehmens-

wert dieses Unternehmens negativ entwickeln ünd somit das Ergebnis der Immovaria Real Estate AG 

negativ beeinflüssen.  

Der Kaüfpreis von Immobilien ünd Beteiligüngen werden in erheblichem Maße von der konjünktü-

rellen Gesamtsitüation ünd/oder dem Finanzmarktümfeld bestimmt. In Hochphasen besteht fü r die 

Immovaria Real Estate AG das Risiko, Immobilien ünd Beteiligüngen zü einem Wert zü erwerben, 

welcher sich bei verschlechterten Bedingüngen nicht steigern la sst. Daher kann in Hochphasen der 

Erwerb von Immobilien ünd Beteiligüngen die erwü nschte Rendite nicht zülassen, ünd es mü sste aüf 

den jeweiligen Erwerb verzichtet werden. 

Weiterhin kann sich die Gesellschaft an Unternehmen als Mehrheits- oder Minderheitsgesellschafter 

beteiligen. Gründsa tzlich ist die Gesellschaft dabei aüf die Wahrnehmüng der vertraglichen ünd per-

so nlichen Gesellschafterrechte beschra nkt. Dies kann bei Minderheitsbeteiligüngen dazü fü hren, 

dass die Immovaria Real Estate AG bei Entscheidüngen innerhalb der Beteiligüngsgesellschaften 

ü berstimmt werden kann. 

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

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

Die Immovaria Real Estate AG ünterliegt dem Risiko des Aüsfalls von Mieteinnahmen ünd dem Leer-

stand von Mietobjekten. Neben den fehlenden Einnahmen aüfgründ von aüsfallenden Mieteinnah-

men oder von vorhandenen Leerstands von Mietobjekten kann dies aüch zü nicht vorhergesehenen 

oder züsa tzlichen Aüsgaben fü hren, da Betriebs- ünd Nebenkosten weiter gezahlt werden mü ssen, 
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aber nicht bzw. nür teilweise von Mietern erstattet werden. Entsprechendes gilt fü r Unterhalts-, In-

standsetzüngs- oder Modernisierüngsmaßnahmen, deren Kosten nicht weitergegeben werden ko n-

nen. Redüzierte oder aüsbleibende Mieteinnahmen ko nnen ü.a. aüf mangelnder Nachfrage oder er-

ho htem Angebot von Immobilien aüf dem jeweiligen lokalen Wohnüngs- ünd Gewerbeimmobilien-

markt, aber aüch aüf einem nicht den Marktanforderüngen entsprechenden Züstand der Immobilien 

der Immovaria Real Estate AG berühen. Sollten die Immovaria Real Estate AG die Verschlechterüng 

ihrer vermieteten Immobilien nicht oder nicht ümfassend dürch entsprechende Instandhaltüngs- 

ünd Modernisierüngsmaßnahmen verhindern, ko nnte dies zü einer Erho hüng des Leerstandes fü h-

ren ünd damit erheblich nachteilige Aüswirküngen fü r die Einnahmen aüs bestehenden oder zükü nf-

tigen Mietvertra gen ünd aüf die hiermit verbündenen Kosten haben. Aüch besteht die Mo glichkeit, 

dass sich aüfgründ a üßerer Umsta nde, wie etwa einer A nderüng in der Infrastrüktür oder der Bevo l-

kerüngsstrüktüren, die Umgebüng ünd damit die Attraktivita t der Immobilien verschlechtern. Sofern 

die fü r diese Objekte abgeschlossenen Mietvertra ge gekü ndigt werden oder aüslaüfen, besteht in der 

Folge die Gefahr, dass die Mieteinnahmen aüs neü abgeschlossenen Mietvertra gen niedriger zü kal-

külieren sind oder aüfgründ einer nicht mo glichen Weitervermietüng ganz aüsfallen, was wiederüm 

zü einer Erho hüng des Leerstandes fü hren wü rde. Züdem ko nnen sich aüch regional begrenzte wirt-

schaftliche ünd demographische Effekte im erheblichen Maße aüf die Leerstandsqüote der Immova-

ria Real Estate AG aüswirken, da sich das Immobilienportfolio der Immovaria Real Estate AG aüf aüs-

gewa hlte Regionen in Deütschland konzentriert, na mlich derzeit aüf Berlin. So ko nnte etwa eine an-

haltende negative wirtschaftliche Entwicklüng, insbesondere in Berlin, den fortdaüernden Wegzüg 

von Menschen ünd dadürch aüch zür Erho hüng des Wohnüngsleerstandes beitragen. Ein Ansteigen 

des Leerstandes oder der Aüsfall oder eine Verringerüng von Mieteinnahmen von einer gro ßeren 

Anzahl von Mietern kann sich erheblich nachteilig aüf die Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragssitüation 

der Gesellschaft aüswirken. 

3.5. RISIKEN AUS NICHT VON VERSICHERUNGEN GEDECKTEN SCHA DEN 

Die Immovaria Real Estate AG hat zür Absicherüng ihrer Immobiliengescha fte ü bliche Versicherün-

gen abgeschlossen. Dies betrifft insbesondere Geba üdeversicherüng gegen Feüer-, Leitüngswasser-, 

Stürm- ünd Hagelscha den. Die Versicherüngen sind in der Regel nicht ünbegrenzt, sondern ünterlie-

gen Haftüngsbeschra nküngen ünd Haftüngsaüsschlü ssen. Es kann daher nicht aüsgeschlossen wer-

den, dass der Gesellschaft Scha den entstehen, die dürch ihre Versicherüng nicht gedeckt sind oder 

die Decküngsgrenzen ü bersteigen. Züdem ko nnte es der Gesellschaft zükü nftig nicht gelingen, ange-

messenen Versicherüngsschütz zü erhalten, oder der bestehende Versicherüngsschütz ko nnte ge-

kü ndigt werden oder aüfgründ gestiegener Kosten fü r die Gesellschaft nicht mehr finanzierbar sein. 

Der Eintritt eines dieser Umsta nde ko nnte nachteilige Aüswirküngen aüf die Vermo gens-, Finanz- 

ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

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

Bei dem Züerwerb von Immobilien, Immobilienportfolios oder Beteiligüngen an Immobiliengesell-

schaften besteht das Risiko, dass die Gesellschaft Ertragspotentiale ü berbewertet ünd Kostenrisiken 

ünterbewertet ünd infolge dessen einen zü hohen Kaüfpreis bezahlt. Züdem besteht das Risiko, dass 

Immobilien oder Immobilienportfolios aüs anderen Grü nden, aüch wenn sie aüf der Basis von Wert-

gütachten ünd Düe Diligence Prozessen erworben worden sind, ünzütreffend eingescha tzt werden 

ünd daher eine bestimmte Zielrendite in der Vermietüng oder ggfs. ein bestimmter Preis beim Wei-

terverkaüf nicht erreicht werden ko nnen. Es ergibt sich daher das Risiko, dass der Verkehrswert ein-

zelner Immobilien oder ganzer Immobilienportfolios den von der Gesellschaft gezahlten Kaüfpreis 

ünterschreiten. Dies ha tte eine Redüktion der Einnahmen ünd/oder die Notwendigkeit von Ab-

schreibüngen zür Folge. Dies bezieht sich sowohl aüf Transaktionen in der Vergangenheit als aüch 

aüf mo gliche zükü nftige Erwerbe. Weiterhin ko nnten Immobilien, aüch wenn ihre Aüswahl sorgfa ltig 

vorgenommen würde, mit verborgenen Ma ngeln z.B. an der Baüsübstanz oder infolge von Altlasten 
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aüf Gründstü cken behaftet sein. Wenn die Ma ngel nachtra glich bekannt werden, kann es hierdürch 

zü Verzo gerüngen bei Entwicklüngs- oder Vermietüngsmaßnahmen ünd zü nicht kalkülierbaren 

Kosten bei der Ma ngelbeseitigüng kommen. Darü ber hinaüs besteht gründsa tzlich das Risiko, dass 

eine dürchzüfü hrende Sanierüng von Immobilien aüs anderen Grü nden mit erheblichen züsa tzli-

chen, nicht ü berschaübaren Kosten, fü r die Gesellschaft verbünden ist. 

Jede Fehleinscha tzüng bei der Bewertüng von einzelnen Immobilien, von Immobilienportfolios oder 

Beteiligüngen an Immobilienünternehmen, das Vorhandensein verborgener Ma ngel ünd züsa tzlicher 

Sanierüngskosten sowie eine gro ßere Zahl abgebrochener Transaktionen, ein gro ßerer Umfang 

nützloser Aüfwendüngen, ko nnte erhebliche nachteilige Aüswirküngen aüf die Vermo gens-, Finanz- 

ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.7. RISIKEN AUS DER GEFAHR VON GEWA HRLEISTUNGSANSPRU CHEN BEI DEM VERKAUF 
VON IMMOBILIEN 

Die Immovaria Real Estate AG ünterliegt dem Risiko, dass sie aüfgründ von Ma ngeln an vera üßerten 

Geba üden oder Gründstü cken bzw. Teilen davon, fü r einen Zeitraüm von bis zü 10 Jahren fü r Ma ngel 

der verkaüften Immobilien in Ansprüch genommen werden kann, wenn vertragliche Haftüngsaüs-

schlü sse nicht vereinbart würden oder nicht greifen. Es kann nicht aüsgeschlossen werden, dass ein 

entsprechender Rü ckgriff aüf den vormaligen Verka üfer nicht mo glich ist.Jede Geltendmachüng von 

Gewa hrleistüngsansprü chen gegenü ber der Gesellschaft, insbesondere wenn wegen eines erstatte-

ten Schadensersatzansprüchs kein Rü cktritt von einem Dritten mo glich ist, ko nnte die Vermo gens-, 

Finanz- ünd Ertragslage die Gesellschaft erheblich nachteilig beeintra chtigen. 

3.8. RISIKEN AUS VERSCHIEDENEN VERTRAGLICHEN, BEHO RDLICHEN UND GESETZLICHEN 
BESCHRA NKUNGEN BEI DER BEWIRTSCHAFTUNG VON IMMOBILIEN 

Es kann nicht aüsgeschlossen werden, dass der Erwerb ünd die Bewirtschaftüng von Immobilien, 

etwa aüs Besta nden der o ffentlichen Hand, zü einzelnen vertraglichen Beschra nküngen fü hren. So 

sehen regelma ßig Erwerbsvertra ge von Immobilien der o ffentlichen Hand besondere Kü ndigüngs-

beschra nküngen vor. Aüch ko nnen sich Beschra nküngen aüs sta dtebaülichen Entwicklüngsvorgaben 

ergeben. Schließlich ünterliegen einige Wohnimmobilien aüch Beschra nküngen hinsichtlich der 

Mo glichkeit, Mieterho hüngen dürchzüfü hren. 

Die verschiedenen Beschra nküngen ko nnten dazü fü hren, dass die Immovaria Real Estate AG etwa-

ige Immobilien nicht optimal bewirtschaften oder Verka üfe oder Rationalisierüngs- ünd Modernisie-

rüngsmaßnahmen nicht wie gewü nscht vornehmen kann. Dies ko nnte zü niedrigeren Erlo sen aüs 

den Wohnüngsbewirtschaftüngen ünd dem -verkaüf fü hren ünd sich nachteilig aüf die Vermo gens-, 

Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft aüswirken. 

3.9. RISIKEN AUS DER BETEILIGUNG AN JUNGEN UNTERNEHMEN 

Die Immovaria Real Estate AG prü ft aüch Investitionen in Unternehmen in frü hen Unternehmens-

phasen. Mit einer Investition in jünge Unternehmen geht jedoch stets ein erho htes Risiko einher. Die 

Immovaria Real Estate AG verfolgt zwar die Linie, nür in Unternehmen zü investieren, die die risiko-

reichste Grü ndüngsphase schon ü berstanden haben ünd nün Wachstümskapital beno tigen, dennoch 

bestehen in diesem Stadiüm zahlreiche Risiken, wie etwa, dass Prodükte nicht mit dem Entwick-

lüngsziel standhalten ko nnen ünd/oder die Markteinfü hrüng des Prodüktes nicht erfolgreich ist. 

Weiterhin besteht die Gefahr, dass die Beteiligüngsünternehmen mehr Eigenkapital beno tigen, üm 

etwa die gesetzten Ziele zü erreichen ünd/oder die erfolgreiche Markteinfü hrüng abzüschließen, ünd 

dieses Kapital nicht zür Verfü güng gestellt werden kann. Diese ünd a hnliche Risiken fü hren gerade 

bei jüngen Unternehmen oft zür Insolvenz, was zü einem Totalverlüst des in diese Beteiligüng inves-

tierten Kapitals fü hren kann. Regelma ßige Gewinnaüsschü ttüngen sind bei Beteiligüngen in jünge 

Unternehmen, die sich in der Wachstümsphase befinden, nicht zü erwarten, da die erzielten Gewinne 

züm Aüf- ünd Aüsbaü der Gescha ftsaktivita ten beno tigt werden. 
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Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.10. RISIKO DES TEIL- ODER TOTALVERLUSTS AUS DER BETEILIGUNG 

Aüch bei sorgfa ltiger ünd gewissenhafter Prü füng ünd Aüswahl der Beteiligüngen kann von der Im-

movaria Real Estate AG nicht aüsgeschlossen werden, dass sich die Beteiligüngen nicht wie erwartet 

entwickeln ünd dass sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingüngen verschlechtern. Daher besteht 

bei jeder von der Immovaria Real Estate AG eingegangenen Beteiligüng gründsa tzlich das Risiko, 

dass das Beteiligüngsünternehmen Verlüste erwirtschaftet ünd im schlimmsten Fall insolvent wird. 

Das dabei von der Immovaria Real Estate AG investierte Kapital kann in solchen Fa llen teilweise oder 

vollsta ndig verloren gehen. 

Ko nnen negative Entwicklüngen bei einzelnen Beteiligüngsünternehmen nicht dürch gegenla üfig po-

sitive Entwicklüngen bei andern Beteiligüngsünternehmen im Bestand der Immovaria Real Estate 

AG kompensiert werden, bedeütet dies einen teilweisen oder vollsta ndigen Kapitalverlüst fü r die 

Immovaria Real Estate AG. 

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.11. RISIKEN AUS DEM ZEITPUNKT DER IMMOBILIEN- ODER BETEILIGUNGSVERA USSERUNG 

Fü r eine erfolgreiche Gescha ftsta tigkeit der Immovaria Real Estate AG ist es wichtig, erworbene Im-

mobilien ünd eingegangene Beteiligüngen gewinnbringend wieder vera üßern zü ko nnen. Der erfolg-

reiche Weiterverkaüf der Immobilien ist jedoch nür dann mo glich, wenn es gelingt einen ho heren 

Verkaüfspreis zü erhalten. Ein erfolgreicher Weiterverkaüf einer Beteiligüng ist ebenfalls nür mo g-

lich, wenn das Beteiligüngsünternehmen in dieser Zeitspanne nachweislich eine Wertsteigerüng vor-

weisen kann. 

Maßgeblichen Einflüss aüf den Zeitpünkt von Immobilien- ünd/oder Beteiligüngsverka üfen haben 

sowohl das konjünktürelle Umfeld als aüch die Verfassüng der Kapitalma rkte züm angestrebten Ver-

kaüfszeitpünkt. Beiden Faktoren ko nnen im üngü nstigen Falle zü ho heren Preisabschla gen aüf den 

Immobilienwert ünd/oder dem Beteiligüngswert fü hren. Hierbei besteht die Gefahr, dass der ange-

strebte Verkaüfspreis nicht erzielt werden kann. Dies zwingt die Immovaria Real Estate AG entweder 

dazü, Preisabschla ge hinzünehmen oder den Verkaüf zü ünterlassen ünd somit den Verkaüfszeit-

pünkt verschieben zü mü ssen. 

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.12. RISIKEN AUS FEHLENDEN AUSSTIEGSMO GLICHKEITEN BZW. NOTVERKA UFEN 

Die Immovaria Real Estate AG ist abha ngig von der wirtschaftlichen Entwicklüng ihres Immobilien-

portfolios ünd ihrer Beteiligüngen. Der Erwerb von Immobilien kann aüch ü ber Darlehensaüfnah-

men, insbesondere dürch Aüfnahme von Bankdarlehen erfolgen. Bei der Aüfnahme von Darlehen 

werden ü blicherweise dem Darlehensgeber Gründpfandrechte an der erworbenen Immobilie einge-

ra ümt. Weiterhin werden regelma ßig weitere Sicherüngszweckerkla rüngen zügünsten des Darle-

hensgebers abgegeben. Diese betreffen regelma ßig nicht nür die finanzierte Immobilie, sondern üm-

fassen ha üfig als weitere Sicherheit aüch Immobilien, die nicht dürch das besicherte Darlehen finan-

ziert würden. Sollten fa llige Darlehensforderüngen der Darlehensgeber nicht rechtzeitig erfü llt wer-

den ko nnen, so ko nnte dies zür Verwertüng von Sicherheiten fü hren. Jeder erzwüngene Verkaüf oder 

jede zwangsweise Verwertüng von Sicherheiten wü rde vor allem bei schwierigen Marktverha ltnis-

sen zü hohen Preisabschla gen erfolgen ünd damit zü wesentlichen Scha den bei der Immovaria Real 

Estate AG fü hren. Etwaige Beteiligüngen der Immovaria Real Estate AG ko nnten aüfgründ eines feh-

lenden aktiven Handels an den Bo rsen mit den Aktien solcher Gesellschaften z.B. aüfgründ geringer 
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Marktkapitalisierüng oder ga nzlich fehlender Bo rsennotierüng der Aktien dieser Gesellschaften oft 

nicht oder nür in begrenztem Umfang vera üßert werden. Bei gro ßeren Beteiligüngen an solchen Ge-

sellschaften besteht daher das Risiko, dass die Immovaria Real Estate AG die Beteiligüngen nicht oder 

nicht in vollem Umfang jederzeit ü ber die Bo rse vera üßern kann. 

Der Eintritt eines oder mehreren der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben ünd ko nnte den 

Bestand der Gesellschaft gefa hrden. 

3.13. RISIKEN AUS DER ABHA NGIGKEIT VON FU HRUNGSKRA FTEN UND MITARBEITERN IN 
SCHLU SSELPOSITIONEN 

Die erfolgreiche Umsetzüng der Unternehmensziele ünd die Weiterentwicklüng der Gescha ftsta tig-

keit ha ngt im hohen Maße von der Fa higkeit der Gesellschaft ab, in erforderlichem Umfang qüalifi-

zierte Mitarbeiter einstellen ünd halten zü ko nnen. Sollte es nicht gelingen, im geplanten Umfang 

qüalifizierte Mitarbeiter zü rekrütieren, ko nnte dies erhebliche negative Aüswirküngen aüf die Ge-

scha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben.  

Darü ber hinaüs ha ngt der bisherige Erfolg der Gesellschaft von einer begrenzten Anzahl von Schlü s-

selpersonen ab. Dies gilt insbesondere fü r den Alleinvorstand der Gesellschaft. Die Gesellschaft ist 

davon ü berzeügt, dass aüch ihr kü nftiger Erfolg stark von ihren Vorstandsmitgliedern ünd anderen 

Personen in Schlü sselpositionen abha ngig ist. Der Verlüst solcher Mitarbeiter ko nnte zü Verzo gerün-

gen in der Weiterentwicklüng der Gescha ftsta tigkeit der Gesellschaft fü hren ünd damit erhebliche 

negative Aüswirküngen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft ha-

ben. 

3.14. RISIKEN AUS FEHLENDER ORGANISATIONSSTRUKTUR 

Die Immovaria Real Estate AG wird derzeit von einem Alleinvorstand geleitet. Neben dem Alleinvor-

stand bescha ftigt die Gesellschaft 10 weitere Mitarbeiter. Aüfgründ der fehlenden Organisations-

strüktür besteht fü r den Alleinvorstand insbesondere keine Vertretüngsmo glichkeit. Ist der Allein-

vorstand aüfgründ von Urlaüb, Krankheit oder aüs sonstigen Grü nden abwesend, ist eine Marktbe-

obachtüng sowie eine U berwachüng der eingegangenen Beteiligüngen der Immovaria Real Estate AG 

nicht oder nicht aüsreichend gewa hrleistet. Die Gesellschaft kann daher wa hrend der Abwesenheit 

des Alleinvorstands nicht oder nicht rechtzeitig aüf Marktentwicklüngen ünd Entwicklüngen bei den 

Immobilien ünd/oder Beteiligüngen reagieren. Dies ko nnte erhebliche negative Aüswirküngen aüf 

den Wert der Beteiligüngen ünd daraüs resültierend aüch erhebliche negative Aüswirküngen aüf die 

Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.15. RISIKEN IN BEZUG AUF STARKES WACHSTUM 

Die Gesellschaft ist in ihrer Strüktür bisher allein dürch den Erwerb von Immobilien gewachsen. Wei-

teres Wachstüm in der Gescha ftsta tigkeit der Gesellschaft erfordert ein kontinüierliches Mitwachsen 

der internen Strüktüren ünd Organisation. Sollte die zünehmende Komplexita t nicht mehr in aüsrei-

chendem Maße bewa ltigt werden ko nnen, ko nnte es beispielsweise zü Problemen bei der Organisa-

tion ünd Koordination von Schnittstellen, der Personalfü hrüng- ünd Rekrütierüng, der Handhabüng 

von Arbeitsabla üfen wie aüch der Planüngs-, Informations-, ünd Kommünikationssysteme kommen. 

Züdem besteht bei mangelndem Aüsbaü der Informations- ünd Kontrollsysteme das Risiko einer 

mo glicherweise ünzüreichenden betriebsinternen Kontrolle. Daneben ko nnte ein weiteres Wachs-

tüm aüch stark ansteigende Kontrollkosten aüf allen Ebenen der Organisation hervorrüfen. Diese 

Risiken des aüs einem weiteren ünd zü gigen Wachstüm resültierenden Anstieges der Komplexita t 

wie aüch einer mo glicherweise ünzüreichenden Kontrolle ko nnten sich daher erheblich nachteilig 

aüf die Gescha ftsta tigkeit sowie aüf die Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft aüs-

wirken. 
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Im Gegenzüg kann jedoch aüch nicht sichergestellt werden, dass die Gesellschaft kü nftigü berhaüpt 

weiteres Wachstüm erzielen kann. Eine Stagnation oder gar ein Rü ckgang in der Gescha ftsta tigkeit 

der Gesellschaft ko nnte ebenfalls erhebliche negative Aüswirküngen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-

, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.16. RISIKEN AUS AUSLANDSBETEILIGUNGEN 

Sollte die Immovaria Real Estate AG aüßerhalb Deütschlands Beteiligüngen eingehen, bestehen ge-

nerell eine Anzahl von Risiken, wie etwa die in den einzelnen La ndern herrschenden allgemeinen 

politischen, volkswirtschaftlichen, sozialen, rechtlichen, kültürellen ünd steüerlichen Rahmenbedin-

güngen, ünerwartete A nderüngen von regülatorischen Anforderüngen sowie die Einhaltüng einer 

Vielzahl von aüsla ndischen Gesetzen ünd Vorschriften, die der Gesellschaft ünbekannte Regelüngen 

beinhalten ünd von dem ihr bekannten deütschen Rechtsstandard fü r sie erheblich nachteilig abwei-

chen ko nnen. 

Ferner ko nnte die Immovaria Real Estate AG mit den aüsla ndischen Gepflogenheiten nicht hinrei-

chend vertraüt sein ünd daher Chancen ünd Risiken der jeweiligen Ma rkte nicht zütreffend einscha t-

zen. 

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.17. RISIKEN AUS A NDERUNGEN DES ZINSNIVEAUS 

Vera nderüngen im Zinsniveaü ko nnten den Wert des Immobilienportfolios ünd der Beteiligüngen 

der Gesellschaft negativ beeinflüssen. Ein Anstieg der Zinsen ko nnte züdem zü ho heren Finanzie-

rüngskosten bei der Immovaria Real Estate AG fü hren, soweit sie Teile ihres Immobilienportfolios 

oder ihrer Beteiligüngen fremdfinanziert hat. Dies kann zü deütlich ho heren finanziellen Belastün-

gen bei der Gesellschaft fü hren. Hierdürch ko nnten sich erhebliche negative Aüswirküngen aüf die 

Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft ergeben. 

3.18. RISIKEN AUS DER VERLETZUNG VON GESCHA FTSGEHEIMNISSEN 

Die Wettbewerbsfa higkeit der Immovaria Real Estate AG ha ngt ünter anderem aüch von der Fa hig-

keit ab, ihre Gescha fts- ünd Betriebsgeheimnisse zü schü tzen. Die Gesellschaft hat züm Schütz ihrer 

Gescha fts- ünd Betriebsgeheimnisse gegenwa rtig ü bliche Vertraülichkeitsvereinbarüngen mit ihren 

Beratern ünd Gescha ftspartnern abgeschlossen. Jedoch besteht ein gewisses Risiko, dass entgegen 

diesen Vereinbarüngen Gescha fts- ünd Betriebsgeheimnisse ohne die Züstimmüng der Gesellschaft 

weitergegeben oder offen gelegt werden. Züdem ko nnen derartige Gescha fts- ünd Betriebsgeheim-

nisse Wettbewerbern ünabha ngig davon bekannt werden. Dies wiederüm ko nnte den Wettbewerb 

sta rken ünd sich nachteilig aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft 

aüswirken. 

3.19. RISIKEN AUS FEHLENDEM/UNZUREICHENDEM VERSICHERUNGSSCHUTZ 

Die Gesellschaft verfü gt ü ber keinen eigenen Versicherüngsschütz. Es ist denkbar, dass zükü nftig an 

die Gesellschaft Haftüngsansprü che oder Schadensersatzforderüngen gestellt werden, wodürch die 

Gesellschaft negativ berü hrt werden ko nnte. 

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.20. RISIKEN AUS DER BEHERRSCHUNG DER GESELLSCHAFT 

Die Axtmann Holding AG ha lt derzeit ca. 69,34 % am gezeichneten Kapital der Immovaria Real Estate 

AG. Sie verfü gt damit ü ber eine Anzahl an Stimmrechten, die, insbesondere wenn die Haüptversamm-
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lüngspra senz nicht das gesamte Gründkapital ümfasst, fü r nahezü alle Beschlüssfassüngen der Ge-

sellschaft aüsreicht. Weiterhin ko nnen gegen seine Stimmen Beschlü sse der Haüptversammlüng 

nicht herbeigefü hrt werden. 

Maßnahmen zür Verhinderüng eines Missbraüchs dieser Konstellation – ü ber die Regelüngen des 

AktG hinaüs – sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen. 

Bereits die potentielle Einflüssnahmemo glichkeit der Axtmann Holding AG, insbesondere aber eine 

konkrete Stimmaüsü büng in der Haüptversammlüng oder eine sonstige Einflüssnahme, die mit den 

Interessen der anderen Aktiona re kollidiert, kann sich züdem erheblich nachteilig aüf den Bo rsen-

kürs der Aktien der Gesellschaft aüswirken ünd damit aüch eine eventüelle weitere Kapitalaüfnahme 

der Gesellschaft erschweren oder nür zü üngü nstigen Bedingüngen ermo glichen. 

3.21. RISIKEN AUS PERSONELLEN VERFLECHTUNGEN 

Sowohl der Alleinvorstand der Immovaria Real Estate AG als aüch die Mitglieder des Aüfsichtsrats 

ko nnen als Privatpersonen an anderen Unternehmen beteiligt sein. Daher besteht gründsa tzlich die 

Mo glichkeit, dass Unternehmen, an denen Organmitglieder der Immovaria Real Estate AG beteiligt 

sind, ebenfalls als strategischer- oder Finanzinvestor Beteiligüngen an dritten Unternehmen erwer-

ben, an denen aüch die Immovaria Real Estate AG beteiligt ist oder sich fü r eine Beteiligüng interes-

siert. Dies bedeütet fü r die Immovaria Real Estate AG, dass gründsa tzlich das Risiko besteht, dass 

einzelne rentable Beteiligüngen nicht von der Gesellschaft erworben werden ko nnen, sondern von 

anderen Unternehmen, an denen die Organmitglieder der Immovaria Real Estate AG beteiligt sind. 

Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

3.22. REPUTATIONSRISIKO 

Ein erfolgreiches Bestehen in dem Gescha ftsbereich, in dem die Immovaria Real Estate AG ta tig ist, 

setzt ein hohes Maß an Vertraüen voraüs. Sollte die Repütation der Gesellschaft aüfgründ negativer 

Berichterstattüng – selbst wenn diese üngerechtfertigt wa re – Schaden nehmen, so ist eine erhebli-

che nachteilige Aüswirküng aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft 

zü befü rchten. 

4. BRANCHENBEZOGENE RISIKEN 

4.1. RISIKEN AUS DEM WETTBEWERB 

Der Gescha ftsbereich, in denen die Gesellschaft ta tig ist, ist dürch einen intensiven Wettbewerb ge-

kennzeichnet. Die Immovaria Real Estate AG steht dabei insbesondere mit Finanzinvestoren, institü-

tionelle Investoren ünd Beteiligüngsgesellschaften im kontinüierlichen Wettbewerb üm attraktive 

Immobilien- ünd Beteiligüngsmo glichkeiten.  

Zü den Wettbewerbern der Immovaria Real Estate AG, die ü berwiegend erheblich la nger als die Im-

movaria Real Estate AG selbst am Markt ta tig sind, geho ren insbesondere national wie international 

agierende Finanzinvestoren, institütionelle Investoren ünd Beteiligüngsgesellschaften, die in Hin-

sicht aüf ihre strüktürelle ünd insbesondere personelle ünd finanzielle Aüsstattüng der Gesellschaft 

deütlich ü berlegen sind. 

Die stetig weiter ansteigende Anzahl der Mitbewerber ko nnte zü einer weiteren Erho hüng der Wett-

bewerbsintensita t fü hren, welche insbesondere den Investitionspreis fü r attraktive Immobilien- ünd 

Beteiligüngsmo glichkeiten weiter ansteigen lassen ünd in Zükünft ein Sinken von Mieteinnahmen 

zür Folge haben ko nnte. Hierdürch ko nnte das zükü nftige Wachstüm ünd die erwartete zükü nftige 

Profitabilita t der Gesellschaft beeintra chtigt werden. 
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Der Eintritt eines oder mehrerer der vorgenannten Risiken ko nnte erhebliche negative Aüswirkün-

gen aüf die Gescha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

4.2. RISIKEN DURCH KONJUNKTURELLE SCHWANKUNGEN 

Die allgemeine wirtschaftliche Lage ünd die konjünktürelle Entwicklüng aüf den Ma rkten, in denen 

die Immovaria Real Estate AG aktiv ist oder wird, hat Einflüss aüf die Gescha ftsentwicklüng der Ge-

sellschaft.  

Der wirtschaftliche Erfolg der Gescha ftsta tigkeit der Immovaria Real Estate AG ist im erheblichen 

Maße von der Entwicklüng des deütschen Immobilienmarktes, insbesondere von der Ho he der er-

zielbaren Mietertra ge, der zü ihrer Erzielüng erforderlichen Aüfwendüngen, der Ho he der erzielba-

ren Verkaüfserlo se ünd der Erwerbspreise sowie vom Verkehrswert der Immobilien abha ngig. Der 

deütsche Immobilienmarkt ist wiederüm insbesondere von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklüng 

ünd der Nachfrage nach Immobilien in Deütschland abha ngig. Bedeütsame Faktoren der gesamtwirt-

schaftlichen Entwicklüng in Deütschland stellen insbesondere die Konjünktür der Weltwirtschaft, 

die Entwicklüng der Rohstoffpreise, die Inflationsrate, das Aüsmaß der Staatsverschüldüng oder das 

Zinsniveaü, aber aüch Sonderfaktoren in regionalen Ma rkten dar. So wü rde ein erneüter Einbrüch 

der weltweiten wirtschaftlichen Entwicklüng, eine weitere Verscha rfüng der gegenwa rtigen Finanz-

krise verschiedener La nder des Eüro-Raüms oder verschiedener systemrelevanter Banken, extreme 

Schwanküngen der Rohstoffpreise, insbesondere des O lpreises, oder aüch ein erho hter Anstieg der 

Inflationsrate (z.B. aüfgründ weiterer moneta rer Stü tzüngsmaßnahmen der Zentralbanken oder 

langfristig niedrigerer Zinsen) sowie deflationa re Tendenzen, die gesamtwirtschaftliche Entwick-

lüng negativ beeinflüssen. Eine ü berma ßige Staatsverschüldüng ko nnte ü.a. zü steigenden Steüern, 

zü einem Anstieg der Inflationsrate, zü einer geringeren Wirtschaftsleistüng ünd zü einer sinkenden 

Investitionsbereitschaft von privaten ünd institütionellen Anlegern fü hren. A hnliche Effekte ko nnten 

dürch eine Deflation aüsgelo st werden. Kürsschwanküngen, insbesondere im Verha ltnis von Eüro zü 

Dollar, ko nnten züdem erhebliche Aüswirküngen aüf den deütschen Export ünd damit aüch aüf die 

gesamtwirtschaftliche Entwicklüng in Deütschland haben. Aüf die Nachfrage nach Immobilien wir-

ken sich insbesondere die demographische Entwicklüng, die Entwicklüng des Arbeitsmarktes, das 

Aüsmaß der privaten Verschüldüng potentieller Ka üfer, die Entwicklüng der individüellen Realein-

kommen ünd die Aktivita t aüsla ndischer Investoren aüf den deütschen Immobilienmarkt aüs. So 

ko nnte etwa der Rü ckgang der Bevo lkerüngszahl zü einem Rü ckgang an Wohnimmobilienbedarf fü h-

ren. Ein Rü ckgang der Realeinkommen ünd ein Anstieg der Arbeitslosenzahl ko nnten sich negativ 

aüf die Kaüfkraft der Bevo lkerüng ünd damit aüch die Bereitschaft, Immobilien zü erwerben oder 

große bzw. hochwertige Wohnfla chen zü mieten, aüswirken. Ein Anstieg der Staatsverschüldüng ünd 

des Zinsniveaüs ko nnte dazü fü hren, dass die Investitionsbereitschaft privater ünd institütioneller 

Anleger sinkt. Aüch regional begrenzte demographische ünd wirtschaftliche Vera nderüng ko nnen 

aüf die Gesellschaft einen bedeütsamen Einflüss haben, da sich die Immobilienbesta nde der Gesell-

schaft aüf aüsgewa hlte Regionen in Deütschland, na mlich Berlin, konzentrieren. 

Die Nachfrage nach Immobilien in Deütschland würde in der Vergangenheit aüch dürch steüerliche 

Rahmenbedingüngen beeinflüsst. In der jü ngsten Vergangenheit würden die steüerlichen Anreize zü 

Immobilieninvestitionen deütlich redüziert (Abschreibüngszeiten, Fristen fü r private Vera üße-

rüngsgescha fte, Erbschaftseüer ü.a.). Aüch negative Vera nderüngen bei der Gewa hrüng staatlicher 

Züschü sse zü Günsten von Erwerbern von Immobilien, die z.B. die erfolgte Abschaffüng der Eigen-

heimzülage, ko nnten die Nachfrage nach Immobilien in Zükünft weiterhin negativ beeinflüssen. 

Aüch die weitere gesamtwirtschaftliche Entwicklüng in Deütschland ünd Eüropa la sst nicht weiter 

vorhersagen inwieweit sich der Immobilienmarkt in Deütschland fü r die Gesellschaft gü nstige ent-

wickeln wird. Eine Verschlechterüng der gesamtwirtschaftlichen Entwicklüng in Deütschland sowie 

eine sinkende Nachfrage nach Immobilien in Deütschland ko nnten die Gescha ftsentwicklüng der Ge-

sellschaft negativ beeinflüssen ünd ha tten erhebliche nachteilige Aüswirküngen aüf ihre Gescha fts-

ta tigkeit sowie aüf ihre Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage. 
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Bei einer Verschlechterüng der konjünktürellen Rahmenbedingüngen bzw. bei einer rezessiven Ent-

wicklüng geraten Unternehmen vermehrt in die Krise. Sollte dies die eingegangenen Beteiligüngen 

der Immovaria Real Estate AG betreffen, ha tte dies ünmittelbar negative Aüswirküngen aüf die Ge-

scha fts-, Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft. 

5. RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT DEM ANGEBOT 

5.1. RISIKO AUS AUSSCHLIESSLICHEM HANDEL DER AKTIEN IM FREIVERKEHR 

Die Aktien der Immovaria Real Estate AG werden an keinem regülierten Markt fü r Aktien gehandelt. 

Die Aktien der Gesellschaft werden derzeit lediglich imFreiverkehr der Bo rse Hambürg gehandelt 

ünd sollen lediglich in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Frankfürter Wertpapierbo rsemit zü-

sa tzlichen Transparenzanforderüngen (Entry Standard) ünd in den XETRA-Handel einbezogen wer-

den. Es besteht das Risiko, dass trotz der vorhandenen Transparenzvorschriften im Freiverkehr aüf-

gründ fehlender Registrierüng im regülierten Markt, Investoren die Aktie der Gesellschaft meiden.In-

vestoren sollten sich des erho hten Risikos einer Anlage in die Aktie der Immovaria Real Estate AG im 

Entry Standard der Frankfürter Wertpapierbo rse bewüsst sein. 

5.2. LIQUIDITA TSRISIKO IN DER AKTIE 

Trotz der derzeitigen Einbeziehüng der Aktien der Immovaria Real Estate AG in den Handel des Frei-

verkehrs der Bo rse Hambürg ünd der geplanten Einbeziehüng der Aktien der Immovaria Real Estate 

AG in den Handel in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Frankfürter Wertpapierbo rse mit zü-

sa tzlichen Transparenzanforderüngen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel gibt es keine 

Gewa hr dafü r, dass sich nach dem Angebot ein aktiver oder liqüider Handel fü r die Aktien der Ge-

sellschaft entwickelt ünd nach dem Angebot aüf Daüer fortsetzt. Aktiona re werden mo glicherweise 

nicht in der Lage sein, ihre Aktien rasch oder züm Tageskürs zü verkaüfen, falls es keinen aktiven 

Handel in den Aktien der Gesellschaft gibt. 

5.3. RISIKO GRO SSERER SCHWANKUNGEN DES KURSES DER AKTIEN DER IMMOVARIA REAL 
ESTATE AG 

Der Aktienkürs der Immovaria Real Estate AG ünterliegt Schwanküngen. Dies ist teilweise aüf die 

Kürs- ünd Umsatzschwanküngen der Wertpapierma rkte im Allgemeinen zürü ckzüfü hren, berüht je-

doch aüch aüf Entwicklüngen, die aüs der Gescha ftsta tigkeit der Immovaria Real Estate AG resültie-

ren. Aüswirküngen haben insbesondere konjünktürellen Schwanküngen, die Entwicklüng des Fi-

nanzmarktes, wechselhafte tatsa chliche oder prognostizierte Betriebsergebnisse der Immovaria 

Real Estate AG oder ihrer Mitbewerber, gea nderte Gewinnprognosen oder die Nichterfü llüng der Ge-

winnerwartüngen von Investoren ünd Wertpapieranalysten, mo gliche Rechtsstreitigkeiten oder ge-

setzgeberische Maßnahmen, vera nderte allgemeine Wirtschaftsbedingüngen oder aüch Realisierüng 

eines Risikos oder aüch mehrerer Risiken, die in diesem Prospekt genannt sind. Die allgemeine Akti-

enkürsvolatilita t ko nnte den Aktienkürs der Gesellschaft züsa tzlich ünter Drück setzen, ohne dass 

dies daher in einem direkten Züsammenhang mit der Gescha ftsta tigkeit der Gesellschaft oder ihrer 

Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage oder aüch ihren Gescha ftsaüssichten stehen müss. 

Die Aktienkürse ko nnen daher aüs den geschilderten verschiedenen Grü nden erheblichen Schwan-

küngen ünterliegen, die nicht notwendig der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft entsprechen 

mü ssen. Eine mo gliche negative wirtschaftliche Entwicklüng der Gesellschaft ko nnte dabei ferner zü 

einer U berreaktion der Kürse nach ünten fü hren, so dass die Kürse sta rker sinken wü rden, als dies 

der wahren Lage angemessen wa re. Es besteht züdem die Gefahr, dass ü ber eine mo gliche negative 

Entwicklüng des Gesamtmarktes in Bezüg aüf Immobilien ünd/oder Beteiligüngsgesellschaften hin-

aüs aüch eine negative Entwicklüng der Kürse vergleichbarer Unternehmen den Kürs der Aktien der 

Immovaria Real Estate AG erheblich negativ beeinflüssen ko nnte. Diese Gefahr kann aüch dann be-

stehen, wenn die wirtschaftliche Sitüation der Gesellschaft selbst hierzü keinen Anlass gibt. 
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Hohe Schwanküngen des Aktienkürses bei geringen gehandelten Stü ckzahlen ebenso wie A nderün-

gen der Anzahl der im Streübesitz gehaltenen Aktien ko nnen zür Folge haben, dass das investierte 

Kapital der Inhaber der Aktien an der Immovaria Real Estate AG hohen Schwanküngen ünterworfen 

ist. 

Die Volatilita t des Aktienkürses kann bei den Aktien der Immovaria Real Estate AG besonders groß 

sein, da trotz der bestehenden Einbeziehüng in den Handel des Freiverkehres an der Bo rse Hambürg 

ünd der geplanten Einbeziehüng in den Handel in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Frankfür-

ter Wertpapierbo rse mit züsa tzlichen Transparenzanforderüngen (Entry Standard) sowie in den 

XETRA-Handel die Haüptaktiona re weiterhin einen maßgeblichen Teil am Gründkapital der Gesell-

schaft halten werden. 

5.4. RISIKEN AUS DER KONZENTRATION DES ANTEILSEIGENTUMS/ZUKU NFTIGEMVERKAUF 
VON AKTIEN 

Die Axtmann Holding AG ha lt derzeit 69,34 % des Gründkapitals der Gesellschaft. Hierbei bestehen 

keinerlei Vera üßerüngsbeschra nküngen betreffend der von der Axtmann Holding AG gehaltenen Ak-

tien. Der o ffentliche Verkaüf einer großen Zahl von Aktien oder der Eindrück, dass derartige Ver-

ka üfe bevorstehen, kann erhebliche nachteilige Aüswirküngen sowohl aüf den Kürs der Aktie als 

aüch aüf die kü nftige Fa higkeit der Gesellschaft zür Kapitalaüfnahme dürch das Angebot neüer Ak-

tien haben. 

5.5. RISIKEN IN BEZUG AUF DIE GEWINNVERWENDUNG/THESAURIERUNG 

Die kü nftige Zahlüng von Dividenden an die Aktiona re der Immovaria Real Estate AG ist von mehre-

ren Faktoren abha ngig. Hierzü za hlen die ünternehmenspolitische Aüsrichtüng ünd die Entwicklüng 

der Branchen ebenso wie gesamtwirtschaftliche Entwicklüngen. Es kann fü r die Zükünft nicht ge-

wa hrleistet werden, dass die Gesellschaft Dividenden an ihre Aktiona re aüsschü ttet. 

5.6. INSOLVENZRISIKO 

Eine Investition in Aktien birgt stets das Eigenkapitalrisiko. Im Fall der Insolvenz der Immovaria Real 

Estate AG kann es zü einem Totalverlüst des eingesetzten Kapitals kommen. Insbesondere werden 

züna chst vorrangig etwaige Forderüngen der Fremdkapitalgeber abgegolten, ünd erst nach deren 

vollsta ndiger Erfü llüng wü rde eine Rü ckzahlüng aüf die Aktien erfolgen. 

6. RECHTLICHE/STEUERLICHE RISIKEN 

6.1. STEUERLICHE RISIKEN 

Bei der Gesellschaft würde bisher keine steüerliche Betriebsprü füng dürchgefü hrt.Die Gesellschaft 

ist der Ansicht, dass die von ihr mit den Steüerberatern der Gesellschaft erstellten Steüererkla rüngen 

rechtzeitig, vollsta ndig ünd inhaltlich richtig abgegeben würden ünd erwartet im Falle einer steüer-

lichen Betriebsprü füng keine erheblichen A nderüngen der bisher ergangenen Steüerbescheide ünd 

damit verbündene Nachzahlüngen. Im Rahmen kü nftiger Betriebsprü füngen ko nnten steüerrechtli-

che Vorschriften ünd Sachverhalte von den Finanzbeho rden jedoch anders beürteilt werden als 

dürch die Immovaria Real Estate AG. Sollten die Finanzbeho rden eine andere Aüffassüng vertreten, 

kann dies zü Steüernachforderüngen ünd damit zü negativen Aüswirküngen aüf die Vermo gens-, Fi-

nanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft fü hren. 

Die Gesellschaft ist ferner der Aüffassüng, dass sie die Sozialversicherüngsbeitra ge ordnüngsgema ß 

abgefü hrt hat. Gleichwohl ko nnen die züsta ndigen Beho rden einzelne Sachverhalte anders als die 

Immovaria Real Estate AG beürteilen. Dies kann zü Nachzahlüngen ünd damit zü negativen Aüswir-

küngen aüf die Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft fü hren. 

Die Entwicklüng des gü ltigen Steüerrechts ünterliegt – aüch in seiner verwaltüngstechnischen An-

wendüng – einem stetigen Wandel. Die Immovaria Real Estate AG hat keinen Einflüss daraüf, dass 



Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG 35 

die im Zeitpünkt der Prospekterstellüng geltenden steüerlichen Vorschriften, Erlasse ünd Verord-

nüngen in ünvera nderter Form fortbestehen. Zükü nftige Gesetzesa nderüngen, abweichende Geset-

zesaüslegüngen dürch die Finanzbeho rden ünd -gerichte ko nnen nicht aüsgeschlossenen werden. Im 

Falle der A nderüng von Gesetzen, Verordnüngen ünd/oder deren Aüslegüng ko nnen die gescha ftli-

chen Aktivita ten der Gesellschaft negativ beeinflüsst werden. Dies ko nnte nachteilige Aüswirküngen 

aüf die Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft haben. 

6.2. RISIKO DES VERLUSTES VON VERLUSTVORTRA GEN 

Sofern binnen fü nf Jahren mehr als 50% des gezeichneten Kapitals, der Mitgliedschaftsrechte, der 

Beteiligüngsrechte oder der Stimmrechte ünmittelbar oder mittelbar aüf einen Erwerber oder eine 

diesem nahe stehende Person oder Grüppen mit gleichgerichteten Interessen ü bertragen werden o-

der ein vergleichbarer Sachverhalt vorliegt (sog. scha dlicher Beteiligüngserwerb), gehen Zinsvor-

tra ge ünd nicht genützte Verlüste seit dem Veranlagüngszeitraüm 2008 vollsta ndig ünter. Bis züm 

scha dlichen Beteiligüngserwerb entstandene Verlüste des laüfenden Wirtschaftsjahres ko nnen nicht 

mehr aüsgeglichen werden. U bertragüngen von mehr als 25% bis zü 50% lassen Zinsvortra ge ünd 

nicht genützte Verlüste anteilig entfallen. Da im Jahr 2007 im Züge des Handels im Freiverkehr ünd 

im Jahr 2013 im Züge des vorliegenden o ffentlichen Angebots ggf. Teile des gezeichneten Kapital 

ü bertragen worden sind ünd werden, besteht das Risiko, dass die Immovaria Real Estate AG die bei 

ihr in den vorangegangenen Veranlagüngszeitra ümen angefallenen steüerlichen Verlüstvortra ge 

kü nftig nicht oder nür begrenzt nützen kann. 

 

  



Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG 36 

III.  ALLGEMEINE INFORMATIONEN 

1. VERANTWORTLICHKEIT FÜR DEN INHALT DES WERTPAPIERPROSPEKTS 

Die Immovaria Real Estate AG mit Sitz in Berlin(die „Gesellschaft“ oder die „Emittentin“)– eingetra-

gen beim Amtsgericht Charlottenbürg ünter der Registernümmer HRB 116077– ü bernimmtgema ß § 

5 Abs. 4 Wertpapierprospektgesetz die Verantwortüng fü r den Inhalt dieses Wertpapierprospekts 

ünd erkla rt hiermit, dass ihres Wissens die Angaben richtig ünd keine wesentlichen Umsta nde aüs-

gelassen sind.Sie erkla rt, dass sie die erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, üm sicherzüstellen, 

dassdie in diesem Prospekt genannten Angaben ihres Wissens nach richtig sind ünd keine Tatsachen 

verschwiegen werden,die die Aüssagen dieses Prospekts wahrscheinlich vera ndern ko nnen. 

Fü r den Fall, dass vor einem Gericht Ansprü che aüfgründ der in diesem Prospekt enthaltenen Infor-

mationen geltend gemacht werden, ko nnte der als Kla ger aüftretende Anleger in Anwendüng der 

einzelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des Eüropa ischen Wirtschaftsraüms die Kosten fü r 

die U bersetzüng des Prospekts vor Prozessbeginn zü tragen haben. 

2. ABSCHLUSSPRÜFER 

Der gewa hlte Abschlüssprü fer der Gesellschaft ist die VHL Vahle & Langholz GmbH, Wirtschaftsprü -

füngsgesellschaft, Zweigniederlassüng Berlin, Jüstüs-von-Liebig-Str. 7, 12489 Berlin. 

Die VHL Vahle & Langholz GmbH, Wirtschaftprü füngsgesellschaft, Zweigniederlassüng Berlin, 

Jüstüs-von-Liebig-Str. 7, 12489 Berlin hat die nach den deütschen handelsrechtlichen Vorschriften 

(HGB) aüfgestellten Jahresabschlü sse der Immovaria Real Estate AG züm 31. Dezember 2010, 31. De-

zember 2011 ünd züm 31. Dezember 2012 ünter Beachtüng der vom Institüt der Wirtschaftsprü fer 

(IDW) festgestellten deütschen Gründsa tze ordnüngsgema ßer Abschlüssprü füng geprü ft ünd jeweils 

mit den in diesem Prospekt enthaltenen üneingeschra nkten Besta tigüngsvermerken versehen. 

Der Abschlüssprü fer hat die im Finanzteil dieses Prospektes enthaltenen Kapitalflüssrechnüngen 

ünd Eigenkapitalvera nderüngsrechnüngen fü r das Gescha ftsjahr 2010 ünd fü r das Gescha ftsjahr 

2011 gemeinsam sowie fü r das Gescha ftsjahr 2012 gesondert geprü ft ünd hierü ber eine Bescheini-

güng aüsgestellt. 

Ein Wechsel des Abschlüssprü fers innerhalb der letzten drei Gescha ftsjahre 2010 bis 2012 hat nicht 

stattgefünden. 

Bei der Erstellüng der Jahresabschlü sse haben insbesondere die einschla gigen Vorschriften des Han-

delsgesetzbüches, des Aktiengesetzes sowie die Satzüng der Gesellschaft Beachtüng gefünden. 

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Die Gliederüng der 

Bilanz ünd der Gewinn- ünd Verlüstrechnüng entspricht den Vorschriften der §§ 266 Abs. 2 ünd 275 

Abs. 2 HGB.  

Die genannten Abschlü sse nebst Besta tigüngsvermerken sowie die züsa tzlichen Abschlüsselemente 

nebst Bescheinigüngen sind in diesem Prospekt in Abschnitt V. „Historische Finanzinformationen“ 

abgedrückt.  

Die VHL Vahle & Langholz GmbH, Wirtschaftsprü füngsgesellschaft, Zweigniederlassüng Berlin, 

Jüstüs-von-Liebig-Str. 7, 12489 Berlin ist Mitglied der Wirtschaftsprü ferkammer (WPK), Berlin sowie 

des Institüts der Wirtschaftsprü fer Deütschlands e.V. Dü sseldorf. 

3. ANGABEN VON SEITEN DRITTER, ERKLÄRUNGEN VON SEITEN SACHVERSTÄNDIGER, 
INTERESSENERKLÄRUNGENUND ZUKUNFTSGERICHTETE AUSSAGEN 

3.1. ERKLA RUNG HINSICHTLICH SACHVERSTA NDIGER 

In den vorliegenden Prospekt würden keine Erkla rüngen oder Berichte von Personen aüfgenommen, 

die als Sachversta ndige gehandelt haben mit Aüsnahme der in den Anlagen H1 bis H9 aüfgefü hrten 
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Gütachten. Des Weiteren aüsgenommen hiervon sind die hinsichtlich der historischen Finanzinfor-

mationen erteilten Besta tigüngsvermerke des Abschlüssprü fers der Gesellschaft. Diesbezü glich wird 

aüf Abschnitt V. „Historische Finanzinformationen“ verwiesen ünd hiermit besta tigt, dass die Besta -

tigüngsvermerke dort korrekt wiedergegeben würden. Die als AnlagenH1-H9 aüfgenommenen Güt-

achten würden von der Engel Sachversta ndigengesellschaft mbH, Sachversta ndige fü r Baü-Ingeni-

eürwesen einschließlich der Bewertüng von bebaüten Gründstü cken, Emdener Str. 41, 10551 Berlin 

erstellt. Die Engel Sachversta ndigengesellschaft mbH hat Züstimmüng zür Aüfnahme der Gütachten 

in den Prospekt in der als Anlagen H1-H9 vorliegenden Form erteilt. 

3.2. HINWEIS ZU QUELLENANGABEN 

Sa mtliche Zahlenangaben zü Marktanteilen, Marktentwicklüngen ünd -trends, Wachstümsraten ünd 

Umsa tzen aüf den in diesem Prospekt beschriebenen Ma rkten sowie zür Wettbewerbssitüation der 

Gesellschaft berühen aüf o ffentlich züga nglichen Qüellen oder Scha tzüngen der Gesellschaft, die wie-

derüm aüf zümeist vero ffentlichten Marktdaten oder aüf Zahlenangaben aüs o ffentlichen Qüellen be-

rühen. Informationen, die aüs Angaben von Seiten Dritter in diesem Prospekt ü bernommen würden, 

sind korrekt wiedergegeben worden ünd es sind – soweit es der Gesellschaft ünd den Altaktiona ren 

bekannt ist, ünd sie dies aüs den von den Dritten vero ffentlichten Informationen ableiten konnten – 

keine Tatsachen ünterschlagen worden, die die in diesem Prospekt wiedergegebenen Informationen 

inkorrekt oder irrefü hrend gestalten wü rden. 

Die Gesellschaft ünd die Altaktiona re haben die in den o ffentlichen Qüellen enthaltenen Zahlenanga-

ben, Marktdaten ünd sonstigen Angaben jedoch nicht ü berprü ft ünd ko nnen daher keine Gewa hr fü r 

die Richtigkeit der aüs o ffentlichen Qüellen entnommenen Zahlenangaben, Marktdaten oder sonsti-

gen Informationen ü bernehmen. Aüßerdem ist zü berü cksichtigen, dass Markstüdien ha üfig aüf An-

nahmen ünd Informationen Dritter berühen ünd von Natür aüs spekülativ ünd voraüsschaüend sind. 

Anleger sollten berü cksichtigen, dass einige Einscha tzüngen der Gesellschaft aüf solchen Marktstü-

dien Dritter berühen. 

Sofern in diesem Prospekt Finanzdaten als „üngeprü ft“ angegeben werden, bedeütet dies, dass sie 

keiner Prü füng oder prü ferischen Dürchsicht ünterzogen würden. 

Zahlenangaben (darünter aüch Prozentangaben) würden in diesem Prospekt teilweise kaüfma n-

nisch geründet. In Tabellen sümmieren sich solche Zahlenangaben deshalb ünter Umsta nden nicht 

genaü zü den in der Tabelle ggf. ebenfalls enthaltenen Gesamtangaben. 

Ein Glossar mit den verwendeten Fachbegriffen ünd Abkü rzüngen befindet sich am Ende dieses Pros-

pekts. 

3.3. ZUKUNFTSGERICHTETE AUSSAGEN 

Dieser Prospekt entha lt bestimmte zükünftsgerichtete Aüssagen. In die Zükünft gerichtete Aüssagen 

sind alle Aüssagen, die sich nicht aüf historische Tatsachen ünd Ereignisse beziehen. 

Das Folgende gilt insbesondere fü r Aüssagen in diesem Prospekt ü ber die zükü nftige finanzielle Er-

tragsfa higkeit, Pla ne ünd Erwartüngen in Bezüg aüf das Gescha ft ünd Management der Gesellschaft, 

ü ber Wachstüm ünd Profitabilita t sowie wirtschaftliche ünd regülatorische Rahmenbedingüngen 

ünd andere Faktoren, denen die Gesellschaft aüsgesetzt ist. Zükünftsgerichtete Aüssagen werden ün-

ter Verwendüng von Worten wie „erwarten“, „geht davon aüs“, „beabsichtigen“, „planen“, „scha tzen“, 

„annehmen“, „das Ziel verfolgen“ ünd „voraüssichtlich“ belegt. Solche Aüssagen geben nür die Aüf-

fassüngen der Gesellschaft hinsichtlich zükü nftiger Ereignisse züm gegenwa rtigen Zeitpünkt wieder 

ünd ünterliegen daher Risiken ünd Unsicherheiten. In diesem Prospekt betreffen zükünftsgerichtete 

Aüssagen ünter anderem: 

 die Umsetzüng der strategischen Vorhaben der Gesellschaft ünd die Aüswirküngen dieser Vor-

haben aüf die Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft,  
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 die Entwicklüng der Wettbewerber ünd der Wettbewerbssitüation,  

 die Erwartüngen der Gesellschaft hinsichtlich der Aüswirküngen von wirtschaftlichen, operati-

ven, rechtlichen ünd sonstigen Risiken, die das Gescha ft der Gesellschaft betreffen,  

 sonstige Aüssagen in Bezüg aüf die zükü nftige Gescha ftsentwicklüng der Gesellschaft ünd allge-

meine wirtschaftliche Entwicklüngen ünd Tendenzen. 

In Anbetracht der Risiken, Ungewissheiten ünd Annahmen ko nnen die in diesem Prospekt erwa hn-

ten zükü nftigen Ereignisse aüch aüsbleiben. Darü ber hinaüs ko nnen sich die in diesem Prospekt wie-

dergegebenen zükünftsgerichteten Einscha tzüngen ünd Prognosen aüs Stüdien Dritter als ünzütref-

fend heraüsstellen. Weder die Gesellschaft noch ihr Vorstand ko nnen daher fü r die Richtigkeit der in 

diesem Prospekt dargestellten Meinüngen oder den tatsa chlichen Eintritt der prognostizierten Ent-

wicklüngen einstehen. Im U brigen wird daraüf hingewiesen, dass die Gesellschaft keine Verpflich-

tüng ü bernimmt, derartige in die Zükünft gerichtete Aüssagen fortzüschreiben oder an zükü nftige 

Ereignisse oder Entwicklüngen anzüpassen, soweit sie hierzü nicht gesetzlich verpflichtet ist, wie 

dies etwa bezü glich A nderüngen des Angebots oder bei wesentlichen inhaltlichen A nderüngen im 

Hinblick aüf die im Prospekt enthaltenen Angaben der Fall ist. 
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4. AUSGEWÄHLTE FINANZINFORMATIONEN 

Die nachfolgenden aüsgewa hlten historischen Unternehmensdaten der Gescha ftsjahre 2010 bis 2012 

würden aüs den nach den Vorschriften des Handelsgesetzbüches von der VHL Vahle& Langholz 

GmbH – Wirtschaftsprü füngsgesellschaft, Zweigniederlassüng Berlin, geprü ften ünd mit jeweils ei-

nem üneingeschra nkten Besta tigüngsvermerk versehenen Jahresabschlü ssen der Gescha ftsjahre 

2010 bis 2012 sowie den geprü ften ünd mit jeweils einer Prü fbescheinigüng versehenen Kapitalflüss-

rechnüngen der Gescha ftsjahre 2010 ünd 2011sowie des Gescha ftsjahres 2012 abgeleitet. Die ge-

nannten Abschlü sse sind in Abschnitt V. „Historische Finanzinformationen“ dieses Prospekts abge-

drückt.  

Zeitraum 

01.01.2012 -  
31.12.2012  

(HGB) in TEUR 

(geprü ft) 

01.01.2011 -  
31.12.2011  

(HGB) in TEUR 

(geprü ft) 

01.01.2010 -  
31.12.2010  

(HGB) in TEUR 

(geprü ft) 

Erlo se aüs d. Haüsbewirtschaftüng 20 18 15 

Ertra ge aüs Betreüüngsta tigkeit sowie 
aüs anderen Lieferüngen ünd Leistün-
gen* 

83 0 0 

Materialaüfwand 12 7 11 

Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd 
ünfertigen Erzeügnissen 

0,1 -0,5 2 

Personalaüfwand 60 0 0 

Abschreibüngen 5 3 3 

Sonstige betriebliche Ertra ge 8 16 2 

Sonstige betriebliche Aüfwendüngen 105 52 19 

Sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge 0,003 1 5 

Zinsen ünd a hnliche Aüfwendüngen 0 0 0 

Jahresfehlbetrag/-ü berschüss -72 -27 -12 

Cash flow 
aüs operativer Gescha ftsta tigkeit 

 
-52 

 
-22 

 
-25 

Cash flow 
aüs Investitionsta tigkeit 

 
-5.002 

 
0 

 
-9 

Cash flow 
aüs Finanzierüngsta tigkeit 

 
4.982 

 
252 

 
110 

 

Stichtag 

31.12.2012  
(HGB)  

in TEUR 

(geprü ft) 

31.12.2011  
(HGB)  

in TEUR 

(geprü ft) 

31.12.2010  
(HGB) 

in TEUR 

(geprü ft) 

Bilanzsümme 5.478 538 312 

Anlagevermo gen 5.202 204 207 

- davon Immaterielle Vermo gensgegenst. 3 0 0 

- davon Sachanlagen 213 204 207 

- davon Finanzanlagen 4.986 0 0 

Umlaüfvermo gen 276 334 105 

Eigenkapital  5.434 523 298 

Eigenkapitalqüote* 99,2 % 97,2 % 95,5 % 

Verbindlichkeiten 18 9 8 

Rü ckstellüngen 26 6 6 
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*üngeprü ft; bezü gl. der Berechnüng der Eigenkapitalqüote: Die Berechnüng der Eigenkapitalqüote 

würde anhand der Gegenü berstellüng von Eigenkapital zür Bilanzsümme dürchgefü hrt. EK-Qüote in 

% = (EK/Bilanzsümme)*100; bezü gl. der Berechnüng Betreüüngsta tigkeit sowie andere Lieferün-

genünd Leistüngen: Addition der geprü ften Bilanzwerte „Erlo se Betreüüngsta tigkeit“ ünd „Erlo se 

aüs anderen Lieferüngen ünd Leistüngen“ 

5. ANGABEN ÜBER DIE EMITTENTIN 

5.1. FIRMA, SITZ, GRU NDUNG, GESCHA FTSJAHR, DAUER DER GESELLSCHAFT UND 
GESCHA FTSANSCHRIFT 

5 .1 .1 .  FIRMA 

Die Firma der Emittentin laütet: Immovaria Real Estate AG. Der rechtliche Name entspricht dem 

kommerziellen Namen der Gesellschaft. 

5 .1 .2 .  REGISTERGERICHT UND REGISTERNUMMER  

Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Berlin Charlottenbürg ünter HRB 116077B 

eingetragen. 

5 .1 .3 .  GRU NDUNG,  GESCHA FTSJAHRUND DAUER  

Die Emittentin würde am 20. Febrüar 2006 ünter der Firma „SP Management AG“ mit Sitz in Schorn-

dorf ünd einem Gründkapital in Ho he von EUR 50.000,- gegrü ndet. Die Gesellschaft würde am 05. 

September 2006 in das Handelsregister des Amtsgerichts Stüttgart ünter HRB 282258 eingetragen. 

Gescha ftsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr. 

Die Gesellschaft würde aüf ünbestimmte Zeit errichtet. 

5 .1 .4 .  SITZ,  RECHTSFORM, MASSGEBLICHE RECHTSORDNUNG,  ANSCHRIFT  

Der Sitz der Immovaria Real Estate AG ist Berlin. Die Gescha ftsanschrift laütet: Wartenberger Str. 24, 

13053 Berlin. Telefonisch ist die Gesellschaft ünter +49 (0)30-240007-0 erreichbar.  

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft nach deütschem Recht ünd würde in der Bündesrepüblik 

Deütschland gegrü ndet.  

Maßgebliche Rechtsordnüng fü r die Gesellschaft ist das Recht der Bündesrepüblik Deütschland.  

5.2. UNTERNEHMENSGESCHICHTE UND –ENTWICKLUNG DER GESELLSCHAFT 

2006 Grü ndüng der Gesellschaft als SP Management AG mit Sitz in Schorndorf 

2006 Erho hüng des Gründkapitals dürch Sachkapitalerho hüng (Abspaltüng zür Aüf-

nahme) üm EUR 150.000,00 aüf EUR 200.000,00 

2008 Sitzverlegüng der Gesellschaft von Schorndorf nach Berlin verlegt ünd A nderüng 

der Firmierüng in Immovaria Invest & Fünd Management AG 

2009 Umfirmierüng der Gesellschaft in Immovaria Real Estate AG 

2011 Erho hüng des Gründkapitals üm EUR 125.000,00 aüf EUR 375.000,00 

2012 Erho hüng des Gründkapitals dürch Sachkapitalerho hüng üm EUR 2.491.000,00 aüf 

EUR 2.866.000,00 

2012 Einbeziehüng der Aktien der Gesellschaft in den Freiverkehr der Bo rse Hambürg 
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5.3. INVESTITIONEN 

5 .3 .1 .  DIE WICHTIGSTEN INVESTITIONEN DER VERGANGENHEIT  

Die in den Gescha ftsjahren 2010 bis 2012 sowie in dem laüfenden Gescha ftsjahr 2013 bei der Immo-

varia Real Estate AG geta tigten Investitionen betrafen ü berwiegend das Anlagevermo gen.Die Zü-

nahme des Anlagevermo gens im Jahr 2010 resültiert aüs der Aktivierüng von Erwerbsnebenkosten 

(aüs Ankaüf Teileinheit Objekt Wilhelm Stolze Str. ünd Taüschvertrag Bü roeinheiten Matternstr. 

(Berlin). Diese Investitionen würden dürch eigene Mittel finanziert. Die Erho hüng der Finanzanlagen 

im Jahr 2012 resültiert aüs der Einbringüng von 94% der Kommanditanteile an der IMMOVARIA 

Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG im Rahmen einer Sachkapitalerho hüng. 

Einzelheiten hinsichtlich der wichtigsten Investitionen sind aüs nachfolgender Tabelle ersichtlich:  

 

Zeitraum 

01.01.2013 - 
dato 

in TEUR* 

01.01.2012 -  
31.12.2012 

in TEUR 

01.01.2011 -  
31.12.2011 

in TEUR 

01.01.2010 - 
31.12.2010 

TEUR 

Immat. Vermo gensgegensta nde 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 

ANLAGEVERMO GEN 

*üngeprü ft; Zahlen würden der 
Finanzbüchhaltüng der Emitten-
tin entnommen. 

1,0 5.002,8 0,0 9,0 

5 .3 .2 .  DIE WICHTIGSTEN LAUFENDEN INVESTITIONEN  

Es bestehen derzeit keine laüfenden Investitionen bei der Emittentin. 

5 .3 .3 .  DIE WICHTIGSTEN KU NFTIGEN INVESTITIONEN  

Die wichtigsten zükü nftigen Investitionen stellen ebenfalls Investitionen in Immobilien dar. 

Die Investitionen sollen dürch Eigen- ünd Fremdmittel finanziert werden. Dabei ist die Aüf- wie aüch 

die U bernahme von Fremdfinanzierüngen mo glich.  

Hinsichtlich der wichtigsten kü nftigen Investitionen bestehen derzeit keine verbindlichen Be-

schlü sse von Verwaltüngsorganen der Gesellschaft. 
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6. GESCHÄFTSÜBERBLICK 

6.1. HAUPTTA TIGKEITSBEREICHE 

6 .1 .1 .  U BERBLICK DER GESCHA FTSTA TIGKEIT  

Die Immovaria Real Estate AG ist eine Immobilien ünd Beteiligüngsgesellschaft, die ihr Vermo gen in 

Immobilien jeglicher Art ünd Beteiligüngen jeglicher Art investiert. Den Anlageschwerpünkt stellen 

dabei Immobilien in Ballüngsra ümen der Bündesrepüblik Deütschland ünd Unternehmensbeteili-

güngen an Unternehmen mit Immobilienbewirtschaftüng dar. 

Die Immovaria Real Estate AG beschra nkt sich bei ihren Investitionsentscheidüngen nicht aüf be-

stimmte Branchen ünd Ma rkte. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotenzial eines Immobiliener-

werbs bzw. einer mo glichen Beteiligüng. 

Die Gesellschaft konzentriert sich beim Erwerb ihrer Immobilien ünd Beteiligüngen im Wesentlichen 

aüf Immobilien in Ballüngsra ümen ünd gü nstigen Lagen zü wirtschaftlichen Konditionen, sowie aüf 

Unternehmensbeteiligüngen an Gesellschaften der Immobilienbewirtschaftüng. 

Vor jedem Immobilienerwerb prü ft der Vorstand insbesondere die Lage ünd die Wirtschaftlichkeit 

der Immobilie. 

Vor jedem Beteiligüngserwerb la sst die Immovaria Real Estate AG eine sog. „Düe Diligence“ Prü füng 

bei den Zielünternehmen dürchfü hren. 

6 .1 .1 .1 .  GESCHA FTSBEREICHE  UND DIENSTLEISTUNGEN  

Die Gescha ftsta tigkeit der Immovaria Real Estate AG ümfasst derzeit die Identifizierüng attraktiver 

Immobilien Erwerbsmo glichkeiten, die Realisierüng von Wertsteigerüngen in bestehenden Immobi-

lien sowie den erfolgreichen Weiterverkaüf von Immobilien. 

Die Immovaria Real Estate AG beschra nkt sich bei ihren Investitionsentscheidüngen nicht aüf be-

stimmte Immobilien. Entscheidend ist vielmehr das Ertragspotential, das die Gesellschaft in einer 

mo glichen Immobilie ünd ggf. einer Beteiligüng identifizieren kann. 

Die Gesellschaft konzentriert sich beim Erwerb ihrer Immobilien aüf sta dtische Bereiche, die von 

erheblichen Marktchancen gepra gt sind.  

Die Immovaria Real Estate AG nimmt gründsa tzlich nür dann Immobilienerwerbe vor, wenn sie von 

Ertragsmo glichkeiten ünd Wertsteigerüngspotenzial der Immobilie ü berzeügt ist.  

Die Immovaria Real Estate AG geht gründsa tzlich nür Beteiligüngen ein, wenn sie von dem Unter-

nehmen, dem Gescha ftsmodell ünd der Gescha ftsleitüng ü berzeügt ist. 

Des Weiteren geho rt züm Gescha ftsbereich der der Immovaria Real Estate AG die Erbringüng von 

Dienstleistüngen im Bereich von Haüs- ünd Immobilienverwaltüng sowie die Erbringüng von Bü ro- 

ünd Schreibarbeiten. 

6 .1 .1 .2 .  UNTERNEHMENSSTRATEGIE  

Die Immovaria Real Estate AG ist aüs ihrer Sicht aüfgründ ihres Vorstands, der ü ber eine 15-ja hrige 

Erfahrüng in der Immobilienbewirtschaftüng verfü gt ünd der insbesondere mit dem Markt in den 

neüen Bündesla ndern (inkl. Berlin) stark vertraüt ist, in einer gü nstigen strategischen Position. Ge-

rade in den Ballüngsgebieten Ostdeütschlands ünd Berlins stellt sich mittlerweile der lang erwartete 

Aüfschwüng am Immobilienmarkt mit steigenden Kaüf- ünd Mietpreisen ein, da insbesondere aüs-

la ndische Investoren bei gleichbleibend niedrigen Zinsen dürch ho here Investitionen eine starke 

Nachfrage erzeügen. Es sind mit den entsprechenden Kenntnissen die wirtschaftlich interessanten 

Immobilien aüszüwa hlen ünd ein wirtschaftlicher Erfolg der Gesellschaft zü erzielen. 
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6 .1 .1 .3 .  MARKEN,  PATENTE,  DOMAINS  

Die Immovaria Real Estate AG ist nicht als Inhaberin von Marken eingetragen ünd hat keine Marken 

zür Eintragüng angemeldet. 

Die Immovaria Real Estate AG ist als Inhaberin ü. a. folgender Domains eingetragen: 

 „www.immovaria-real-estate.de“ 

 „www.ire-ag“ 

6 .1 .2 .  NEUE PRODUKTE ODER D IENSTLEISTUNGEN 

Neüe Prodükte oder Dienstleistüngen sind derzeit nicht geplant. 

6.2. WICHTIGSTE MA RKTE 

6 .2 .1 .  BESCHREIBUNG DERWICHTIGSTEN MA RKTE  

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, ihre Mittel in den sta dtischen Bereichen Deütschlands, 

zü investieren. Etwaige Beteiligüngserwerbe wü rden ü berwiegend in Gesellschaften mit einer Im-

mobilienta tigkeit erfolgen. Derzeit ist die Gesellschaft aüsschließlich aüf dem Immobilienmarkt in 

Deütschland ta tig. 

Die nachfolgende Darstellüng gibt die Ertra ge der Immovaria Real Estate AG, aüfgegliedert nach Er-

tragsqüellen, fü r die letzten drei Gescha ftsjahre wieder. 

 
 

01.01.–31.12.2012 
(HGB) in TEUR 

01.01.–31.12.2011 
(HGB) in TEUR 

01.01.–31.12.2010 
(HGB) in TEUR 

Erlo se aüs d. Haüsbe-
wirtschaftüng** 

20  

 

18  

 

15  

 

Sonstige betriebliche 
Ertra ge** 

8  16  

 

2  

 

Sonstige Zinsen ünd 
a hnliche Ertra ge** 

0,003  1  5  

Ertra ge aüs Betreü-
üngsta tigkeit sowie aüs 
anderen Lieferüngen ünd 
Leistüngen* 

83  0  0  

Summe  114  35  22  

       

Erträge       

Inland 114 100% 35 100% 22 100% 

Aüsland* 0 0% 0 0% 0 0% 

*üngeprü ft; Zahlen würden der Finanzbüchhaltüng der Emittentin entnommen; bezü gl. der Berechnüng Betreüüngsta tigkeit 

sowie andere Lieferüngen ünd Leistüngen: Addition der geprü ften Bilanzwerte „Erlo se Betreüüngsta tigkeit“ ünd „Erlo se aüs 

anderen Lieferüngen ünd Leistüngen“ 

**geprü ft 

6.3. AUSSERGEWO HNLICHE EINFLU SSE IN BEZUG AUF DIE HAUPTTA TIGKEITSBEREICHE 
UND DIE WICHTIGSTEN MA RKTE 

Die Gescha ftsta tigkeit der Immovaria Real Estate AG würde bislang dürch keine aüßergewo hnlichen 

Faktoren beeinflüsst. 
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6.4. ABHA NGIGKEIT VON PATENTEN, LIZENZEN, VERTRA GEN ODER 
HERSTELLUNGSVERFAHREN 

Es bestehen keine Abha ngigkeiten der Gesellschaft von externen Patenten, Lizenzen, Indüstrie-, Han-

dels- oder Finanzierüngsvertra gen oder neüen Herstellüngsverfahren. 

6.5. WETTBEWERBSPOSITION 

Der Gescha ftsbereich, in denen die Gesellschaft ta tig ist, ist dürch einen intensiven Wettbewerb ge-

kennzeichnet. Die Immovaria Real Estate AG steht dabei mit Finanzinvestoren ünd Beteiligüngsge-

sellschaften sowie institütionellen Anlegern im kontinüierlichen Wettbewerb üm attraktive Immo-

bilien ünd Beteiligüngsmo glichkeiten.  

Zü den Wettbewerbern der Immovaria Real Estate AG, die ü berwiegend erheblich la nger als die Im-

movaria Real Estate AG selbst am Markt ta tig sind, geho ren national wie international agierende Fi-

nanzinvestoren ünd Beteiligüngsgesellschaften sowie institütionelle Anleger, die in Hinsicht aüf ihre 

strüktürelle ünd insbesondere personelle ünd finanzielle Aüsstattüng der Gesellschaft deütlich ü ber-

legen sind. 

Im Gegenzüg hierzü verfü gt nach Ansicht der Immovaria Real Estate AG ihr Alleinvorstand in der 

Regel ü ber gro ßere Entscheidüngsspielra üme als das Management international agierender Beteili-

güngsgesellschaften, das ü berwiegend an fest definierte Anlageregülarien ünd –parameter gebünden 

ist. 

Nach Aüffassüng der Gesellschaft bietet ihre Unabha ngigkeit  bei ihren Investitionsentscheidüngen 

von externen Kapitalgebern sowie die flexible Abwicklüngsmo glichkeit ohne gro ßere gesetzliche 

Aüflagen ein besonderes Erfolgs- ünd Differenzierüngspotential gegenü ber Gesellschaften am Markt. 

7. ORGANISATIONSSTRUKTUR 

Die Immovaria Real Estate AG ist Teil einer Unternehmensgrüppe mit der Axtmann Holding AG als 

Obergesellschaft. 

Derzeit ha lt die Axtmann Holding AG 69,34 % der stimmberechtigten Aktien an der Immovaria Real 

Estate AG. Sie ist damit gro ßter Einzelaktiona r ünd ü bt einen beherrschenden Einflüss aüf die Emit-

tentin aüs. 

Die Immovaria Real Estate AG ha lt eine Beteiligüng ü ber 94% des Kommanditkapitals der 

IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG mit Sitz in Berlin. 

Nachfolgende Tabelle gibt die Tochtergesellschaften der Immovaria Real Estate AG ünter Angabe 
der Ho he der jeweiligen Beteiligüng wieder: 
 

Gesellschaft Sitz Land der  
Gründung/ 
des Sitzes 

Beteiligung am  
Kommanditkapi-
tal 

Stimmrechtsan-
teil 

IMMOVARIA Plaüen 
Gründbesitz GmbH & Co. 
KG 

Berlin Deütschland 94,0 % 94 % 

 

8. SACHANLAGEN 

8.1. SACHANLAGEN 

Als wesentliche Sachanlagen sind bei der Gesellschaft drei Gewerbeimmobilien (zwei Matternstr. 

ünd eine Wilhelm Stolze Str. jeweils in Berlin) vorhanden. Die Anschaffüngs- bzw. Herstellüngskos-

ten hierfü r betrügen TEUR 211. 
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Fortlaüfend werden weitere Investitionen in Immobilien geprü ft.  

Es bestehen bei der Immovaria Real Estate AG keine Leasingverha ltnisse. 

Dingliche Belastüngen hinsichtlich der Sachanlagen der Gesellschaft bestehen nicht. 

8.2. UMWELTRELEVANTE FRAGEN HINSICHTLICH DER SACHANLAGEN 

Umweltrelevante Fragen hinsichtlich der Sachanlagen der Gesellschaft oder ihrer Tochtergesell-

schaften bestehen nicht. 
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9. ANGABEN ZUR GESCHÄFTS- UND FINANZLAGE 

Die nachfolgenden Tabellen ünd Erla üterüngen enthalten wesentliche Finanz- ünd Unternehmens-

daten der Immovaria Real Estate AG fü r die am 31. Dezember 2010, 2011 ünd 2012 endenden Ge-

scha ftsjahre 2010, 2011 ünd 2012. 

Die wesentlichen Finanz- ünd Unternehmensdaten sind den geprü ften Jahresabschlü ssen der Immo-

varia Real Estate AG fü r die am 31. Dezember 2010, 2011 ünd 2012 endenden Gescha ftsjahre 2010, 

2011 ünd 2012 entnommen, die nach den deütschen handelsrechtlichen Vorschriften (HGB) erstellt 

würden.  

Die HGB-Einzelabschlü sse der Immovaria Real Estate AG züm 31. Dezember 2010, züm 31. Dezember 

2011 ünd züm 31. Dezember 2012, die alle in diesem Prospekt abgedrückt sind, würden von der VHL 

Vahle & Langholz GmbH – Wirtschaftsprü füngsgesellschaft, Niederlassüng Berlin, geprü ft ünd mit 

jeweils einem üneingeschra nkten Besta tigüngsvermerk versehen. 

Der Abschlüssprü fer hat die im Finanzteil dieses Prospektes enthaltenen Kapitalflüssrechnüngen 

ünd Eigenkapitalvera nderüngsrechnüngen fü r die Gescha ftsjahre 2010 ünd 2011 sowie fü r das Ge-

scha ftsjahr 2012 geprü ft ünd hierü ber eine Bescheinigüng aüsgestellt. 

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. Die Gliederüng der 

Bilanz ünd der Gewinn- ünd Verlüstrechnüng entspricht den Vorschriften der §§ 266 Abs. 2 ünd 275 

Abs. 2 HGB.  

Die nachfolgend züsammengefassten Finanz- ünd Unternehmensdaten sollten in Verbindüng mit den 

im Finanzteil dieses Prospektes abgedrückten Jahresabschlü ssen der Immovaria Real Estate AG ünd 

den dazügeho rigen Anha ngen ünd den an anderer Stelle in diesem Prospekt enthaltenen weiteren 

Finanzinformationen gelesen werden. 
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9.1. FINANZLAGE AUF GRUNDLAGE DER HGB-EINZELABSCHLU SSE 

In der folgenden U bersicht sind die züsammengefassten Bilanzzahlen züm 31. Dezember 2012, 31. 

Dezember 2011 ünd 31. Dezember 2010 nach der Fristigkeit ünd nach wirtschaftlichen Verha ltnissen 

geordnet. Die Verbindlichkeiten mit einer Restlaüfzeit von mehr als fü nf Jahren werden als langfris-

tig, Verbindlichkeiten mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr als kürzfristig klassifiziert. 

 
31.12.2012 
(geprü ft) 

 31.12.2011 
(geprü ft)  

31.12.2010 
(geprü ft) 

VERMÖGEN in TEUR %*  in TEUR %*  in TEUR %* 

         

Immat. Vermo gensgegensta nde 3 0  0 0  0 0 

Sachanlagen ....................................................  213 4  204 38  207 67 

         

Finanzanlagen 4.986 91  0 0  0 0 

langfristig gebundenes Vermögen* .  5.202 951  204 381  207 671 

Forderüngen ü. sonstige Vermo gens-
gegensta nde ...................................................  

Vorra te 

14 

 

6 

0 

 

22 

 0 

 

6 

0 

 

22 

 0 

 

7 

0 

 

72 

Kassenbestand, Güthaben bei Kredit-
institüten .........................................................  

256 93  328 98  98 931 

kurz- bis mittelfristig  
gebundenes Vermögen* ......................  

 
276 

 
5 

  
334 

 

62 

  
105 

 
33 

 5.478 100  538 100  312 100 

*üngeprü ft; bezü glich des langfristig gebündenen Vermo gens: Der Wert ist analog fü r das langfristig gebündene Vermo gen zü 

verwenden. Bezgl. des kürz- mittelfristig gebündenen Vermo gens: Der Wert ergibt sich aüs Addition bzw. Sübtraktion der 

Positionen Forderüngen ü. sonstige Vermo gensgegensta nde, Vorra te ünd Kassenbestand, Güthaben bei Kreditinstitüten. 

1Als Basis der Berechnüng wird die Bilanzsümme dem Vermo gen gegenü ber gestellt; z.B. (langfristig gebündenes Vermo -

gen/Bilanzsümme)*100. Ebenso würde dies fü r das Umlaüfvermo gen (kürz- bis mittelfristig gebündenes Vermo gen) dürch-

gefü hrt. 

2Einzelne Positionen des Umlaüfvermo gens würden nicht am absolüten Wert (Bilanzsümme) sondern am relativen Wert 

(kürz- bis mittelfristig gebündenes Kapital) errechnet; z.B. (Vorra te/kürz- bis mittelfristig gebündenes Vermo gen)*100. 
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 31.12.2012 
(geprü ft) 

 31.12.2011 
(geprü ft)  

31.12.2010 
(geprü ft) 

KAPITAL In TEUR %*  in TEUR %*  in TEUR %* 

Eigenkapital....................................................  5.434 991  523 971  298 951 

langfristiges Fremdkapital* .....................  0 0  0 0  0 0 

langfristige Finanzierung* .................  0 0  0 0  0 0 

mittelfristige Finanzierung* ..............  0 0  0 0  0 0 

sonstige Rü ckstellüngen ............................  26 59  6 40  6 43 

Verbindlichkeiten gegenü ber Kredit-
institüten* .......................................................  

erhaltene Anzahlüngen 

0 

 

5 

0 

 

0 

 0 

 

6 

0 

 

40 

 0 

 

6 

0 

 

43 

Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen 
ünd Leistüngen..............................................  

1 0  1 7  0 0 

sonstige Verbindlichkeiten.......................  12 272  2 132  2 142 

kurzfristige Finanzierung* .................  44 1  15 3  14 5 

 5.478 100  538 100  312 100 

*üngeprü ft; bezgl. der Position kürzfristige Finanzierüng: Der Wert ergibt sich aüs Addition bzw. Sübtraktion der Positionen 

sonstige Rü ckstellüngen, Verbindlichkeiten gegenü ber Kreditinstitüten, erhaltene Anzahlüngen, Verbindlichkeiten aüs Liefe-

rüngen ünd Leistüngen ünd sonstige Verbindlichkeiten. 

1 Die ü bergeordneten Positionen Eigenkapital sowie kürzfristige Verbindlichkeiten stehen in Relation zü der Bilanzsümme.Als 

Basis der Berechnüng wird die Bilanzsümme dem Eigenkapital gegenü ber gestellt; z.B. (Eigenkapital/Bilanzsümme)*100. 

Ebenso würde dies fü r die kürzfristige Finanzierüng dürchgefü hrt. 

2 Hier würden ebenfalls Einzelpositionen im Verha ltnis züm relativen Wert (kürzfristige Finanzierüng) gesetzt; z.B. (sonstige 

Verbindlichkeiten/kürzfristige Finanzierüng)*100. 

Anmerküng: Die oben genannten Erla üterüngen 3 – 6 zür Berechnüng der Prozentangaben sind analog fü r die Gescha ftsjahre 

2010 ünd 2009 angewandt. 

Züm 31. Dezember 2010 bestand das langfristige Vermo gen aüs Sachanlagen in Ho he von TEUR 207. 

Daneben bestanden flü ssige Mittel in Ho he von TEUR 98.  

Aüf der Passivseite betrüg das Eigenkapital züm 31. Dezember 2010 TEUR 298. Langfristiges Fremd-

kapital sowie eine mittelfristige Finanzierüng bestand nicht. Die kürzfristige Finanzierüng bestand 

im Wesentlichen aüs Verbindlichkeiten in Ho he von TEUR 8 sowie aüs Rü ckstellüngen in Ho he von 

TEUR 6. Die Rü ckstellüngen gliedern sich in Rü ckstellüngen fü r die Jahresabschlüsskosten 2009 ünd 

Rü ckstellüngen fü r aüsstehende Steüerzahlüngen. 

Züm 31. Dezember 2011 bestand das Vermo gen im Wesentlichen aüs Sachanlagen in Ho he von TEUR 

204 ünd aüs flü ssigen Mitteln in Ho he von TEUR 328. Die flü ssigen Mittel betrafen ein Güthaben-

konto. Aüf der Passivseite betrüg das Eigenkapital züm 31. Dezember 2011 TEUR 523. Langfristiges 

Fremdkapital sowie eine mittelfristige Finanzierüng bestanden nicht. Die kürzfristige Finanzierüng 

bestand aüs Verbindlichkeiten in Ho he von TEUR 9 ünd sonstigen Rü ckstellüngen in Ho he von TEUR 

6. Die Rü ckstellüngen enthielten die Jahresabschlüsskosten 2010.  

Züm 31. Dezember 2012 bestand das Vermo gen in Ho he von TEUR 5.478 aüs im Wesentlichen Fi-

nanzanlagen in Ho he von EUR 4.986, Sachanlagen in Ho he von TEUR 213 ünd aüs flü ssigen Mitteln 

in Ho he von TEUR 256. Die flü ssigen Mittel betrafen zwei Güthabenkonten.  

Aüf der Passivseite betrüg das Eigenkapital züm 31. Dezember 2012 TEUR 5.434. Die Vera nderüngen 

im Eigenkapital berühen im Wesentlichen aüf der Dürchfü hrüng einer Sachkapitalerho hüng in Ho he 

von TEUR 4.986. Langfristiges Fremdkapital sowie eine mittelfristige Finanzierüng bestanden nicht. 

Die kürzfristige Finanzierüng bestand aüs Verbindlichkeiten in Ho he von TEUR 18 ünd sonstigen 
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Rü ckstellüngen in Ho he von TEUR 26. Die Rü ckstellüngen ümfassen insbesondere die Jahresab-

schlüsskosten 2012. 

9.2. ERTRAGSLAGE AUF GRUNDLAGE DER HGB-EINZELABSCHLU SSE 

Die folgende Aüfstellüng zeigt die Ertragslage der Gesellschaft fü r die Jahre 2010, 2011 ünd 2012. Bei 

dieser Darstellüng würden - abweichend zür Gewinn- ünd Verlüstrechnüng - die Ertrags- ünd Aüf-

wandsposten nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspünkten züsammengefasst. Das Ergebnis der 

gewo hnlichen Gescha ftsta tigkeit beinhaltet die Aüfwendüngen ünd Ertra ge aüs dem operativen Ge-

scha ft. 

Aüf Basis der HGB-Rechnüngslegüng: 

 1.1.–31.12.2012  1.1.–31.12.2011  1.1.–31.12.2010 

 (geprü ft)   (geprü ft)     (geprü ft) 

 in TEUR %*  in 
TEUR 

%*  in 
TEUR 

%* 

Erlo se aüs  d. Haüsbewirtschaftüng, 20 19  18 100  15 100 

Ertra ge aüs Betreüüngsta tigkeit ünd and. Lieferün-
gen ünd Leistüngen* 

83 81  0 0  0 0 

Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd ünfertigen 
Erzeügnissen 

 

Materialaüfwand 

0,1 

 

 

12 

01 

 

 

12 

 -0,5 

 

 

7 

-31 

 

 

39 

 2 

 

 

11 

131 

 

 

7 

Ergebnis  Hausbewirtschaftung* ............  92 88  10 58  6 40 

         

Personalaüfwand ................................................  60 58  0 0  0 0 

 

Abschreibüngen aüf immaterielle Vermo gensgegen-
sta nde des Anlagevermo gens ünd Sachanlagen  

 
 
 
 

5 

 
 
 
 

5 

  
 
 
 

3 

 

 

 

17 

  
 
 
 

3 

 
 
 
 

20 

         

Sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge.........  0 0  1 6  5 33 

Zinsen ünd a hnliche Aüfwendüngen ...........  0 0  0 0  0 0 

Sonstige betriebliche Ertra ge .........................  8 8  16 89  2 0 

Sonstige betrieblichen Aüfwendüngen .......  105 100  52 289  19 127 

         

Ergebnis der  
gewöhnlichen Geschäftstätigkeit ...........  

 
-71 

 
-69 

  
-27 

 
-153 

  
-9 

 
60 

         

Steüern vom Einkommen ünd Ertrag .........  0 0  -2 -11  0 0 

Sonstige Steüern ..................................................  1 1  1 6  1 7 

         

Jahresfehlbetrag/-überschuss ................  -72 -70  -27 -158  -12 -53 

*üngeprü ft; bezü gl. des Ergebnisses Haüsbewirtschaftüng: Die Berechnüng erfolgte dürch Addition bzw. Sübtraktion der dar-

ü ber aüfgefü hrten Positionen. bezü gl. der Berechnüng Betreüüngsta tigkeit sowie andere Lieferüngen ünd Leistüngen: Addi-

tion der geprü ften Bilanzwerte „Erlo se Betreüüngsta tigkeit“ ünd „Erlo se aüs anderen Lieferüngen ünd Leistüngen“ 

1Als Basis würdedie Sümme aüs Erlo sen der Haüsbewirtschaftüng ünd Betreüüngsta tigkeit ünd anderen Lieferüngen ünd 

Leistüngen herangezogen ünd sa mtlichen Aüfwendüngen gegenü bergestellt. z.B. (Bestandsvera nderüng an fertigen ünd ün-

fertigen Erzeügnissen)*100/Erlo se der Haüsbewirtschaftüng zzgl. Erlo se aüs Betreüüngsta tigkeit ünd anderen Lieferüngen 

ünd Leistüngen. Dies würde fü r alle weiteren Positionen sowie analog fü r die Gescha ftsjahre 2011 ünd 2010 angewandt. 
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Das Ergebnis des Gescha ftsjahres 2010 betra gt insgesamt TEUR -12. Dieses berüht aüf Erlo sen aüs 

der Haüsbewirtschaftüng in Ho he von TEUR 15, aüs der Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd 

ünfertigen Erzeügnissen in Ho he von TEUR 2 ünd aüs einem sonstigen betrieblichen Ertrag in Ho he 

von TEUR 2. Weiterhin würden sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge in Ho he von TEUR 5 erwirt-

schaftet. Diesen stehen Aüfwendüngen fü r Betriebskosten im Gescha ftsjahr 2010 in Ho he von TEUR 

11 ünd sonstigen betrieblichen Aüfwendüngen in Ho he von TEUR 19 gegenü ber. Das Ergebnis hat 

sich gegenü ber dem Vorjahr üm TEUR 87 verschlechtert. Die Zinsertra ge in Ho he von TEUR 5 stam-

men aüs Festgeldanlagen. Die sonstigen betrieblichen Aüfwendüngen haben sich gegenü ber TEUR 

13 im Vorjahr aüf TEUR 19 im Gescha ftsjahr 2010 erho ht. 

Im Gescha ftsjahr 2011 würde ein Ergebnis der gewo hnlichen Gescha ftsta tigkeit in Ho he von TEUR -

27 erwirtschaftet. Die Ertra ge aüs der Haüsbewirtschaftüng stiegen aüf TEUR 18, aüs der Erho hüng 

des Bestandes an fertigen ünd ünfertigen Erzeügnissen würde ein Ergebnis von TEUR -0,5 erzielt.Aüs 

sonstigen betrieblichen Ertra gen konnten TEUR 16 erzielt werden. Weiterhin würden sonstige Zin-

sen ünd a hnliche Ertra ge in Ho he von TEUR 1 erwirtschaftet. Diesen Ertra gen stehen Aüfwendüngen 

fü r Betriebskosten im Gescha ftsjahr 2011 in Ho he von TEUR 7 ünd sonstigen betrieblichen Aüfwen-

düngen in Ho he von TEUR 52 gegenü ber.  

Aüch im Gescha ftsjahr 2012 würde ein Verlüst erwirtschaftet (TEUR 71). Die Ertra ge aüs der Haüs-

bewirtschaftüng, Betreüüngsta tigkeit ünd anderen Lieferüngen ünd Leistüngen stiegen weiter aüf 

TEUR 104 ünd aüs einem sonstigen betrieblichen Ertrag konnten TEUR 8 erwirtschaftet werden. Die 

Erho hüng der Betreüüngsta tigkeit ünd anderen Lieferüngen ünd Leistüngen sowie des Personalaüf-

wands war bedingt dürch die Aüfnahme der Ta tigkeit in den Bereichen Haüs- ünd Immobilienver-

waltüng sowie Bü rodienstleistüngen. Aüs der Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd ünfertigen 

Erzeügnissen ergab sich ein Gewinn von TEUR 0,1. Die Ertra ge aüs sonstigen Zinsen ünd a hnlichen 

Ertra ge betrügen jedoch nür noch TEUR 0,1 (Vorjahr TEUR 1). Den Ertra gen stehen Aüfwendüngen 

fü r Betriebskosten im Gescha ftsjahr 2011 in Ho he von TEUR 12 ünd sonstigen betrieblichen Aüfwen-

düngen in Ho he von TEUR 105 gegenü ber. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aüfwendüngen 

im Vergleich züm Vorjahr (TEUR 52) resültiert im Wesentlichen dürch eine deütliche Erho hüng der 

Kosten fü r die Dürchfü hrüng der ordentlichen Haüptversammlüng, aüs Beratüngskosten fü r notwen-

dige Anpassüngen der Satzüng, sowie sonstiger Beratüngskosten Aüfgründ der A nderüng der allge-

meinen Gescha ftsbedingüngen des Open Marketbereichs der Deütschen Bo rse. 

Die sonstigen betrieblichen Aüfwendüngen setzen sich im Einzelnen wie folgt züsammen:  

 1.1.2012 –
31.12.2012 
in TEUR* 

 1.1.2011 –
31.12.2011 
in TEUR* 

 1.1. 2010–
31.12.2010 
in TEUR* 

Beitra ge, Gebü hren, Vero ffentlichüngen..............................  6  4  6 

Jahresabschlüss- Büchfü hrüngs- ünd Beratüngskosten  12  38  10 

Bo rsengang 6  6  0 

Züfü hrüng zü Rü ckstellüng Aüfbewahrüngskosten 8  0  0 

Prospekterstellüng, -prü füng ünd -genehmigüng 38  0  0 

Kosten der Haüptversammlüng ..............................................  2  3  1 

Kosten der Kapitalerho hüng.....................................................  26  6  0 

diverse ü brige Aüfwendüngen .................................................  8  1  2 

 106  52  19 

*üngeprü ft; die Zahlen würden der Finanzbüchhaltüng der Gesellschaft entnommen. 
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9 .2 .1 .  WICHTIGE FAKTOREN MIT EINFLUSS AUF DIE ERTRA GE  

Neben der Verwaltüng des Immobilienbestands war das Gescha ftsjahr 2012 der Immovaria Real Es-

tate AG ü berwiegend gepra gt dürch vorbereitende operative Ta tigkeiten zür Dürchfü hrüng der wei-

teren Kapitalmaßnahme. In diesem Züsammenhang entstanden Kosten fü r externe Beratüng ünd der 

ordentlichen Haüptversammlüng, sowie externe Beratüng aüfgründ der A nderüng der allgemeinen 

Gescha ftsbedingüngen der Bo rse, die maßgeblich zür Entstehüng des Fehlbetrages im Gescha ftsjahr 

2012 beigetragen haben.  

Neben der Verwaltüng des eigenen Immobilienbesitzes waren die Gescha ftsjahre 2011 ünd 2010 der 

Immovaria Real Estate AG ü berwiegend gepra gt dürch die weiterhin erfolgte Prü füng von mo glichen 

Immobilientransaktionen ünd der weiteren Sta rküng der Eigenkapitalbasis. In diesem Züsammen-

hang entstanden der Gesellschaft Kosten, die maßgeblich zür Entstehüng des Fehlbetrages in den 

Gescha ftsjahren 2011 ünd 2010 beigetragen haben.  

9 .2 .2 .  VERA NDERUNGEN DER NETTOUMSA TZE UND NETTOERTRA GE  

Die Nettoerlo se aüs der Bewirtschaftüng des Immobilienvermo gens des Gescha ftsjahres 2012 haben 

sich im Vergleich züm Vorjahr von TEUR 18 aüf TEUR 20 erho ht. Darü ber hinaüs würden erstmalig 

Erlo se aüs Haüsverwaltüng in Ho he von TEUR 33 ünd anderen Leistüngen in Ho he von TEUR 50 er-

zielt. 

Das Ergebnis der gewo hnlichen Gescha ftsta tigkeit des Gescha ftsjahres 2012 hat sich von TEUR -27 

im Gescha ftsjahr 2011 aüf TEUR -72 wesentlich verschlechtert. Hierzü fü hrten vor allem die Bera-

tüngskosten im Rahmen der ordentlichen Haüptversammlüng, die Beratüngskosten welche mit der 

A nderüng der allgemeinen Gescha ftsbedingüngen der Deütschen Bo rse, sowie die mit der dürchge-

fü hrten Kapitalerho hüng im Jahr 2012 verbünden waren. 

Im Gescha ftsjahr 2011 erho hten sich die Nettoümsa tze aüs der Bewirtschaftüng des Immobilienver-

mo gens im Vergleich züm Vorjahr von TEUR 15 aüf TEUR 18 erho ht. 

Das Ergebnis der gewo hnlichen Gescha ftsta tigkeit des Gescha ftsjahres 2011 hat sich von einem Er-

gebnis von TEUR -10 im Gescha ftsjahr 2010 aüf einen Verlüst in Ho he von TEUR -27 verschlechtert. 

Die Verschlechterüng ergibt sich aüs der Erho hüng der betrieblichen Aüfwendüngen in Ho he von 

TEUR 52 im Vergleich züm Vorjahr in Ho he von TEUR 19.  

Im Gescha ftsjahr 2010 würde ein Nettoümsatz aüs der Bewirtschaftüng des Immobilienvermo gens 

von TEUR 15 (Vorjahr TEUR 7) erzielt.  

Das Ergebnis der gewo hnlichen Gescha ftsta tigkeit des Gescha ftsjahres 2010 hat sich von TEUR 77 im 

Gescha ftsjahr 2009 aüf TEUR -10 deütlich verschlechtert. Hierzü fü hrte vor allem die erhebliche Re-

düzierüng der sonstigen betrieblichen Ertra ge aüf TEUR 2. 

9 .2 .3 .  FAKTOREN MIT EINFLUSS AUF DIE GESCHA FTE DER GESELLSCHAFT  

Staatliche, wirtschaftliche, moneta re oder politische Strategien oder Faktoren, die die Gescha fte der 

Gesellschaft direkt oder indirekt wesentlich in der Vergangenheit beeintra chtigt haben, sind nicht 

gegeben. 

Staatliche, wirtschaftliche, moneta re oder politische Strategien oder Faktoren, die die Gescha fte der 

Gesellschaft direkt oder indirekt wesentlich in der Zükünft beeintra chtigen ko nnen, sind zürzeit 

nicht erkennbar. 
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10. KAPITALAUSSTATTUNG 

10.1 .1 .  FINANZIELLE LAGE,  KAPITALSTRUKTUR ,  E IGENKAPITALVERA NDERUNGSRECHNUNG 

Zür Darstellüng von Herkünft ünd Verwendüng der Finanzmittel sowie zür Offenlegüng der Entwick-

lüng der finanziellen Lage würde die Kapitalflüssrechnüng herangezogen. Die nachstehende Kapital-

flüssrechnüng stellt den Mittelflüss aüs laüfender Gescha ftsta tigkeit, der Investitionsta tigkeit sowie 

der Finanzierüngsta tigkeit der Gesellschaft ünd die sich daraüs ergebende Vera nderüng des Finanz-

mittelbestands dar. Die Ermittlüng erfolgt aüf Basis der HGB-Rechnüngslegüng. Davor würde das 

Working capital aüs den geprü ften Jahresabschlü ssen ermittelt. Das Working capital errechnet sich 

aüs den Bilanzpositionen Umlaüfvermo gen (entspricht dem kürz- ünd mittelfristig gebündenen Ver-

mo gen) zzgl. der Rü ckstellüngen ünd Verbindlichkeiten (entspricht der kürzfristigen Finanzierüng).  
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Finanzielle Lage in Form einer Kapitalflüssrechnüng sowie aüsgewa hlte Kennzahlen: 

 31.12.2012 
in TEUR 

(geprü ft) 

 31.12.2011 
in TEUR 

(geprü ft) 

 31.12.2010 
in TEUR 

(geprü ft) 

Das Working capital definiert sich wie folgt:      

kürz- bis mittelfristig gebündenes Vermo gen ....................................  276  334  105 

kürzfristige Finanzierüng* .........................................................................  44  15  14 

Working capital* ...............................................................................  320  349  119 

      

Zum Cashflow sind zusammengefasst:      

      

OPERATIVES ERGEBNIS ..................................................................       

1. Jahresfehlbetrag/ -ü berschüss -72  -27  -12 

2. Abschreibüng aüf Gegensta nde des Anlagevermo gen 5  3  4 

      

CASH FLOW AUS DER LAUFENDEN GESCHA FTSTA TIGKEIT -67  -24  -8 

 

Zunahme (-) /Abnahme (+) der kurzfristigen Vermögensge-
genstände ...........................................................................................  

   

 

 

3. Vorra te 0  1  -3 

4. sonstige kürzfristige Vermo gensgegensta nde -14  0  -0 

 

Zunahme (-) / Abnahme (+) der kurzfristigen Rückstellungen 
und Verbindlichkeiten 

   

 

 

5. kürzfristige Rü ckstellüngen ..................................................................  20  0  -18 

6. erhaltene Anzahlüngen -1  0  3 

7. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen 0  1  1 

8.  sonstige 10  0  0 

 

I. Cash Flow aus operativer Geschäftstätigkeit 

 

-52 

  

-22  

 

-25 

 

Cash Flow aus der Investitionstätigkeit 

   

 

 

9. Aüszahlüngen fü r Investitionen -5.002  0  -9 

10. Einzahlüngen aüs dem Verkaüf von Anlagevermo gen 0  0  0 

 

II. Cash Flow aus der Investitionstätigkeit 

 

-5.002 

  

0  

 

-9 

 

Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit 

   

 

 

11. Einzahlüngen aüf das Gründkapital 2.491  125  110 

12.Einzahlüngen von Agiobetra gen 2.491  127  0 

 

III. Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit 

 

4.982 

  

252  

 

110 

Anlagendecküng mit Eigenkapital* .........................................................  104 %1  256 %1  143 %1 

AnlagendecküngmitlangfristigemKapital* ...........................................  104 %2  256 %2  143 %2 

Anlagendecküng mit lang- ünd mittelfristigem Kapital* 104 %3  256 %3  143 %3 

* üngeprü ft; die Zahlen würden der Finanzbüchhaltüng der Emittentin entnommen;  kürzfristige Finanzierüng = Rü ckstellün-
gen + Verbindlichkeiten 

Die Anlagendecküng würde jeweils anhand finanzmathematischer Berechnüngsmethoden errechnet. Daraüs ergeben sich fol-
gende Werte: 
1 Anlagendecküngsgrad I (ADG I) = (Eigenkapital/Anlagevermo gen)*100. 

2 Anlagendecküngsgrad II (ADG II) = [(Eigenkapital + langfristiges Fremdkapital)/Anlagevermo gen]*100. 
3 Anlagendecküngsgrad III (ADG III) = [(Eigenkapital + langfristiges Fremdkapital)/(Anlagevermo gen + langfristiges Umlaüf-
vermo gen)]*100. 

Anmerküng: Die U bereinstimmüng des ADG I – III ist dadürch begrü ndet, da kein langfristiges Fremdkapital sowie Umlaüf-
vermo gen vorhanden ist. Die Berechnüng würde analog fü r die Gescha ftsjahre 2010 ünd 2009 dürchgefü hrt. 
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Fü r das Jahr 2010 ergibt sich insgesamt eine zahlüngswirksame Vera nderüng des Finanzmittelbe-

standes in Ho he von TEUR 76. Diese berüht im Wesentlichen aüf einem Mittelzüflüss aüs der der 

Finanzierüngsta tigkeit in Ho he von TEUR 110 sowie einem Mittelabflüss aüs der laüfenden Ge-

scha ftsta tigkeit in Ho he von TEUR 25 sowie aüs der laüfenden Investitionsta tigkeit in Ho he von TEUR 

-9. 

Fü r das Gescha ftsjahr 2011 ergibt sich eine zahlüngswirksame Vera nderüng nach Aüfrechnüng der 

relevanten Positionen des Cash Flow I, II ünd III des Finanzmittelbestandesin Ho he von TEUR 230. 

Dieser berüht im Wesentlichen aüf einem Mittelzüflüss dürch die Gesellschafter in Ho he von TEUR 

252 aüfgründ einer Kapitalerho hüng. Dem steht im Wesentlichen ein Mittelabflüss aüs der laüfenden 

Gescha ftsta tigkeit in Ho he von TEUR 22 gegenü ber (im Wesentlichen aüfgründ des Verlüstaüsgleichs 

aüs dem Gescha ftsjahr 2010). 

Fü r das Gescha ftsjahr 2012 ergibt sich dürch Aüfrechnüng der Positionen Cash Flow I (TEUR -52), 

Cash Flow II (TEUR -5.002) sowie Cash Flow III (TEUR 4.982) insgesamt eine zahlüngswirksame Ver-

a nderüng des Finanzbestandes in Ho he von TEUR -72. 

 
Kapitalstruktur 

31.12.2012 
in TEUR 

(geprü ft) 

 31.12.2011 
in TEUR 

(geprü ft) 

 31.12.2010 
in TEUR 

(geprü ft) 

Eigenkapital 5.434  523  298 

 - davon:      

   Gezeichnetes Kapital..................................................................................  2.866  375  250 

   Kapitalrü cklage ............................................................................................  

   Gesetzliche Rü cklage  

2.618 

3 

 127 

3 

 0 

3 

   Bilanzgewinn ................................................................................................  -54  18  45 

      

kurzfristige Fremdfinanzierung ...................................................  18  9  8 

 - davon gesichert ...........................................................................................  0  0  0 

          - davon garantiert dürch Dritte ......................................................  0  0  0 

mittelfristige Fremdfinanzierung ................................................  0  0  0 

 - davon gesichert ...........................................................................................  0  0  0 

          - davon garantiert dürch Dritte ......................................................  0  0  0 

langfristige Fremdfinanzierung ....................................................  0  0  0 

 - davon gesichert ...........................................................................................  0  0  0 

          - davon garantiert dürch Dritte ......................................................  0  0  0 

 

Eigenkapitalveränderungsrech-
nung 

Gesamt 
summe 

Gezeichnetes  
Kapital 

Kapital- 
rücklage 

Gewinn- 
rücklage 

Bilanzergebnis 
 

 in TEUR in TEUR  in TEUR in TEUR 

Stand 31. Dezember 2009 310 250 0 3 57 

Jahresü berschüss -12    -12 

Stand 31. Dezember 2010 298 250 0 3 45 

Kapitalerho hüng vom 30.Aügüst 
2011 252 125 

127 
  

Jahresfehlbetrag -27    -27 

Stand 31. Dezember 2011 523 375 127 3 18 

Kapitalerho hüng vom 31. Aügüst 
ünd 17.September 2012 4.982 2.491 

2.491 
  

Jahresfehlbetrag -72    -72 

Stand 31. Dezember 2012 5.433 2.866 2.618 3 -54 
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Züm Zeitpünkt der Vero ffentlichüng dieses Prospektes hat sich das gezeichnete Kapital ünd die Ka-

pitalrü cklage im Vergleich züm Stand 31.12.2012nicht vera ndert. 

Die Verbindlichkeiten der Immovaria Real Estate AG, die züm Zeitpünkt der Vero ffentlichüng dieses 

Prospektes bestehen, sind ünbesichert. 

Garantien zü Günsten Dritter sind nicht abgegeben. 

10.2. ERLA UTERUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG 

In Bezüg aüf die Erla üterüng der Kapitalflüssrechnüng wird aüf Abschnitt III. 10.1. „Finanzlage“ ver-

wiesen. 

10.3. BESCHRA NKUNG HINSICHTLICH DER KAPITALAUSSTATTUNG 

Die Gesellschaft ist hinsichtlich des Zügriffs aüf ihre Kapitalaüsstattüng in keiner Weise beschra nkt. 

10.4. ZUKU NFTIGE FINANZIERUNGSQUELLEN 

Die Gesellschaft deckte ihren Finanzierüngsbedarf bisher im Wesentlichen aüs eigenen Mitteln, ins-

besondere dürch Kapitalerho hüngen. 

Der Finanzbedarf zür Finanzierüng der laüfenden ünd kü nftigen Investitionen soll aüs eigenen Mit-

teln als aüch ü ber Fremdfinanzierüngen gedeckt werden. 

11. FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG, PATENTE UND LIZENZEN, VERTRÄGE ODER 
HERSTELLUNGSVERFAHREN 

Die Gesellschaft betreibt keine eigene Forschüngs- ünd Entwicklüngsarbeit. 

Die Immovaria Real Estate AG ist als Inhaberin ü. a. folgender Domains eingetragen: 

 www.immovaria-real-estate.de 

 www.ire.ag 

Die Gesellschaft ist nicht von Urheberrechten, Patenten oder Lizenzen abha ngig. Sie verfü gt derzeit 

ü ber keine Patente oder Lizenzen.  

Bisher würden von der Gesellschaft keine Forschüngs- ünd Entwicklüngsta tigkeiten gesponsert. 

12. TRENDINFORMATIONEN 

12.1. JU NGSTE GESCHA FTSENTWICKLUNG 

Die Immovaria Real Estate AG hat sich dürch die Sachkapitalerho hüng im Jahre 2012 eine 94%-ige 

Beteiligüng an der IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG erlangt. Diese Gesellschaft be-

sitzt an 7 Standorten in Plaüen Immobilienobjekte mit 52 Wohn- ünd 25 Gewerbeeinheiten sowie 77 

Garagen ünd 6 Stellpla tze in Plaüen. Die Immovaria Real Estate AG verfü gt darü ber hinaüs nach ei-

gener Ansicht ü ber ein bündesweit wachsendes Netzwerk, dürch welches sie aüf gü nstige Investiti-

onen aüfmerksam gemacht wird. Die Gesellschaft selbst wird ihre Attraktivita t nach eigener Ein-

scha tzüng darü ber hinaüs dürch die erho hten gesetzlichen Vorgaben ünd Pflichten aüfgründ des 

Wechsels in den Entry-Standard erho hen ünd insbesondere deütlich sta rker aüf ihren Gescha ftsbe-

trieb aüfmerksam machen.  

Weiterhin erbringt die Emittentin seit Ende 2012 entgeltliche Ta tigkeiten im Bereich der Haüs- ünd 

Immobilienverwaltüng sowie Bü roarbeiten fü r die Axtmann Holding AG. 

Die Gesellschaft prü ft fortlaüfend den weiteren Aüsbaü ihrer Gescha ftsta tigkeit. 
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12.2. GESCHA FTSAUSSICHTEN 

Die Gescha ftsaüssichten im Gescha ftsjahr 2013 stehen in direktem Züsammenhang mit der Markt-

entwicklüng im Immobilienbereich. Besonderheiten, die Unsicherheiten bezü glich des Gescha ftsbe-

triebs der Gesellschaft zür Folge haben ko nnten, sind nicht ersichtlich. 

13. VERWALTUNGS-, GESCHÄFTSFÜHRUNGS- UND AUFSICHTSORGANE, OBERES 
MANAGEMENT UND GRÜNDER 

13.1. VORSTAND UND AUFSICHTSRAT 

13.1 .1 .  VORSTAND  

Der Vorstand der Gesellschaft besteht derzeit aüs einem Mitglied: 

Robert Girod 

Herr Girod (geb.1965) würde dürch Beschlüss des Aüfsichtsrats vom 28. November 2012 fü r die Zeit 

bis züm 31. Dezember 2013 züm Vorstand der Gesellschaft bestellt. 

Herr Girod war seit dem Jahr 1994 bei verschiedenen Immobilienfirmen als kaüfma nnischer Mitar-

beiter bescha ftigt. Im Jahr 2001 würde Herr Girod Niederlassüngsleiter ünd Prokürist der Firma GFG 

GmbH in Berlin. Seit dem Jahr 2005 ist er Vorstand der Axtmann Holding AG.  

Herr Girod war wa hrend der letzten fü nf Jahre Mitglied des Verwaltüngs-, Management- oder Aüf-

sichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften ünd Unternehmen: 

2005 – dato Axtmann Holding AG, Berlin (Vorstand) 

2006 – dato  IMMOVARIA Plaüen Verwaltüngs GmbH, Plaüen (Gescha ftsfü hrer) 

2011 - dato Q1 Management GmbH, Berlin (Gescha ftsfü hrer) 

 

Der Vorstand ist ünter der Gescha ftsanschrift der Gesellschaft: Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin, 

erreichbar. 

13 .1 .2 .  AUFSICHTSRAT  

Der Aüfsichtsrat der Gesellschaft setzt sich satzüngsgema ß aüs drei Mitgliedern züsammen:  

Name (Alter) Funktion 

Marc Rüf Vorsitzender des Aüfsichtsrats 

Dr. Magnüs Pohlmann Stellvertretender Vorsitzender des Aüfsichtsrats 

Andrea Dippacher  

 

Marc Ruf 

(Vorsitzender des Aufsichtsrats) 

Herr Rüf (geb. 1971) ist seit dem 28. Aügüst 2008 Mitglied des Aüfsichtsrats.  

Herr Rüf stüdierte Rechtswissenschaften an der Universita t Erlangen-Nü rnberg ünd legte sein 2. 

Staatsexamen im Jahr 2000 in Nü rnberg ab. Seit 2001 ist Herr Rüf im Bereich des Gesellschafts- ünd 

Steüerrechts als Rechtsanwalt in Erlangen ta tig. 

Herr Rüf war wa hrend der letzten fü nf Jahre Mitglied des Verwaltüngs-, Management- oder Aüf-

sichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften ünd Unternehmen: 
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2011 – dato  cpd.compend gmbh, Erlangen (Gescha ftsfü hrer) 

2007 - 2011   BALANCE AG Erlangen, Erlangen (Vorstand)  

2010 - dato TGA Rohrinnensanierüng AG, Fü rth (Aüfsichtsratsvorsitzender) 

2011 - dato Axtmann Holding AG, Berlin (Aüfsichtsrat) 

2011 – dato  XTM Holding, Berlin (Aüfsichtsrat) 

2012 - dato RUBEAN AG, Mü nchen (Aüfsichtsrat) 

2012 – dato cpd.compend gmbh Rechtsanwaltsgesellschaft, Berlin, (Gescha ftsfü hrer) 

2012 – dato GiroSolütion AG, Meersbürg, (Aüfsichtsrat) 

 

Dr. Magnus Pohlmann 

(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats) 

Herr Dr. Pohlmann (geb. 1968) ist seit dem 28. Aügüst 2008 Mitglied des Aüfsichtsrats. Der promo-

vierte Jürist stüdierte Rechtswissenschaften an der Universita t Bayreüth ünd legte sein 2. Staatsexa-

men 1996 in Bamberg ab. Bevor er sich als Rechtsanwalt niederließ arbeitete er als wissenschaftli-

cher Mitarbeiter am Lehrstühl fü r Arbeits- ünd Sozialrecht an der Universita t Bamberg.  

Herr Dr. Pohlmann war wa hrend der letzten fü nf Jahre Mitglied des Verwaltüngs-, Management- oder 

Aüfsichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften ünd Unternehmen:  

2004 – 2012 Straüb & Kollegen GmbH, Erlangen (Gescha ftsfü hrer)  

2008 – dato Balance Office Management GmbH, Erlangen (Liqüidator)  

2006 – 2012 WP Kraftwerkebetriebs GmbH, Pinzberg (Gescha ftsfü hrer)  

2006 – dato PowerCraft GmbH, Erlangen (Gescha ftsfü hrer) 

2009 – 2012 PowerCraftConstrüction GmbH, Schwindegg (Gescha ftsfü hrer 

2007 – dato Solar Eqüity SE, Erlangen (Verwaltüngsrat) 

2007 – 2010 Solar Invest SE, Erlangen (Verwaltüngsrat) 

2007 – 2010 German Bio Energy GmbH, Schwa bisch-Hall (Aüfsichtsrat) 

2005 – 2011 n-f AG, Weitramsdorf (Aüfsichtsratsvorsitzender)  

2011 – dato AUGUR PHARMA AG, Erlangen (Aüfsichtsrat)  

2007 – 2011 Balance AG Dübai FZ-LLC, VAE (Director) 

2009 - dato Andasol Fonds GmbH & Co. KG, Erlangen (gescha ftsfü hrender Kommanditist) 

2009 – dato AndasolVerwaltüngs GmbH, Erlangen (Gescha ftsfü hrer) 

2010 – dato Ibersol Fonds GmbH & Co. KG, Erlangen (Liqüidator) 

 

Andrea Dippacher 

Fraü Dippacher (geb. 1971) ist seit dem 28. Aügüst 2008 Mitglied des Aüfsichtsrats. Fraü Dippacher 

war nach Abschlüss ihrer Aüsbildüng zür Bankkaüffraü ünd zür Betriebswirtin (IHK) bei der Raiffe-

isen Volksbank Erlangen e.G. ta tig. Im Anschlüss war Fraü Dippacher bei verschiedenen Unterneh-

men ü berwiegend im kaüfma nnischen Bereich ta tig, bevor sie züm Vorstand der Axtmann Holding 

AG berüfen würde. 

Fraü Dippacher war wa hrend der letzten fü nf Jahre Mitglied des Verwaltüngs-, Management- oder 

Aüfsichtsorgans bzw. Partner folgender Gesellschaften ünd Unternehmen:  
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2005 - dato Axtmann Holding AG, Berlin (Vorstand) 

2009 – dato  FAI Asset Management GmbH, Nü rnberg (Gescha ftsfü hrer) 

2009 – dato  FAI Technik GmbH, Nü rnberg (Gescha ftsfü hrer) 

2009 – dato  HK Vermo gensverwaltüngs GmbH, Nü rnberg (Gescha ftsfü hrer) 

2005 – dato FAI rent-a-jet Aktiengesellschaft, Nü rnberg (Vorstand) 

2006 – dato  PGW Projektgesellschaft mbH, Berlin (Gescha ftsfü hrer) 

 

Die Mitglieder des Aüfsichtsrats waren darü ber hinaüs wa hrend der letzten fü nf Jahre weder Mit-

glied eines Verwaltüngs-, Gescha ftsfü hrüngs- oder Aüfsichtsratsorgans noch Partner eines Unter-

nehmens oder einer Gesellschaft. 

Die Mitglieder des Aüfsichtsrats sind ünter der Gescha ftsanschrift der Gesellschaft: Wartenberger 

Str. 24, 13053 Berlin, erreichbar. 

13.1 .3 .  ERGA NZENDE INFORMATIONEN 

Zwischen den ünter Ziffer 13.1.1 ünd 13.1.2 genannten Personen bestehen keine verwandtschaftli-

chen Beziehüngen.  

In den letzten fü nf Jahren ist keine der ünter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2. aüfgefü hrten Personen wegen 

betrü gerischer Straftaten verürteilt worden. 

Der stellvertretende Aüfsichtsratsvorsitzende Dr. Pohlmann würde züm Liqüidator der Balance 

Office Management GmbH, Erlangen sowie der Ibersol Fonds GmbH & Co. KG, Erlangen bestellt. 

Im U brigen war keine der ünter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2. aüfgefü hrten Personen in den letzten fü nf 

Jahren im Rahmen der Ta tigkeit als Mitglied eines Verwaltüngs-, Gescha ftsfü hrüngs- oder Aüfsichts-

organs oder im oberen Management von Insolvenzen, Insolvenzverwaltüngen oder Liqüidationen 

betroffen. 

Es würden gegen die ünter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2. aüfgefü hrten Personen weder o ffentliche Anschül-

digüngen ünd/oder Sanktionen von Beho rden oder Berüfsverba nden erhoben bzw. verha ngt, noch 

würde ihnen von einem Gericht die Mitgliedschaft in einem Verwaltüngs-, Gescha ftsfü hrüngs- oder 

Aüfsichtsorgan einer Gesellschaft oder ihre Ta tigkeit im Management oder die Fü hrüng von Gescha f-

ten einer Gesellschaft üntersagt. 

Die Angaben zü den ünter Ziffer 13.1.1 bis 13.1.2 aüfgefü hrten Personen berühen aüf einer schriftli-

chen Befragüng der Vorstands- ünd Aüfsichtsratsmitglieder. 

13.1 .4 .  GRU NDER DER GESELLSCHAFT 

Grü nderin der Gesellschaft war die Sattler & Partner AG mit Sitz in Schorndorf. 

13.2. POTENZIELLE INTERESSENKONFLIKTE 

13.2 .1 .  POTENZIELLE INTERESSENKONFLIKTE  

Aüfgründ der züm Teil bestehenden Personenidentita t hinsichtlich der jeweiligen Fünktionstra ger 

bestehen im Hinblick aüf die Gesellschaft mehrere angabepflichtige Verflechtüngstatbesta nde recht-

licher, wirtschaftlicher ünd/oder personeller Art. Es ist daher gründsa tzlich nicht aüszüschließen, 

dass die Beteiligten bei der Abwa güng der ünterschiedlichen ggf. gegenla üfigen Interessen nicht zü 

den Entscheidüngen gelangen, die sie treffen wü rden, wenn ein Verflechtüngstatbestand nicht be-

stü nde. Im gleichen Maße ko nnten hierdürch aüch die Ertra ge der Gesellschaft betroffen sein. 
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Angabepflichtige Verflechtüngstatbesta nde in rechtlicher, wirtschaftlicher ünd/oder personeller Art 

bestehen wie nachfolgend beschrieben: 

Der Vorstand Herr Robert Girod sowie das Aüfsichtsratsmitglied Fraü Andrea Dippacher sind Vor-

sta nde des Mehrheitsaktiona rs, der Axtmann Holding AG. Herr Robert Girod ist weiterhin Gescha fts-

fü hrer der IMMOVARIAPlaüen Verwaltüngs GmbH, welche Komplementa rin der IMMOVARIA Plaüen 

Gründbesitz GmbH & Co. KG ist. Der Aüfsichtsratsvorsitzende Marc Rüf ist Mitglied des Aüfsichtsrats 

der Axtmann Holding AG. Die Axtmann Holding AG kann als Haüptaktiona r der Immovaria Real Es-

tate AG bestimmenden Einflüss aüf die Gesellschaft aüsü ben. Eine positive Beschlüssfassüng aüf ei-

ner Haüptversammlüng der Gesellschaft kann gegen die Axtmann Holding AG nicht getroffen wer-

den. Weiterhin kann nicht aüsgeschlossen werden, dass der Haüptaktiona r mo glicherweise Haüpt-

versammlüngsbeschlü sse aüs eigenen Interessen herbeifü hrt, die nicht notwendigerweise de-

cküngsgleich mit den Interessen der sonstigen Aktiona re der Gesellschaft oder der Gesellschaft 

selbst sind. 

Darü ber hinaüs bestehen neben den in diesem Abschnitt genannten potenziellen Interessenkonflik-

ten keine Interessenkonflikte zwischen den Verpflichtüngen der Vorstandsmitglieder ünd der Aüf-

sichtsratsmitglieder sowie der Mitglieder des oberen Managements gegenü ber der Gesellschaft ünd 

ihren privaten oder anderweitigen Verpflichtüngen. 

13.2 .2 .  ENTSENDE-  ODER BESTELLUNGSRECHTE 

Vereinbarüngen oder Abmachüngen mit Haüptaktiona ren, Künden, Lieferanten oder sonstigen Per-

sonen, hinsichtlich der Bestellüng eines Vorstands- oder Aüfsichtsratsmitglieds bestehen nicht. 

13.2 .3 .  VERA USSERUNGSBESCHRA NKUNGEN  

Die Aktiona re der Immovaria Real Estate AG ünterliegen keinen Haltevereinbarüngen oder Vera ü-

ßerüngsbeschra nküngen im Hinblick aüf die Aktien. Alle Aktien sind frei ü bertragbar. 

14. BEZÜGE UND VERGÜNSTIGUNGEN 

14.1. VERGU TUNGEN 

14.1 .1 .  VORSTAND  

Der Alleinvorstand der Emittentin hat fü r das gesamte Gescha ftsjahr 2012 von der Gesellschaft ins-

gesamt folgende Vergü tüngen inkl. Sachleistüngen erhalten:  

 Geschäftsjahr 2012 

Vergü tüng EUR0 

14.1 .2 .  AUFSICHTSRAT  

Nach § 5 der Satzüng der Gesellschaft erhalten die Mitglieder des Aüfsichtsrates neben dem Ersatz 

ihrer Aüslagen ünd den Vorteilen aüs einer von der Gesellschaft aüf ihre Rechnüng fü r die Mitglieder 

des Aüfsichtsrats zü marktkonformen ünd angemessenen Bedingüngen abgeschlossenen Vermo -

gensschadenhaftpflichtversicherüng, eine feste, nach Ablaüf des Gescha ftsjahres zahlbare Vergü -

tüng, deren Ho he die Haüptversammlüng festlegt ünd so lange gilt, bis ein neüer Haüptversamm-

lüngsbeschlüss dazü gefasst wird.  

Bisher würde aüf keiner Haüptversammlüng der Gesellschaft eine Vergü tüng fü r die Mitglieder des 

Aüfsichtsrats der Gesellschaft festgesetzt. 

Ebenso würde bisher keine Vermo gensschadenshaftpflichtversicherüng abgeschlossen. 
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14.2. RU CKSTELLUNGEN FU R PENSIONS- UND RENTENVERPFLICHTUNGEN 

Bei der Immovaria Real Estate AG bestehen keine Rü ckstellüngen fü r Pensions- ünd Rentenzahlün-

gen. Entsprechende Züsagen bestehen derzeit nicht. 

15. PRAKTIKEN DER GESCHÄFTSFÜHRUNG 

15.1. AMTSDAUER DER VORSTANDS- UND AUFSICHTSRATSMITGLIEDER 

15.1 .1 .  VORSTAND  

Herr Girod würde dürch Beschlüss des Aüfsichtsrats vom 28. November 2012 fü r die Zeit bis züm 31. 

Dezember 2013 züm Vorstand der Gesellschaft bestellt. 

15.1 .2 .  AUFSICHTSRAT  

Das Amt des Aüfsichtsrats endet gema ß § 5 Abs. 2 der Satzüng der Gesellschaft soweit die Haüptver-

sammlüng nicht bei der Wahl einen kü rzeren Zeitraüm beschließt, mit der Beendigüng der ordentli-

chen Haüptversammlüng, die ü ber die Entlastüng fü r das vierte Gescha ftsjahr nach dem Beginn der 

Amtszeit beschließt. Das Gescha ftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet. 

Herr Rüf, Fraü Dippacher ünd Herr Dr. Pohlmann würden in der ordentlichen Haüptversammlüng 

vom 28. Aügüst 2008 fü r die Zeit bis zür Beendigüng der Haüptversammlüng, die ü ber die Entlastüng 

des Aüfsichtsrats fü r das Gescha ftsjahr 2012 beschließt, züm Mitglied des Aüfsichtsrats der Gesell-

schaft gewa hlt. 

15.2. „GOLDEN-PARACHUTE“-KLAUSELN 

Keiner der Vertra ge, die mit den ünter Ziffer 13.1. genannten Personen abgeschlossen würde, entha lt 

Klaüseln, die fü r den Fall der Beendigüng des jeweiligen Dienstverha ltnisses besondere Vergü nstigen 

wie Abfindüngen etc. vorsehen. 

15.3. AUDIT- UND VERGU TUNGSAUSSCHUSS 

Da der Aüfsichtsrat der Gesellschaft satzüngsgema ß lediglich aüs drei Mitgliedern besteht, würden 

bisher keine Aüsschü sse gebildet.  

15.4. CORPORATE GOVERNANCE ERKLA RUNG 

Die von der Bündesministerin fü r Jüstiz im September 2001 eingesetzte „Regierüngskommission 

Deütscher Corporate Governance Kodex“ hat am 26. Febrüar 2002 den Deütschen Corporate Gover-

nance Kodexverabschiedet ünd zületzt am 15. Mai 2012 verschiedene A nderüngen des Kodex be-

schlossen. Der Kodex gibt Empfehlüngen ünd Anregüngen zür Leitüng ünd U berwachüng deütscher 

bo rsennotierter Gesellschaften. Er orientiert sich dabei an international ünd national anerkannten 

Standards güter ünd verantwortüngsvoller Unternehmensfü hrüng. Der Kodex soll das deütsche Cor-

porate Governance System transparent ünd nachvollziehbar machen. Der Kodex entha lt Empfehlün-

gen (sog. „Soll-Vorschriften“) ünd Anregüngen (sog. „Kann-Vorschriften“) zür Corporate Governance 

in Bezüg aüf Aktiona re ünd Haüptversammlüng, Vorstand ünd Aüfsichtsrat, Transparenz, Rech-

nüngslegüng ünd Abschlüssprü füng.  

Es besteht keine Pflicht, den Empfehlüngen ünd Anregüngen des Kodex zü entsprechen. Das Aktien-

recht verpflichtet Vorstand ünd Aüfsichtsrat einer bo rsennotierten Gesellschaft gema ß § 161 AktG 

lediglich, ja hrlich entweder zü erkla ren, dass den Empfehlüngen des Kodex entsprochen würde ünd 

wird oder zü erkla ren, welche Empfehlüngen nicht angewendet würden oder werden ünd warüm 

nicht.  

Vorstand ünd Aüfsichtsrat der Immovaria Real Estate AGünterliegen mangels derzeit nicht vorhan-

dener ünd aüch nicht beabsichtigter Bo rsennotierüng der Immovaria Real Estate AGim regülierten 
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Markt – die Einbeziehüng der Aktien der Immovaria Real Estate AGin den Freiverkehr gilt nicht als 

Bo rsennotierüng im Sinne des § 3 Abs. 2 AktG – nicht den Anforderüngen des § 161 AktG, der eine 

ja hrliche Erkla rüng darü ber vorschreibt, dass den Empfehlüngen der „Regierüngskommission Deüt-

scher Corporate Governance Kodex“ entsprochen würde ünd wird oder welche Empfehlüngen nicht 

angewendet würden oder werden. 

Vorstand ünd Aüfsichtsrat der Immovaria Real Estate AGhaben bislang keine Erkla rüng gema ß § 161 

AktG abgegeben. Die Regelüng findet derzeit keine Anwendüng. 

16. BESCHÄFTIGTE 

16.1. MITARBEITER 

Die Immovaria Real Estate AG bescha ftigt derzeit neben ihrem Alleinvorstand 10Mitarbeiter.  

Die nachfolgende Tabelle gibt die Entwicklüng der stichtagsbezogenen Mitarbeiterzahl der Immova-

ria Real Estate AG fü r die Gescha ftsjahre 2010, 2011 ünd 2012 sowie züm Datüm des Wertpapier-

prospekts jeweils aüfgeschlü sselt nach Ta tigkeitsbereichen 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 Nü rnberg ünd Berlin im Züsammenhang mit der Verwaltüng von Immobilien 

sowie Bü rodienstleistüngen ta tig.  

16.2. AKTIENBESITZ UND AKTIENOPTIONEN 

Die Mitglieder des Vorstands ünd des Aüfsichtsrats halten aktüell keine Aktien an der Gesellschaft 

Optionen oder sonstige Bezügsrechte aüf Aktien der Gesellschaft würden bisher nicht aüsgegeben, 

so dass aüch die Mitglieder des Vorstands ünd des Aüfsichtsrats ü ber keine derartigen Rechte verfü -

gen. 

16.3. MITARBEITERBETEILIGUNGSPROGRAMME 

Eine Mitarbeiterbeteiligüng etwa im Rahmen von Aktienoptionsprogrammen ist derzeit nicht vor-

handen. 

17. HAUPTAKTIONÄRE 

17.1. AKTIONA RSSTRUKTUR 

Der Gesellschaft sind derzeit aüfgründ gesetzlicher Meldepflichten oder aüfgründ freiwilliger Be-

kanntgabe folgende Aktiona re bekannt: 

 Stand: aktuell 

Aktionär Aktien % 

Axtmann Holding AG  1.987.384  69,34 

Streübesitz  878.616  30,66 

Insgesamt  2.866.000  100,00 

17.2. STIMMRECHTE 

Jede Aktie gewa hrt in der Haüptversammlüng der Gesellschaft eine Stimme. Unterschiedliche Stimm-

rechte bestehen bei der Gesellschaft nicht. Beschra nküngen des Stimmrechts bestehen nicht. 
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17.3. BEHERRSCHUNGSVERHA LTNISSE 

Die Axtmann Holding AG, ha lt ca. 69 % am gezeichneten Kapital der Immovaria Real Estate AG. Sie 

verfü gt damit ü ber eine Anzahl an Stimmrechten, die, insbesondere wenn die Haüptversammlüngs-

pra senz nicht das gesamte Gründkapital ümfasst, fü r nahezü alle Beschlüssfassüngen der Gesell-

schaft aüsreicht. Weiterhin ko nnen gegen ihre Stimmen Beschlü sse der Haüptversammlüng nicht 

herbeigefü hrt werden. 

Maßnahmen zür Verhinderüng eines Missbraüchs dieser Konstellation – ü ber die Regelüngen des 

AktG hinaüs – sind seitens der Gesellschaft nicht getroffen. 

17.4. ZUKU NFTIGE VERA NDERUNG DER KONTROLLVERHA LTNISSE 

Vereinbarüngen, die zü einem spa teren Zeitpünkt zü einer Vera nderüng bei der Kontrolle der Immo-

varia Real Estate AG fü hren ko nnen, sind der Gesellschaft nicht bekannt.  

18. GESCHÄFTE MIT VERBUNDENEN PARTEIEN 

Unter Gescha ften mit verbündenen Parteien fallen die Gescha fte ünd Rechtsbeziehüngen der Gesell-

schaft mit ihr nahe stehenden Personen. Hierzü geho ren die Mitglieder des Vorstands ünd des Aüf-

sichtsrats sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils einschließlich deren Fami-

lienangeho rigen, sowie diejenigen Unternehmen, aüf die Vorstands- ünd Aüfsichtsratsmitglieder der 

Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangeho rige einen maßgeblichen Einflüss aüsü ben ko nnen oder 

an denen sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. Darü ber hinaüs za hlen zü den nahe ste-

henden Personen gema ß IAS 24 diejenigen Unternehmen, mit denen die Gesellschaft einen Konzern-

verbünd bildet oder an denen sie eine Beteiligüng ha lt, die ihr eine maßgebliche Einflüssnahme aüf 

die Gescha ftspolitik des Beteiligüngsünternehmens ermo glicht sowie die Haüptaktiona re der Gesell-

schaft einschließlich mit ihnen verbündenen Unternehmen. 

Die Emittentinünterha lt verschiedene Gescha ftsbeziehüngen zü nahe stehenden Personen. Diese 

nachstehenden Gescha fts- bzw. Rechtsbeziehüngen würden nach Ansicht der Gesellschaft, soweit 

nachfolgend nicht anders angegeben, zü marktü blichen Konditionen abgewickelt. 

Konkret ünterha lt die Immovaria Real Estate AG die nachfolgenden Rechtsbeziehüngen mit ihr nahe 

stehenden Personen: 

Der Aüfsichtsratsvorsitzende Herr Marc Rüf ist Gesellschafter ünd Gescha ftsfü hrer der cpd.compend 

gmbh Steüerberatüngsgesellschaft, Erlangen, welche das Unternehmen in steüerlichen Angelegen-

heiten bera t. 

Der Mehrheitsaktiona r, die Axtmann Holding AG, war im Jahr 2011 Darlehensnehmer ü ber einen Be-

trag von TEUR 80 zü einem Zinssatz von 5% p.a. Der Darlehensbetrag würde im Jahre 2011 vollsta n-

dig zürü ckbezahlt. Die Axtmann Holding AG erbrachte weiterhin fü r die Gesellschaft Dienstleistün-

gen in Form von Verwaltüngs- ünd Büchfü hrüngsaüfgaben. Die Vergü tüng hierfü r belief sich im Jahre 

2011 aüf EUR 714. Die Emittentin hat mit der Axtmann Holding AG per 01. November 2012 einen 

Haüsverwaltervertrag geschlossen. Hiernach ist die Emittentin mit der Verwaltüng aller im Eigen-

tüm der Axtmann Holding AG stehenden Immobilien beaüftragt worden. Des Weiteren schlossen die 

Emittentin ünd die Axtmann Holding AG am 01. November 2012 einen Vertrag, wonach die Emitten-

tin die Erbringüng von Bü ro- ünd Schreibarbeiten fü r die Axtmann Holding AG ü bernommen hat. 

19. FINANZINFORMATIONEN ÜBER DIE VERMÖGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE 

19.1. HISTORISCHE FINANZINFORMATIONEN 

Die historischen Finanzinformationen der Gesellschaft (Jahresabschlü sse der Gescha ftsjahre 2012, 

2011 ünd 2010 jeweils nach HGB) sind in Abschnitt V. „Historische Finanzinformationen“ dieses Pros-

pekts abgedrückt.  
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Die Jahresabschlü sse würden jeweils dürch einen Abschlüssprü fer geprü ft ünd mit einem üneinge-

schra nkten Besta tigüngsvermerk versehen. 

19.2. INTERIMS- UND SONSTIGE FINANZINFORMATIONEN 

Fü r den Zeitraüm ab 1. Janüar 2013 würde ein Zwischenabschlüss fü r die Immovaria Real Estate AG 

nicht aüfgestellt. 

19.3. SONSTIGE GEPRU FTE ANGABEN 

Fü r die Immovaria Real Estate AG würden fü r das Gescha ftsjahr 2012 gesondert ünd fü r die Ge-

scha ftsjahre 2011 ünd 2010gemeinsam nachtra glich jeweils eine Kapitalflüssrechnüng ünd eine Ei-

genkapitalvera nderüngsrechnüng erstellt, die in Abschnitt V. „Historische Finanzinformationen“ die-

ses Prospekts abgedrückt sind. Diese Kapitalflüssrechnüngen ünd Eigenkapitalvera nderüngsrech-

nüngen würden dürch den Abschlüssprü fer geprü ft. Der Abschlüssprü fer hat eine entsprechende Be-

scheinigüng ü ber die Prü füng erteilt. 

19.4. DIVIDENDENPOLITIK 

Die Festlegüng ünd Aüsschü ttüng kü nftiger Dividenden wird gemeinsam vom Vorstand ünd Aüf-

sichtsrat der Gesellschaft vorgeschlagen ünd von der Haüptversammlüng beschlossen. Die Gesell-

schaft beabsichtigt, bei zükü nftigen Gewinnen gegebenenfalls einen Teil der Ertra ge zü thesaürieren 

ünd zür Finanzierüng des Wachstüms ünd des weiteren Gescha ftsaüfbaüs zü verwenden ünd im U b-

rigen eine Dividende an die Aktiona re aüszüschü tten. Bestimmende Faktoren werden insbesondere 

die Finanzlage, der Kapitalbedarf, die Gescha ftsaüssichten sowie die allgemeinen wirtschaftlichen 

Rahmenbedingüngen der Gesellschaft sein. 

In der Vergangenheit würden keine Dividenden aüsgeschü ttet.  

19.5. GERICHTS- UND SCHIEDSGERICHTSVERFAHREN 

Es bestanden keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder Schiedsgerichtsverfahren, die geeignet 

wa ren, sich erheblich aüf die Finanz- ünd Ertragslage der Immovaria Real Estate AG aüszüwirken, 

(einschließlich derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der Emittentin noch anha ngig sind oder ein-

geleitet werden ko nnten) im Zeitraüm der letzten 12 Monate, würden aüch nicht innerhalb der letz-

ten 12 Monate abgeschlossen ünd bestehen aüch nicht züm Zeitpünkt der Vero ffentlichüng dieses 

Prospekts. 

19.6. WESENTLICHE VERA NDERUNGEN IN DER FINANZLAGE ODER DER HANDELSPOSITION 
DER EMITTENTIN 

Seit dem 31. Dezember 2012 hat sich keine wesentlichen Vera nderüngen in der Finanzlage oder der 

Handelsposition der Immovaria Real Estate AG ergeben. 

20. ZUSÄTZLICHE ANGABEN 

20.1. AKTIENKAPITAL 

20.1 .1 .  GRUNDKAPITAL UND AKT IEN 

Züm 31. Dezember 2012 betrüg das Gründkapital der Immovaria Real Estate AG EUR 2.866.000,- ünd 

war eingeteilt in 2.866.000 aüf den Inhaber laütende Stü ckaktien mit einem anteiligen Betrag am 

Gründkapital von EUR 1,- je Aktie. 

Das Gründkapital der Gesellschaft betra gt derzeit EUR 2.866.000,- ünd ist eingeteilt in 2.866.000 aüf 

den Inhaber laütende Stü ckaktien mit einem anteiligen Betrag am Gründkapital von EUR 1,- je Aktie. 

Sa mtliche aüsgegebenen 2.866.000 Aktien sind voll eingezahlt.  
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Die Aktien der Gesellschaft waren seit dem 03. April 2007 bis züm 15. Dezember 2012 in den Open 

Market (Freiverkehr) der Frankfürter Wertpapierbo rse, den Freiverkehr der Bo rse Berlin ünd den 

XETRA-Handel einbezogen. Seit dem 18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft in den Frei-

verkehr der Bo rse Hambürg einbezogen. Die Aktien sind nicht züm Handel in einem regülierten 

Markt zügelassen.  

Es existieren keine aüsstehenden Aktien. Sa mtliche Aktien sind voll eingezahlt. 

20.1 .2 .  AKTIEN,  DIE NICHT BESTANDTEIL DES EIGENKAPITALS S IND  

Die Gesellschaft hat keine Anteile aüsgegeben, die keinen Anteil am Kapital der Gesellschaft gewa h-

ren. Sa mtliche Aktien der Immovaria Real Estate AG sind Bestandteil des Eigenkapitals der Gesell-

schaft. 

20.1 .3 .  EIGENE AKTIEN  

Die Immovaria Real Estate AG ha lt derzeit keine eigenen Aktien der Gesellschaft. Es besteht keine 

Erma chtigüng der Haüptversammlüng gema ß § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG. 

20.1 .4 .  ANTEILE ,  D IE GLA UBIGERN UMTAUSCH-  ODER BEZUGSRECHTE EINRA UMEN 

Die Gesellschaft hat keine Anteile aüsgegeben, die Gla übigern ein Umtaüsch- oder Bezügsrecht ein-

ra ümen. 

20.1 .5 .  GENEHMIGTES KAPITAL  

Dürch Beschlüss der Haüptversammlüng vom 31. Aügüst 2012 ünd 17. September 2012 würde der 

Vorstand der Gesellschaft erma chtigt, das Gründkapital üm einen Betrag bis zü EUR 750.000 (Geneh-

migtes Kapital 2012/I) ünd einen Betrag bis zü EUR 683.000 (Genehmigtes Kapital 2012/II) jeweils 

bis Ablaüf des 30. November 2017 zü erho hen. 

20.1 .6 .  BEDINGTES KAPITAL  

U ber ein bedingtes Kapital verfü gt die Gesellschaft nicht. 
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20.1 .7 .  ENTWICKLUNG DES GEZE ICHNETEN KAPITALS  

Nachfolgende Tabelle entha lt eine züsammenfassende Darstellüng der Entwicklüng des gezeichne-

ten Kapitals der Immovaria Real Estate AG seit der Grü ndüng: 

 

Gründung der Immovaria Real Estate AG  

Die Immovaria Real Estate AG (vormals Immovaria Invest & Fünds Management AG ünd davor SP 

Asset Management AG) würde mit einem Gründkapital in Ho he von EUR 50.000,- gegrü ndet. 

Sachkapitalerhöhung vom 11. Mai 2006 

Die aüßerordentliche Haüptversammlüng vom 11. Mai 2006 hat beschlossen, das Gründkapital der 

Gesellschaft von EUR 50.000,- üm EUR 150.000,- aüf EUR 200.000,- dürch Aüsgabe von 150.000,- 

neüen aüf den Inhaber laütenden Stü ckaktien gegen Abspaltüng zür Aüfnahme (Sachkapitalerho -

hüng) zü erho hen. 150.000,- Aktien der Gesellschaft würden zü einem Aüsgabebetrag von EUR 1,- je 

Aktie gezeichnet ünd ü bernommen. Der Gesamtaüsgabebetrag betrüg EUR 150.000,-. Die Dürchfü h-

rüng der Kapitalerho hüng ist am 05. Ma rz 2007 in das Handelsregister eingetragen worden. 

Sachkapitalerhöhung vom 30. Januar 2008 

Der Vorstand hat ünter Züstimmüng des Aüfsichtsrats am 30. Janüar 2008 beschlossen, das Gründ-

kapital der Gesellschaft von EUR 200.000,- üm EUR 50.000,- aüf EUR 250.000,- dürch Aüsgabe von 

50.000,- neüen aüf den Inhaber laütenden Stü ckaktien gegen Sacheinlage zü erho hen. Die Dürchfü h-

rüng der Kapitalerho hüng ist am 04. November 2008 in das Handelsregister eingetragen worden. 

Barkapitalerhöhung vom 29.Juli 2011 

Der Vorstand hat mit Züstimmüng des Aüfsichtsratsam 29. Jüli 2011 beschlossen ünter Aüsnützüng 

des restlichen genehmigten Kapitals das Gründkapital dürch eine Barkapitalerho hüng üm EUR 

125.000 aüf EUR 375.00 , dürch Aüsgabe von 125.000,- neüen aüf den Inhaber laütenden Stü ckaktien 

gegen Bareinlagen zü erho hen. 125.000,- Aktien der Gesellschaft würden zü einem Aüsgabebetrag 

von EUR 1,00 je Aktie gezeichnet ünd ü bernommen. Der Gesamtaüsgabebetrag betrüg EUR 252.208,-

. Die Dürchfü hrüng der Kapitalerho hüng ist am 04. Oktober 2011 in das Handelsregister eingetragen 

worden. 

Sachkapitalerhöhung vom 31.August 2012 und 17.September 2012 

Die ordentliche Haüptversammlüng vom 31. Aügüst 2012 ünd die aüßerordentliche Haüptversamm-

lüng vom 17.09.2012 hat beschlossen, das Gründkapital der Gesellschaft von EUR 375.000,- üm EUR 

Zeitpunkt 
Kapital-maß-

nahme 

Veränderung des 
gezeichneten Kapitals 

Veränderung 
der Kapital-

rücklage 
(Agio) 

Ho he der Kapi-
talrü cklage in 

EUR 

Anzahl In-
haberak-

tien (nach 
Kapital-

maß-
nahme) 

Eintragung der 
Durchführung 

der Kapital-
maßnahme 

bzw. der Sat-
zungsänderung 
in das Handels-

register 

Kapital-erho -
hüngs- 

betrag in EUR 

Gründkapital 
nach Kapital-
maßnahme in 

EUR 

20.02.2006 
Grü ndüng der 
AG 

 50.000,- – 50.000 05.09.2006 

Beschlüss v. 
11.05.2006 

Sachkapitaler-
ho hüng 

150.000,- 200.000,- – 200.000,- 05.03.2007 

Beschlüss v. 
30.01.2008 

Sachkapitaler-
ho hüng 

50.000,- 250.000,- - 250.000 04.11.2008 

Beschlüss v. 
29.07.2011 

Barkapitalerho -
hüng 

125.000,- 375.000,- 127.208,- 375.000 04.10.2011 

Beschlüss v. 
31.08.2012 
ünd 
17.09.2012 

Sachkapitaler-
ho hüng 

2.491.000,- 2.866.000,- 2.491.000,- 2.866.000 16.11.2012 
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2.491.000,- aüf EUR 2.866.000,- dürch Aüsgabe von 2.491.000 neüen aüf den Inhaber laütenden Stü ck-

aktien dürch Sacheinlage mit entsprechender A nderüng von § 3 der Satzüng (Sachkapitalerho hüng) 

zü erho hen. 2.491.000,- Aktien der Gesellschaft würden zü einem Aüsgabebetrag von EUR 2,- je Aktie 

gezeichnet ünd ü bernommen. Der Gesamtaüsgabebetrag betrüg EUR 4.982.000,-. Die Dürchfü hrüng 

der Kapitalerho hüng ist am 16. November 2012 in das Handelsregister eingetragen worden. 

Seit dem 16. November 2012 bis zür Vero ffentlichüng des Prospektes haben sich weder das gezeich-

nete Kapital noch die Kapitalrü cklage vera ndert. Das gezeichnete Kapital betra gt demnach züm Zeit-

pünkt der Vero ffentlichüng dieses Prospektes EUR 2.866.000,- die Kapitalrü cklage betra gt EUR 

2.618.208,-. 

20.2. SATZUNG UND STATUTEN DER GESELLSCHAFT 

20.2 .1 .  UNTERNEHMENSGEGENSTAND 

Gema ß § 2 der Satzüng der Gesellschaft ist Gegenstand des Unternehmens:  

Gegenstand des Unternehmens ist (a) der An- ünd Verkaüf sowie Vermittlüng von Beteiligüngen an 

Gesellschaften aller Art, (b) der An- ünd Verkaüf sowie die Bewirtschaftüng von Immobilien der Art, 

(c) die Entwicklüng ünd Konzeption von Kapitalanlagen, die nicht ünter das Kapitalanlagegesetz fal-

len.  

Die Gesellschaft ist zü allen Gescha ften ünd Maßnahmen berechtigt, die den Zweck des Unterneh-

mens fo rdern. Sie kann zü diesem Zweck aüch andere Unternehmen grü nden, erwerben oder sich an 

ihnen beteiligen. 

20.2 .2 .  SATZUNGSREGELUNG IN BEZUG AUF VORSTAND UND AUFSICHTSRAT  

Vorstand 

Nach § 4 der Satzüng der Gesellschaft besteht der Vorstand aüs mindestens einer Person. Die genaüe 

Zahl der Mitglieder des Vorstands bestimmt der Aüfsichtsrat. 

Gema ß § 4 der Satzüng der Gesellschaft werden Beschlü sse des Vorstands mit einfacher Mehrheit 

der abgegebenen Stimmen gefasst. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden den Aüs-

schlag. Der Vorstand kann sich mit Züstimmüng des Aüfsichtsrats eine Gescha ftsordnüng geben.  

Der Vorstand kann in allen Fragen der Gescha ftsfü hrüng die Entscheidüng der Haüptversammlüng 

herbeifü hren, er ist dazü verpflichtet, bei Vertra gen mit einem Gegenwert von mehr als der Ha lfte 

des Gründkapitals, wenn deren Gegenstand die vollsta ndige oder teilweise Vera üßerüng von Unter-

nehmensbereichen ist ünd die Gesellschaft bei Vertragsabschlüss ein beherrschtes Unternehmen ist. 

Nach § 4 der Satzüng der Gesellschaft wird die Gesellschaft dürch den Vorstand vertreten. Besteht 

der Vorstand nür aüs einem Vorstandsmitglied, so vertritt dieses Mitglied die Gesellschaft allein. Der 

Aüfsichtsrat kann einzelne Vorstandsmitglieder erma chtigen, die Gesellschaft allein zü vertreten. 

Der Aüfsichtsrat kann einzelne Vorstandsmitglieder generell oder fü r den Einzelfall die Befügnis er-

teilen, die Gesellschaft bei der Vornahme von Rechtsgescha ften mit sich als Vertreter eines Dritten 

üneingeschra nkt zü vertreten. 

Aufsichtsrat 

Gema ß § 5 der Satzüng der Gesellschaft besteht der Aüfsichtsrat aüs drei Mitgliedern, die von der 

Haüptversammlüng gewa hlt werden.  

Die Satzüng der Gesellschaft entha lt hinsichtlich des Aüfsichtsrats folgende weitere Bestimmüngen:  

Soweit die Haüptversammlüng nicht bei der Wahl einen kü rzeren Zeitraüm beschließt, werden die 

Aüfsichtsratsmitglieder bis zür Beendigüng der ordentlichen Haüptversammlüng bestellt, die ü ber 
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die Entlastüng fü r das vierte Gescha ftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit beschließt. Das Gescha fts-

jahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet.  

Jedes Mitglied des Aüfsichtsrats kann sein Amt mit Frist von 4 Wochen aüch ohne wichtigen Gründ 

dürch schriftliche Erkla rüng an den Vorsitzenden des Aüfsichtsrats oder den Vorstand niederlegen.  

Der Aüfsichtsrat fasst seine Beschlü sse mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen, soweit 

das Gesetz nicht etwas anderes bestimmt. Stimmenthaltüngen werden bei der Feststellüng des Ab-

stimmüngsergebnisses nicht mitgeza hlt. 

Die Mitglieder des Aüfsichtsrates erhalten neben dem Ersatz ihrer Aüslagen ünd den Vorteilen aüs 

einer von der Gesellschaft aüf ihre Rechnüng fü r die Mitglieder des Aüfsichtsrats zü marktkonformen 

ünd angemessenen Bedingüngen abgeschlossenen Vermo gensschadenhaftpflichtversicherüng, eine 

feste, nach Ablaüf des Gescha ftsjahres zahlbare Vergü tüng, deren Ho he die Haüptversammlüng fest-

legt ünd so lange gilt, bis ein neüer Haüptversammlüngsbeschlüss dazü gefasst wird.  

20.2 .3 .  MIT DEN AKTIEN VERBUNDENE RECHTE,  VORRECHTE UND BESCHRA NKUNGEN 

DIVIDENDENRECHTE UND  GEWINNBERECHTIGUNG  

Nach den Regelüngen des Aktienrechts bestimmt sich der Anteil eines Aktiona rs an einer Dividen-

denaüsschü ttüng nach seinem Anteil am Gründkapital. Werden Einlagen erst im Laüfe eines Ge-

scha ftsjahres geleistet, werden sie gründsa tzlich nach dem Verha ltnis der Zeit berü cksichtigt, die seit 

der Leistüng verstrichen ist (§ 60 Abs. 2 Satz 3 AktG). Laüt Satzüng der Gesellschaft kann in einem 

Kapitalerho hüngsbeschlüss die Gewinnbeteiligüng neüer Stü ckaktien abweichend von § 60 Abs. 2 

Satz 3 AktG festgesetzt werden.  

Ein Ansprüch der Aktiona re aüf Verbriefüng ihrer Aktien ünd Gewinnanteile ist aüsgeschlossen, so-

weit dies gesetzlich züla ssig ist. Die Gesellschaft ist berechtigt, Aktienürkünden aüszüstellen, die 

mehrere Aktien (Sammelaktien) verko rpern. 

U ber die Gewinnverwendüng beschließt die Haüptversammlüng. Vor dem Beschlüss der Haüptver-

sammlüng besteht ein Ansprüch gegen die Gesellschaft aüf Herbeifü hrüng des Gewinnverwendüngs-

beschlüsses. Der Ansprüch aüf Aüszahlüng der Dividende entsteht mit dem Wirksamwerden des Ge-

winnverwendüngsbeschlüsses. Der Ansprüch aüf Aüszahlüng der Dividende verja hrt drei Jahre nach 

Ablaüf des Jahres, in dem die Haüptversammlüng den Gewinnverwendüngsbeschlüss gefasst ünd der 

Aktiona r davon Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahrla ssigkeit ha tte erlangen mü ssen. Verja hrt 

der Ansprüch aüf Aüszahlüng der Dividende, ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, 

die Dividende an den Aktiona r, dessen Ansprüch verja hrt ist, aüszüzahlen.  

Es gibt weder Dividendenbeschra nküngen noch ein besonderes Verfahren fü r gebietsfremde Wert-

papierinhaber.  

Die ordentliche Haüptversammlüng legt in dem Gewinnverwendüngsbeschlüss aüch die Ho he des 

Dividendenansprüchs fest. Da Dividenden nür aüs dem Bilanzgewinn gezahlt werden dü rfen, stellt 

der in dem nach den Vorschriften des Handelsgesetzbüches aüfgestellten Jahresabschlüss aüsgewie-

sene Bilanzgewinn den maximal aüsschü ttbaren Betrag dar. Die Aktiona re haben Ansprüch aüf den 

Bilanzgewinn, soweit er nicht nach Gesetz oder Satzüng, dürch Haüptversammlüngsbeschlüss oder 

als züsa tzlicher Aüfwand aüfgründ des Gewinnverwendüngsbeschlüsses von der Verteilüng an die 

Aktiona re aüsgeschlossen ist.  

Soweit der Vorstand ünd Aüfsichtsrat den Jahresabschlüss feststellen sind sie erma chtigt, den ge-

samten Jahresü berschüss abzü glich des fü r die Aüsschü ttüng einer Dividende von 4% erforderlichen 

Betrags in andere Gewinnrü cklagen einzüstellen. 

Der aüf die einzelnen Aktien entfallende Betrag ergibt sich aüs der Division des insgesamt gema ß des 

von der Haüptversammlüng gefassten Gewinnverwendüngsbeschlüsses aüszüschü ttenden Betrages 

dürch die Anzahl der im Zeitpünkt des Dividendenbeschlüsses gewinnberechtigten Aktien. 
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20.2 .3 .1 .  STIMMRECHTE  

Jede Stü ckaktie gewa hrt in der Haüptversammlüng der Gesellschaft eine Stimme.  

20.2 .3 .2 .  BEZUGSRECHTE  

Jedem Aktiona r der Immovaria Real Estate AG steht gründsa tzlich ein gesetzliches Bezügsrecht zü, 

das besagt, dass ihm bei Kapitalerho hüngen aüf sein Verlangen ein seinem Anteil an dem bisherigen 

Gründkapital entsprechender Teil der neüen Aktien zügeteilt werden müss. Das gesetzliche Bezügs-

recht erstreckt sich aüch aüf neü aüszügebende Wandelschüldverschreibüngen, Optionsanleihen, 

Genüssrechte oder Gewinnschüldverschreibüngen. Bezügsrechte sind frei ü bertragbar.  

In dem Beschlüss ü ber die Erho hüng des Gründkapitals kann die Haüptversammlüng jedoch mit der 

Mehrheit der abgegebenen Stimmen ünd gleichzeitiger Mehrheit von mindestens ¾ des bei der Be-

schlüssfassüng vertretenen Gründkapitals das gesetzliche Bezügsrecht der Aktiona re aüsschließen. 

Im Falle eines Bezügsrechtsaüsschlüsses hat der Vorstand einen schriftlichen Bericht ü ber den 

Gründ des Bezügsrechtsaüsschlüsses ünd die Ho he des vorgeschlagenen Aüsgabebetrages zü erstat-

ten.  

20.2 .3 .3 .  ANTEIL AN EINEM LIQU IDATIONSU BERSCHUSS  

Die Gesellschaft kann, aüsgenommen im Insolvenzfall, dürch einen Beschlüss der Haüptversamm-

lüng aüfgelo st werden, der einer Mehrheit von mindestens ¾ des bei Beschlüssfassüng vertretenen 

Gründkapitals bedarf. Das nach Berichtigüng der Verbindlichkeiten verbleibende Vermo gen der Ge-

sellschaft (Liqüidationsü berschüss) wird an die Aktiona re nach dem Verha ltnis ihrer Beteiligüng am 

Gründkapital, also entsprechend der Stü ckzahl ihrer Aktien verteilt. Vorzügsaktien an der Gesell-

schaft bestehen nicht.  

20.2 .4 .  A NDERUNG DER RECHTE VON AKTIENINHABERN  

Die Satzüng der Gesellschaft entha lt keine Regelüngen hinsichtlich der A nderüng der Rechte von Ak-

tieninhabern, die von den gesetzlichen Bestimmüngen abweichen.  

20.2 .5 .  HAUPTVERSAMMLUNG  

Die ordentliche Haüptversammlüng wird innerhalb der ersten acht Monate eines jeden Gescha fts-

jahres abgehalten. 

Aüßerordentliche Haüptversammlüngen sind in den dürch Gesetz bestimmten Fa llen sowie dann 

einzüberüfen, wenn das Wohl der Gesellschaft es erfordert. 

Die Haüptversammlüng findet am Sitz der Gesellschaft, oder an einem anderen, rechtlich nicht aüs-

geschlossenen Ort statt. 

Die Haüptversammlüng wird dürch den Vorstand oder den Aüfsichtsrat einberüfen. 

Die Haüptversammlüng ist mindestens dreißig Tage vor dem Tag, bis zü dessen Ablaüf sich die Akti-

ona re anzümelden haben, einzüberüfen; dabei sind der Tag der Bekanntmachüng ünd der Tag des 

Ablaüfs der Anmeldefrist nicht mitzürechnen. 

Zür Teilnahme an der Haüptversammlüng ünd zür Aüsü büng des Stimmrechts sind nür diejenigen 

Aktiona re berechtigt, die sich rechtzeitig angemeldet haben. Die Anmeldüng hat der Gesellschaft in-

nerhalb der gesetzlichen Frist ünter der in der Einberüfüng genannten Adresse züzügehen. Der Vor-

stand bzw. der Aüfsichtsrat bei Einberüfüng der Haüptversammlüng dürch den Aüfsichtsrat ist er-

ma chtigt, die Frist fü r die Anmeldüng in der Einberüfüng aüf bis zü 3 Tagen vor der Anmeldüng zü 

verkü rzen. Der Tag der Versammlüng ünd der Tag des Zügangs sind jeweils nicht mitzürechnen. Das 

Stimmrecht kann nach Maßgabe der gesetzlichen Bestimmüngen dürch einen Bevollma chtigten aüs-

geü bt werden. Die Erteilüng der Vollmacht, ihr Widerrüf ünd der Nachweis der Bevollma chtigüng 
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gegenü ber der Gesellschaft bedü rfen der Textform. Der Widerrüf kann aüch dürch perso nliches Er-

scheinen des Aktiona rs zür Haüptversammlüng erfolgen. Vollmachten ko nnen der Gesellschaft aüch 

in einer vom Vorstand na her zü bestimmenden elektronischen Form ü bermittelt werden. In der Ein-

berüfüng kann eine Erleichterüng der Textform bestimmt werden. § 135 AktG bleibt ünberü hrt. Be-

vollma chtigt ein Aktiona r mehr als eine Person, so kann die Gesellschaft eine oder mehrere von die-

sem zürü ckweisen.  

Den Vorsitz in der Haüptversammlüng fü hrt der Vorsitzende des Aüfsichtsrats, im Falle seiner Ver-

hinderüng sein Stellvertreter. U ben sie den Vorsitz nicht aüs, wird der Vorsitzende dürch die Haüpt-

versammlüng gewa hlt. 

Die Haüptversammlüng fasst ihre Beschlü sse mit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen 

ünd, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit der einfachen Mehrheit des bei der Beschlüss-

fassüng aüf die vertretenen stimmberechtigten Stü ckaktien entfallenden Betrags des Gründkapitals, 

soweit nicht das Gesetz oder die Satzüng zwingend eine gro ßere Mehrheit erfordert. 

20.2 .6 .  WECHSEL IN DER KONTROLLE DER GESELLSCHAFT 

Bestimmüngen im Hinblick aüf einen Wechsel in der Kontrolle der Gesellschaft entha lt die Satzüng 

der Immovaria Real Estate AG nicht.  

20.2 .7 .  OFFENZULEGENDE SCHWELLENWERTE DES AKTIENBESITZES  

Die Satzüng der Gesellschaft entha lt in Bezüg aüf Anzeigepflichten fü r Anteilsbesitz keine eigenen 

Regelüngen. Hinsichtlich der Anzeige ünd Offenlegüng von Anteilsbesitz ünterliegt die Gesellschaft 

den gesetzlichen Bestimmüngen des Aktiengesetzes.  

20.2 .8 .  SATZUNGSREGELUNGEN HINSICHTLICH KAPITALVERA NDERUNGEN  

Vera nderüngen im Hinblick aüf das Gründkapital der Gesellschaft, insbesondere Kapitalerho hüng, 

Kapitalherabsetzüng oder Schaffüng eines genehmigten oder bedingten Kapitals, erfolgen entspre-

chend den geltenden gesetzlichen Bestimmüngen dürch einen Beschlüss der Haüptversammlüng, 

der mit der Mehrheit der abgegebenen  

Stimmen ünd züsa tzlich mit der Mehrheit von mindestens drei Vierteln des bei der Beschlüssfassüng 

vertretenen Gründkapitals gefasst wird.  

Die Satzüng ünd die Grü ndüngsürkünde der Gesellschaft enthalten keine Vorschriften, die Vera nde-

rüngen im Hinblick aüf das Gründkapital betreffen ünd strenger sind als die gesetzlichen Regelüngen.  

21. WESENTLICHE VERTRÄGE 

Die Emittentin ünd die Mehrheitsaktiona rin Axtmann Holding AG schlossen am 18. Oktober 2012 

einen Einbringüngsvertrag, der die Axtmann Holding AG verpflichtete, 94 % der Anteile an der 

IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG im Nennbetrag von EUR 940.000,- in die Emittentin 

im Wege der Sacheinlage einzübringen. Einbringüngsstichtag war der 01. Oktober 2012. Als Gegen-

leistüng fü r die Einbringüng verpflichtete sich die Emittentin der Axtmann Holding AG die dürch die 

Kapitalerho hüng zü bildenden 2.491.000 nennwertlosen, aüf den Inhaber laütenden Stü ckaktien zü 

gewa hren. Die Dürchfü hrüng der Kapitalerho hüng ist am 16. November 2012 in das Handelsregister 

eingetragen worden. 

Ansonsten würden innerhalb der letzten zwei Jahre vor der Vero ffentlichüng dieses Prospekts keine 

Vertra ge von der Immovaria Real Estate AG abgeschlossen, die aüßerhalb ihres normalen Gescha fts-

verlaüfs lagen. 
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22. EINSICHTNAHME IN UNTERLAGEN 

Folgende Unterlagen stehen wa hrend der Gü ltigkeitsdaüer dieses Prospekts, d.h. bis züm Ablaüf ei-

nes Jahres nach Vero ffentlichüng des Prospekts bzw. eventüell erforderlicher Nachtra ge, bei der Im-

movaria Real Estate AG in Papierform zür Verfü güng ünd ko nnen in den Gescha ftsra ümen der Ge-

sellschaft: Wartenberger Str. 24, 13053 Berlin, wa hrend der ü blichen Gescha ftszeiten eingesehen 

werden:  

 Satzüng der Gesellschaft;  

 Handelsregisteraüszüg der Gesellschaft; 

 Jahresabschlü sse nach HGB fü r die Gescha ftsjahre 2010 bis 2012 nebst Besta tigüngsvermerken; 

 Kapitalflüssrechnüngen ünd Eigenkapitalvera nderüngsrechnüngen nach HGB die Gescha fts-

jahre 2010 bis 2012 nebst Prü füngsbescheinigüngen; 

 Gütachten Nr. 09-120a, Gütachten Nr. 09-120b, Gütachten Nr. 09-35 jeweils vom 22.06.2012; 

 Gütachten Nr. 09-120a vom 28.12.2009, Gütachten Nr. 09-120b vom 28.12.2009, Gütachten Nr. 

09-35 vom 11.03.2009 

 Gütachten Verkehrswert Dü rerstr. 7, 11, 15 ü. 17, Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, Hofer Str. 52 
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23. ANGABEN ÜBER BETEILIGUNGEN 

Nachfolgend werden die wesentlichen Gesellschaften, an denen die Immovaria Real Estate AG ün-

mittelbar oder mittelbar Anteile ha lt, aüfgefü hrt. Bei den in den Tabellen enthaltenen Angaben zü 

Bilanzpositionen bzw. zü Positionen der Gewinn- ünd Verlüstrechnüng handelt es sich jeweils üm 

Angaben nach HGB. 

IMMOVARIA Plauen Grundbesitz GmbH & Co. KG 

Sitz:  Berlin 

Grü ndüng:  12. Oktober 2005 

Handelsregister:  Amtsgericht Charlottenbürg  
HRA 37084 

Kommanditeinlage EUR 1.000.000,00  

Unternehmensgegenstand:  Erwerb ünd die Vera üßerüng sowie die 
Vermietüng ünd Verpachtüng eigenen 
Gründbesitzes einschließlich gründ-
stü cksgleicher Rechte sowie die Beteili-
güng an Gründstü cksgesellschaften ohne 
dass ein Gründstü ckshandel betrieben 
wird. 

Perso nlich haftender Gesellschafter: IMMOVARIA Plaüen Verwaltüngs GmbH, 
Berlin 

Gescha ftsfü hrer des perso nlich haftenden Gesell-
schafters:  

Robert Girod 

Beteiligüngsqüote:  94 % am Kommanditkapital 

Büchwert per 31.12.2012 (HGB):  TEUR 4.956 

Die IMMOVARIA Plaüen GmbH & Co. KG mit Sitz in Berlin würde am 12. Oktober 2005 gegrü ndet. 

Unternehmensgegenstand der IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG ist: Erwerb ünd die 

Vera üßerüng sowie die Vermietüng ünd Verpachtüng eigenen Gründbesitzes einschließlich gründ-

stü cksgleicher Rechte sowie die Beteiligüng an Gründstü cksgesellschaften ohne dass ein Gründ-

stü ckshandel betrieben wird.Die Gesellschaft besitzt derzeit an 7 Standorten Immobilienobjekte in 

Plaüen. Diese ümfassen 52 Wohnüngen mit 3.209,70 qm Wohnfla che, 25 gewerbliche Einheiten mit 

3.308,12 qm Nützfla che, 77 Garagenpla tze ünd 6 Stellpla tze. 

 2012 2011 

 in TEUR* in TEUR* 

Bilanzsümme 4.117 4.287 

Sachanlagen 3.710 3.773 

Eigenkapital 4.003 171 

Rü ckstellüngen 1 1 

Verbindlichkeiten 113 4.116 

Umsatzerlo se 269 280 

Personalaüfwand 0 0 

Jahresergebnis -31,9 -83,6 

*üngeprü ft; Zahlen würden aüs dem üngeprü ften Einzelabschlü ssen der IMMOVARIA Plaüen Gründbesitz GmbH & Co. KG 
entnommen. 
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IV.  WERTPAPIERBESCHREIBUNG FU R AKTIEN 

1. WICHTIGE ANGABEN 

1.1. ERKLA RUNG ZUM GESCHA FTSKAPITAL 

Die Gesellschaft geht davon aüs, dass sie ü ber ein fü r ihren derzeitigen sowie den fü r die folgenden 

zwo lf Monate absehbaren Bedarf aüsreichendes Gescha ftskapital (Working Capital) verfü gt. Die Ge-

sellschaft ist der Aüffassüng, dass die vorhandenen Barmittel ünd sonstigen liqüiden Mittel aüs heü-

tiger Sicht aüsreichen, üm mindestens fü r die na chsten zwo lf Monate die Gescha ftsta tigkeit zü finan-

zieren.  

Der Finanzbedarf zür Finanzierüng der laüfenden ünd kü nftigen Investitionen soll dürch Eigenmittel 

gedeckt werden. 

1.2. KAPITALSTRUKTUR UND VERSCHULDUNG 

Die nachfolgenden U bersichten geben die wesentlichen Kennzahlen zü Kapitalstrüktür ünd Ver-

schüldüng der Immovaria Real Estate AG nach HGB-Rechnüngslegüng züm 31.03.2013 (üngeprü ft) 

wieder. 

1 .2 .1 .  KAPITALSTRUKTUR  

 31.03.2013 
in TEUR* 

Kurzfristige Verbindlichkeiten 60 

 davon garantiert 0 

 davon besichert 0 

 davon ünbesichert 60 

  

Langfristige Verbindlichkeiten 0 

 davon garantiert 0 

 davon besichert 0 

 davon ünbesichert 0 

  

Eigenkapital 5.449 

 davon gezeichnetes Kapital 2.866 

 davon  Kapitalrü cklage 2.618 

 davon Gewinnrü cklage 3 

 davon Bilanzverlüst -38 

  

Summe 5.509 

* üngeprü ft; Zahlen würden  der Finanzbüchhaltüng der Emittentin entnommen. 
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1 .2 .2 .  NETTOVERSCHULDUNG  

 31.03.2013 

 in TEUR* 

A. Flü ssigeMittel 278 

B. sonstigekürzfristigenVermo gensgegensta nde 29 

C. Wertpapiere 0 

D. Liqüidita t (A+B+C) 307 

  

E. kurzfristige Forderungen 0 

  

F. kürzfristige Bankverbindlichkeiten 0 

G. kürzfristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten 0 

H. sonstige kürzfristige Finanzverbindlichkeiten 60 

I. kurzfristige Verschuldung (F+G+H) 60 

  

J. kurzfristige Nettoverschuldung (I-E-D) -247 

  

K. langfristige Bankverbindlichkeiten 0 

L. aüsgegebene Wandelschüldverschreibüngen ünd Anleihen 0 

M. sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 0 

N. langfristige Finanzverbindlichkeiten (K+L+M)  0 

  

O. Nettoverbindlichkeiten (J+N) -247 

* üngeprü ft; Zahlen würden der Finanzbüchhaltüng der Emittentin entnommen. 

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

Der Spezialist der Bo rse Frankfürt erha lt fü r seine Ta tigkeit eine marktü bliche paüschale Vergü tüng. 

Darü ber hinaüs haben aüch die bisherigen Aktiona re der Immovaria Real Estate AG ein Interesse an 

dem o ffentlichen Angebot, da sich hierdürch die Handelbarkeit der Aktien der Gesellschaft erho ht. 

Interessenkonflikte bestehen insoweit nach Einscha tzüng der Gesellschaft nicht. 

1.4. GRU NDE FU R DAS ANGEBOT UND VERWENDUNG DER ERTRA GE 

Mit dem o ffentlichen Angebot verfolgt die Gesellschaft das Ziel, die Handelbarkeit der Aktien der Ge-

sellschaft zü erleichtern sowie die Gesellschaft der interessierten O ffentlichkeit bekannt zü machen. 

Darü ber hinaüs soll ein erleichterter Zügang fü r kü nftige Kapitalmaßnahmen erschlossen werden. 

Der Gesellschaft fließen im Rahmen des Angebots keine Emissionserlo se zü, da dieses Angebot keine 

Kapitalerho hüng beinhaltet. 

2. ANGABEN ÜBER DIE ANZUBIETENDEN BZW. ZUM HANDEL ZUZULASSENDEN 
WERTPAPIERE 

2.1. BESCHREIBUNG DER WERTPAPIERE 

Bei den angebotenen Wertpapieren handelt es sich üm 2.866.000 aüf den Inhaber laütenden Stü ck-

aktien mit einem anteiligen Betrag am Gründkapital von EUR 1,00 je Aktie ünd mit voller Gewinnbe-

rechtigüng ab dem 1. Janüar 2012 mit der International Secürity IdentificationNümber (ISIN) 

DE000A0JK2B6 ünd der Wertpapierkennnümmer (WKN) A0JK2B. Das Bo rsenkü rzel laütet IR1. 
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2.2. RECHTSVORSCHRIFTEN FU R DIE SCHAFFUNG DER WERTPAPIERE 

Alle bisherigen Aktien würden aüf der Basis des deütschen Aktienrechts geschaffen. Gesetzliche 

Gründlage fü r die Schaffüng der bestehenden Aktien der Gesellschaft sind im Wesentlichen die fol-

genden Normen des deütschen Aktiengesetzes: §§ 23 ff., 185 ff. 

2.3. AKTIENART/VERBRIEFUNG 

Bei den Aktien handelt es sich üm aüf den Inhaber laütende nennwertlose Stü ckaktien mit einem 

anteiligen Betrag am Gründkapital von EUR 1,00 je Aktie. Die Aktien sind in mehreren Globalürkün-

den ohne Gewinnanteilschein verbrieft, die bei der Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61, 

65760 Eschborn, hinterlegt sind. Der Ansprüch der Aktiona re aüf Einzelverbriefüng ihrer Aktien ist 

satzüngsgema ß aüsgeschlossen, soweit dies gesetzlich züla ssig ist.  

2.4. WA HRUNG DER WERTPAPIEREMISSION 

Die Aktien sind in Eüro aüsgegeben.  

2.5. MIT DEN WERTPAPIEREN VERBUNDENE RECHTE 

Hinsichtlich der mit den Aktien verbündenen Rechte wird aüf die Aüsfü hrüngen in Abschnitt III. 

20.2.3 verwiesen. 

Die 2.866.000 Aktien der Gesellschaft mit der ISIN DE000A0JK2B6 sind mit voller Gewinnanteilbe-

rechtigüng ab dem 1. Janüar 2012 aüsgestattet. 

Dividendenansprü che ünterliegen der dreija hrigen Regelverja hrüng. Dividendenbeschra nküngen 

ünd ein fester Dividendensatz bestehen nicht.  

2.6. RECHTSGRUNDLAGE FU R DIE SCHAFFUNG DER WERTPAPIERE 

Es werden keine neüen Aktien im Rahmen des Angebots geschaffen. 

2.7. HANDELSAUFNAHME 

Die Aktien der Gesellschaft sind weder im In- noch im Aüsland züm Bo rsenhandel an einem organi-

sierten Markt (z.B. regülierter Markt der Frankfürter Wertpapierhandelsbo rse) zügelassen. Seit dem 

18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft züm Handel den Freiverkehr der Bo rse Hambür-

geinbezogen. 

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, die Einbeziehüng sa mtliche Aktien der Gesellschaft in 

den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bo rse Frankfürt mit züsa tzlichen Transparenzanforderün-

gen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel zü beantragen. Die einzübeziehenden Aktien üm-

fassen das gesamte Gründkapital der Gesellschaft (2.866.000Aktien der Gesellschaft mit der ISIN 

DE000A0JK2B6).  

Die Einbeziehüng der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der Bo rse Frank-

fürt sowie den XETRA-Handel wird voraüssichtlich am 01. Ma rz 2013beantragt ünd ist fü r den 01. 

Mai 2013 vorgesehen. 

Die Beantragüng der Zülassüng der Aktien der Gesellschaft züm Handel an einem regülierten oder 

gleichwertigen Markt ist züm gegenwa rtigen Zeitpünkt nicht geplant. 

2.8. U BERTRAGBARKEIT DER WERTPAPIERE 

Die Aktien der Gesellschaft sind nach den allgemeinen gesetzlichen Regelüngen frei ü bertragbar. Die 

Aktiona re der Immovaria Real Estate AG ünterliegen keinen Haltevereinbarüngen oder Vera üße-

rüngsbeschra nküngen im Hinblick aüf die Aktien. Alle Aktien sind frei ü bertragbar. 
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2.9. BESTEHENDE U BERNAHMEANGEBOTE / SQUEEZE-OUT-VORSCHRIFTEN 

U bernahmeangebot im Sinne des Wertpapier- ünd U bernahmegesetztes bestehen bezü glich der Ak-

tien der Gesellschaft derzeit nicht.  

Hinsichtlich des mo glichen Aüsschlüsses von Minderheitsaktiona ren („Sqüeeze-Oüt“) gelten die ge-

setzlichen Bestimmüngen der §§ 327a ff AktG.  

2.10. O FFENTLICHE U BERNAHMEANGEBOTE 

O ffentliche U bernahmeangebote bezü glich der Gesellschaft sind bisher nicht erfolgt.  

3. BESTEUERUNG IN DEUTSCHLAND 

3.1. ALLGEMEINES 

Der nachfolgende Abschnitt enthält eine kurze Zusammenfassung einiger wichtiger deut-

scher Besteuerungsgrundsätze, die im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem Halten oder der 

Übertragung von Aktien bedeutsam sind oder werden können. Es handelt sich dabei jedoch 

nicht um eine umfassende und vollständige Darstellung sämtlicher steuerlicher Aspekte, die 

für Aktionäre relevant sein können. 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 können sich Re-

gelungen oder Rechtsauffassungen – unter Umständen auch rückwirkend – ändern. Für an-

dere als die nachfolgend behandelten Aktionäre können abweichende Besteuerungsregeln 

gelten. 

Potenziellen Erwerbern von Aktien wird empfohlen, wegen der Steuerfolgen des Kaufs, des 

Haltens sowie der Veräußerung oder unentgeltlichen Übertragung von Aktien und wegen des 

bei einer ggf. möglichen Erstattung deutscher Quellensteuer (Kapitalertragsteuer) einzuhal-

tenden Verfahrens ihre steuerlichen Berater zu konsultieren. Diese sind in der Lage, auch die 

besonderen steuerlichen Verhältnisse des einzelnen Aktionärs zutreffend zu berücksichti-

gen. 

Nur im Rahmen einer individuellen steuerlichen Beratung können in ausreichender Weise 

die steuerlich relevanten Besonderheiten des jeweiligen Aktionärs berücksichtigt werden. 

Der steuerliche Teil dieses Prospekts ersetzt nicht die individuelle Beratung des Anlegers 

durch einen steuerlichen Berater. 

Die Ausführungen in diesem Kapitel beschreiben die Rechtslage für den Veranlagungszeit-

raum 2013. Auf eine mögliche Belastung mit Kirchensteuer bei natürlichen Personen wird 

nicht eingegangen. 

3.2. ERTRAGSSTEUERN 

3 .2 .1 .  LAUFENDE BESTEUERUNG 

3 .2 .1 .1 .  BESTEUERUNG DER GESELLSCHAFT  

In Deütschland ansa ssige Kapitalgesellschaften ünterliegen gründsa tzlich mit ihrem steüerpflichti-

gen Einkommen der Ko rperschaftsteüer. Der Ko rperschaftsteüersatz betra gt gegenwa rtig 15 %. Aüf 

die Ko rperschaftsteüer wird der Solidarita tszüschlag i.H.v. gegenwa rtig 5,5 % erhoben (Züschlags-

teüer).Die Belastüng aüs Ko rperschaftsteüer ünd Solidarita tszüschlag aüf das steüerpflichtige Ein-

kommen betra gt damit derzeit 15,825 %. 
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Dividenden ünd andere Gewinnanteile, die die Kapitalgesellschaft sowohl von inla ndischen als aüch 

von aüsla ndischen Kapitalgesellschaften bezieht, sind im Ergebnis zü 95 % steüerbefreit; 5 % gelten 

paüschal als so genannte „nicht abzügsfa hige Betriebsaüsgaben" ünd sind somit steüerpflichtig. Die-

selbe Regelüng gilt fü r Gewinne der Gesellschaft aüs der Vera üßerüng von Anteilen an einer inla ndi-

schen oder aüsla ndischen Kapitalgesellschaft. Die ko rperschaftsteüerliche Steüerbefreiüng ist der-

zeit nicht an die Voraüssetzüng einer bestimmten Mindestbeteiligüngsqüote geknü pft. Züm gegen-

wa rtigen Zeitpünkt befinden sich jedoch gesetzliche Neüregelüngen im Gesetzgebüngsverfahren, die 

eine Steüerpflicht von Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinnen vorsehen, sofern eine bestimmte 

Mindestbeteiligüngsqüote nicht erreicht wird. Als Mindestbeteiligüngsqüote ist im Rahmen des Ge-

setzgebüngsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Prozent vorgesehen. Es ist jedoch nicht aüsgeschlos-

sen werden, dass eine geringere Qüote letztlich Eingang in das Gesetz finden wird. 

Verlüste aüs der Vera üßerüng von Anteilen sind steüerlich nicht abzügsfa hig, wenn ein Vera üße-

rüngsgewinn im Ergebnis zü 95 Prozent steüerfrei gewesen wa re. 

Aüßerdem ünterliegen inla ndische Kapitalgesellschaften mit ihrem in inla ndischen Betriebssta tten 

erzielten Gewerbeertrag der Gewerbesteüer. Ein bündesweit einheitlicher Gewerbesteüersatz exis-

tiert nicht. Vielmehr wird der Gewerbesteüersatz maßgeblich dürch den von der Gemeinde, in der 

sich die jeweilige Betriebssta tte befindet, zü bestimmenden sog. „Hebesatz" bestimmt. Der dürch An-

wendüng der sog. Gewerbesteüermesszahl von 3,5 % aüf den Gewerbeertrag ermittelte Gewerbe-

steüermessbetrag wird mit diesem Hebesatz mültipliziert. Hieraüs ergibt sich die Gewerbesteüerbe-

lastüng. Der Gewerbesteüeraüfwand kann seit dem Veranlagüngszeitraüm 2008 nicht mehr als Be-

triebsaüsgabe von der Bemessüngsgründlage fü r die Ko rperschaft- ünd Gewerbesteüer abgezogen 

werden. Die effektiven Gewerbesteüersa tze liegen regelma ßig zwischen 7 % (bei einem Hebesatz 

von 200 %) ünd 17,15 % (bei einem Hebesatz von 490 %). 

In gewerbesteüerlicher Hinsicht werden Dividenden ünd andere Gewinnanteile, die die Gesellschaft 

von inla ndischen oder aüsla ndischen Kapitalgesellschaften bezieht, im Ergebnis ebenfalls zü 95 % 

freigestellt. Dies gilt indes nür dann, wenn die Kapitalgesellschaft an der entsprechenden inla ndi-

schen Kapitalgesellschaft zü Beginn des maßgeblichen Erhebüngszeitraüms (Stichtagsbetrachtüng) 

ünd an der entsprechenden aüsla ndischen Kapitalgesellschaft ünter bestimmten weiteren Voraüs-

setzüngen seit Beginn des maßgeblichen Erhebüngszeitraüms ününterbrochen Periodenbetrach-

tüng) mindestens 15 % (bzw. bei nicht deütschen EU-Gesellschaften mindestens 10 %) des gezeich-

neten Kapitals der aüsschü ttenden Gesellschaft ha lt (sog. „gewerbesteüerliches Schachtelprivileg"). 

Fü r Gewinnanteile, die von aüsla ndischen Kapitalgesellschaften stammen, gelten züsa tzliche Ein-

schra nküngen. 

Sollten Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinne aüfgründ der oben genannten mo glichen gesetzli-

chen Neüregelüng bei Nichterreichen der Mindestbeteiligüngsqüote vollümfa nglich ko rperschaft-

steüerpflichtig sein, so ünterliegen sie aüch vollümfa nglich der Gewerbesteüer. 

Verlüste der Gesellschaft ko nnen züna chst – nür fü r Zwecke der Ko rperschaftsteüer – bis zü einem 

Betrag i.H.v. EUR 511.500,00 mit dem zü versteüernden Einkommen des Vorjahres verrechnet wer-

den (sog. „Verlüstrü cktrag"). Danach verbleibende Verlüste werden gründsa tzlich zeitlich ünbefris-

tet vorgetragen. In Vorjahren erzielte Verlüste der Kapitalgesellschaft sind fü r ko rperschaftsteüerli-

che ünd gewerbesteüerliche Zwecke bis zü einem Betrag i.H.v. EUR 1 Mio. üneingeschra nkt mit dem 

maßgeblichen laüfenden Gewinn zü verrechnen. Darü ber hinaüs ko nnen sie nür gegen 60 % des 

maßgeblichen laüfenden Gewinns verrechnet werden. Verbleibende Verlüste der Gesellschaft sind 

erneüt vorzütragen ünd ko nnen im Rahmen der dargestellten Regelüng von zükü nftigen steüer-

pflichtigen Einkommen ünd Gewerbeertra gen abgezogen werden. Allerdings kann es ünter bestimm-

ten Voraüssetzüngen zü einem Untergang der Verlüstvortra ge kommen. 

Aüfgründ der mit der Unternehmensteüerreform 2008 eingefü hrten ünd zwischenzeitlich gesetzlich 

modifizierten sogenannten Zinsschranke ko nnen Nettozinsaüfwendüngen (Saldo aüs Zinsaüfwen-

düngen ünd Zinsertra gen des entsprechenden Wirtschaftsjahres) von mehr als EUR 3 Mio., sofern 



Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG 77 

keine Aüsnahmetatbesta nde greifen, bei der Ermittlüng des steüerlichen Gewinns gründsa tzlich nür 

noch in Ho he von 30 % des steüerlichen EBITDA1 abgezogen werden. Fü r Fremdkapitalü berlassün-

gen dürch Gesellschafter gelten züsa tzliche Regelüngen. Nicht abzügsfa hige Zinsaüfwendüngen sind 

vorzütragen ünd erho hen den Zinsaüfwand in den folgenden Wirtschaftsjahren (Zinsvortrag). Nicht 

genütztes Zinsabzügspotential bis zür Aüsscho pfüng der 30-Prozent-Grenze des EBITDA kann in ei-

nem sog. EBITDA-Vortrag genützt werden. 

Sofern binnen fü nf Jahren mehr als 50 % des gezeichneten Kapitals, der Mitgliedschaftsrechte, der 

Beteiligüngsrechte oder der Stimmrechte an der Gesellschaft ünmittelbar oder mittelbar aüf einen 

Erwerber bzw. Erwerberkreis oder eine diesem nahe stehende Person ü bertragen werden oder ein 

vergleichbarer Sachverhalt vorliegt (sog. scha dlicher Beteiligüngserwerb), gehen Zinsvortra ge ünd 

nicht genützte Verlüste vollsta ndig ünter. Bis züm scha dlichen Beteiligüngserwerb entstandene Ver-

lüste des laüfenden Wirtschaftsjahres ko nnen nicht mehr aüsgeglichen werden. U bertragüngen von 

mehr als 25 % bis zü 50 % lassen Zinsvortra ge ünd nicht genützte Verlüste qüotal entfallen. Eine 

Kapitalerho hüng steht einem scha dlichen Beteiligüngserwerb gleich, wenn der neü hinzütretende 

Erwerber oder Erwerberkreis nach der Kapitalerho hüng zü mehr als 25 % des Kapitals der Gesell-

schaft beteiligt ist oder sich eine bestehende Beteiligüng üm mehr als 25 % erho ht. Die Qüote ist 

jeweils aüf das Kapital nach der Kapitalerho hüng zü beziehen. Soweit scha dliche Beteiligüngser-

werbe nach dem 31.12.2009 erfolgen, kann ein nicht genützter Verlüst abgezogen werden, soweit er 

die anteiligen (bei U bertragüngen von mehr als 25 % bis zü 50 %) oder gesamten (bei U bertragüngen 

von mehr als 50 %) züm Zeitpünkt des scha dlichen Beteiligüngserwerbs vorhandenen im Inland 

steüerpflichtigen stillen Reserven des Betriebsvermo gens der Ko rperschaft nicht ü bersteigt. Bei ne-

gativem Eigenkapital gelten Besonderheiten. Bei Beteiligüngserwerben nach dem 31.12.2009 liegt 

ein scha dlicher Beteiligüngserwerb nicht vor, wenn an dem ü bertragenden ünd an dem ü berneh-

menden Rechtstra ger dieselbe Person zü jeweils 100 Prozent mittelbar oder ünmittelbar beteiligt ist. 

In dem Fall, dass sich die Gesellschaft direkt oder indirekt an aüsla ndischen Gesellschaften beteiligt, 

deren Einkü nfte einer Ertragsteüerbelastüng von weniger als 25% ünterliegen ünd als sog. Zwi-

scheneinkü nfte mit Kapitalanlagecharakter anzüsehen sind, sind die aüf die Gesellschaft gema ß ihrer 

Beteiligüngsqüote entfallenden Einkü nfte der aüsla ndischen Gesellschaften ünabha ngig von einer 

Aüsschü ttüng an die Gesellschaft im Folgejahr ihrer Erzielüng in Deütschland vollümfa nglich ko rper-

schaftsteüer- ünd gewerbesteüerpflichtig. Ferner wird aüf die Ko rperschaftsteüerschüld der Solida-

rita tszüschlag erhoben. Gleiches gilt, wenn die Gesellschaft direkt oder indirekt alleine oder züsam-

men mit anderen deütschen Steüerpflichtigen mehrheitlich an aüsla ndischen Gesellschaften beteiligt 

ist, deren Einkü nfte einer Ertragsteüerbelastüng von weniger als 25% ünterliegen ünd als nicht ak-

tive Einkü nfte im Sinne des § 8 Abs. 1 des Aüßensteüergesetzes anzüsehen sind.  

3 .2 .1 .2 .  BESTEUERUNG DER ANTE ILSEIGNER  

Allgemeines 

Bei Dividenden, die den Aktiona ren bis züm 31. Dezember 2011 züfließen, haben deütsche Aktienge-

sellschaften gründsa tzlich fü r Rechnüng der Aktiona re von den von ihnen vorgenommenen Gewinn-

aüsschü ttüngen eine Kapitalertragsteüer in Ho he von 25 % ünd einen aüf die Kapitalertragsteüer 

erhobenen Solidarita tszüschlag i.H.v. 5,5 % ünd gegebenenfalls Kirchensteüer einzübehalten ünd an 

das züsta ndige Finanzamt abzüfü hren. Bemessüngsgründlage fü r die Kapitalertragsteüer ist die von 

der Haüptversammlüng beschlossene Dividende. Die Aktiengesellschaft ist fü r die Einbehaltüng der 

Kapitalertragsteüerverantwortlich.Wird aüs dem sog. steüerlichen Einlagekonto der Gesellschaft 

aüsgeschü ttet, so gelten Besonderheiten. 

                                                                    

1Earningsbeforeinterestsandamortization (steüerlicher Gewinn vor Zinsaüfwendüngen ünd Zinsertra gen ünd regüla ren Ab-
schreibüngen) 
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Der Kapitalertragsteüerabzüg erfolgt gründsa tzlich ünabha ngig davon, ob ünd in welchem Umfang 

die Gewinnaüsschü ttüng aüf Ebene des Aktiona rs von der Steüer befreit ist ünd ob es sich üm einen 

im Inland oder einen im Aüsland ansa ssigen Aktiona r handelt. 

Ab dem 1. Janüar 2012 ist der Kapitalertragsteüerabzüg(züzü glich Solidarita tszüschlag ünd gegebe-

nenfalls Kirchensteüer) fü r Dividenden inla ndischer Aktiengesellschaften, deren Aktien sich in einer 

inla ndischen Sammelverwahrüng i.S.d. § 5 DepotG oder in Sonderverwahrüng gem. § 2 DepotG be-

finden, vom Gesetzgeber aüf das die Dividende aüszahlende (inla ndische) Kredit- bzw. Finanzdienst-

leistüngsinstitüt ü bertragen worden. Die aüszahlende Stelle erha lt zü diesem Zweck von der aüs-

schü ttenden Aktiengesellschaft den vollen Betrag der Dividende, nimmt den Steüereinbehalt fü r den 

Aktiona r vor ünd zahlt den verbleibenden Nettobetrag an den Aktiona r aüs. Dürch diese Neüregelüng 

ko nnen kü nftig gründsa tzlich aüch die perso nlichen Verha ltnisse des jeweiligen Aktiona rs bei der 

Berechnüng des Kapitalertragsteüerabzügs dürch die aüszahlende Stelle berü cksichtigt werden. 

Aüf Antrag kann aüsla ndischen Ko rperschaften zwei Fü nftel der einbehaltenen ünd abgefü hrten Ka-

pitalertragsteüer aüf Dividenden bei Vorliegen bestimmter Voraüssetzüngen erstattet werden. Fü r 

Dividenden, die an eine in einem Mitgliedstaat der Eüropa ischen Union ansa ssige Gesellschaft im 

Sinne der Anlage 2 züm Einkommensteüergesetz (EStG) in Verbindüng mit § 43b EStG ünd der so 

genannten „Mütter-Tochter-Richtlinie" (Richtlinie Nr. 90/435/EWG des Rates vom 23. Jüli 1990) aüs-

geschü ttet werden oder an eine Kapitalgesellschaft, die in einem Staat, mit dem die Bündesrepüblik 

Deütschland ein Doppelbesteüerüngsabkommen abgeschlossen hat, ansa ssig ist, kann bei Vorliegen 

weiterer Voraüssetzüngen aüf Antrag bei einer Gewinnaüsschü ttüng von der Einbehaltüng der Kapi-

talertragsteüer ganz oder teilweise abgesehen werden.Die Freistellüng oder (teilweise) Erstattüng 

von deütscher Kapitalertragsteüer setzt im Falle von aüsla ndischen Gesellschaften regelma ßig vo-

raüs, dass diese gesetzlich vorgegebene (Sübstanz-) Tests erfü llen (§ 50d Abs 3 des Einkommensteü-

ergesetzes sowie die abkommensrechtlichen Regelüngen der so genannten Limitationsof-

BenefitsClaüses). 

Bei Aktiona ren, die in der Bündesrepüblik Deütschland ünbeschra nkt steüerpflichtig sind, sowie bei 

Aktiona ren, die im Aüsland ansa ssig sind ünd die ihre Aktien im Betriebsvermo gen einer deütschen 

Betriebssta tte oder festen Einrichtüng in Deütschland oder in einem Betriebsvermo gen halten, fü r 

das ein sta ndiger Vertreter in Deütschland bestellt ist, wird die einbehaltene ünd abgefü hrte Kapi-

talertragsteüer aüf die Einkommen- oder Ko rperschaftsteüerschüld angerechnet ünd in Ho he eines 

etwaigen U berhanges erstattet. Fü r den Solidarita tszüschlag gilt entsprechendes. Voraüssetzüng fü r 

die Anrechnüng bzw. Erstattüng an im Aüsland ansa ssige Aktiona re ist, dass die Aktien aüs deütscher 

steüerrechtlicher Sicht der deütschen Betriebssta tte bzw. festen Einrichtüng bzw. der dürch den 

sta ndigen Vertreter begrü ndeten Betriebssta tte zügerechnet werden ko nnen. Eine solche Zürech-

nüng ist nür in Aüsnahmefa llen mo glichen. 

Im ü brigen gilt fü r Aüsschü ttüngen an im Aüsland ansa ssige Aktiona re: Hat die Bündesrepüblik 

Deütschland mit dem Ansa ssigkeitsstaat des Aktiona rs ein Doppelbesteüerüngsabkommen abge-

schlossen ünd ha lt der Aktiona r seine Aktien weder im Vermo gen einer Betriebssta tte oder festen 

Einrichtüng in Deütschland noch in einem Betriebsvermo gen, fü r das ein sta ndiger Vertreter in 

Deütschland bestellt ist, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteüerüngsabkommens abha ngig 

ist, kann sich der Kapitalertragsteüersatz nach Maßgabe des anwendbaren Doppelbesteüerüngsab-

kommens redüzieren. Die Erma ßigüng der Kapitalertragsteüer wird gründsa tzlich in der Weise ge-

wa hrt, dass die Differenz zwischen dem einbehaltenen Gesamtbetrag einschließlich des Solidarita ts-

züschlages ünd der ünter Anwendüng des einschla gigen Doppelbesteüerüngsabkommens tatsa ch-

lich geschüldeten Kapitalertragsteüer (in der Regel 15 %) aüf Antrag dürch die deütsche Finanzver-

waltüng erstattet wird. Formülare fü r das Erstattüngsverfahren sind beim Bündeszentralamt fü r 

Steüern, An der Kü ppe 1, 53225 Bonn, sowie den deütschen Botschaften ünd Konsülaten erha ltlich 

ünd ko nnen im Internet von der Website des Bündeszentralamts fü r Steüern ünter 

www.bzst.bünd.de herüntergeladen werden. 
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Besteuerung inländischer Anteilseigner 

Bei Aktien, die von ünbeschra nkt steüerpflichtigen natü rlichen Personen im Privatvermo gen gehal-

ten werden, ünterliegen Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinne ünabha ngig von der Haltedaüer der 

Anteile in voller Ho he einer Abgeltüngsteüer, d.h. mit dem Einbehalt der Steüer gilt die Einkommen-

steüerschüld des Anteilseigners als abgegolten. Wird aüs dem sog. steüerlichen Einlagekonto der Ge-

sellschaft aüsgeschü ttet, so gelten Besonderheiten.Die erzielten Einkü nfte bleiben im Steüerveranla-

güngsverfahren des Anteilseigners (d.h. im Rahmen seiner Steüererkla rüng) daher ünberü cksichtigt. 

Die Abgeltüngsteüer wird von der Gesellschaft bzw. bei Vera üßerüngen ünd bei Dividendenaüs-

schü ttüngen ab dem 1. Janüar 2012 von dem die Vera üßerüng dürchfü hrenden bzw. die Dividende 

aüszahlenden Kreditinstitüt im Wege des Kapitalertragsteüerabzügs fü r Rechnüng des Aktiona rs 

einbehalten ünd abgefü hrt. Der Abgeltüngsteüersatz betra gt 25 % (züzü glich 5,5 % Solidarita tszü-

schlag, insgesamt 26,375 %, züzü glich gegebenenfalls Kirchensteüer) der maßgeblichen Brüttoer-

tra ge. Fü r sa mtliche Einkü nfte aüs Kapitalvermo gen wird als Werbüngskostenabzüg insgesamt ein 

Sparer-Paüschbetrag in Ho he von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei züsammen veranlagten Ehegatten) 

gewa hrt. Der Abzüg von tatsa chlichen Werbüngskosten ist hingegen aüsgeschlossen. Verlüste aüs 

Kapitalvermo gen dü rfen nicht mit Einkü nften aüs anderen Einkünftsarten aüsgeglichen oder ander-

weitig genützt werden. Die Verlüste mindern aber die kü nftigen Einkü nfte des Steüerpflichtigen aüs 

Kapitalvermo gen. 

Aüf Antrag des Aktiona rs werden die Kapitalertra ge mit dem individüellen Einkommensteüersatz 

besteüert, wenn dies fü r den Aktiona r zü einer niedrigeren Steüerbelastüng fü hrt. Allerdings ist aüch 

in diesem Fall ein ü ber den Sparer-Paüschbetrag hinaüsgehender Werbüngskostenabzüg aüsge-

schlossen. Liegt eine Beteiligüng von mehr als 25 % vor oder besteht eine Beteiligüng von mindestens 

1 % ünd ist der Anteilseigner berüflich fü r die Gesellschaft ta tig, kommt es aüf Antrag zü einer Be-

rü cksichtigüng der Kapitalertra ge im Rahmen des Veranlagüngsverfahrens. Hierbei ünterliegen 60 

% der Einkü nfte der Besteüerüng, in Ho he von 60 % ist der Werbüngskostenabzüg in diesem Falle 

mo glich (sogenanntes „Teileinkü nfteverfahren"). Verlüste ko nnen mit anderen Einkü nften verrech-

net werden. 

Fü r Dividenden aüf Aktien im Betriebsvermo gen gilt die Abgeltüngswirküng nicht. Sind die Aktien 

dem Betriebsvermo gen des Aktiona rs züzüordnen, so ha ngt die Besteüerüng vielmehr davon ab, ob 

der Aktiona r eine Ko rperschaft, eine natü rliche Person oder eine gewerbliche Personengesellschaft 

(Mitünternehmerschaft) ist: 

(i) Körperschaften:Ist der Aktiona r eine inla ndische Kapitalgesellschaft, so sind aüsgeschü ttete 

Dividenden – vorbehaltlich bestimmter Aüsnahmen züm Beispiel fü r Kreditinstitüte, Finanz-

dienstleistüngs-Institüte, Finanzünternehmen, Pensionsfonds, Lebens- ünd Krankenversiche-

rüngsünternehmen – gründsa tzlich von der Ko rperschaftsteüer ünd dem Solidarita tszüschlag 

befreit. Eine Mindestbeteiligüngsgrenze oder eine Mindesthaltezeit ist insoweit nicht zü be-

achten. Die bezogenen Dividenden sind aüch von der Gewerbesteüer befreit, wenn die Ko r-

perschaft zü Beginn des maßgeblichen Erhebüngszeitraüms zü mindestens 15 % am Gründ-

kapital der Gesellschaft beteiligt war. Allerdings gelten in jedem Fall 5 % der bezogenen Divi-

denden als steüerlich nicht abziehbare Betriebsaüsgaben, so dass effektiv 5 % der Dividenden 

der Ko rperschaftsteüer (züzü glich Solidarita tszüschlag) ünd der Gewerbesteüer ünterliegen. 

Darü ber hinaüs gehende Aüfwendüngen im Züsammenhang mit der Beteiligüng sind gründ-

sa tzlich steüerlich voll abzügsfa hig. Die bezogenen Dividenden ünterliegen in voller Ho he der 

Gewerbesteüer, wenn die inla ndische Kapitalgesellschaft zü Beginn des maßgeblichen Erhe-

büngszeitraüms nicht zü mindestens 15 % am Gründkapital der Gesellschaft beteiligt warZüm 

gegenwa rtigen Zeitpünkt befindet sich jedoch gesetzliche Neüregelüngen im Gesetzgebüngs-

verfahren, die eine Steüerpflicht von Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinnen vorsehen, so-

fern eine bestimmte Mindestbeteiligüngsqüote nicht erreicht wird. Als Mindestbeteiligüngs-
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qüote ist im Rahmen des Gesetzgebüngsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Prozent vorgese-

hen. Es ist jedoch nicht aüsgeschlossen werden, dass eine geringere Qüote letztlich Eingang in 

das Gesetz finden wird. 

(ii) Natürliche Person:Bei Aktien, die von natü rlichen Personen im Betriebsvermo gen gehalten 

werden, sind Dividenden ünd Gewinne aüs der Vera üßerüng oder Entnahme von Aktien zü 40 

% steüerbefreit (Teileinkü nfteverfahren). Entsprechend ko nnen Aüfwendüngen, die mit Divi-

denden oder Aktienvera üßerüngs- oder Entnahmegewinnen in wirtschaftlichem Züsammen-

hang stehen, nür zü 60 % abgezogen werden. Gewerbesteüerlich ünterliegen die Dividenden 

der Steüer in voller Ho he, es sei denn, der Steüerpflichtige war zü Beginn des maßgeblichen 

Erhebüngszeitraümes mindestens mit 15 % am Gründkapital der Gesellschaft beteiligt. Sind 

diese Voraüssetzüngen erfü llt, gilt die 40 %-ige Freistellüng der Dividende von der Einkom-

mensteüer fü r die Gewerbesteüer entsprechend. Allerdings ist die aüf die betrieblichen Ein-

kü nfte des Aktiona rs entfallende Gewerbesteüer ünter bestimmten Voraüssetzüngen im Wege 

eines paüschalierten Anrechnüngsverfahrens aüf die perso nliche Einkommensteüerschüld 

des Aktiona rs vollsta ndig oder teilweise anrechenbar. 

(iii) GewerblichePersonengesellschaften:Ist der Aktiona r eine Personengesellschaft, geht die 

Dividende in die einheitliche ünd gesonderte Gewinnfeststellüng ein ünd wird von dort den 

Gesellschaftern anteilig zügewiesen. Die Besteüerüng fü r Zwecke ESt /KSt erfolgt aüf der 

Ebene der Gesellschafter ünd ist davon abha ngig, ob es sich bei dem jeweiligen Gesellschafter 

üm eine natü rliche Person (dann Einkommensteüer) oder üm eine Ko rperschaft (dann Ko r-

perschaftsteüer) handelt. Bei ko rperschaftsteüerpflichtigen Gesellschaftern entspricht die Be-

steüerüng der Dividenden den ünter Gliederüngspünkt (i) aüfgezeigten Gründsa tzen. Bei ein-

kommensteüerpflichtigen Gesellschaftern (natü rliche Personen) gelten die ünter Gliede-

rüngspünkt (ii) dargestellten Gründsa tze. Die Dividenden ünterliegen bei Zürechnüng der Ak-

tien zü einer inla ndischen Betriebssta tte eines Gewerbebetriebs der Personengesellschaft zü-

sa tzlich aüf Ebene der Personengesellschaft in voller Ho he der Gewerbesteüer, es sei denn die 

Personengesellschaft war zü Beginn des maßgeblichen Erhebüngszeitraüms zü mindestens 15 

% am Gründkapital der Gesellschaft beteiligt. In diesem Fall ünterliegen nür 5 % der Dividen-

denzahlüngen der Gewerbesteüer, soweit Kapitalgesellschaften an der Personengesellschaft 

beteiligt sind. Soweit natü rliche Personen an ihr beteiligt sind, ünterliegen die Dividenden in 

diesem Fall nür zü 60 % der Gewerbesteüer. Die aüf Ebene der Personengesellschaft anfal-

lende Gewerbesteüer wird im Wege eines paüschalierten Anrechnüngsverfahrens aüf die Ein-

kommensteüer der natü rlichen Personen vollsta ndig oder teilweise angerechnet. 

Besteuerung ausländischer Anteilseigner 

Bei in der Bündesrepüblik Deütschland beschra nkt steüerpflichtigen Aktiona ren, die ihre Aktien 

nicht im Betriebsvermo gen einer deütschen Betriebssta tte oder festen Einrichtüng in Deütschland 

oder in einem Betriebsvermo gen, fü r das ein sta ndiger Vertreter in Deütschland bestellt ist, halten, 

gilt die deütsche Steüerschüld mit Einbehaltüng der (ggf. nach einem Doppelbesteüerüngsabkom-

men bzw. der Mütter-Tochter-Richtlinie erma ßigten) Kapitalertragsteüer als abgegolten. Wird aüs 

dem sog. steüerlichen Einlagekonto der Gesellschaft aüsgeschü ttet, so gelten Besonderheiten. 

Ist der Aktiona r eine natü rliche Person ünd geho ren die Aktien zü einem Betriebsvermo gen einer 

deütschen Betriebssta tte oder festen Einrichtüng in Deütschland oder zü einem Betriebsvermo gen, 

fü r das ein im Sinne der anwendbaren Doppelbesteüerüngsabkommen abha ngiger sta ndiger Vertre-

ter in Deütschland bestellt ist, so ünterliegen 60 % der Dividenden der deütschen Einkommensteüer 

züzü glich 5,5 % Solidarita tszüschlag hieraüf. Voraüssetzüng dafü r ist, dass die Aktien aüs deütscher 

steüerrechtlicher Sicht der deütschen Betriebssta tte bzw. festen Einrichtüng bzw. der dürch den 

sta ndigen Vertreter begrü ndeten Betriebssta tte zügerechnet werden ko nnen. Eine solche Zürech-

nüng ist nür in Aüsnahmefa llen mo glichen. Geho ren die Aktien zü einerBetriebssta tte, ünterliegen 

die bezogenen Dividenden nach Abzüg der mit ihnen im wirtschaftlichen Züsammenhang stehenden 
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Betriebsaüsgaben der Gewerbesteüer, es sei denn, der Aktiona r war zü Beginn des maßgeblichen 

Erhebüngszeitraümes zü mindestens 15 % am Gründkapital der Gesellschaft beteiligt. Allerdings ist 

die Gewerbesteüer im Wege eines paüschalierten Anrechnüngsverfahrens ünter gewissen Voraüs-

setzüngen aüf die perso nliche Einkommensteüer des Aktiona rs teilweise oder vollsta ndig anrechen-

bar. 

Dividendenaüsschü ttüngen an aüsla ndische Ko rperschaften sind - vorbehaltlich bestimmter Aüs-

nahmen züm Beispiel fü r Kreditinstitüte, Finanzdienstleistüngsinstitüte, Finanzünternehmen, Pen-

sionsfonds, Lebens- ünd Krankenversicherüngsünternehmen - gründsa tzlich von der Ko rperschafts-

teüer ünd dem Solidarita tszüschlag befreit, wenn die Aktien einer Betriebssta tte in Deütschland zü-

gerechnet werden ko nnen oder dürch einen sta ndigen Vertreter in Deütschland gehalten werden. 

Voraüssetzüng dafü r ist, dass die Aktien aüs deütscher steüerrechtlicher Sicht der deütschen Be-

triebssta tte bzw. der dürch den sta ndigen Vertreter begrü ndeten Betriebssta tte zügerechnet werden 

ko nnen. Eine solche Zürechnüng ist nür in Aüsnahmefa llen mo glichen. Geho ren die Aktien zü einer 

gewerblichen Betriebssta tte in Deütschland, ünterliegen die bezogenen Dividenden der Gewerbe-

steüer, es sei denn, die Beteiligüng betrüg zü Beginn des maßgeblichen Erhebüngszeitraüms mindes-

tens 15 % des Gründkapitals der Gesellschaft. Aüch wenn die Dividende von Ko rperschaftsteüer ünd 

Gewerbesteüer befreit ist, werden jedoch 5 % der Dividenden als steüerlich nicht abziehbare Be-

triebsaüsgaben behandelt, so dass effektiv 5 % der Dividenden der Ko rperschaftsteüer (züzü glich 

Solidarita tszüschlag) ünd Gewerbesteüer ünterliegen. Im U brigen ko nnen tatsa chlich anfallende Aüf-

wendüngen, die im Züsammenhang mit der Beteiligüng stehen, fü r ko rperschaft- ünd gewerbesteü-

erliche Zwecke in voller Ho he als Betriebsaüsgaben abgezogen werden. 

Ist der Gla übiger der Kapitalertra ge eine in Deütschland beschra nkt steüerpflichtige Ko rperschaft, 

so werden 2/5 der Kapitalertragsteüer aüf Antrag erstattet. Der Antrag ist bei dem Bündeszentral-

amt fü r Steüern zü stellen. Eine weitergehende Freistellüng oder Erstattüng nach einem Abkommen 

zür Vermeidüng der Doppelbesteüerüng oder § 43b EStG (Mütter-Tochter-Richtlinie) bleibt ünbe-

rü hrt. Die Freistellüng oder (teilweise) Erstattüng von deütscher Kapitalertragsteüer setzt im Falle 

von aüsla ndischen Gesellschaften regelma ßig voraüs, dass diese gesetzlich vorgegebene (Sübstanz-

) Tests erfü llen (§ 50d Abs 3 des Einkommensteüergesetzes sowie die abkommensrechtlichen Rege-

lüngen der so genannten LimitationsofBenefitsClaüses). Züm gegenwa rtigen Zeitpünkt befinden sich 

jedoch gesetzliche Neüregelüngen im Gesetzgebüngsverfahren, die eine Steüerpflicht von Dividen-

den ünd Vera üßerüngsgewinnen vorsehen, sofern eine bestimmte Mindestbeteiligüngsqüote nicht 

erreicht wird. Als Mindestbeteiligüngsqüote ist im Rahmen des Gesetzgebüngsverfahrens derzeit ein 

Wert von 10 Prozent vorgesehen. Es ist jedoch nicht aüsgeschlossen werden, dass eine geringere 

Qüote letztlich Eingang in das Gesetz finden wird. 

3 .2 .2 .  BESTEUERUNG BEI  VERA USSERUNG  

3 .2 .2 .1 .  BESTEUERUNG INLA NDISCHER AKTIONA RE  

Die Vera üßerüng von Aktien, die vor dem 1. Janüar 2009 angeschafft würden ünd im Privatvermo gen 

gehalten werden (im Folgenden als „Altaktien" bezeichnet) war nür dann steüerpflichtig, wenn diese 

innerhalb eines Jahres nach ihrer Anschaffüng vera üßert würden. Sofern diese Aktien also gegen-

wa rtig oder kü nftig vera üßert werden, ünterliegt dieser Vorgang nicht (mehr) der Einkommens-

teüer, solange die Beteiligüng in Ihrer Ho he nicht mindestens 1 % des Gründkapitals erreicht hat. 

(s.ü.). 

Gewinne aüs der Vera üßerüng von im Privatvermo gen einer in Deütschland ansa ssigen natü rlichen 

Person gehaltenen – nach dem 31. Dezember 2008 erworbenen – Aktien sind ünabha ngig von der 

Haltedaüer der Aktien einkommensteüer- ünd solidarita tszüschlagspflichtig. Sie ünterliegen als Ka-

pitaleinkü nfte der Abgeltüngsteüer in Ho he von 25 % (züzü glich 5,5 % Solidarita tszüschlag ünd ggfs. 

Kirchensteüer). Die Abgeltüngsteüer wird von dem die Vera üßerüng dürchfü hrenden Kreditinstitüt 

im Wege des Kapitalertragsteüerabzügs fü r Rechnüng des Aktiona rs einbehalten ünd abgefü hrt. Ein 
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Werbüngskostenabzüg ist ü ber den Sparer-Paüschbetrag hinaüs nicht züla ssig. Entsteht ein Vera ü-

ßerüngsverlüst, so kann dieser lediglich mit Vera üßerüngsgewinnen aüs Aktien verrechnet werden. 

Soweit dies in dem Veranlagüngszeitraüm, in dem die Verlüste angefallen sind nicht mo glich ist, min-

dern die Verlüste die Einkü nfte, die der Steüerpflichtige in den folgenden Veranlagüngszeitra ümen 

aüs der Vera üßerüng von Aktien erzielt. 

Werden die Aktien dürch ein inla ndisches Kreditinstitüt, ein inla ndisches Finanzdienstleistüngsinsti-

tüt (einschließlich der inla ndischen Niederlassüng eines aüsla ndischen Institüts), ein inla ndisches 

Wertpapierhandelsünternehmen oder eine inla ndische Wertpapierhandelsbank verwahrt, verwaltet 

oder wird dürch diese die Vera üßerüng dürchgefü hrt, wird im Fall der Vera üßerüng eine gründsa tz-

lich abgeltende Kapitalertragsteüer in Ho he von 25% züzü glich des Solidarita tszüschlags in Ho he 

von 5,5%  hieraüf von dem entsprechenden Institüt bzw. Unternehmen einbehalten. Würden die Ak-

tien bei dem entsprechenden Institüt bzw. Unternehmen seit Erwerb verwahrt oder verwaltet, be-

misst sich der Steüerabzüg nach der Differenz zwischen dem Vera üßerüngsbetrag nach Abzüg der 

Aüfwendüngen, die im ünmittelbaren sachlichen Züsammenhang mit dem Vera üßerüngsgescha ft 

stehen ünd dem Entgelt fü r den Erwerb der Aktien. Hat sich die Verwahrstelle seit dem Erwerb der 

Aktien gea ndert ünd sind die Anschaffüngskosten nicht nachgewiesen bzw. ist ein solcher Nachweis 

nicht züla ssig, ist die Kapitalertragsteüer i. H. v. 25% züzü glich des Solidarita tszüschlags in Ho he von 

5,5% aüf 30% der Einnahmen aüs der Vera üßerüng der Aktien zü erheben.  

Gewinne aüs der Vera üßerüng von Aktien, die im Privatvermo gen eines in Deütschland ansa ssigen 

Aktiona rs gehalten werden, sind jedoch im Teileinkü nfteverfahren zü 60 % steüerpflichtig, wenn der 

Aktiona r - oder im Falle eines ünentgeltlichen Erwerbs sein(e) Rechtsvorga nger - in einem Zeitpünkt 

wa hrend eines der Vera üßerüng voraüsgehenden Fü nfjahreszeitraüms zü mindestens 1 % ünmittel-

bar oder mittelbar am Gründkapital der Gesellschaft beteiligt war(en). In diesem Falle ünterliegen 

aüch 60 % der Gewinne aüs der Vera üßerüng eines Bezügsrechtes der Einkommensteüer ünd dem 

Solidarita tszüschlag. Verlüste aüs der Vera üßerüng der Aktien oder Bezügsrechte sowie Aüfwendün-

gen, die im wirtschaftlichen Züsammenhang mit der Vera üßerüng stehen, sind nür zü 60 % abzieh-

bar. 

Die Besteüerüng von Gewinnen aüs der Vera üßerüng von Aktien, die von einem in Deütschland an-

sa ssigen Aktiona r im Betriebsvermo gen gehalten werden, ha ngt davon ab, ob der Aktiona r eine Ko r-

perschaft, eine natü rliche Person oder eine Personengesellschaft (Mitünternehmerschaft) ist: 

(i) Körperschaften:Ist der Aktiona r eine inla ndische Ko rperschaft, sind Gewinne aüs der Vera ü-

ßerüng von Aktien – vorbehaltlich bestimmter Aüsnahmen, züm Beispiel fü r Kreditinstitüte, 

Finanzdienstleistüngsinstitüte, Finanzünternehmen, Pensionsfonds, Lebens- ünd Kranken-

versicherüngsünternehmen – gründsa tzlich von der Gewerbe- ünd Ko rperschaftsteüer ein-

schließlich Solidarita tszüschlag befreit. Jedoch werden 5 % der Gewinne als steüerlich nicht 

abzügsfa hige Betriebsaüsgaben behandelt, so dass effektiv 5 % der Gewinne der Ko rper-

schaftsteüer (züzü glich Solidarita tszüschlag) ünd der Gewerbesteüer ünterliegen. Tatsa chlich 

anfallende Aüfwendüngen, die im Züsammenhang mit der Beteiligüng stehen, ko nnen fü r ko r-

perschaftsteüerliche ünd gewerbesteüerliche Zwecke als Betriebsaüsgaben abgezogen wer-

den. Dagegen sind Verlüste aüs der Vera üßerüng oder Abschreibüng der Aktien sowie andere 

Gewinnminderüngen, die im Züsammenhang mit den Aktien stehen, steüerlich nicht abzügs-

fa hig. Züm gegenwa rtigen Zeitpünkt befinden sich jedoch gesetzliche Neüregelüngen im Ge-

setzgebüngsverfahren, die eine Steüerpflicht von Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinnen 

vorsehen, sofern eine bestimmte Mindestbeteiligüngsqüote nicht erreicht wird. Als Mindest-

beteiligüngsqüote ist im Rahmen des Gesetzgebüngsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Pro-

zent vorgesehen. Es ist jedoch nicht aüsgeschlossen werden, dass eine geringere Qüote letzt-

lich Eingang in das Gesetz finden wird. 
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(ii) Natürliche Person:Werden die Aktien im Betriebsvermo gen eines Einzelünternehmers ge-

halten, ünterliegen 60 % der Vera üßerüngsgewinne der progressiven Einkommensteüer zü-

zü glich 5,5 % Solidarita tszüschlag aüf die Einkommensteüer. Mit solchen Vera üßerüngen im 

wirtschaftlichen Züsammenhang stehende Aüfwendüngen ünd Vera üßerüngsverlüste sowie 

Verlüste aüs der Abschreibüng der Aktien sind nür zü 60 % steüerlich abzügsfa hig. Geho ren 

die Aktien zü einem gewerblichen Betriebsvermo gen, sind 60 % der Vera üßerüngsgewinne 

aüch gewerbesteüerpflichtig. Allerdings ist die Gewerbesteüer im Wege eines paüschalierten 

Anrechnüngsverfahrens ünter gewissen Voraüssetzüngen teilweise oder vollsta ndig aüf die 

perso nliche Einkommensteüer des Aktiona rs anrechenbar. Gewinne aüs der Vera üßerüng von 

Aktien ko nnen derzeit ünter bestimmten Voraüssetzüngen bis zü einem Ho chstbetrag vonEUR 

500.000,00 ganz oder teilweise von den Anschaffüngskosten bestimmter gleichzeitig oder spa -

ter angeschaffter anderer Wirtschaftsgü ter abgezogen bzw. in eine zeitlich begrenzte Reinves-

titionsrü cklage eingestellt werden. 

(iii) Personengesellschaften: Ist der Aktiona r eine Personengesellschaft, so wird die Einkom-

men- bzw. Ko rperschaftsteüer nür aüf Ebene des jeweiligen Gesellschafters dieser Gesell-

schaft erhoben, nicht aber aüf Ebene der Personengesellschaft. Die Besteüerüng ha ngt davon 

ab, ob der Gesellschafter eine Ko rperschaft oder natü rliche Person ist. Ist der Gesellschafter 

eine Ko rperschaft, entspricht die Besteüerüng der Vera üßerüngsgewinne den ünter Gliede-

rüngspünkt (i) aüfgezeigten Gründsa tzen. Ist der Gesellschafter eine natü rliche Person, finden 

– vorbehaltlich bestimmter Aüsnahmen fü r Unternehmen des Finanz- ünd Versicherüngssek-

tors – gründsa tzlich die ünter Gliederüngspünkt (ii) dargestellten Gründsa tze Anwendüng. Zü-

sa tzlich ünterliegen die Gewinne aüs der Vera üßerüng von Aktien bei Zürechnüng zü einer 

inla ndischen Betriebssta tte eines Gewerbebetriebs der Personengesellschaft der Gewerbe-

steüer aüf der Ebene der Personengesellschaft ünd zwar gründsa tzlich zü 60 %, soweit natü r-

liche Personen an der Personengesellschaft beteiligt sind, ünd gründsa tzlich zü 5 %, soweit 

Kapitalgesellschaften beteiligt sind. Vera üßerüngsverlüste ünd andere Gewinnminderüngen, 

die im Züsammenhang mit den vera üßerten Aktien stehen, bleiben fü r Zwecke der Gewerbe-

steüer ünberü cksichtigt, wenn sie aüf eine Ko rperschaft als Gesellschafter entfallen, ünd wer-

den nür in Ho he von 60 % berü cksichtigt, wenn sie aüf eine natü rliche Person als Gesellschaf-

ter entfallen. Wenn der Gesellschafter eine natü rliche Person ist, wird die von der Personen-

gesellschaft gezahlte, aüf seinen Anteil entfallend Gewerbesteüer gründsa tzlich nach einem 

paüschalierten Verfahren vollsta ndig oder teilweise aüf seine perso nliche Einkommensteüer 

angerechnet. 

3 .2 .2 .2 .  BESTEUERUNG AUSLA NDISCHER ANTEILSEIGNER  

Erfolgt die Vera üßerüng der Aktien dürch eine aüsla ndische natü rliche Person, (i) die die Aktien in 

einer Betriebssta tte, festen Einrichtüng oder in einem Betriebsvermo gen ha lt, fü r das ein sta ndiger 

Vertreter in Deütschland bestellt ist (Voraüssetzüng ist die Zürechnüng nach deütschem Steüerrecht, 

siehe bereits oben), oder (ii) die selbst - bzw. bei ünentgeltlichem Erwerb dessen Rechtsvorga nger - 

zü irgendeinem Zeitpünkt innerhalb der letzten fü nf Jahre vor der Vera üßerüng der Aktien direkt 

oder indirekt mit mindestens 1 % am Kapital der Gesellschaft beteiligt war, so ünterliegen die erziel-

ten Vera üßerüngsgewinne in Deütschland zü 60 % der Einkommensteüer (züzü glich 5,5 % Solidari-

ta tszüschlag). Bei Zürechnüng der Aktien zü einer inla ndischen Betriebssta tte eines Gewerbebetrie-

bes ünterliegen die Vera üßerüngsgewinne zü 60 % aüch der Gewerbesteüer. Die meisten Doppelbe-

steüerüngsabkommen sehen eine üneingeschra nkte Befreiüng von der deütschen Besteüerüng vor, 

sofern die Aktien nicht im Vermo gen einer inla ndischen Betriebssta tte oder festen Einrichtüng oder 

dürch einen inla ndischen sta ndigen Vertreter, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteüerüngs-

abkommens abha ngig ist, gehalten werden. 
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Vera üßerüngsgewinne, die eine nicht in Deütschland ansa ssige Ko rperschaft erzielt, sind – vorbe-

haltlich bestimmter Aüsnahmen, züm Beispiel fü r Kreditinstitüte, Finanzdienstleistüngsinstitüte, Fi-

nanzünternehmen, Pensionsfonds, Lebens- ünd Krankenversicherüngsünternehmen – gründsa tzlich 

zü 95 % von der deütschen Gewerbe- ünd der deütschen Ko rperschaftsteüer befreit. 5 % der Ge-

winne werden als steüerlich nicht abziehbare Betriebsaüsgaben behandelt, so dass effektiv 5 % der 

Gewinne der Ko rperschaftsteüer (züzü glich Solidarita tszüschlag) ünterliegen, wenn (1) die Aktien 

ü ber eine Betriebssta tte gehalten werden oder zü einem Betriebsvermo gen geho ren, fü r das in 

Deütschland ein sta ndiger Vertreter bestellt ist, der im Sinne des anwendbaren Doppelbesteüerüngs-

abkommens abha ngig ist, oder (ii) vorbehaltlich der Anwendüng eines Doppelbesteüerüngsabkom-

mens die aüsla ndische Ko rperschaft zü irgendeinem Zeitpünkt innerhalb der letzten fü nf Jahre vor 

der Vera üßerüng der Aktien ünmittelbar oder mittelbar zü mindestens 1 % am Kapital der Gesell-

schaft beteiligt war. Geho ren die Aktien zü einer inla ndischen gewerblichen Betriebssta tte der Ko r-

perschaft, so ünterliegen 5 % des Vera üßerüngsgewinns aüch der Gewerbesteüer. Bei Steüerpflicht 

im Inland ko nnen tatsa chlich anfallende Aüfwendüngen, die im Züsammenhang mit der Beteiligüng 

stehen, fü r ko rperschaft- ünd gewerbesteüerliche Zwecke als Betriebsaüsgaben abgezogen werden. 

Verlüste aüs der Vera üßerüng oder Abschreibüng der Aktien sowie andere Gewinnminderüngen, die 

im Züsammenhang mit den vera üßerten Aktien stehen, sind steüerlich hingegen nicht abzügsfa hig. 

Züm gegenwa rtigen Zeitpünkt befinden sich jedoch gesetzliche Neüregelüngen im Gesetzgebüngs-

verfahren, die eine Steüerpflicht von Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinnen vorsehen, sofern eine 

bestimmte Mindestbeteiligüngsqüote nicht erreicht wird. Als Mindestbeteiligüngsqüote ist im Rah-

men des Gesetzgebüngsverfahrens derzeit ein Wert von 10 Prozent vorgesehen. Es ist jedoch nicht 

aüsgeschlossen werden, dass eine geringere Qüote letztlich Eingang in das Gesetz finden wird.  

Ist der Aktiona r in einem Staat ansa ssig, mit dem Deütschland ein an das OECD-Müsterabkommen 

angelehntes Doppelbesteüerüngsabkommen abgeschlossen hat, so sind Vera üßerüngsgewinne in 

der Regel in Deütschland von der Besteüerüng freigestellt, da das Besteüerüngsrecht danach regel-

ma ßig dem Ansa ssigkeitsstaat des Aktiona rs züsteht. Es kann erforderlich sein, dass der bei etwaig 

Aktiona r einbehaltener Kapitalertragsteüer einen Erstattüngsantrag beim Bündeszentralamt fü r 

Steüern stellen müss. 

3 .2 .3 .  BESONDERHEITEN FU R  KREDITINSTITUTE,  F INANZDIENSTLEISTUNGSINSTITUTE UND 

FINANZUNTERNEHMEN,  PENSIONSFONDS,  LEBENS-  UND 

KRANKENVERSICHERUNGSUNTERNEHMEN 

Soweit Kreditinstitüte ünd Finanzdienstleistüngsinstitüte Aktien halten oder vera üßern, welche 

nach § 1a des Gesetzes ü ber das Kreditwesen (KWG) dem Handelsbüch züzürechnen sind, gelten we-

der fü r Dividenden noch fü r Vera üßerüngsgewinne das Teileinkü nfteverfahren oder die Befreiüng 

von der Ko rperschaftsteüer ünd ggf. von der Gewerbesteüer. Gleiches gilt fü r Aktien, die von Finanz-

ünternehmen im Sinne des KWG mit dem Ziel der kürzfristigen Erzielüng eines Eigenhandelserfolges 

erworben werden. Dies gilt aüch fü r Kreditinstitüte, Finanzdienstleistüngsinstitüte ünd Finanzünter-

nehmen mit Sitz in einem anderen Mitgliedstaat der Eüropa ischen Gemeinschaft oder einem anderen 

Vertragsstaat des EWR-Abkommens, soweit sie mit Dividenden ünd Vera üßerüngsgewinnen nach 

Maßgabe der obigen allgemeinen Erla üterüngen in der Bündesrepüblik Deütschland steüerpflichtig 

sind. 

Dividendenertra ge ünd Gewinne aüs der Vera üßerüng von Anteilen, die bei Lebens- ünd Kranken-

versicherüngsünternehmen den Kapitalanlagen züzürechnen sind, sind – ünter weiteren Voraüsset-

züngen – in voller Ho he ko rperschaft- ünd gewerbesteüerpflichtig. Entsprechendes gilt fü r Pensions-

fonds. Darü ber hinaüs finden fü r Lebens- ünd Krankenversicherüngsünternehmen sowie fü r Pensi-

onsfonds weitere besondere steüerliche Regelüngen Anwendüng. 
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Dividenden sind in den vorgenannten Fa llen allerdings gründsa tzlich von der Gewerbesteüer befreit, 

wenn der Aktiona r zü Beginn des maßgeblichen Erhebüngszeitraüms zü mindestens 15 % am Gründ-

kapital der Gesellschaft beteiligt war ünd die Anteile (bei Kranken- ünd Lebensversicherüngen) nicht 

den Kapitalanlagen dieser Unternehmen züzüordnen sind. 

3.3. ERBSCHAFTS- UND SCHENKUNGSSTEUER 

Der U bergang von Aktien aüf eine andere Person dürch Schenküng oder von Todes wegen ünterliegt 

der deütschen Erbschaft- bzw. Schenküngsteüer, insbesondere wenn 

(i) der Erblasser, der Schenker, der Erbe, der Beschenkte oder der sonstige Erwerber zürzeit des 

Vermo gensü bergangs seinen Wohnsitz oder seinen gewo hnlichen Aüfenthalt, seine Gescha fts-

leitüng oder seinen Sitz in Deütschland hatte oder sich als deütscher Staatsangeho riger nicht 

la nger als fü nf – in bestimmten Fa llen zehn – Jahre daüernd im Aüsland aüfgehalten hat, ohne 

im Inland einen Wohnsitz zü haben, oder 

(ii) die Aktien beim Erblasser oder Schenker zü einem Betriebsvermo gen geho rten, fü r das in 

Deütschland eine Betriebssta tte ünterhalten würde oder ein sta ndiger Vertreter bestellt war, 

oder 

(iii) der Erblasser oder Schenker züm Zeitpünkt des Erbfalls oder der Schenküng entweder allein 

oder züsammen mit anderen ihm nahe stehenden Personen im Sinne des § 1 Abs. 2 Aüßen-

steüergesetz (AStG) zü mindestens 10 % am Gründkapital der Gesellschaft ünmittelbar oder 

mittelbar beteiligt war. 

Die wenigen gegenwa rtig in Kraft befindlichen deütschen Erbschaftsteüer-Doppelbesteüerüngsab-

kommen sehen fü r Aktien in der Regel vor, dass deütsche Erbschaft- bzw. Schenküngsteüer nür im 

Fall des ersten Gliederüngspünktes ünd mit Einschra nküngen im Fall des zweiten Gliederüngspünk-

tes erhoben werden kann. 

Besondere Vorschriften gelten fü r deütsche Staatsangeho rige, die im Inland weder einen Wohnsitz 

noch ihren gewo hnlichen Aüfenthalt haben ünd zü einer inla ndischen jüristischen Person des o ffent-

lichen Rechts in einem Dienstverha ltnis stehen ünd dafü r Arbeitslohn aüs einer inla ndischen o ffent-

lichen Kasse beziehen, sowie fü r zü ihrem Haüshalt geho rende Angeho rige, die die deütsche Staats-

angeho rigkeit besitzen, ünd fü r ehemalige deütsche Staatsangeho rige. 

3.4. SONSTIGE STEUERN 

Im Züsammenhang mit dem Halten oder der U bertragüng der Aktien fa llt keine deütsche Kapitalver-

kehrsteüer, Umsatzsteüer, Stempelsteüer oder a hnliche Steüer an. Unter bestimmten Voraüssetzün-

gen ist es jedoch mo glich, dass Unternehmer zü einer Umsatzsteüerpflicht der ansonsten steüer-

freien Umsa tze optieren. Vermo gensteüer wird in Deütschland gegenwa rtig nicht erhoben. 

Es wird jedoch von der Politik gegenwa rtig eine EU-weite Finanztransaktionssteüer in Ho he von 0,1 

Prozent aüf die Transaktionssümme ab 2014 diskütiert. 

Die U bertragüng oder Vereinigüng von mindestens 95 % der Aktien kann Gründerwerbsteüer aüslo -

sen, wenn die Gesellschaft oder Gesellschaften, an denen die Gesellschaft ünmittelbar oder mittelbar 

beteiligt ist, ü ber inla ndische Gründstü cke verfü gen. 
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4. BEDINGUNGEN UND VORAUSSETZUNGEN FÜR DAS ANGEBOT 

4.1. BEDINGUNGEN, ANGEBOTSSTATISTIKEN, ERWARTETER ZEITPLAN UND 
ERFORDERLICHE MASSNAHMEN FU R DIE ANTRAGSTELLUNG 

4 .1 .1 .  ANGEBOTSBEDINGUNGEN  

Insgesamt werden 2.866.000 Aktien der Gesellschaft mit der ISIN DE000A0JK2B6 der Gesellschaft 

vom o ffentlichen Angebot ümfasst. Das Angebot ünterliegt keinen Bedingüngen. 

Das o ffentliche Angebot erfolgt anla sslich der beabsichtigten Einbeziehüng der Aktien der Gesell-

schaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bo rse Frankfürt mit züsa tzlichen Transparenzan-

forderüngen (Entry Standard). Die Emittentin beabsichtigt gezielt Investoren anzüsprechen, Inves-

torentreffen zü organisieren ünd wird die Aktien aüf ihrer Homepage bewerben. 

Die Einbeziehüng der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der Bo rse Frank-

fürt wird voraüssichtlich am 15. Mai 2013 beantragt ünd ist fü r den 15. Jüni 2013 vorgesehen. 

Die Aktien, die Gegenstand dieses Angebots sind, befinden sich nicht im Eigentüm der Gesellschaft, 

sondern im Eigentüm ihrer Aktiona re; eventüelle Angebote erfolgen daher nicht dürch die Gesell-

schaft, sondern dürch die Aktiona re. 

Das o ffentliche Angebot der Aktien der Gesellschaft ist aüf Deütschland beschra nkt. Aüßerhalb der 

Bündesrepüblik Deütschland werden diese Aktien nicht o ffentlich, sondern nür einzelnen institütio-

nellen Anlegern aüßerhalb der Bündesrepüblik Deütschland, der Vereinigten Staaten von Amerika, 

Japan ünd Kanada im Rahmen einer Privatplatzierüng angeboten. Die jeweiligen institütionellen An-

leger werden demnach gezielt angesprochen. 

Die Angebotsaktien sind ünd werden daher weder nach den Vorschriften des United States Secürities 

Actof 1933 in der jeweils gü ltigen Fassüng („Secürities Act“) noch bei den Wertpapieraüfsichtsbeho r-

den von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika registriert. Sie werden demzüfolge in 

den Vereinigten Staaten von Amerika weder o ffentlich angeboten noch verkaüft noch direkt oder 

indirekt dorthin geliefert, aüßer in Anwendüng einer Aüsnahme von den Registrierüngserfordernis-

sen des Secürities Act. Insbesondere stellt dieser Prospekt weder ein o ffentliches Angebot noch die 

Aüfforderüng zür Abgabe eines Angebots züm Kaüf der Angebotsaktien ünd der weiteren Aktien in 

den Vereinigten Staaten von Amerika dar ünd darf daher aüch dort nicht verteilt werden. 

4 .1 .2 .  GESAMTSUMME DER EMISSION BZW. DES ANGEBOTS  

Angeboten werden insgesamt 2.866.000Aktien der Gesellschaft. 

4 .1 .3 .  ANGEBOTSFRIST UND ANTRAGSVERFAHREN  

Fü r das o ffentliche Angebot ist folgender Zeitplan vorgesehen: 

Voraüssichtlich 26. Ap-
ril.2013 

Billigüng des Prospektes dürch die BaFin 

Voraüssichtlich 27. April. 
2013 

Vero ffentlichüng des Prospekts aüf der Internetseite der Gesell-
schaft www.immovaria-real-estate.de 

Voraüssichtlich 15. Mai 
2013 

Beginn des o ffentlichen Angebots 

Voraüssichtlich 15. Mai 
2013 

Vero ffentlichüng des Dürchschnittskürses des ersten Handelstages 
des o ffentlichen Angebots am daraüffolgenden Tag aüf der Internet-
seite der Gesellschaft. 

 

Da im Rahmen des o ffentlichen Angebots keine Neüemission vorgesehen ist, ist dem o ffentlichen An-

gebot keine Zeichnüngsfrist vorgeschaltet. Der Prospekt ist nach seiner Billigüng zwo lf Monate lang 

http://www.immovaria-real-estate.de/
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gü ltig, also voraüssichtlich bis züm 27. April 2014. Es wird daraüf hingewiesen, dass der vorstehende 

Zeitplan vorla üfig ist ünd sich A nderüngen ergeben ko nnen. 

Der Beginn des o ffentlichen Angebots ist voraüssichtlich der 15. Mai 2013. Kaüfaüftra ge ko nnen ü ber 

jede an der Bo rse Frankfürt züm Handel zügelassene Bank erteilt werden. Die Eingabe der Kaüfaüf-

tra ge dürch die von Kaüfinteressenten beaüftragten Banken müss am ersten Handelstag bis spa tes-

tens 9.00 Uhr erfolgen, damit die Berü cksichtigüng bei der Ermittlüng des Dürchschnittskürses des 

ersten Handelstags des o ffentlichen Angebots gewa hrleistet ist. Die Aktien ko nnen in Stü ckelüng ab 

ein Stü ck erworben werden. Das Angebot endet am 26. April 2014. 

Der vorliegende Prospekt würde von der Bündesanstalt fü r Finanzdienstleistüngsaüfsicht (BaFin) 

gema ß § 13 WpPG aüsschließlich einer Prü füng aüf Vollsta ndigkeit inklüsive einer Prü füng der Ko-

ha renz ünd Versta ndlichkeit der vorgelegten Informationen ünterzogen. Eine Prü füng aüf inhaltliche 

Richtigkeit der Angaben dürch die BaFin erfolgte nicht. 

4 .1 .4 .  WIDERRUF /  AUSSETZUNG DES ANGEBOTS  

Ein Widerrüf oder eine Aüssetzüng des Angebots ist nicht vorgesehen. 

4 .1 .5 .  BEDIENUNG DER WERTPAPIERE UND IHRE LIEFERUNG 

Erwerb ünd Verkaüf der angebotenen Aktien der Gesellschaft erfolgt allein nach den Bedingüngen 

der Bo rse Frankfürt. 

Die Zahlüng des Preises der Aktien erfolgt gema ß den Bo rsenüsancen zwei Bo rsentage nach dem 

Handelstag. Die Abrechnüng erfolgt dabei zwischen der Bank des Verka üfers der Aktien ünd der 

Bank des Ka üfers der Aktien. Die Umbüchüng der Wertpapiere erfolgt bei der Clearstream Banking 

AG zü Lasten des Kontos der Bank des Verka üfers ünd zü Günsten des Kontos der Bank des Ka üfers. 

4 .1 .6 .  OFFENLEGUNG DER ERGEBNISSE DES ANGEBOTS  

Handelsvolümen, Nachfrage ünd Angebot der Aktien der Gesellschaft sind ü ber die Bo rse Frankfürt 

jederzeit nachvollziehbar. Eine gesonderte Vero ffentlichüng der ü ber die Bo rse Frankfürt geta tigten 

Transaktionen dürch die Gesellschaft erfolgt daher nicht. Der Kürs wird ü ber die Handelsplattform 

der Bo rse Frankfürt offengelegt. Der Dürchschnittskürs des ersten Handelstages des o ffentlichen An-

gebots wird am daraüffolgenden Tag aüf der Internetseite der Gesellschaft vero ffentlicht. 

4.2. PLAN FU R DIE AUFTEILUNG DER WERTPAPIERE UND DEREN ZUTEILUNG 

4 .2 .1 .  KATEGORIEN POTENZIELLER INVESTOREN  

Das o ffentliche Angebot richtet sich gleichermaßen an jedermann. Eine Differenzierüng nach Inves-

toren bestimmter Kategorien findet nicht statt. 

4 .2 .2 .  ZEICHNUNG DURCH HAUPTAKTIONA RE ,  MANAGEMENT-  ODER ORGANMITGLIEDER ;  

ERWERB IM UMFANG VON  MEHR ALS FU NF PROZENT 

Der Umstand, ob Haüptaktiona re oder Mitglieder der Management-, Aüfsichts- oder Verwaltüngsor-

gane der Gesellschaft planen, das o ffentliche Angebot wahrzünehmen ünd Aktien der Gesellschaft zü 

erwerben, oder ob Personen mehr als fü nf Prozent des Angebots erwerben wollen, ist der Gesell-

schaft nicht bekannt. 

4 .2 .3 .  GRUNDLAGEN DER ZUTEILUNG 

Eine Züteilüng der Aktien findet nicht statt. Der Erwerb richtet sich allein nach den Bedingüngen der 

Bo rse Frankfürt fü r den Kaüf ünd Verkaüf von Wertpapieren. 

Eine Vorzügsbehandlüng bestimmter Anleger findet nicht statt. 
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Da im Züsammenhang mit dem o ffentlichen Angebot keine Kapitalerho hüng stattfindet, kommt eine 

Zeichnüng neüer Aktien nicht in Betracht.Damit scheiden aüch Mehrfachzeichnüngen aüs. 

Eine Aüfteilüng in Tranchen ist nicht vorgesehen. Eine angestrebte Mindestzüteilüng ist daher nicht 

festgesetzt. 

Das Schließen des Angebots zü einem bestimmten Termin ist nicht vorgesehen. 

4 .2 .4 .  MITTEILUNG HINSICHTLICH DER ZUTEILUNG DER AKTIEN  

Mangels Zeichnüng entfa llt ein Verfahren zür Meldüng des zügeteilten Betrages ünd die Angabe, ob 

eine Aüfnahme des Handels vor dem Meldeverfahren mo glich ist. 

4 .2 .5 .  STABILISIERUNGSMASSNAHMEN,  MEHRZUTEILUNG  UND GREENSHOE-OPTION 

Mangels Zeichnüng entfallen Stabilisierüngsmaßnahmen, Mehrzüteilüngsfazilita t ünd „Green-Shoe“-

Option. 

4.3. PREISFESTSETZUNG 

4 .3 .1 .  ANGEBOTSPREIS  

Der erste Bo rsenpreis der Aktien der Immovaria Real Estate AG im Teilbereich Entry Standard der 

Bo rse Frankfürt wird am ersten Handelstag des o ffentlichen Angebots voraüssichtlich zwischen 9.00 

Uhr ünd 9.30 Uhr gema ß den Vorschriften von § 57 Abs. 2 Bo rsG in Verbindüng mit § 24 Abs. 2 Bo rsG 

von dem mit der Skontrofü hrüng beaüftragten Skontrofü hrer ermittelt. 

4 .3 .2 .  VERFAHREN FU R  DIE OFFENLEGUNG DES ANGEBOTSPREISES  

Der Kürs wird ü ber die Handelsplattform der Bo rse Frankfürt offengelegt. Der Dürchschnittskürs des 

ersten Handelstages des o ffentlichen Angebots wird am daraüffolgenden Tag aüf der Internetseite 

der Gesellschaft vero ffentlicht. 

4 .3 .3 .  VORKAUFSRECHTE  

Es bestehen keine Vorkaüfsrechte fü r Anteilseigner der Gesellschaft. 

4 .3 .4 .  VERGLEICH DES AKTIENPREISES MIT TRANSAKTIONEN DES FU HRUNGSPERSONALS  

Da der erste Aktienpreis im Rahmen des o ffentlichen Angebots der Aktien der Immovaria Real Estate 

AG im Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs der Bo rse Frankfürt vor dem ersten Handelstag 

des o ffentlichen Angebots nicht feststeht, ist ein Vergleich mit frü heren Transaktionspreisen nicht 

mo glich. 

Optionen oder sonstige Instrümente, die ein Recht aüf den Bezüg von Aktien an der Immovaria Real 

Estate AG einra ümen, würden innerhalb des letzten Jahres nicht gewa hrt. 

4.4. PLATZIERUNG UND U BERNAHME (UNDERWRITING) 

4 .4 .1 .  KOORDINATOREN /  PLATZIERER DES ANGEBOTS  

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

4 .4 .2 .  ZAHLSTELLE /  VERWAHRSTELLE  

Zahlstelle ist die Landesbank Baden-Wü rttemberg, Am Haüptbahnhof 2, 70173 Stüttgart. 

Verwahrstelle fü r die Aktien der Gesellschaft, die in mehreren Globalürkünden ohne Gewinnanteil-

schein verbrieft sind, ist die Clearstream Banking AG, Mergenthalerallee 61 

65760 Eschborn. 
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4 .4 .3 .  U BERNAHME DER EMISSION 

Da keine Emission stattfindet, ist keine U bernahme der Emission vereinbart. 

4 .4 .4 .  EMISSIONSU BERNAHMEVERTRAG  

Da keine Emission stattfindet, existiert kein U bernahmevertrag. 

5. ZULASSUNG ZUM HANDEL UND HANDELSREGELN 

5.1. EINBEZIEHUNG IN DEN BO RSENHANDEL IM FREIVERKEHR UND BESTEHENDE 
HANDELSMO GLICHKEITEN 

Seit dem 18. Dezember 2012 sind die Aktien der Gesellschaft züm Handel in den Freiverkehr der 

Bo rse Hambürg einbezogen. 

Die Immovaria Real Estate AG beabsichtigt, die Einbeziehüng sa mtliche Aktien der Gesellschaft in 

den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bo rse Frankfürt mit züsa tzlichen Transparenzanforderün-

gen (Entry Standard) sowie in den XETRA-Handel zü beantragen. Die einzübeziehenden Aktien üm-

fassen das gesamte Gründkapital der Gesellschaft (2.866.000Aktien der Gesellschaft mit der ISIN 

DE000A0JK2B6). 

Die Einbeziehüng der Aktien in den Teilbereich Entry Standard des Freiverkehrs an der Bo rse Frank-

fürt sowie den XETRA-Handel wird voraüssichtlich am 15. Mai 2013 beantragt ünd ist fü r den 15. Jüni 

2013 vorgesehen. 

Die Beantragüng der Zülassüng der Aktien der Gesellschaft züm Handel an einem regülierten oder 

gleichwertigen Markt ist züm gegenwa rtigen Zeitpünkt nicht geplant. 

5.2. BESTEHENDE ZULASSUNGEN AN REGULIERTEN ODER GLEICHWERTIGEN MA RKTEN 

Die Aktien der Gesellschaft sind weder im In- noch im Aüsland züm Bo rsenhandel an einem organi-

sierten Markt (z.B. regülierter Markt der Frankfürter Wertpapierhandelsbo rse) zügelassen. 

5.3. PRIVATPLATZIERUNG DER WERTPAPIERE, O FFENTLICHE ODER PRIVATE PLATZIERUNG 
VON WERTPAPIEREN ANDERER KATEGORIEN 

Eine Privatplatzierüng von Aktien der Immovaria Real Estate AG findet züm derzeitigen Zeitpünkt 

nicht statt. Wertpapiere anderer Kategorien werden fü r eine o ffentliche oder private Platzierüng 

ebenfalls nicht geschaffen.  

5.4. DESIGNATED SPONSOR 

Sa mtliche Aktien der Gesellschaft sind in den Freiverkehr der Bo rse Hambürg einbezogen. Die Hin-

züziehüng eines Designated Sponsor ist im Freiverkehr nicht vorgeschrieben. Die Gesellschaft hat 

daher keinen Designated Sponsor bestimmt. Darü ber hinaüs beabsichtigt die Gesellschaft, die Einbe-

ziehüng sa mtlicher Aktien der Gesellschaft in den Teilbereich des Freiverkehrs an der Bo rse Frank-

fürt mit züsa tzlichen Transparenzanforderüngen (Entry Standard) sowie den XETRA-Handel zü be-

antragenDie Gesellschaft beabsichtigt hierzü die 886 AG, Bad Vilbel züm Designated Sponsor zü be-

stimmen. 

6. WERTPAPIERINHABER MIT VERKAUFSPOSITION 

6.1. PERSONEN MIT VERKAUFSPOSITION 

Die Axtmann Holding AG ha lt wesentliche Anteile am Kapital der Gesellschaft. Der Gesellschaft ist 

nicht bekannt, ob bei diesem oder anderen Aktiona ren Verkaüfsabsichten bestehen. 
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6.2. LOCK-UP-VEREINBARUNGEN 

Die Aktiona re der Immovaria Real Estate AG ünterliegen keinen Haltevereinbarüngen oder Vera ü-

ßerüngsbeschra nküngen im Hinblick aüf die Aktien. Alle Aktien sind frei ü bertragbar. 

7. KOSTEN DER EMISSION / DES ANGEBOTS 

Der Gesellschaft fließt im Rahmen des Angebots kein Emissionserlo s zü, da keine Kapitalerho hüng 

dürchgefü hrt wird. Die von der Gesellschaft zü tragenden Kosten betragen insgesamt ca. TEUR 50 

8. VERWÄSSERUNG 

Da dieses Angebot keine Kapitalerho hüng beinhaltet, ergibt sich daraüs keine ünmittelbare Verwa s-

serüng. 

9. ZUSÄTZLICHE ANGABEN 

9.1. BERATER 

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

9.2. GEPRU FTE ANGABEN 

In Abschnitt IV. „Wertpapierbeschreibüng fü r Aktien“ sind mit Aüsnahme der Angaben, die den in 

Abschnitt V. „Historische Finanzinformationen“ abgedrückten Finanzinformationen entnommen 

worden sind, keine weiteren Angaben enthalten, die von den gesetzlichen Abschlüssprü fern geprü ft 

oder einer prü ferischen Dürchsicht ünterzogen würden ünd ü ber die ein Besta tigüngsvermerk er-

stellt würde. 
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V.  HISTORISCHE FINANZINFORMATIONEN  

 Geprüfter Jahresabschluss (HGB) der Immovaria Real Estate AG 
zum 31. Dezember 2012 

 Bilanz züm 31. Dezember 2012 

 Gewinn- ünd Verlüstrechnüng vom 01. Janüar 2012 bis 31. Dezember 2012 

 Anhang fü r das Gescha ftsjahr 2012vom 01. Janüar 2012 bis 31. Dezember 2012 

 Lagebericht fü r das Gescha ftsjahr vom 01. Janüar 2012 bis 31. Dezember 2012 

 Besta tigüngsvermerk des Abschlüssprü fers 

 

 

 Geprüfter Jahresabschluss (HGB) der Immovaria Real Estate AG 
zum 31. Dezember 2011 

 Bilanz züm 31. Dezember 2011 

 Gewinn- ünd Verlüstrechnüng vom 01. Janüar 2011 bis 31. Dezember 2011 

 Anhang fü r das Gescha ftsjahr 2011vom 01. Janüar 2011 bis 31. Dezember 2011 

 Besta tigüngsvermerk des Abschlüssprü fers 

 

 

 Geprüfter Jahresabschluss (HGB) der Immovaria Real Estate AG 
zum 31. Dezember 2010 

 Bilanz züm 31. Dezember 2010 

 Gewinn- ünd Verlüstrechnüng vom 01. Janüar 2011 bis 31. Dezember 2010 

 Anhang fü r das Gescha ftsjahr 2010vom 01. Janüar 2010 bis 31. Dezember 2010 

 Besta tigüngsvermerk des Abschlüssprü fers 

 

 

 Weitere geprüfte Finanzangaben (HGB) der Immovaria Real Estate AG 

 Eigenkapitalvera nderüngsrechnüng fü r das Gescha ftsjahr 2011 vom 01. Janüar 2011 bis 31. 

Dezember 2012 

 Kapitalflüssrechnüng vom 01. Janüar 2012 bis 31. Dezember 2012 

 Bescheinigüng ü ber die Prü füng der Kapitalflüssrechnüng ünd der Eigenkapitalvera nde-

rüngsrechnüng fü r des Gescha ftsjahrs vom 01. Janüar 2012 bis züm 31. Dezember 2012 

 Eigenkapitalvera nderüngsrechnüng fü r das Gescha ftsjahr 2011 vom 01. Janüar 2011 bis 31. 

Dezember 2011 

 Kapitalflüssrechnüng vom 01. Janüar 2011 bis 31. Dezember 2011 

 Eigenkapitalvera nderüngsrechnüng fü r das Gescha ftsjahr 2010 vom 01. Janüar 2010 bis 31. 

Dezember 2010 

 Kapitalflüssrechnüng vom 01. Janüar 2010 bis 31. Dezember 2010 

 Bescheinigüng ü ber die Prü füng der Kapitalflüssrechnüng ünd der Eigenkapitalvera nde-

rüngsrechnüng fü r das Gescha ftsjahr vom 01. Janüar 2011 bis züm 31. Dezember 2011 ünd 

vom 01. Janüar 2010 bis züm 31. Dezember 2010 
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Geprüfter Jahresabschluss  
(HGB) 

der Immovaria Real Estate AG  
zum 31. Dezember 2012 
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1. GEPRÜFTER JAHRESABSCHLUSS (HGB) DER IMMOVARIA REAL ESTATE AG ZUM 
31. DEZEMBER 2012 

1.1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2012 

 

AKTIVA     
       

    31.12.2012  31.12.2011 
    EUR  EUR 
A. Anlagevermo gen    

 I. Immaterielle Vermo gensgegensta nde    

  1. entgeltlich erworbene Konzessionen,    

   gewerbliche Schützrechte ünd a hnliche     

    Rechte ünd Werte sowie Lizenzen an solchen    

   Rechten ünd Werten 2.730,00  0,00 

       

 II. Sachanlagen    

  1. Gründstü cke, gründstü cksgleiche Rechte     

   ünd Baüten, einschließlich der Baüten    

   aüf fremden Gründstü cken 200.584,48  204.045,48 

  2. andere Anlagen, Betriebs- ünd Gescha fts-    

   aüsstattüng 13.162,00  0,00 

    213.746,48  204.045,48 
       

 III. Finanzanlage    

  1.  Anteile an verbündenen Unternehmen 4.985.771,00  0,00 

       

    5.202.247,48  204.045,48 

B. Umlaüfvermo gen    

 I.  Vorra te    

  1. ünfertige Leistüngen 6.267,33  6.132,93 

       

 II. Forderüngen ünd sonstige     

  Vermo gensgegensta nde    

  1. sonstige Vermo gensgegensta nde 13.604,13  54,94 

       

 III. Kassenbestand ünd Güthaben    

  bei Kreditinstitüten  255.559,63  328.203,72 
       
    275.431,09  334.391,59 
       
C. Rechnüngsabgrenzüngsposten 29,87  0,00 

       
Summe Aktiva 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 

 II. Kapitalrü cklage 2.618.208,00  127.208,00 

 III. Gewinnrü cklagen    

  1. gesetzliche Rü cklage 2.983,54  2.983,54 

 IV. Bilanzverlüst / Bilanzgewinn  -53.624,28  18.062,07 

    5.433.567,26  523.253,61 

       

B. Rü ckstellüngen    

  1. Steüerrü ckstellüngen 0,00  0,00 

  2. sonstige Rü ckstellüngen 26.236,43  6.300,00 

    26.236,43  6.300,00 

       

C. Verbindlichkeiten    
  1. erhaltene Anzahlüngen 5.318,63  6.305,28 

   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    

   EUR 5.318,63 / Vorjahr: EUR  6.305,28    

  2. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen 533,85  565,05 

   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    

   EUR 533,85 / Vorjahr: EUR 565,05    

  3. sonstige Verbindlichkeiten 12.052,27  2.013,13 

   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    

   EUR 12.052,27 / Vorjahr: EUR  2.013,13    

   davon aüs Steüern:     

   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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1.2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 1. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012 

    2012  2011 

    EUR  EUR 

 1. Umsatzerlo se      

  a) Erlo se Haüsbewirtschaftüng 20.367,29    18.453,24 

  b) Erlo se Betreüüngsta tigkeit 33.000,00     

  c) Erlo se aüs anderen Lieferüngen ünd Leistüngen 50.200,00    0,00 

    103.567,29  103.567,29   

         

 2. Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd      

  ünfertigen Erzeügnissen    134,40  -508,77 

         

 3. sonstige betriebliche Ertra ge   8.000,79  16.120,05 

         

 4. Materialaüfwand      

  a) Betriebskosten 12.093,92    6.601,52 

  b)  Aüfwendüngen fü r Verkaüfsgründstü cke 0,00    0,00 

    12.093,92  12.093,92   

         

 5. Personalaüfwand      

  a) Lo hne ünd Geha lter 50.549,83    0,00 

  b)  soziale Abgaben 9.740,78    0,00 

    60.290,61  60.290,61   

 6. Abschreibüngen      

  - aüf immaterielle Vermo gensgegensta nde      

   des Anlagevermo gens ünd Sachanlagen   4.580,27  3.461,00 

         

 7. sonstige betriebliche Aüfwendüngen   105.072,38  52.515,11 

         

 8. sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge   2,51  1.232,49 

         

 9. Zinsen ünd a hnliche Aüfwendüngen   0,00  0,00 

         

 10. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit   -70.332,19  -27.280,62 

         

 11. Steüern vom Einkommen ünd vom Ertrag   0,00  -1.850,47 

         

 12. sonstige Steüern   1.354,16  1.354,16 

         

 13. Jahresfehlbetrag    -71.686,35  -26.784,31 

         

 14. Gewinnvortrag    18.062,07  44.846,38 
         

 15. Bilanzverlust / Bilanzgewinn   -53.624,28  18.062,07 
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1.3. ANHANG FU R DAS GESCHA FTSJAHR 2012 VOM 01. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012 

 

A. Allgemeine Angaben 

Der Jahresabschlüss züm 31. Dezember 2012 ist nach den Rechnüngslegüngsvorschriften des Han-

delsgesetzbüches  ünd des Aktiengesetzes aüfgestellt. Erga nzend würden die Vorschriften der Ver-

ordnüng ü ber Formbla tter fü r die Gliederüng des Jahresabschlüsses von Wohnüngsünternehmen be-

achtet.  

Die Immovaria Real Estate AG, Berlin  weist züm Abschlüssstichtag die Gro ßenmerkmale einer klei-

nen Kapitalgesellschaft im Sinne des §  267 Abs. 1 HGB aüf.  

 

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 

1. Bilanzierungsmethoden 

Der Jahresabschlüss ist ünter Beibehaltüng der fü r den Vorjahresabschlüss angewendeten Gliede-

rüngs- ünd Bewertüngsgründsa tzen aüfgestellt worden. Die Bilanz ist in Kontenform aüfgestellt wor-

den. Die Gewinn- ünd Verlüstrechnüng ist in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aüfge-

stellt worden. Die in den §§ 266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert ünd in der vorgeschrie-

benen Reihenfolge aüsgewiesen.  

Im Jahresabschlüss sind sa mtliche Vermo gensgegensta nde, Schülden, Aüfwendüngen ünd Ertra ge 

enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt sind. Die Posten aüf der Aktivseite sind nicht 

mit den Posten aüf der Passivseite, Aüfwendüngen nicht mit Ertra gen verrechnet worden. 

 

2. Bewertungsmethoden 

Bei der Bewertüng wird von der Fortfü hrüng des Unternehmens aüsgegangen. Die Vermo gensgegen-

sta nde ünd Schülden würden einzeln bewertet. Es würde vorsichtig bewertet. Einzelne Posten wür-

den wie folgt bewertet: 

Die immateriellen Vermo gensgegensta nde des Anlagevermo gens ünd die Sachanlagen sind mit den 

Anschaffüngskosten, vermindert üm nützüngsbedingte planma ßige lineare Abschreibüngen bewer-

tet. Die Finanzanlagen – es handelt sich üm Anteile an verbündenen Unternehmen – werden mit den 

Anschaffüngskosten bewertet. Aüßerplanma ßige Abschreibüngen waren nicht vorzünehmen. 

Die Vorra te sind mit den Anschaffüngs- bzw. Herstellüngskosten bewertet, sofern nicht aüs Grü nden 

der verlüstfreien Bewertüng ein niedrigerer beizülegender Wert anzüsetzen ist, der sich aüs einem 

Bo rsen- oder Marktpreis züm Abschlüssstichtag ergibt. Zinsen fü r Fremdkapital würden in die Her-

stellüngskosten nicht einbezogen. 

Forderüngen ünd sonstige Vermo gensgegensta nde sowie die liqüiden Mittel werden züm Nennwert 

angesetzt. Wertberichtigüngen waren nicht vorzünehmen. Forderüngen in fremder Wa hrüng sind 

nicht vorhanden. 

Die sonstigen Rü ckstellüngen erfassen alle erkennbaren Risiken ünd üngewissen Verbindlichkeiten. 

Sie sind mit dem Erfü llüngsbetrag bewertet, der nach vernü nftiger kaüfma nnischer Beürteilüng not-

wendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB). Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfü llüngsbetra gen bilanziert.  
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C. Erläuterungen zu den Posten des Jahresabschlusses 

1. Erläuterungen zur Bilanz 

Anlagevermögen 

Das Sachanlagevermo gen ist mit den Anschaffüngskosten, vermindert üm planma ßige  

lineare Abschreibüngen bewertet. Die Entwicklüng der einzelnen Posten des 

Anlagevermo gens sind im folgenden Anlagenspiegel dargestellt. 
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Kumulierte Abschreibungen

Stand Stand Stand Stand  

1.1.2012 Zugänge Abgänge 31.12.2012 1.1.2012 Zugänge Abgänge 31.12.2012  31.12.2012 31.12.2011

Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

I.

1. entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und 

ähnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und

Werten 0,00 3.500,00 0,00 3.500,00 0,00 778,00 0,00 778,00 2.722,00 0,00

II.

1. Grundstücke und Bauten 211.243,20 0,00 0,00 211.243,20 7.197,72 3.461,00 0,00 10.658,72 200.584,48 204.045,48

2. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschäftsausstattung 0,00 13.503,27 0,00 13.503,27 0,00 341,27 0,00 341,27 13.162,00 0,00

211.243,20 13.503,27 0,00 224.746,47 7.197,72 3.802,27 0,00 10.999,99 213.746,48 204.045,48

III.

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 4.985.771,00 0,00 4.985.771,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.771,00 0,00

Summe Anlagevermögen 211.243,20 5.002.774,27 0,00 5.214.017,47 7.197,72 4.580,27 0,00 11.777,99 5.202.239,48 204.045,48

Finanzanlagen

Immovaria Real Estate AG, Berlin

Anlagenspiegel zum 31. Dezember 2012

Anschaffungs- und Herstellungskosten Restbuchwert

Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen
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Umlaufvermögen 

Die ünfertigen Leistüngen betreffen die gegenü ber den Mietern noch abzürechnenden Betriebskos-

ten. Die Forderüngen ünd sonstigen Vermo gensgegensta nde sind vollsta ndig innerhalb eines Jahres 

fa llig. 

 

Eigenkapital 

Das gezeichnete Kapital (Gründkapital) der Gesellschaft würde dürch Sacheinlagen im Gescha ftsjahr 

2012 von TEUR 375 dürch Aüsgabe von 2.491.000 aüf den Inhaber laütende Stü ckaktien aüf TEUR 

2.866 erho ht. In Ho he des Emissionsaüfschlages würde die Kapitalrü cklage erho ht. 

 

Rückstellungen 

Die sonstigen Rü ckstellüngen berü cksichtigen die Kosten fü r die Erstellüng ünd Prü füng des Jahres-

abschlüsses. 

 

Verbindlichkeiten 

Die Verbindlichkeiten haben vollsta ndig Restlaüfzeiten bis zü einem Jahr. 

 

D. Sonstige Angaben 

 

1. Haftungsverhältnisse  

Haftüngsverha ltnisse gema ß § 251 i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht. 

 

2. sonstige finanzielle Verpflichtungen  

Sonstige finanzielle Verpflichtüngen, die nicht in der Bilanz aüsgewiesen sind ünd die fü r die Beür-

teilüng der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeütüng sind, bestehen nicht.  

 

3. Vorstand 

 

Herr Robert Girod, Immobilien-Oec. (ebs), ist züm Vorstand bestellt. Der Vorstand erhielt im Ge-

scha ftsjahr 2012 keine Vergü tüng. 

 

4. Aufsichtsrat 

Mitglieder des Aüfsichtsrates waren im Gescha ftsjahr 2012 

Fraü Andrea Dippacher, Betriebswirtin (IHK), 

Herr Dr. Magnüs Pohlmann, Rechtsanwalt, 

Herr Marc Rüf, Rechtsanwalt. 

Die Mitglieder des Aüfsichtsrates erhielten im Gescha ftsjahr 2012 keine Vergü tüng 
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5. Mitteilungspflichten 

Züm Bilanzstichtag werden 72,84 % des Aktienkapitals der Gesellschaft von der Axtmann Holding 

AG, Berlin, gehalten. Davon würden im Gescha ftsjahr 2012 insgesamt 2.491.000 Aktien mit einem 

Emissionsaüfschlag von TEUR 2.491 neü bezogen. 

Der Abha ngigkeitsbericht gema ß § 312 AktG datiert vom 25. Febrüar 2013.  

 

6. Ergebnisverwendung 

Der Vorstand schla gt vor, den Jahresfehlbetrag des Gescha ftsjahres 2012 mit dem Bilanzgewinn des 

Vorjahres zü verrechnen. Der Bilanzverlüst betra gt TEUR -53. 

 

Berlin, 25. Janüar 2013 

 

 

der Vorstand 

RobertGirod 
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1.4. LAGEBERICHT FU R DAS GESCHA FTSJAHR 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- ünd Verkaüf sowie Vermittlüng von Beteiligüngen an Ge-

sellschaften aller Art, sowie der An- ünd Verkaüf sowie die Bewirtschaftüng von Immobilien jeder 

Art. 

Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Berlin. Niederlassüngen bestehen nicht. Die Aktien der Gesellschaft 

würden bis züm Dezember 2012 im First Qüotation Board der Bo rse Frankfürt sowie im Freiverkehr 

der Bo rse Berlin gehandelt. Nach Schließüng des First Qüotation Boards dürch die Bo rse Frankfürt 

werden die Aktien im Freiverkehr der Bo rse Hambürg gehandelt.  

 

II. Forschung und Entwicklung 

Unser Unternehmen betreibt keine eigene Forschüngs- ünd Entwicklüngsta tigkeit. 

 

B. Wirtschaftsbericht 

 

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen 

Die deütsche Wirtschaft befindet sich nach den zwei wachstümsstarken Jahren 2010/ 2011 nach wie 

vor in einer sehr güten wirtschaftlichen Lage. 

Die sich leicht redüzierende Entwicklüng im Exportbereich wird dürch eine nachhaltige Steigerüng 

der Binnennachfrage aüsgeglichen.  

Dürch steigende Nettoverdienste ünd einem nach wie vor nachhaltigen Arbeitsmarkt wird diese Ent-

wicklüng aüch in den kommenden Monaten des Jahres 2013 anhalten.  

Im Immobilienbereich setzte sich bündesweit die ünterschiedliche Entwicklüng der vergangenen 

Jahre fort. Wa hrend in den Großsta dten wie Berlin steigende Mieten, sowohl im Wohn- als aüch im 

Bü roimmobilienbereich zü verzeichnen sind, ist in strüktürschwachen Regionen eine Stagnation 

bzw. ein Rü ckgang der Mieten festzüstellen.  

Derzeit hat sich die Relation zwischen Einkommen, Immobilienpreise ünd –mieten noch wenig ver-

a ndert. Es ist jedoch zü erwarten, dass sich dies insbesondere in den Ballüngszentren deütlich a ndern 

wird. Eine ü berproportionale Entwicklüng der Preise ünd Mieten hat bereits begonnen.  

Ursache hierfü r ist das Aüfbraüchen von Leerstandsreserven. Der deütliche Nachfrageanstieg sowie 

der nach wie vor zü geringe Neübaü, fü hren zü einer Marktverengüng ünd  mit deütlichen Preiser-

ho hüngen verbünden.  

Im Ergebnis dessen wird sich die Ertragskraft von Wohn- ünd Gewerbeimmobilien deütlich steigern. 

Parallel dazü sind die gegenwa rtig sehr gü nstigen Refinanzierüngskonditionen eine Chance die Er-

gebnisse im Immobiliensektor deütlich zü verbessern.  
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Im Anlagevermo gen der Gesellschaft befinden sich drei Bü ro-/Ladeneinheiten, welche zü 100 % ver-

mietet sind.  

 

II. Geschäftsverlauf 

Die Gesellschaft konnte die Nettomieteinnahmen im Berichtszeitraüm üm 16,62 % im Vergleich züm 

Vorjahreszeitraüm erho hen.  

Dies erfolgte dürch Neüvermietüng sowie dürch Verla ngerüng vorhandener Mietvertra ge bei gleich-

zeitiger Anpassüng der Nettokaltmieten.  

Dürch die U bernahme von Verwaltüngs- ünd Betreüüngsaüfgaben im Immobiliensektor, aüch fü r 

Dritte, konnte ab dem Monat November 2012 das Ta tigkeitsfeld üm die Bereiche Verwaltüng ünd 

Facilitymanagement erweitert werden. Dies fü hrte zü einem weiteren Umsatz von TEUR 41,6 pro 

Monat. 

Um diesen Aüfgaben gerecht zü werden, würde bis züm Schlüss des Gescha ftsjahres ein Personalbe-

stand von 10 Mitarbeitern aüfgebaüt.  

 

III. Lage des Unternehmens 

 

1. Ertragslage 

Das Ergebnis der gewo hnlichen Gescha ftsta tigkeit betrüg im Gescha ftsjahr 2012 TEUR -72 (Vorjahr: 

TEUR -27).  

Dieses Ergebnis ist zürü ckzüfü hren aüf erho hte Aüfwendüngen dürch die Kapitalerho hüng sowie 

dürch den Aüfbaü des Mitarbeiterbestandes zür eigensta ndigen Betreüüng des eigenen ünd fremden 

Immobilienbestandes. Weitere Aüfwendüngen entstanden dürch die im November 2012 abgeschlos-

sene Kapitalerho hüngsmaßnahme in Ho he von TEUR 26, sowie fü r die Erstellüng des dürch die BaFin 

zü genehmigenden Wertpapierprospekts in Ho he von TEUR 38.  

 

2. Finanzlage 

Unsere Finanzlage ist als sehr stabil zü bezeichnen. Unser Finanzmanagement ist daraüf aüsgerich-

tet, Verbindlichkeiten stets innerhalb der Zahlüngsfrist zü begleichen ünd Forderüngen innerhalb 

der Zahlüngsziele zü vereinnahmen. Unsere Kapitalstrüktür hat sich weiter verbessert. 

Die Gesellschaft verfü gte züm Stichtag ü ber einen Kassenbestand/Güthaben bei Kreditinstitüten von 

TEUR 255, sowie ü ber Forderüngen von TEUR 13,6. Dem standen Verbindlichkeiten in Ho he von 

TEUR 17,9 gegenü ber.  

Langfristige Anlagen sind dürch ünser Eigenkapital gedeckt. Die kürzfristigen Forderüngen ünd die 

Bankbesta nde ü bersteigen die kürzfristigen Verbindlichkeiten. 

Die Gesellschaft hat züm Stichtag keine Verbindlichkeiten bei Banken ünd Kreditinstitüten.  

 

3. Vermögenslage 

Die Vermo genslage ünserer Gesellschaft hat sich gegenü ber dem Vorjahr deütlich verbessert. 

Die Gesellschaft verfü gt züm Stichtag ü ber ein Sachanlagevermo gen in Ho he von TEUR 214. Davon 

entfallen TEUR 201 aüf Gründstü cke. 
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Die Finanzanlagen betragen TEUR 4.985 (VJ TEUR 0), welche dürch die von der Haüptversammlüng 

beschlossene Kapitalerho hüng dürch Sacheinlage von 94 % der Firma IMMOVARIA Plaüen Gründbe-

sitz GmbH & Co. KG entstand.  

Die Bilanzsümme betra gt TEUR 5.478 (VJ TEUR 538). Das Eigenkapital der Gesellschaft betra gt ünter 

Berü cksichtigüng des Jahresergebnisses 2012 TEUR 5.433 (VJ TEUR 523). 

 

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren 

Züsammenfassend la sst sich festhalten, dass die Gesellschaft aüf Gründ der im Gescha ftsjahr 2012 

vorgenommenen Maßnahmen die Gründlagen fü r ein stetiges Wachstüm in den folgenden Jahren 

gelegt hat.  

 

C. Nachtragsbericht 

Vorga nge von besonderer Bedeütüng nach dem Ende des Gescha ftsjahres haben sich nicht ereignet.  

 

D. Prognosebericht 

Um die positive Entwicklüng der Gesellschaft sicherzüstellen, werden wir in den na chsten Jahren den 

Immobilienbestand bzw. die Beteiligüng an Immobilien haltenden Gesellschaften weiter aüsbaüen.  

Darü ber hinaüs sind keine A nderüngen der Gescha ftspolitik geplant. Wir beürteilen die voraüssicht-

liche Entwicklüng des Unternehmens positiv. 

Wir gehen davon aüs, dass sich dürch die Erweiterüng des Immobilien- bzw. Beteiligüngsbestandes 

die Umsatz- ünd Ertragslage zükü nftig deütlich verbessern wird.  

Wir werden aüch zükü nftig in der Lage sein, ünseren Zahlüngsverpflichtüngen fristgerecht nachzü-

kommen.  

 

E. Chancen- und Risikobericht 

 

I. Risikobericht 

Risikomanagement: 

Risiken sind gründsa tzlicher Bestandteil jedes ünternehmerischen Handelns. Im Mittelpünkt eines 

Risikomanagements stehen nach Aüffassüng der Immovaria Real Estate AG die Absicherüng des Be-

stands, als aüch das Wachstüm des Unternehmens. Gerade üm der Wachstümsstrategie gerecht zü 

werden, müss das Unternehmen aüch Risiken eingehen. Dabei ist das Handlüngsümfeld abzüscha t-

zen, zü bewerten ünd zü kontrollieren. Diese Vorgehensweise ist ein Kennzeichen professionellen, 

ünternehmerischen Handelns.  

Die Immovaria Real Estate AG hat ein Risikomanagementsystem implementiert, das der Identifizie-

rüng, Messüng, Steüerüng ünd U berwachüng aller das Unternehmen betreffender Risiken dient. Dazü 

za hlt ein Risikofrü herkennüngssystem im Sinne des § 91 Abs. 2 AktG.  

Das Unternehmenscontrolling ünterstü tzt dabei den verantwortlichen Vorstand dürch wiederkeh-

rende Berichte ünd nachtra gliche Kontrollen. Risiken werden somit regelma ßig erfasst ünd bewer-

tet, Gegenmaßnahmen eingeleitet ünd deren Wirküng verfolgt. Aüch der Aüfsichtsrat wird regelma -

ßig ü ber dahingehende Ergebnisse informiert. Aüßergewo hnliche Ereignisse werden züdem aüch 
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abseits des regelma ßigen Berichtstürnüs an den Vorstand gemeldet. Notwendige Reaktionen erfol-

gen im Anschlüss, im Rahmen von Joür Fixe ünd Einzelgespra chen.  

 

Branchenspezifische Risiken: 

Sollten sich die weltweiten Türbülenzen an den Finanzma rkten wieder versta rken ünd sollte sich 

dadürch die Konjünktür abschwa chen, kann dies die wirtschaftliche Sitüation ünserer Mieter negativ 

beeinflüssen.  

Daraüs ko nnen fü r üns dann erhebliche Umsatz ünd Ergebnisrisiken entstehen. 

 

Ertragsorientierte Risiken: 

Die Wettbewerbsrisiken bestehen aüf Gründ der Entwicklüng im Immobilienbereich weiterhin fort. 

Wirtschaftliche Schwanküngen fü hren insbesondere im Bereich ünserer Mieter zü sehr ünterschied-

lichen Ertragssitüationen, welche sich dann indirekt aüf ünsere Ertragslage aüswirken ko nnen.  

 

Finanzwirtschaftliche Risiken: 

Aüfgründ der stabilen Liqüidita ts- ünd Eigenkapitalsitüation ünseres Unternehmens sind Liqüidi-

ta tsrisiken derzeit nicht erkennbar Die Liqüidita tslage ist sehr züfrieden stellend; es sind keine Eng-

pa sse zü erwarten. 

 

II. Chancenbericht 

Dem Wettbewerb am Markt, vor allem dürch die zünehmende Konkürrenz der Anbieter von Immo-

biliendienstleistüngen, werden wir weiterhin dürch Erfahrüng, Innovationen, Züverla ssigkeit ünd 

dürch ein hohes Maß an Qüalita t begegnen. 

 

III. Gesamtaussage 

Risiken der kü nftigen Entwicklüng sehen wir weiterhin in einem schwierigen Wettbewerbsümfeld, 

steigenden Nebenkosten in der Immobilienbewirtschaftüng.  

Vor dem Hintergründ ünserer finanziellen Stabilita t sehen wir üns fü r die Bewa ltigüng der kü nftigen 

Risiken aber güt gerü stet. Risiken, die den Fortbestand der Gesellschaft gefa hrden ko nnten, sind der-

zeit nicht erkennbar. 

 

F. Risikobericht über die Verwendung von Finanzinstrumenten 

Zü den im Unternehmen bestehenden Finanzinstrümenten za hlen im Wesentlichen Forderüngen, 

Verbindlichkeiten ünd Güthaben bei Kreditinstitüten. 

Die Gesellschaft verfü gt ü ber einen solventen Mieterstamm. Forderüngsaüsfa lle sind die Aüsnahme.  

Verbindlichkeiten werden innerhalb der vereinbarten Zahlüngsfristen gezahlt. 

Ziel des Finanz- ünd Risikomanagements der Gesellschaft ist die Sicherüng des Unternehmenserfolgs 

gegen finanzielle Risiken jeglicher Art. 

Beim Management der Finanzpositionen verfolgt das Unternehmen eine konservative Risikopolitik. 
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Soweit bei finanziellen Vermo genswerten Aüsfall- ünd Bonita tsrisiken erkennbar sind, werden ent-

sprechende Wertberichtigüngen vorgenommen. 

Zür Minimierüng von Aüsfallrisiken verfü gt das Unternehmen ü ber ein Mieter-management. Dar-

ü ber hinaüs informieren wir üns vor Eingehüng einer neüen Gescha ftsbeziehüng stets ü ber die Bo-

nita t ünserer Mieter. 

 

G. Zweigniederlassungsbericht 

Die Gesellschaft ünterha lt keine Zweigniederlassüngen 

 

Berlin, 25.01.2013 

 

gez. Vorstand  
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1.5. BESTA TIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRU FERS 

 

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG: 

Wir haben den Jahresabschlüss - bestehend aüs Bilanz, Gewinn- ünd Verlüstrechnüng sowie Anhang 

- ünter Einbeziehüng der Büchfü hrüng ünd den Lagebericht der Immovaria Real Estate AG, Berlin, 

fü r das Gescha ftsjahr  vom 1. Janüar 2012 bis züm 31. Dezember 2012 geprü ft. Die Büchfü hrüng ünd 

die Aüfstellüng von Jahresabschlüss ünd Lagebericht nach den deütschen handelsrechtlichen Vor-

schriften liegen in der Verantwortüng der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aüfgabe ist 

es, aüf der Gründlage der von üns dürchgefü hrten Prü füng eine Beürteilüng ü ber den Jahresab-

schlüss ünter Einbeziehüng der Büchfü hrüng ünd ü ber den Lagebericht abzügeben. 

Wir haben ünsere Jahresabschlüssprü füng nach § 317 HGB ünter Beachtüng der vom Institüt der 

Wirtschaftsprü fer festgestellten deütschen Gründsa tze ordnüngsma ßiger Abschlüssprü füng vorge-

nommen. Danach ist die Prü füng so zü planen ünd dürchzüfü hren, dass Unrichtigkeiten ünd Ver-

sto ße, die sich aüf die Darstellüng des dürch den Jahresabschlüss ünter Beachtüng der Gründsa tze 

ordnüngsma ßiger Büchfü hrüng ünd dürch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermo gens-, Fi-

nanz- ünd Ertragslage wesentlich aüswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. 

Bei der Festlegüng der Prü füngshandlüngen werden die Kenntnisse ü ber die Gescha ftsta tigkeit ünd 

ü ber das wirtschaftliche ünd rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartüngen ü ber mo gli-

che Fehler berü cksichtigt. Im Rahmen der Prü füng werden die Wirksamkeit des rechnüngslegüngs-

bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fü r die Angaben in Büchfü hrüng, Jahresab-

schlüss ünd Lagebericht ü berwiegend aüf der Basis von Stichproben beürteilt. Die Prü füng ümfasst 

die Beürteilüng der angewandten Bilanzierüngsgründsa tze ünd der wesentlichen Einscha tzüngen 

der gesetzlichen Vertreter sowie die Wü rdigüng der Gesamtdarstellüng des Jahresabschlüsses ünd 

des Lageberichts. Wir sind der Aüffassüng, dass ünsere Prü füng eine hinreichend sichere Gründlage 

fü r ünsere Beürteilüng bildet. 

Unsere Prü füng hat zü keinen Einwendüngen gefü hrt.  

Nach ünserer Beürteilüng aüfgründ der bei der Prü füng gewonnenen Erkenntnisse entspricht der 

Jahresabschlüss den gesetzlichen Vorschriften ünd vermittelt ünter Beachtüng der Gründsa tze ord-

nüngsma ßiger Büchfü hrüng ein den tatsa chlichen Verha ltnissen entsprechendes Bild der Vermo -

gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresab-

schlüss, vermittelt insgesamt ein zütreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ünd stellt die Chan-

cen ünd Risiken der zükü nftigen Entwicklüng zütreffend dar. 

Berlin,  4. Febrüar 2013 

 

VHL Vahle& Langholz GmbH Wirt-

schaftsprü füngsgesellschaft 

Zweigniederlassüng Berlin 

 

 

 

Peter Vahle 

Wirtschaftsprü fer“ 
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Geprüfter Jahresabschluss  
(HGB) 

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

2.1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2011 

 

AKTIVA     
       
    31.12.2011  31.12.2010 
    EUR  EUR 
A. Anlagevermo gen    
 I. Sachanlagen    
  1. Gründstü cke, gründstü cksgleiche Rechte     
   ünd Baüten, einschließlich der Baüten    
   aüf fremden Gründstü cken 204.045,48  207.506,48 
       
B. Umlaüfvermo gen    
 I.  Vorra te    
  1. ünfertige Leistüngen 6.132,93  6.641,70 
       
 II. Forderüngen ünd sonstige     
  Vermo gensgegensta nde    
  1.  Forderüngen gegen verbündene Unternehmen 0,00  0,00 
  2. sonstige Vermo gensgegensta nde 54,94  385,76 
    54,94  385,76 
       
 III. Kassenbestand ünd Güthaben    
  bei Kreditinstitüten  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. Kapitalrü cklage 127.208,00  0,00 
 III. Gewinnrü cklagen    
  1. gesetzliche Rü cklage 2.983,54  2.983,54 
 IV. Bilanzgewinn  18.062,07  44.846,38 
    523.253,61  297.829,92 
       
B. Rü ckstellüngen    
  1. Steüerrü ckstellüngen 0,00  0,00 
  2. sonstige Rü ckstellüngen 6.300,00  6.300,00 
    6.300,00  6.300,00 

       
C. Verbindlichkeiten    
  1. erhaltene Anzahlüngen 6.305,28  5.590,77 
   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 6.305,28 / Vorjahr: EUR  5.590,77    
  2. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen 565,05  381,79 
   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 565,05 / Vorjahr: EUR 381,79    
  3. Verbindlichkeiten gegenü ber verbündenen    
   Unternehmen 0,00  282,60 
   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 0,00 / Vorjahr EUR 282,60    
  4. sonstige Verbindlichkeiten 2.013,13  1.886,74 
   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 2.013,13 / Vorjahr: EUR  1.886,74    
   davon aüs Steüern:     
   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 
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2.2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 1. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2011 

    2011  2010 

    EUR  EUR 

 1. Umsatzerlo se      

  a) Erlo se Haüsbewirtschaftüng 18.453,24    14.625,52 

  b) Erlo se Verkaüfsgründstü cke 0,00    0,00 

    18.453,24  18.453,24   

         

 2. Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd      

  ünfertigen Erzeügnissen    -508,77  2.180,10 

         

 3. sonstige betriebliche Ertra ge   16.120,05  1.816,00 

         

 4. Materialaüfwand      

  a) Betriebskosten 6.601,52    10.990,20 

  b)  Aüfwendüngen fü r Verkaüfsgründstü cke 0,00    0,00 

    6.601,52  6.601,52   

         

 5. Abschreibüngen      

  - aüf immaterielle Vermo gensgegensta nde      

   des Anlagevermo gens ünd Sachanlagen 3.461,00    3.460,59 

         

 6. sonstige betriebliche Aüfwendüngen   52.515,11  19.275,11 

         

 7. sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge   1.232,49  4.617,95 

         

 8. Zinsen ünd a hnliche Aüfwendüngen   0,00  0,00 

         

 9. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit   -27.280,62  -10.486,33 

         

 10. Steüern vom Einkommen ünd vom Ertrag (Erstattüng)   -1.850,47  0,40 

         

 11. sonstige Steüern   1.354,16  1.354,12 

         

 12. Jahresfehlbetrag    -26.784,31  -11.840,85 

         

 13. Gewinnvortrag    44.846,38  56.687,23 
         

 14. Bilanzverlust / Bilanzgewinn   18.062,07  44.846,38 
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2.3. ANHANG FU R DAS GESCHA FTSJAHR 2011 VOM 01. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2011 

 

A. Allgemeine Angaben 

Der Jahresabschlüss züm 31. Dezember 2011 ist nach den Rechnüngslegüngsvorschriften des Han-

delsgesetzbüches ünd des Aktiengesetzes aüfgestellt. Erga nzend würden die Vorschriften der Ver-

ordnüng ü ber Formbla tter fü r die Gliederüng des Jahresabschlüsses von Wohnüngsünternehmen be-

achtet.  

Die Immovaria Real Estate AG, Berlin  weist züm Abschlüssstichtag die Gro ßenmerkmale einer klei-

nen Kapitalgesellschaft im Sinne des §  267 Abs. 1 HGB aüf.  

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 

1. Bilanzierungsmethoden 

Der Jahresabschlüss ist ünter Beibehaltüng der fü r den Vorjahresabschlüss angewendeten Gliede-

rüngs- ünd Bewertüngsgründsa tzen aüfgestellt worden. Die Bilanz ist in Kontenform aüfgestellt wor-

den. Die Gewinn- ünd Verlüstrechnüng ist in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren aüfge-

stellt worden. Die in den §§ 266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert ünd in der vorgeschrie-

benen Reihenfolge aüsgewiesen.  

Im Jahresabschlüss sind sa mtliche Vermo gensgegensta nde, Schülden, Aüfwendüngen ünd Ertra ge 

enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt sind. Die Posten aüf der Aktivseite sind nicht 

mit den Posten aüf der Passivseite, Aüfwendüngen nicht mit Ertra gen verrechnet worden. 

 

2. Bewertungsmethoden 

Bei der Bewertüng wird von der Fortfü hrüng des Unternehmens aüsgegangen. Die  

Vermo gensgegensta nde ünd Schülden würden einzeln bewertet. Einzelne Posten würden wie folgt 

bewertet: 

Die Vermo gensgegensta nde des Sachanlagevermo gens sind mit den Anschaffüngs-kosten, vermin-

dert üm nützüngsbedingte planma ßige lineare Abschreibüngen bewertet.  

Unfertigen Erzeügnisse werden zü Herstellüngskosten bewertet.  

Forderüngen ünd sonstige Vermo gensgegensta nde sowie die liqüiden Mittel werden  

züm Nennwert angesetzt. Wertberichtigüngen waren nicht vorzünehmen. Forderüngen 

in fremder Wa hrüng sind nicht vorhanden. 

Die sonstigen Rü ckstellüngen erfassen alle erkennbaren Risiken ünd üngewissen  

Verbindlichkeiten. Sie sind mit dem Erfü llüngsbetrag bewertet, der nach vernü nftiger kaüfma nni-

scher Beürteilüng notwendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB). 

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfü llüngsbetra gen bilanziert.  

 

C. Erläuterungen zu den Posten des Jahresabschlusses 

 

1. Erläuterungen zur Bilanz 

ANLAGEVERMO GEN 
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Das Sachanlagevermo gen ist mit den Anschaffüngskosten, vermindert üm planma ßige lineare Ab-

schreibüngen bewertet. Die Entwicklüng der einzelnen Posten des Anlagevermo gens ist in der An-

lage 1 (Anlagenspiegel) zü diesem Anhang dargestellt. 

 

UMLAUFVERMO GEN 

Die ünfertigen Leistüngen betreffen die gegenü ber den Mietern noch abzürechnenden Betriebskos-

ten. Die Forderüngen ünd sonstigen Vermo gensgegensta nde sind vollsta ndig innerhalb eines Jahres 

fa llig. 

 

EIGENKAPITAL 

Das gezeichnete Kapital (Gründkapital) der Gesellschaft würde dürch Bareinlagen im Gescha ftsjahr 

2011 von TEUR 250 dürch Aüsgabe von 125.000 aüf den Inhaber laütende Stü ckaktien  aüf TEUR 375 

erho ht. In Ho he des ü ber den Nennbetrag der aüsgegebenen Aktien liegenden Emissionskürses 

würde eine Kapitalrü cklage in Ho he von TEUR 127 gebildet.  

 

RU CKSTELLUNGEN 

Die sonstigen Rü ckstellüngen berü cksichtigen die Kosten fü r die Erstellüng ünd Prü füng des Jahres-

abschlüsses. 

 

VERBINDLICHKEITEN 

Die Verbindlichkeiten haben vollsta ndig Restlaüfzeiten bis zü einem Jahr. 

 

D. Sonstige Angaben 

1. Haftungsverhältnisse 

Haftüngsverha ltnisse gema ß § 251 i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht. 

 

2. sonstige finanzielle Verpflichtungen 

Sonstige finanzielle Verpflichtüngen, die nicht in der Bilanz aüsgewiesen sind ünd die fü r die Beür-

teilüng der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeütüng sind, bestehen nicht.  

 

3. Vorstand 

Herr Robert Girod, Immobilien-Oec. (ebs), ist züm Vorstand bestellt. Der Vorstand erhielt im Ge-

scha ftsjahr 2011 keine Vergü tüng. 

 

4. Aufsichtsrat 

Mitglieder des Aüfsichtsrates waren im Gescha ftsjahr 2011: 

Fraü Andrea Dippacher, Kaüffraü, 

Herr Dr. Magnüs Pohlmann, Rechtsanwalt, 
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Herr Marc Rüf, Rechtsanwalt. 

Die Mitglieder des Aüfsichtsrates erhielten im Gescha ftsjahr 2011 keine Vergü tüng. 

 

5. Mitteilungspflichten 

Züm Bilanzstichtag werden 84,37 % des Aktienkapitals der Gesellschaft von der Axtmann Holding 

AG, Berlin, gehalten. Davon würden im Gescha ftsjahr 2011 insgesamt 124.671 Aktien mit einem Emis-

sionsaüfschlag von TEUR 127 neü bezogen. 

Der Abha ngigkeitsbericht gema ß § 312 AktG datiert vom 28. Febrüar 2012.  

 

6. Mitarbeiter 

Die Gesellschaft bescha ftigt keine Mitarbeiter. 

 

7. Ergebnisverwendung 

Der Vorstand schla gt vor, den Jahresfehlbetrag von EUR 26.784,31 mit dem Bilanzgewinn des Vor-

jahres zü verrechnen. 

 

Berlin, 28. Febrüar 2012 

 

 

der Vorstand 

Robert Girod 
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2.4. BESTA TIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRU FERS 

 

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG: 

Wir haben den Jahresabschlüss - bestehend aüs Bilanz, Gewinn- ünd Verlüstrechnüng sowie Anhang 

- ünter Einbeziehüng der Büchfü hrüng der Immovaria Real Estate AG, Berlin, fü r das Gescha ftsjahr 

vom 1. Janüar 2011 bis züm 31. Dezember 2011 geprü ft. Die Büchfü hrüng ünd die Aüfstellüng des 

Jahresabschlüsses nach den deütschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortüng 

der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aüfgabe ist es, aüf der Gründlage der von üns 

dürchgefü hrten Prü füng eine Beürteilüng ü ber den Jahresabschlüss ünter Einbeziehüng der Büch-

fü hrüng abzügeben.  

Wir haben ünsere Jahresabschlüssprü füng nach § 317 HGB ünter Beachtüng der vom Institüt der 

Wirtschaftsprü fer (IDW) festgestellten deütschen Gründsa tze ordnüngsma ßiger Abschlüssprü füng 

vorgenommen. Danach ist die Prü füng so zü planen ünd dürchzüfü hren, dass Unrichtigkeiten ünd 

Versto ße, die sich aüf die Darstellüng des dürch den Jahresabschlüss ünter Beachtüng der Gründs-

a tze ordnüngsma ßiger Büchfü hrüng vermittelten Bildes der Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage 

wesentlich aüswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegüng der Prü -

füngshandlüngen werden die Kenntnisse ü ber die Gescha ftsta tigkeit ünd ü ber das wirtschaftliche 

ünd rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartüngen ü ber mo gliche Fehler berü cksichtigt.  

Im Rahmen der Prü füng werden die Wirksamkeit des rechnüngslegüngsbezogenen internen Kon-

trollsystems sowie Nachweise fü r die Angaben in Büchfü hrüng ünd Jahresabschlüss ü berwiegend aüf 

der Basis von Stichproben beürteilt. Die Prü füng ümfasst die Beürteilüng der angewandten Bilanzie-

rüngsgründsa tze ünd der wesentlichen Einscha tzüngen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wü rdi-

güng der Gesamtdarstellüng des Jahresabschlüsses. Wir sind der Aüffassüng, dass ünsere Prü füng 

eine hinreichend sichere Gründlage fü r ünsere Beürteilüng bildet. 

Unsere Prü füng hat zü keinen Einwendüngen gefü hrt.  

Nach ünserer Beürteilüng aüfgründ der bei der Prü füng gewonnenen Erkenntnisse entspricht der 

Jahresabschlüss den gesetzlichen Vorschriften ünd vermittelt ünter Beachtüng der Gründsa tze ord-

nüngsma ßiger Büchfü hrüng ein den tatsa chlichen Verha ltnissen entsprechendes Bild der Vermo -

gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft. 

Berlin, 14. Ma rz 2012 

 

VHL Vahle& Langholz GmbH Wirt-

schaftsprü füngsgesellschaft 

Zweigniederlassüng Berlin 

 

 

Peter Vahle 

Wirtschaftsprü fer“ 
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Geprüfter Jahresabschluss  
(HGB) 

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

3.1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2010 

 

AKTIVA     
       

    31.12.2010  31.12.2009 

    EUR  EUR 
       

A. Anlagevermo gen    

 I. Sachanlagen    

  1. Gründstü cke, gründstü cksgleiche Rechte     

   ünd Baüten, einschließlich der Baüten    

   aüf fremden Gründstü cken 207.506,48  201.815,07 

       

B. Umlaüfvermo gen    

 I.  Vorra te    

  1. ünfertige Leistüngen 6.641,70  4.461,60 

       

 II. Forderüngen ünd sonstige     

  Vermo gensgegensta nde    

  1.  Forderüngen gegen verbündene Unternehmen 0,00  109.583,33 

  2. sonstige Vermo gensgegensta nde 385,76  208,97 

    385,76  109.792,30 
       

 III. Kassenbestand ünd Güthaben    

  bei Kreditinstitüten  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    

 I. gezeichnetes Kapital 250.000,00  250.000,00 

 II. Gewinnrü cklagen    

  1. gesetzliche Rü cklage 2.983,54  2.983,54 

 III. Bilanzgewinn  44.846,38  56.687,23 

    297.829,92  309.670,77 

       

B. Rü ckstellüngen    

  1. Steüerrü ckstellüngen 0,00  18.887,93 

  2. sonstige Rü ckstellüngen 6.300,00  5.600,00 

    6.300,00  24.487,93 

       

C. Verbindlichkeiten    

  1. erhaltene Anzahlüngen 5.590,77  2.534,94 

   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 5.590,77  / Vorjahr: EUR  2.534,94    

  2. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen 381,79  1.048,53 

   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 381,79 / Vorjahr: EUR 1.048,53    

  3. Verbindlichkeiten gegenü ber verbündenen    

   Unternehmen 282,60  0,00 
   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR 282,60 / Vorjahr EUR 0,00    

  4. sonstige Verbindlichkeiten 1.886,74  86,74 

   davon mit einer Restlaüfzeit bis zü einem Jahr:    
   EUR  1.886,74 / Vorjahr: EUR  86,74    
   davon aüs Steüern:     
   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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3.2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 01. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2010 

    2010 EUR  2009  Euro    

       

 1. Umsatzerlo se      

  a) Erlo se Haüsbewirtschaftüng 14.625,52    6.907,52 

  b) Erlo se aüs Verkaüfsgründstü cken 0,00    0,00 

    14.625,52  14.625,52   

         

 2. Erho hüng des Bestandes an fertigen ünd      

  ünfertigen Erzeügnissen    2.180,10  2.661,60 

         

 3. sonstige betriebliche Ertra ge   1.816,00  79.674,99 

         

 4. Materialaüfwand      

  a) Betriebskosten 10.990,20    7.094,70 

  b)  Aüfwendüngen fü r Verkaüfsgründstü cke 0,00    0,00 

    10.990,20  10.990,20   

         

 5. Abschreibüngen       

  - aüf immaterielle Vermo gensgegensta nde      

   des Anlagevermo gens ünd Sachanlagen   3.460,59  845,29 

         

 6. sonstige betriebliche Aüfwendüngen   19.275,11  13.461,54 

         

 7. sonstige Zinsen ünd a hnliche Ertra ge   4.617,95  9.584,71 

         

 8. Abschreibüngen aüf Finanzanlagen ünd      

  aüf Wertpapiere des Umlaüfvermo gens   0,00  0,00 
         

 9. Zinsen ünd a hnliche Aüfwendüngen   0,00  0,00 

         

 10. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit   -10.486,33  77.427,29 

 11. 
 
Steüern vom Einkommen ünd vom Ertrag    0,40  23.290,33 

         

 12. sonstige Steüern   1.354,12  573,00 

         

 13. Jahresfehlbetrag / Jahresüberschuss   -11.840,85  53.563,96 

         

 14. Einstellüng in die gesetzliche Gewinnrü cklage   0,00  -2.678,20 

         

 15. Gewinnvortrag    56.687,23  5.801,47 
         

 16. Bilanzgewinn   44.846,38  56.687,23 
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3.3. ANHANG FU R DAS GESCHA FTSJAHR 2010 VOM 01. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010 

 

A. Allgemeine Angaben 

Der Jahresabschlüss züm 31. Dezember 2010 ist nach den Rechnüngslegüngsvorschriften des Han-

delsgesetzbüches  ünd des Aktiengesetzes aüfgestellt. Erga nzend würden die Vorschriften der Ver-

ordnüng ü ber Formbla tter fü r die Gliederüng des Jahresabschlüsses von Wohnüngsünternehmen be-

achtet.  

Die Immovaria Real Estate AG, Berlin weist züm Abschlüssstichtag die Gro ßenmerkmale einer klei-

nen Kapitalgesellschaft im Sinne des §  267 Abs. 1 HGB aüf.  

Der Jahresabschlüss würde erstmals nach den Vorschriften des Bilanzrechts-modernisierüngsgeset-

zes (BilMoG) aüfgestellt. Die Vorjahreszahlen würden gem. Art. 67 Abs. 8 Satz 2 EGHGB nicht ange-

passt.  

 

B.Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 

1. Bilanzierungsmethoden 

Der Jahresabschlüss ist ünter Beibehaltüng der fü r den Vorjahresabschlüss  

angewendeten Gliederüngs- ünd Bewertüngsgründsa tzen aüfgestellt worden. Die Bilanz ist in Kon-

tenform aüfgestellt worden. Die Gewinn- ünd Verlüstrechnüng ist in Staffelform nach dem Gesamt-

kostenverfahren aüfgestellt worden. Die in den §§ 266 ff. HGB bezeichneten Posten sind gesondert 

ünd in der vorgeschriebenen Reihenfolge aüsgewiesen.  

Im Jahresabschlüss sind sa mtliche Vermo gensgegensta nde, Schülden, Aüfwendüngen ünd Ertra ge 

enthalten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt sind. Die Posten aüf der Aktivseite sind nicht 

mit den Posten aüf der Passivseite, Aüfwendüngen nicht mit Ertra gen verrechnet worden. 

Das Anlagevermo gen weist nür Gegensta nde aüs, die dazü bestimmt sind, dem Gescha ftsbetrieb 

daüernd zü dienen. Aüfwendüngen fü r die Grü ndüng des Unternehmens ünd fü r die Beschaffüng 

des Eigenkapitals, sowie fü r immaterielle Vermo gensgegensta nde, die nicht entgeltlich erworben 

würden, würden nicht bilanziert. Rü ckstellüngen werden nür im Rahmen des § 249 HGB gebildet. 

 

2.Bewertungsmethoden 

Bei der Bewertüng wird von der Fortfü hrüng des Unternehmens aüsgegangen. Die Vermo gensgegen-

sta nde ünd Schülden würden einzeln bewertet. Einzelne Posten würden wie folgt bewertet: 

Die Vermo gensgegensta nde des Sachanlagevermo gens sind mit den Anschaffüngs-kosten, vermin-

dert üm nützüngsbedingte planma ßige lineare Abschreibüngenbewertet.  

Unfertigen Erzeügnisse werden zü Herstellüngskosten bewertet.  

Forderüngen ünd sonstige Vermo gensgegensta nde werden züm Nennwert angesetzt. Wertberichti-

güngen waren nicht vorzünehmen. Forderüngen in fremder Wa hrüng sind nicht vorhanden. 

Die sonstigen Rü ckstellüngen erfassen alle erkennbaren Risiken ünd üngewissen Verbindlichkeiten. 

Sie sind mit dem Erfü llüngsbetrag bewertet, der nach vernü nftiger kaüfma nnischer Beürteilüng not-

wendig ist (§ 253 Abs. 1 HGB). 

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfü llüngsbetra gen bilanziert. Die flü ssigen Mittel werden zü 

Nominalwerten angesetzt (§ 253 Abs. 1 HGB). 
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C.Erläuterungen zu den Posten des Jahresabschlusses 

 

1. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ 

 

ANLAGEVERMO GEN 

Das Sachanlagevermo gen ist mit den Anschaffüngskosten, vermindert üm planma ßige lineare Ab-

schreibüngen bewertet. Die Entwicklüng der einzelnen Posten desAnlagevermo gens ist in der Anlage 

1 (Anlagenspiegel) zü diesem Anhang dargestellt. 

 

UMLAUFVERMO GEN 

Die ünfertigen Leistüngen betreffen die gegenü ber den Mietern noch abzürechnenden Betriebskos-

ten. Die Forderüngen ünd sonstigen Vermo gensgegensta nde sind vollsta ndig innerhalb eines Jahres 

fa llig. 

 

EIGENKAPITAL 

Das gezeichnete Kapital (Gründkapital) der Gesellschaft betra gt 250.000 Eüro ünd ist in 250.000 aüf 

den Inhaber laütende Stü ckaktien eingeteilt. Aüfgründ des Jahres-fehlbetrags war eine gesetzliche 

Rü cklage nicht zü bilden. 

Genehmigtes Kapital besteht in Ho he von TEUR 125. Der Vorstand ist dürch Beschlüss der Haüptver-

sammlüng vom 15.02.2007 erma chtigt, das Gründkapital bis züm 15.02.2012 üm einen Betrag bis zü 

TEUR 100 zü erho hen. Es betra gt nach teilweiser Aüsscho pfüng noch TEUR 50 (genehmigtes Kapital 

2007/I). Dürch Beschlüss der Haüptversammlüng vom 28.08.2008 ist der Vorstand erma chtigt, das 

Gründkapital bis züm 4.11.2013 üm einen Betrag bis zü TEUR 75 zü erho hen (Genehmigtes Kapital 

2008/I). 

 

RU CKSTELLUNGEN 

Die sonstigen Rü ckstellüngen berü cksichtigen die Kosten fü r die Erstellüng ünd Prü füng des Jahres-

abschlüsses. 

 

VERBINDLICHKEITEN 

Die Verbindlichkeiten haben vollsta ndig Restlaüfzeiten bis zü einem Jahr. 

 

D.Sonstige Angaben 

 

1. HAFTUNGSVERHÄLTNISSE 

Haftüngsverha ltnisse gema ß § 251 i. V. m. § 268 Abs. 7 HGB bestehen nicht. 

 

2. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN 
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Sonstige finanzielle Verpflichtüngen, die nicht in der Bilanz aüsgewiesen sind ünd die fü r die Beür-

teilüng der Finanzlage der Gesellschaft von Bedeütüng sind, bestehen nicht.  

3. VORSTAND 

Herr Robert Girod, Immobilien-Oec. (ebs), ist züm Vorstand bestellt. Der Vorstand erhielt im Ge-

scha ftsjahr 2010 keine Vergü tüng. 

 

4. AUFSICHTSRAT 

Mitglieder des Aüfsichtsrates waren im Gescha ftsjahr 2010: 

Fraü Andrea Dippacher, Kaüffraü, 

Herr Dr. Magnüs Pohlmann, Rechtsanwalt, 

Herr Marc Rüf, Rechtsanwalt. 

Die Mitglieder des Aüfsichtsrates erhielten im Gescha ftsjahr 2010 keine Vergü tüng. 

 

5.MITTEILUNGSPFLICHTEN 

76,83 % des Aktienkapitals der Gesellschaft werden von der Axtmann Holding AG, Berlin, gehalten. 

Der Abha ngigkeitsbericht gema ß § 312 AktG des Vorstandes datiert vom 18. Febrüar 2011.  

 

6.MITARBEITER 

Die Gesellschaft bescha ftigt keine Mitarbeiter. 

 

7.ERGEBNISVERWENDUNG 

Der Vorstand schla gt vor, den Jahresfehlbetrag von EUR 11.840,85 mit dem Bilanzgewinn des Vor-

jahres zü verrechnen. 

 

Berlin, 18. Febrüar 2011 

 

 

der Vorstand 

Robert Girod 
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3.4. BESTA TIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRU FERS 

 

An den Vorstand der Immovaria Real Estate AG: 

Wir haben den Jahresabschlüss - bestehend aüs Bilanz, Gewinn- ünd Verlüstrechnüng sowie Anhang 

- ünter Einbeziehüng der Büchfü hrüng der Immovaria Real Estate AG, Berlin, fü r das Gescha ftsjahr 

vom 1. Janüar 2010 bis züm 31. Dezember 2010 geprü ft. Die Büchfü hrüng ünd die Aüfstellüng des 

Jahresabschlüsses nach den deütschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortüng 

der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aüfgabe ist es, aüf der Gründlage der von üns 

dürchgefü hrten Prü füng eine Beürteilüng ü ber den Jahresabschlüss ünter Einbeziehüng der Büch-

fü hrüng abzügeben.  

Wir haben ünsere Jahresabschlüssprü füng nach § 317 HGB ünter Beachtüng der vom Institüt der 

Wirtschaftsprü fer (IDW) festgestellten deütschen Gründsa tze ordnüngsma ßiger Abschlüssprü füng 

vorgenommen. Danach ist die Prü füng so zü planen ünd dürchzüfü hren, dass Unrichtigkeiten ünd 

Versto ße, die sich aüf die Darstellüng des dürch den Jahresabschlüss ünter Beachtüng der Gründs-

a tze ordnüngsma ßiger Büchfü hrüng vermittelten Bildes der Vermo gens-, Finanz- ünd Ertragslage 

wesentlich aüswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegüng der Prü -

füngshandlüngen werden die Kenntnisse ü ber die Gescha ftsta tigkeit ünd ü ber das wirtschaftliche 

ünd rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartüngen ü ber mo gliche Fehler berü cksichtigt.  

Im Rahmen der Prü füng werden die Wirksamkeit des rechnüngslegüngsbezogenen internen Kon-

trollsystems sowie Nachweise fü r die Angaben in Büchfü hrüng ünd Jahresabschlüss ü berwiegend aüf 

der Basis von Stichproben beürteilt. Die Prü füng ümfasst die Beürteilüng der angewandten Bilanzie-

rüngsgründsa tze ünd der wesentlichen Einscha tzüngen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wü rdi-

güng der Gesamtdarstellüng des Jahresabschlüsses. Wir sind der Aüffassüng, dass ünsere Prü füng 

eine hinreichend sichere Gründlage fü r ünsere Beürteilüng bildet. 

Unsere Prü füng hat zü keinen Einwendüngen gefü hrt.  

Nach ünserer Beürteilüng aüfgründ der bei der Prü füng gewonnenen Erkenntnisse entspricht der 

Jahresabschlüss den gesetzlichen Vorschriften ünd vermittelt ünter Beachtüng der Gründsa tze ord-

nüngsma ßiger Büchfü hrüng ein den tatsa chlichen Verha ltnissen entsprechendes Bild der Vermo -

gens-, Finanz- ünd Ertragslage der Gesellschaft. 

Berlin, den 28. Febrüar 2011 

 

VHL Vahle& Langholz GmbH Wirt-

schaftsprü füngsgesellschaft 

Zweigniederlassüng Berlin 

 

 

Peter Vahle 

Wirtschaftsprü fer“ 
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Weitere geprüfte Finanzangaben  
(HGB) 

derImmovaria Real Estate AG  
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VI.  WEITERE GEPRU FTE FINANZANGABEN (HGB) DER IMMOVARIA REAL 
ESTATE AG 

1.1. EIGENKAPITALVERA NDERUNGSRECHNUNG FU R DAS GESCHA FTSJAHR VOM 1. JANUAR 
BIS 31 DEZEMBER 2012 

 

(Angaben in TEUR)       

          

  
Grundkapi-
tal 

Kapitalrück-
lage 

Gesetzliche 
Gewinnrück-
lage 
(§ 150 AktG) 

an-
dere 
Rückl
agen 

Bilanzge-
winn 

Summ
e 

  
      

  
      

          

Stand zum 1. Januar 2012 375 127 3 0 18 523 

          

Jahresergebnis 0 0 0 0 -72 -72 

          

Vera nderüngen (+) 2.491 2.491 0 0 0 4.982 

          

Vera nderüngen (-) 0 0 0 0 0 0 

          

Stand zum 31. Dezember 2012 2.866 2.618 3 0 -54 5.433 
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1.2. KAPITALFLUSSRECHNUNG VOM 01. JANUAR 2012 BIS 31. DEZEMBER 2012 

 

    2012 

    TEUR 

Operatives Ergebnis    

1. Jahresfehlbetrag   -72 

2. Abschreibüngen aüf Gegensta nde des Anlagevermo gen   5 

 Cash Flow aus der laufenden Geschäftstätigkeit   -67 

     

Zünahme (-) / Abnahme (+) der kürzfristigen Vermo gensgegensta nde   

4. Vorra te   0 

5. sonstige kürzfristige Vermo gensgegensta nde   -14 

     

Zünahme (+) / Abnahme (-) der kürzfristigen Rü ckstellüngen ünd    

Verbindlichkeiten    

6. kürzfristige Rü ckstellüngen   20 

7. erhaltene Anzahlüngen   -1 

8. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen   0 

9. sonstige   10 

I. Cash Flow aus operativer Geschäftstätigkeit   -52 

     

Cash Flow aus der Investitionstätigkeit    

9. Aüszahlüngen fü r Investitionen   -5.002 

10. Einzahlüngen aüs dem Verkaüf von Anlagevermo gen   0 

II. Cash Flow aus der Investitionstätigkeit   -5.002 

     

Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit    

11. Einzahlüngen aüf das Gründkapital   2.491 

12. Einzahlüngen von Agiobetra gen   2.491 

III. Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit    4.982 

     

Zahlüngsmittelbestand züm Ende der Vorperiode   328 

+ Cash Flow aüs operativer Gescha ftsta tigkeit   -52 

+ Cash Flow aüs Investitionsta tigkeit   -5.002 

+ Cash Flow aüs Finanzierüngsta tigkeit   4.982 

Zahlungsmittelbestand am Ende der Periode   256 
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1.3. BESCHEINIGUNG U BER DIE PRU FUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG UND DER 
EIGENKAPITALVERA NDERUNGSRECHNUNG FU R DAS GESCHA FTSJAHR VOM 01. JANUAR 
2012 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2012 
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1.4. EIGENKAPITALVERA NDERUNGSRECHNUNG FU R DAS GESCHA FTSJAHR VOM 1. JANUAR 
BIS 31 DEZEMBER 2011 

 

(Angaben in TEUR)       

          

  
Grundkapi-
tal 

Kapitalrück-
lage Gesetzliche 

an-
dere 
Rückl
agen 

Bilanzge-
winn 

Summ
e 

     
Gewinnrück-
lage    

     (§ 150 AktG)    

          

Stand zum 1. Januar 2011 250 0 3 0 45 298 

          

Jahresergebnis 0 0 0 0 -27 -27 

          

Vera nderüngen (+) 125 127 0 0 0 252 

          

Vera nderüngen (-) 0 0 0 0 0 0 

          

Stand zum 31. Dezember 2011 375 127 3 0 18 523 
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1.5. KAPITALFLUSSRECHNUNG VOM 01. JANUAR 2011 BIS 31. DEZEMBER 2011 

    2011  

    TEUR  

Operatives Ergebnis     

1. Jahresfehlbetrag   -27  

2. Abschreibüngen aüf Gegensta nde des Anlagevermo gen   3  

3. Ertra ge aüs dem Taüsch von Immobilienvermo gen   0  

 Cash Flow aus der laufenden Geschäftstätigkeit   -24  

      

Zünahme (-) / Abnahme (+) der kürzfristigen Vermo gensgegensta nde    

4. Vorra te   1  

5. sonstige kürzfristige Vermo gensgegensta nde   0  

      

Zünahme (+) / Abnahme (-) der kürzfristigen Rü ckstellüngen ünd     

Verbindlichkeiten     

6. kürzfristige Rü ckstellüngen   0  

7. erhaltene Anzahlüngen   0  

8. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen   1  

       

I. Cash Flow aus operativer Geschäftstätigkeit   -22  

      

Cash Flow aus der Investitionstätigkeit     

9. Aüszahlüngen fü r Investitionen   0  

10. Einzahlüngen aüs dem Verkaüf von Anlagevermo gen   0  

II. Cash Flow aus der Investitionstätigkeit   0  

      

Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit     

11. Einzahlüngen aüf das Gründkapital   125  

12. Einzahlüngen von Agiobetra gen   127  

III. Cash Flow aus der Finanzierungstätigleit   252  

      

Zahlüngsmittelbestand züm Ende der Vorperiode   98  

+ Cash Flow aüs operativer Gescha ftsta tigkeit   -22  

+ Cash Flow aüs Investitionsta tigkeit   0  

+ Cash Flow aüs Finanzierüngsta tigkeit   252  

Zahlungsmittelbestand am Ende der Periode   328  
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1.6. EIGENKAPITALVERA NDERUNGSRECHNUNG FU R DAS GESCHA FTSJAHR 2010 VOM 01. 
JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010 

 

(Angaben in TEUR)       

          

  
Grundkapi-
tal 

Kapitalrück-
lage Gesetzliche 

an-
dere 
Rückl
agen 

Bilanzge-
winn 

Summ
e 

     
Gewinnrück-
lage    

     (§ 150 AktG)    

          

Stand zum 1. Januar 2010 250 0 3 0 57 310 

          

Jahresergebnis 0 0 0 0 -12 -12 

          

Vera nderüngen (+) 0 0 0 0 0 0 

          

Vera nderüngen (-) 0 0 0 0 0 0 

          

Stand zum 31. Dezember 2010 250 0 3 0 45 298 
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1.7. KAPITALFLUSSRECHNUNG VOM 01. JANUAR 2010 BIS 31. DEZEMBER 2010 

 

    2010  

    TEUR  

Operatives Ergebnis     

1. Jahresfehlbetrag   -12  

2. Abschreibüngen aüf Gegensta nde des Anlagevermo gen   4  

3. Ertra ge aüs dem Taüsch von Immobilienvermo gen   0  

 Cash Flow aus der laufenden Geschäftstätigkeit   -8  

      

Zünahme (-) / Abnahme (+) der kürzfristigen Vermo gensgegensta nde    

4. Vorra te   -3  

5. sonstige kürzfristige Vermo gensgegensta nde   0  

      

Zünahme (+) / Abnahme (-) der kürzfristigen Rü ckstellüngen ünd     

Verbindlichkeiten     

6. kürzfristige Rü ckstellüngen   -18  

7. erhaltene Anzahlüngen   3  

8. Verbindlichkeiten aüs Lieferüngen ünd Leistüngen   1  

       

I. Cash Flow aus operativer Geschäftstätigkeit   -25  

      

Cash Flow aus der Investitionstätigkeit     

9. Aüszahlüngen fü r Investitionen   -9  

10. Einzahlüngen aüs dem Verkaüf von Anlagevermo gen   0  

II. Cash Flow aus der Investitionstätigkeit   -9  

      

Cash Flow aus der Finanzierungstätigkeit     

11. Darlehensaüszahlüng an verbündene Unternehmen   110  

III. Cash Flow aus der Finanzierungstätigleit   110  

      

Zahlüngsmittelbestand züm Ende der Vorperiode   22  

+ Cash Flow aüs operativer Gescha ftsta tigkeit   -25  

+ Cash Flow aüs Investitionsta tigkeit   -9  

+ Cash Flow aüs Finanzierüngsta tigkeit   110  

Zahlungsmittelbestand am Ende der Periode   98  
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1.8. BESCHEINIGUNG U BER DIE PRU FUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG UND DER 
EIGENKAPITALVERA NDERUNGSRECHNUNG FU R DAS GESCHA FTSJAHR VOM 01. JANUAR 
2011 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2011 UND VOM 01. JANAUR 2010 BIS ZUM 31. DEZEMBER 
2010 
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VII.  GLOSSAR 

  

 

Abs.  bezeichnet einen Absatz. 

AG  bezeichnet eine Aktiengesellschaft. 

AktG  bezeichnet das Aktiengesetz. 

Angebotsaktien Bezeichnet sa mtliche 2.866.000 Stü ckaktien der Immovaria Real Es-
tate AG 

B2B bezeichnet die Vermittlüng von Finanzprodükten ü ber selbsta ndige 
Makler oder IFAs (Büsiness-to-Büsiness) 

BaFin bezeichnet die Bündesanstalt fü r Finanzdienstleistüngsaüfsicht. 

Beteiligüngsportfolio bezeichnet die Züsammensetzüng der Beteiligüngen. 

Düe Diligence Bezeichnet die gebotene Sorgfalt, mit dem beim Kaüf bzw. Verkaüf 
von Unternehmensbeteiligüngen oder Immobilien oder einem Bo r-
sengang das Kaüf-/Verkaüfsobjekt im Vorfeld der Akqüisition oder 
des Bo rsengangs geprü ft wird. 

Emittentin bezeichnet die Immovaria Real Estate AG mit Sitz in Berlin, einge-
tragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenbürg ünter 
der Registernümmer HRB 116077 B. 

EStG  bezeichnet das Einkommensteüergesetz. 

Free Float bezeichnet den sich im Streübesitz befindliche Teil des Aktienkapi-
tals einer Aktiengesellschaft. Dazü za hlen die Aktien der Aktiona re 
einer Aktiengesellschaft, die jeweils weniger als 5% des aüf eine Ak-
tiengattüng entfallenden Gründkapitals besitzen. 

Gesellschaft  bezeichnet die Immovaria Real Estate AG mit Sitz in Berlin, einge-
tragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenbürg ünter 
der Registernümmer HRB 116077 B. 

GewStG  bezeichnet das Gewerbesteüergesetz  

HGB  bezeichnet das Handelsgesetzbüch  

IAS 24 bezeichnet den International Accoünting Standard 24. Bei den Inter-
national Accoünting Standards handelt es sich üm internationale 
Regelwerke zür Rechnüngslegüng. Der Standard IAS 24 regelt den 
Umfang der Angabepflichten ü ber Beziehüngen zü nahe stehenden 
Unternehmen ünd Personen. 

IFRS  bezeichnet die International Financial Reporting Standards. Dabei 
handelt es sich üm internationale Rechnüngslegüngsvorschriften  

ISIN  bezeichnet die International Secürity IdentificationNümber. Die 
ISIN dient der eindeütigen internationalen Identifikation von Wert-
papieren. Sie besteht aüs einem zweistelligen La ndercode (züm Bei-
spiel DE fü r Deütschland), gefolgt von einer zehnstelligen nümeri-
schen Kennüng.  

Kodex bezeichnet den Deütschen Corporate Governance Kodex 

KStG  bezeichnet das Ko rperschaftsteüergesetz  
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KWG bezeichnet das Gesetz ü ber das Kreditwesen 

Prospekt bezeichnet den vorliegenden Wertpapierprospekt 

Steüern bezeichnet alle Steüern, Zo lle ünd Abgaben beliebiger Art, üngeach-
tet dessen, wann ünd wo sie aüferlegt werden. 

Streübesitz bezeichnet den sich im Streübesitz befindliche Teil des Aktienkapi-
tals einer Aktiengesellschaft. Dazü za hlen die Aktien der Aktiona re 
einer Aktiengesellschaft, die jeweils weniger als 5% des aüf eine Ak-
tiengattüng entfallenden Gründkapitals besitzen. 

Tochtergesellschaft bezeichnet eine Gesellschaft, an der die Immovaria Real Estate AG 
eine Beteiligüng von 50 % oder mehr ha lt. 

ü.a. ünter anderem 

UStG bezeichnet das Umsatzsteüergesetz 

WpPG bezeichnet das Wertpapierprospektgesetz  

WpU G bezeichnet das Wertpapiererwerbs- ünd U bernahmegesetz  

Züsammenfassüng bezeichnet die Züsammenfassüng dieses Wertpapierprospekts (I., S. 
8ff.) 
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VIII.  U BERSICHT VERKEHRSWERTGUTACHTEN 

 

 Gütachten Verkehrswert Matternstr. 6 Nr. 1 ............................................................................................... H-2 

 Gütachten Verkehrswert Matternstr. 6 Nr. 2 ............................................................................................... H-3 

 Gütachten Verkehrswert Wilhelm-Stolze-Str. 19 ...................................................................................... H-4 

 Gütachten Verkehrswert Dü rerstr. 7 ............................................................................................................... H-5 

 Gütachten Verkehrswert Dü rerstr. 11 ............................................................................................................ H-6 

 Gütachten Verkehrswert Dü rerstr. 15 ü. 17 ................................................................................................. H-7 

 Gütachten Verkehrswert Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89 ..................................................................... H-8 

 Gütachten Verkehrswert Hofer Str. 52 ........................................................................................................... H-9 

 Züsammenfassüng der Immobilien .............................................................................................................. H-10 
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1. GUTACHTEN VERKEHRSWERT MATTERNSTR. 6 NR. 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Matternstr. 6 Nr. 1 

  



behrendt
Textfeld
H-2
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2. GUTACHTEN VERKEHRSWERT MATTERNSTR. 6 NR. 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Matternstr. 6 Nr. 2 

  



behrendt
Textfeld
H-3






























Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG H-4 

3. GUTACHTEN VERKEHRSWERT WILHELM-STOLZE-STR. 19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Wilhelm-Stolze-Str. 19 

  



behrendt
Textfeld
H-4
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4. GUTACHTEN VERKEHRSWERT DÜRERSTR. 7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Dürerstr. 7 

 

  



behrendt
Textfeld



behrendt
Textfeld
H-5
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5. GUTACHTEN VERKEHRSWERT DÜRERSTR. 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Dürerstr. 11 

 

  



behrendt
Textfeld
H-6
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6. GUTACHTEN VERKEHRSWERT DÜRERSTR. 15 UND 17 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Dürerstr. 15 und 17 

  



behrendt
Textfeld
H-7
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7. GUTACHTEN VERKEHRSWERT TROCKENTALSTR. 74, 84, 85, 87, 89 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Trockentalstr. 74, 84, 85, 
87, 89 

  



behrendt
Textfeld
H-8


























































Wertpapierprospekt Immovaria Real Estate AG H-9 

8. GUTACHTEN VERKEHRSWERT HOFER STR. 52 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gutachten Verkehrswert Hofer Str. 52 

 

  



behrendt
Textfeld
H-9
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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 Dü rerstr. 7, Plaüen 62.000,00 

Eigentümswohnüng Dü rerstr. 11, Plaüen 60.000,00 

Gewerbefla chen Dü rerstr. 15 ünd 17, Plaüen 2.327.000,00 

Wohn- ünd Gewerbefla chen Trockentalstr. 74, 84, 85, 87, 89, 

Plaüen 

3.108.000,00 

Wohn- ünd Gescha ftshaüs Hofer Str. 52, Plaüen 707.000,00 

Summe Verkehrswerte 6.485.500,00 

 

*Bei den vom Gütachter ermittelten Werten handelt es sich üm die Verkehrswerte züm Bewertüngsstichtag. Bei 

den in den Bilanzen der Emittentin züm jeweiligen Bilanzstichtag ünter Sachanlagen aüsgewiesenen Bilanzpo-

sitionen fü r Gründstü cke handelt es sich üm die Sümme der Anschaffüngskosten ggf. gemindert üm Abschrei-

büngen. 

 

 
 




