IMMOBILIEN AG

GESCHAFTSBERICHT 2012




Inhaltsverzeichnis

1.

2.

3.

4.

Vorwort

Bericht des Aufsichtsrats der Stern Immobilien AG

Finanzteil

Jahresabschluss der Stern Immobilien AG zum 31. Dezember 2012
Bilanz zum 31. Dezember 2012

Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2012 bis 31.12.2012

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2012

Bestatigungsvermerk DELTA Revision GmbH

Konzernabschluss der Stern Immobilien AG zum 31. Dezember 2012
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2012

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2012 bis 31.12.2012
Konzern-Anhang fiir das Geschéftsjahr 2012

Entwicklung des Konzern-Anlagevermdégens im Geschéaftsjahr 2012
Konzern-Kapitalflussrechnung zum 31.12.2012
Konzern-Eigenkapitalspiegel zum 31.12.2012

Bestatigungsvermerk SiegRevision GmbH

Impressum

Geschéftsbericht 2012 der Stern Immobilien AG, Griinwald

STERN
IMMOBILIEN AG

|

Seite 3

Seite 7

Seite 10

Seite 11
Seite 13
Seite 15

Seite 22

Seite 23
Seite 24
Seite 25
Seite 39
Seite 40
Seite 41

Seite 42

Seite 43



STERN
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1. Vorwort
»immobilien, die es WERT sind.*
Sehr geehrte Aktionédrinnen und Aktiondre und Freunde der Gesellschaft,

2012 war das bislang erfolgreichste Jahr der Stern Immobilien AG. Wir konnten sowohl unseren
Konzemjahresuiberschuss als auch den Jahresiiberschuss der AG im Vergleich zum Geschéftsjahr
2011 signifikant steigern: Der Konzernjahresiiberschuss betragt 5,5 Mio. EUR (Vorjahr 2,1 Mio.
EUR), der Jahresiiberschuss der AG liegt bei 14,1 Mio. EUR (Vorjahr: 23 TEUR). Das Eigenkapital
im Konzern wurde von 8,8 Mio. EUR in 2011 (EK-Quote 23 %) auf 12,3 Mio. EUR (EK-Quote 30%)
und in der AG von 4,8 Mio. EUR (EK-Quote 35 %) in 2011 auf 18,9 Mio. EUR (EK-Quote 58%)
erhoht.

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2012 wurde von der DELTA Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Mannheim, gepriift und hat einen
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erhalten. Den Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr
2012 haben wir von der SiegRevision GmbH  Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft, Siegen, priifen lassen. Dieser hat ebenfalls einen uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erhalten.

Hintergrund des Erfolges sind die Immobilienmarkte, in denen wir tatig sind, unser attraktives
Immobilienportfolio und unser erprobtes und profitables Geschéftsmodell.

Unsere Immobilienstandorte

Heimatmarkt unserer Aktivitdten ist Miinchen mit Umgebung. Der Immobilienstandort Miinchen
verfiigt Uber eine ausgezeichnete geografische Lage mit vielen nahegelegenen Erholungsgebieten
und beliebten Ferien- und Ausflugszielen. Die Stadt bietet insgesamt eine hohe Lebensqualitat und
gehort bundes- und auch weltweit zu den beliebtesten Millionenstadten. Die Stadt wachst seit
vielen Jahren kontinuierlich; bis 2030 soll die Einwohnerzahl um weitere 10 % ansteigen.

Miinchen verfigt tiber eine Ausnahmestellung: Miinchens Preisniveau fiir Wohnimmobilien liegt im
bundesweiten Vergleich mit Abstand an der Spitze in Deutschland, im europaischen Vergleich
kénnen die Immobilienpreise jedoch als durchaus giinstig betrachten werden. Der Miinchener
Immobilienmarkt wird von Experten deswegen auch kiinftig als sehr attraktiv und aussichtsreich fir
Investments beurteilt.

Dies gilt auch fiir den international bekannten Wintersportort Kitzbiihel, der aufgrund seiner guten
Erreichbarkeit fur Minchner gerne auch als ,Vorort von Minchen“ bezeichnet wird. Der
Immobilienmarkt in Kitzbiihel ist seit vielen Jahren durch dauerhaft hohe und stetig ansteigende
Preise gekennzeichnet bedingt durch eine finanzstarke internationale Kauferschicht und extremer
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Knappheit an Objekten und Baugrund. Sehr groRe Nachfrage besteht nach hochwertigen
Immobilien im traditionellen Baustil - dem Segment, in dem die Stern Immobilien AG tatig ist.

Zudem sind wir in Istanbul tatig - mit Gber 13,6 Millionen Einwohnern eine der gréfiten Stadte
Europas mit einer strategisch bedeutsamen Lage. Die Stadt wachst seit vielen Jahren. 1980 lag
die Einwohnerzahl Istanbuls noch bei unter finf Millionen. Mit der Einwohnerzunahme steigt die
Nachfrage nach Wohnungen, wobei der Bedarf an neuem und qualitativ h6herwertigem Wohnraum
Uberproportional hoch ist.

Die positiven Aussichten fir den Immobilienmarkt werden zudem getragen durch das hohe
wirtschaftliche Wachstum der Turkei. Es wird erwartet, dass sich immer mehr auslandische
Investoren zunehmend im tirkischen Immobilienmarkt engagieren.

Unsere Immobilien

Im Berichtsjahr 2012 haben wir ein Objekt in der Lucile-Grahn-StraBe (Miinchen) mit einer
Grundflache von ca. 2.400 gm und einer Gesamtnutzfliche von ca. 2.400 gm im Rahmen eines
Share Deals verauRert. Der im Jahr 2012 angefallene Gewinn der Transaktion lag bei ca.
6 Mio. EUR. Das bisher gewerblich genutzte Objekt wurde uUberwiegend in hochwertige
Appartements bzw. Wohnungen, auf Wunsch mit vollstandiger Méblierung, umgewidmet. Die Stern
Immobilien AG unterstiitzt den Kaufer bei der Aufteilung und den Vertriebsmafnahmen.

An der BANDURA Grundstiicksverwaltungsgeselischaft mbH ist die Stern Immobilien AG mit 30 %
beteiligt. Diese Projektgesellschaft hélt ein Gewerbegrundstiick in Miinchen-Riem. Das Grundstiick
hat eine Flache von ca. 53.600 gm und ist derzeit noch an einen MDAX-Konzern vermietet. Es ist
vorgesehen, dieses Grundstiick mittelfristig im Rahmen einer gréRer angelegten stadtebaulichen
Entwicklung zu optimieren.

Die Objekt Hohenschéftlarn GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin einer Gewerbeimmobilie mit einer
Grundstiicksflache von ca. 3.700 qm; die gewerbliche Nutzfliche liegt bei ca. 2.700 gm. Es ist
geplant, diese Immobilie in eine Wohnimmobilie umzuwidmen. Eine behérdliche Genehmigung
dafiir steht noch aus.

Die Engelsblick GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin einer DachgeschoBwohnung in Miinchen-
Haidhausen mit einer Wohnflache von ca. 140 gm und einem mdglichen Erweiterungspotenzial
von ca. 60 gqm. Die Wohnung befindet sich in sehr guter Lage unweit des Prinzregententheaters
mit Blick Giber Miinchen.

Uber die 40 %-ige Beteiligung an der Kitz Real Estate GmbH ist die Stern Immobilien AG derzeit
an drei Projektgesellschaften in Kitzbiihel und Umgebung beteiligt. Es handelt sich hierbei um zwei
eingerichtete Wohnh&auser mit Wohn-/Nutzflachen von ca. 900 qm und ca. 400 gm und ein in der
Projektierung befindliches Grundstiick mit einer Grundstiicksflache ca. 1.300 gm.
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Uber die Stern Real Estate AG, an der wir zu 95 % beteiligt sind, halten wir Renditeimmobilien zur
mittelfristigen Entwicklung. Zum 31.12.2012 lag das Eigenkapital der Stern Real Estate AG bei
5,7 Mio. EUR.

Die Stern Real Estate AG ist derzeit an folgenden Gesellschaften beteiligt:

Uber die Stern Investment Group, Istanbul, hilt die Stern Real Estate AG zehn Luxus-
Appartements in einem Gebaude mit 42 Stockwerken einer Residenzanlage im Istanbuler Stadtteil
Sigli (europdische Seite). Die Wohnungen liegen in den obersten Etagen und haben eine
Gesamtflache von ca. 870 gm.

Die Objekt TulbeckstraBe GmbH & Co. KG (Beteiligung 47,45 %) ist Eigentimerin eines
Grundstiicks in der TulbeckstraRe im Miinchner Westend mit ca. 2.860 gm. Das darauf liegende
Gewerbegebdude hat eine Nutz-/Wohnfliche von ca. 3.270 qm und ist nahezu vollstandig
vermietet.

Weiterhin ist die Stern Real Estate AG zu 43,45 % an der Objekt Memmelsdorferstrale GmbH &
Co. KG beteiligt. Diese ist Eigentimerin einer Gewerbeimmobilie in der Memmelsdorfer Stralle in
Bamberg. Die GrundstiicksgréRe betrégt ca. 10.500 gm, wobei ca. 5.000 gm bebaubar sind. Die
Nutzflache des Gebéaudes liegt bei ca. 3.500 gm. Das Gebdude ist an ein DAX 30
Konzernunternehmen vermietet.

Geschiftsgang und Ausblick

Mit Wirkung fur das erste Halbjahr 2013 hat die Stern Immobilien ihre Anteile an der Sporerstralie
Verwaltungs & Beteiligungs GmbH & Co. KG verauBert. Diese ist mittelbar Eigentiimerin eines
Geschéftshauses in der Sporerstrale, einer hervorragenden Lage zwischen Dom und Rathaus in
der Munchener Altstadt. Mit einem durch einen Bauvorbescheid genehmigten Flachengewinn
sowie einem geanderten Nutzungskonzept mit héheren Mieteinnahmen hat sich der Wert der
Immobilie deutlich erhéht. Der Ertrag aus dieser Transaktion wird das Konzernjahresergebnis 2013
mafgeblich pragen.

In Istanbul hat sich die neu gegriindete Tochtergesellschaft Stern Gayrimenkul Yatirim Insaat
Turizem ve Ticaret Anonim Sirketi, an der wir 65% der Anteile halten, an der Durchfiihrung einer
umfangreichen stadtebaulichen Entwicklung im Istanbuler Stadtteil Fikirtepe beteiligt. Dariiber
hinaus haben wir eine hochwertige Immobilie im Miinchener Stadtteil Lehel erworben. Im Ubrigen
prifen wir weitere attraktive Projekte, wie zum Beispiel eine Wohnimmobilie im Minchener
Westend sowie einer Gewerbeimmobilie nérdlich von Miinchen mit dem Potential der Umwidmung
in wohnwirtschaftliche Nutzung.

(&)
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Zur Umsetzung unserer Pldne haben wir im Mai 2013 eine Anleihe 6ffentlich angeboten und einen
Emissionserlés von 13,5 Mio. EUR (inklusive Nachplatzierungen) erzielen kénnen. Die Inhaber-
Teilschuldverschreibung mit einer Laufzeit von finf Jahren notiet am Entry Standard der
Frankfurter Wertpapierbérse und im Segment m:access der Bérse Minchen.

Die Anleihe — von Scope Ratings GmbH mit der Ratingnote A (-) ausgezeichnet — verfiigt liber ein
zweifaches Schutzkonzept; zum einen gibt es eine Besicherung der Anleihe mit werthaltigen
Sicherheiten und zum anderen einen Inflationsausgleich bei einer Inflation liber 2%. Der jahrliche
Kupon der Anleihe betragt 6,25%. Mit Inflationsschutz kann der Anleger, der die Anleihe zu 100%
gezeichnet hat, eine Rendite von bis zu 7,02% p.a. erzielen.

Mit der Begebung der Anleihe haben wir nicht nur weitere Finanzmittel fir unsere Expansion
erhalten, sondern zudem unseren Bekanntheitsgrad erweitert. Viele Kapitalanlage- und
Bdérsenmagazine haben erstmals tber die Stern Immobilien AG berichtet. Unsere Gesellschaft
durfte auch weiter im Fokus der Finanzberichterstattung bleiben, zumal wir uns mit der Notierung
im Transparenzsegment Entry Standard zur Einhaltung einer fortlaufenden Berichterstattung
verpflichtet haben. Davon solite auch unsere Aktie profitieren, die bislang nur wenigen Spezialisten
bekannt war. Der Aktienpreis am Jahresende 2012 lag mit 20,60 EUR nahe am Hd&chstwert;
infolge des noch sehr geringen Streubesitzes kamen Boérsenumsétze jedoch nur sporadisch
zustande.

Die Projekte und das vorhandene positive Marktumfeld fiir Immobilien sind fiir uns eine solide
Basis fiir eine weitere erfolgreiche Entwicklung.

Wir bedanken uns bei allen Geschéftspartnern fiir die Zusammenarbeit und fiir das Vertrauen
unserer Aktionére.

Miinchen, im Januar 2014

TZ N

Der Vorstand

Geschaftsbericht 2012 der Stern Immobilien AG, Grinwald 6
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2. Bericht des Aufsichtsrats der Stern Immobilien AG

Die Stern Immobilien AG hat ein sehr erfolgreiches Geschéftsjahr 2012 abgeschlossen. Unser
Geschéftsmodell und unsere Fokussierung auf attraktive Immobilienstandorte haben sich als
zielfiihrend erwiesen. Die Stern Immobilien AG konnte ihre Ertragskraft und die Rendite erneut
steigern.

Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2012 die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Er hat den Vorstand regelméRig beraten, (iberwacht und war in alle
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen eingebunden. Der Vorstand
hat den Aufsichtsrat im Geschéftsjahr 2012 regelméRig, zeitnah und umfassend lber alle
unternehmensrelevanten Fragen der Planung, der Geschaftsentwicklung, der Risikolage, des
Risikomanagements, der strategischen MaRnahmen sowie {iber wesentliche Geschéftsvorgénge
und -vorhaben informiert. Abweichungen des Geschéftsverlaufs von den aufgestellten Planen und
Zielen wurden dem Aufsichtsrat unter Angabe von Griinden erlautert. Alle zustimmungspflichtigen
MaRnahmen und die strategische Ausrichtung des Unternehmens wurden eingehend beraten.
Soweit nach Gesetz oder Satzung erforderlich, hat der Aufsichtsrat nach griindlicher Priifung und
Beratung sein Votum abgegeben.

Im Geschéftsjahr 2012 hat sich der Aufsichtsrat tiber die aktuelle wirtschaftliche und strategische
Lage der Gesellschaft, den Geschaftsverlauf bei den Projekten, die Risikoentwicklung und das
aktive Risikomanagement sowie liber neue Projekte unterrichten lassen. Die einzelnen Themen
hat er, auch im Rahmen von Einzelgesprachen mit den Mitgliedern des Vorstands, intensiv
hinterfragt und diskutiert. Der Aufsichtsratsvorsitzende wurde auch aulerhalb von
Aufsichtsratssitzungen durch den Vorstand Uber wichtige Geschaftsvorfélle und anstehende
Entscheidungen informiert und stand in standiger Verbindung mit dem Vorstand. Bei der
Objektauswahl und ihrer weiteren Entwicklung war der Aufsichtsratsvorsitzende umfassend
eingebunden und nahm an Terminen mit finanzierenden Banken, Architekten, Gutachtern und
anderen beauftragten Dienstleistern teil. Der Aufsichtsratsvorsitzende hat die lbrigen Mitglieder
des Aufsichtsrats auch auBerhalb von Sitzungen regelméBig uUber den Geschéftsverlauf und
einzelne Projekte informiert.

Der Aufsichtsrat befasste sich auch mit dem Vorschlag des Vorstands eine Unternehmensanleihe
zu begeben. Motivation der vorgeschlagenen Anleiheemission war die Starkung der
Unabhangigkeit von Banken und anderen Kreditgebern, die Starkung im Wettbewerb durch eine
deutliche Ausweitung der Kapitalbasis sowie die Erhéhung der Flexibilitdt bei der Durchfiihrung
von neuen Projekten. Der Aufsichtsrat befiirwortete diesen Vorschlag und bat den Vorstand,

eschaftsbericht 2012 der Stern Immobilien AG, Griinwald 7
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diesen weiter zu verfolgen, unterstiitzt durch den stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden
aufgrund dessen langjéhriger und ausgewiesener Kapitalmarkterfahrung.

Im Berichtsjahr konnten drei weitere Aufsichtsratsmitglieder mit fundierter Immobilienexpertise
gewonnen werden. Es handelt sich hierbei um Herrn Bernhard Frohwitter, Herrn Adil Kaya und
Herrn Bernhard Schelkle.

Der Vorstand der Stern Immobilien AG stellt gemaR § 312 Abs. 1 AktG einen gesonderten Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen auf (Abhangigkeitsbericht). Bei jedem der im
Abhangigkeitsbericht aufgefiinrten Rechtsgeschéfte und bei allen MaRnahmen, die getroffen oder
unterlassen werden, hat die Stern Immobilien AG nach den Umstinden, die bei Vornahme des
Rechtsgeschéftes bekannt waren, eine angemessene Gegenleistung erhalten bzw. wurde durch
die getroffenen oder unterlassenen MaRnahmen nicht benachteiligt. Die Schlusserklarung im
Bericht lautet wie folgt:

.Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht Gber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
aufgefuhrten Rechtsgeschéften und MaRBnahmen, die getroffen oder unterlassen wurden, eine
angemessene Gegenleistung erhalten bzw. wurde durch die getroffenen oder unterlassenen
MaRnahmen nicht benachteiligt.

Der Aufsichtsrat erklart nach eigener Priifung, dass Einwendungen gegen die Erklérung des
Vorstands am Schluss des Berichts nicht zu erheben sind.

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2012 wurde von der DELTA Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Mannheim, gepriift und hat einen
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erhalten.

Der Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr 2012 wurde von der SiegRevision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Siegen, geprift und hat einen
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erhalten.

Der Jahresabschluss der Gesellschaft, der Priifungsbericht des Abschlusspriifers sowie der
Konzernabschluss und der Priifungsbericht des Konzernabschlusspriifers haben allen Mitgliedern
des Aufsichtsrats vorgelegen und wurden vom Aufsichtsrat gepriift. Der Aufsichtsrat hat das
Ergebnis der Abschlusspriifungen in seiner Sitzung am 08. August 2013 zustimmend zur Kenntnis

Geschaftsbericht 2012 der Stern Immobilien AG, Griinwald 8
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genommen. Nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen Prifung hat der Aufsichtsrat
keine Einwdnde gegen den Jahresabschluss und den Konzernabschluss und hat damit den
Jahresabschluss und Konzernabschluss gebilligt. Diese sind damit festgestellt. Dem Vorschlag des
Vorstands flir die Verwendung des Bilanzgewinns vom 14.01.2014 hat sich der Aufsichtsrat in
seiner Sitzung am 15.01.2014 angeschlossen. Die Tagesordnung der ordentlichen
Hauptversammlung wird daher einen Beschluss Uber die Ausschittung einer Dividende vorsehen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand flir seinen Einsatz im Berichtsjahr.

5.01.2014

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Geschéftsbericht 2012 der Stern lramobilien AG, Grinwald ¢
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3. Finanzteil

Diese Seite wurde absichtlich freigelassen.

Geschéaftsbericht 2012 der Stern Immobilien AG, Griinwald
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AKTIVA

A Anlagevermbgen
I. Sachanlagen

1. andere Anlagen. Bateebs- und
Geschaftsausstattung

Il Finanzanlagen

1. Anteile an versundanen
Untersanmen
2. Betailigungan

8. Umlaufvermogen

I, Forderungan und eonstige
WVarmégersgoponstinds

1, Forderungen aus Lielsrungen
und Leistungen

2, Forderungen gopen verbundeno
Untarmehmen

3. Forderungan gepen Unternehmen,
mil denan ein Bateiligungs.
varkiilinis besteht

4, sonslige Vermigensgegenstande

1. Kassenbestand, Bundastank-
quthabon, Guthsban bei
Kredstingtituten und Schocks

€. Rochnungaabgrenzungspostan

Ubsartrag

Jahresabschllisse 2012

9.363,300,35
6.019.501,32

7.193.600,00

5.530.319,13

1.591,202,82
341.203.85

—_——
—
—
—
3
-

0

STERN
IMMOBILIEN AG

BILANZ
Stern Immobilien AG, Grilnwald
20m

31, Dezember 2012

Gieschiltsjahr Yarjaht
EUR EUR
A.232,00 G.701,00

2.805,316,53

16.102.967 .67 2.508.841,62
0,00

412940496

1.318.435 40

15 [65.495,6° 36T 6
BDG,5,75 1,376,666,24
50.414,01 127,484,506

a2,717.916,04 13.650.620,84

A Eigenkapilal
L. Giezeichnelos Kopilal
I, Kapilalriicklage
I, Gewinniissklagen
1. andere Gawinnmeklagen

IV, Blanzgewinn
- daven Gewdnnvaating
EUR317.032,09
(EUR 293.600,77)

B. Alickslellungen
1. sonatae Ailckatellungen
C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen
- devon konvartibe!
EUR 1.140.000,00
(EUR 1.100.000,00)
2. Verbondlichkelten pepeniiner
Kredtinatiluten
- davon mil ener Restlaulzeil
bis zu einam Jahr
EUR 2.745.413.21
(EUR 2.767.937 k1)
3, Varbindlichieilen sus
Lieferungen und Leistungen

Uoartrag

PASSIVA
Gnschiiltsiohr YVorjahr
EUR FUR EUR

1.560.284,00 1,560.204,00
2.374,590,30 2.374.580,30
S78.600,77 W7L608,77
14.412.599,02 317,032,809
1.557.876.70 133.436,72
1.100.000,00 1.100,000,00
2.745913.2 2.76G7.067,03
11.527.94 24,997, 11
366744115 20,463 .96B,79 1.855.947,62
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Ubartragy

{

EUR

STERN
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BILANZ

Slem Immobilien AG, Griinwald

31, Dazamber 2012

Zum

PASSIVA

Gaschalleganr
EUR

32174600

Vorjahy
EUR

13,820.630,84

32.717.916,04

13 620.630,84

Ubartrag

4.

o=

o

= davon mil goes Hestlaulznil
s zu alnam Jahr
EUR 11.627,94 (EUR 24.997,11)
Verbindlichieiten gegeniiber
wvarbundanen Untemahemen
- davon mit einer Restlaulzed
ble zu einem Jahr
EUR 2.745.667,51
(EUR 1.814.431,16)
Yerbindlizhketen gegeniiber
Unternehman, mit danen ain
Bolailigungeverhitlinle beateht
- davon mit einer Resllaufzelt
bis zu enam Jahr EUR 0,00
(EUR 30.500,00}

. senstige Yerbindlichlcellen

- davon aus Steusm
EUR 1,993,11 (EUR 466,03)
« davon mit elner Restlaufzelt
bis zu einam Jahr
EUR 5.630.848,59
(EUR $09.752,06)

Gaschallsjahr Vaorjahr
EUR EUR EUR

2,857 441,15 20.483.968,79 R.856.947,6G2

2.745,6567,51 1.914,431.16

0.00 a4.500,00

5.A30,040,59 12.233.047,25 3.000.752 06

A2717.916.04 13.820.630,84

Jahresabschliisse 2012
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vom 01.01,2012 bis 31.12.2012

Stem tmmabilien AG, Griinwald

Geschallsahr Vorjahr
FLR FLA FUA
1. Umsatzarldsa 104,678,040 11738239
2. Gesamtlelalung 104.678,09 117.392,39
3 sonstige betretliche
Effrage 14901 974,74 21581201
4 Personalaviwand
a) Lohne und Gehalter 47 355,00 25 148,00
by soziale Abgaben und
Aufwendurgen for
Altersversomung und
firr Unteratiitzung 8868 51 56.222. 51 §.433 57
6. Abschraibungen
a)  aul immaterisle Vermogens
pegenstéinda das Anlage-
vermogens und Sachanagen 205800 1.135,86
f, sonstige hetrdeblichn
Aufwendungen 1.161.220,03 454.034,50
7. Ertriige aus Boteifgungen 300.000,00 190.000.00
B. auf Grund einer Gewinn-
gemeinschafl, eings
Gowinnablihrungs oder
Telgawlnnablihrungsverteans
erhaltera Cewinnz 76,832 68 167,800 62
2, sovalge Zinsen wvnd flmliche
Edrige 499.047.29 a76.344,07

- dlavon aus varhundonon
Unterrehmen FUR 320,660,256
(EUR 27271381}

10, Zinsen und ahnlicha
Aulwendurqen L AGBA67,13 £46,000,77
- davon an ¥erbundena
Untarnahmen EUR 123,128,463
{EUR 170 8681 G7}

11. Ergebnls der gewdhnlichen

Geschittstitigkeit 14095.445,13 25.690,29
Ubartrag 140195,445 13 25 690,29

Jahresabschliisse 2012 Seite 13
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vam 01.01.2012 bis 31.12.2012

Stern Immahilien AG, Griinwald

Geschitisjale Varjahe
EUR EUR EUR
Ubortrag 14,095.¢45,13 25.600,29
12, Stevarn vom Einkommen und
vom Ertrag 121,00- 2.266,17
13, Jahrestibersclniss 14.095.566,13 25.424,12
14. Gewinmvorirag aus
dam Varjahe A7.(32,8% 29360477
14. Bitanzgewinn 14.412.£99,02 417,092,869

(/ ////2//
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Stern Immobilien AG
Anhang fiir das Geschéftsjabr 2012

Allgemeine Angaben

[er Jahresabschluss der Stern Immesilien AG wurde zoi der Grurdlags der Rechnungslegungsvor-
schriften des Handalsgesstzbuchs aufgasialit.

Craganzend zu dicsen Varschriften wamn die Regelungen des Altiengesetzes zu beachten.

Fir die Goawinn- und Verdusteechaung wurde das Gesamtkostenverfahran gewihit.

Nach dan in § 267 HGB angogobere GroBonklassen it die Gesellschalt vine Keine Kapitalgesell-

schalt. Gréflenabhangige Ereichlaurgan wurden in Anspruch genomunen. Lin Lagebericht st ent-
sprechend § 264 Abs, 1 Satz 4 HGB nent autgestelt,

Angaben zur Bilanzierung und Bewertung

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsifze

Das Sachanlagevermigen wurde zu Anschalfungskostan angeselzt und um planmiBige Abschrei-

burgen vermindert.

Do planmaigen Abschrelbungen wurdeon nach der voraussichtlichen Mutzungsdauer der Vierma-
gensgegenstinde lingar vargenommen.

Diz Finanzanlagen veurdan wis folgt argasetzt und bawertet:

- Batailigungen
zu Anschaffungskosten

- Anteile an verbundanan Untemahmen
zu Anschaffungskasten. Saoweit Anteile im Wege dar Sachainlage eingebrachi wordan sind, erfolgte
die Ermitilung der Anschaltungskosten mil dem (vorsichlig geschalzen) Zeitwert zum Linbringungs-

sfichiag.

Sowelt erforderlich, vaarde der am Bilanzstichiag vorliegende niedrgere beizulegende Wert bel dausr-
halter Werlminderung angesetat

Jahresabschlisse 2012 Seite 15
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Stern Immobilien AG
Anhang flir daz Geschéftgjahr 2012

Forderungen und Sonstige Vermbgensgegenstanda wurden unter Benlicksichligung aller erkennbaren
Risiken zum Mannbetrag abziglich gaf. edorderlicher Wertherichtigunizen bawartet

Die liquiden Mittal sind zum Nannbatrag angesetzl.

Dar alklive Rechnungsabgrenzungsposten belrilll das Optionzsrechl ener im Geschallgjahr 2010 emit-
fierten Wandelanteihe, das (ber den Zeitraum bis zur erstmaglichen Optionsaustbung (31.00 2013)
verellt wird. Dadibar hinaus wurda eine Leasingsonderzahlung abgegrenzt {9 TEuro).

Das Eigenkapital ist zum Nennwert bilanziert,

Dia sonstigen Hackstellungen wurden fir alle weileren ungewisson Verbindichkeitan gebildat. Dabei
vaurden alle erkennbaren Rislken und Kostenslelgerungen ble zum Edallungszeiipunkl bercksichtigt
Rickstellungen mit einer Restlauized van mehr als eln Jahr werden entsprechend § 253 Abs, 2 HGH

abgezinst,

Varbindiichkeiten wurden zum Erdiillungsheirag angasetzat.
Gewinnvorlrag

Der Jahresabschluss wurde nach fzilweiser Verwendung des Jahresergebnisses  auigestellt.
In den Bilanzgewinn vaurde ain Gawinnrortrag von Luro 317.032,89 (Vorjahr Euro 203.608,77) einba-

zogen.

Entwicklung der Kapitalriicklagen

Stand zum 01.01.2012 Euro 2.374.590,30
Entaanme Eurn 0,00
Einsteliung turm 0,00
Stand zum 31.12.2012 Lurp 2374 .590,30

1 die KapitahGcdagen gemal § 272 Aos. 2 M. 1 HGB worde im Goschafltsjaiy 2011 oin Belrag von
2164 706,00 ecingestelt. Dieser betiffi daz Aglo afgrund des  Vorstandsbeschlusses  vom
29.09.2011, in dem das Grundkapital um EUR 135294 .00 auf EUR 1.550.294,00 gegen Barcinlagen
durch Ausgabe von 135.284 neuen, aul den Inhaber lantenden Stammaktien (Stickaktien) md elnem
rechnerigchan Antail am Grundkapital won EUR 1,00 je Aktie erhéhi wurde. Die neuen Aktien wurden
zum Ausgabebuliag von EUR 17,00 jo Ailie ausgegeben und sind ab Beginn das Geschaftsjahres

aewinnbazugsberachligt.

Jahresabschliisse 2012 Seite 16
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Stern Immabilien AG
Anhang fiir das Geschaflsjahr 2012
Entwicklung der Gewinndicklagen:
Stand zum 01,01.2012 Fura  G78.608,77
Cintnahme Euro 0,00
Einstellung Euro 0,00
Stand zum 31.12.2012 Euro  578.608,77

Haltungsverhiinisse gemdd § 261 HGA

Neben den in der Bilanz audgeiiiiten Vearbindlichkeiten sind folgende Haftungsverhiltnisse zu ver-

merkern:
Bei Immobilienverkdufen {im Bahmen eines Share- bzw, Asset-Deals) werden branchenlibliche Ga-

rantien abgegeben, Am Bilanzstichiag wird von kelngr Inanspruchnahme aus deesan Garantien aus-

gegangan,

Bestellung van Sicherheiten fir {ramde  Verbindlichkeiten: Euro  400.000,03 {Vorjahr: Euro
§500.000,00). Es handelt sich um dis Verpfandung eines Bankguinabens zur Besichzrung einer Kredit-
linia einer Objekigeselischall. Der Projeklvedauf bel der Objekigeseiischaft Eisst kehe Griinde fiir eine
Inanspruchnahme aus doasam Haltungsverhialtnis erkennen,

Sonstige Pflichtangaben

Namen der Mitgliedor des Vorstands und des Aulsichisrats
Dem Vorstand gehorten die folgenden Personen dem Vorstand an:

Name: Rali Elender ausgalibler Barul: Hechisanwalt
MName: Iram Kamal ausgoliblar Bow: Rechisanwaltin

Dem Aulsichterat gehidren folgende Perzonen an
Mame: Hans Kilger {(Vorsitzender) ausgeiibter Beruf: Wirischaftsprita-/Stenerberater

Mame: Dr, Andreas Beyer (siellv, Vorsizender) auageiibter Barul: Dipl. Kaufmann
MName: Hugn Dhermaier ausgaiivter Baruf: Wirlschallgprila/Steuerbaraler

Jahresabschliisse 2012 Seite 17
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Stern Immabilien AG
Anhang fir das Geschalisjahr 2012

it Beschluss vam 13.12.2012 hat die Hauptversammilung folgende Personen 2u weteren Aufsichis-

ratsmitgliedarn bastimmt:

Name: Bemhard Fralvadtie ausgetnter Boruf: Dipl-Ing., Rechisanwalt
Name: Adil Kaya ausgetinter Baruf: Landwirt
Name: Barmhard Schelkle ausgelibter Baruf: Regianuingsral

Vergtitungen der Mitglieder des Aufsichtsrats

Dar Autsichisrat wurde im Geschiiftsjain 2012 #iir das Geschalisjahr 2012 mit EUR 4,000,00 vergiitet

Angaben uber den Anteilsbesliz an anderen Unternehmen von mind, 20 Prozent der Anleile

Gemdf § 285 Nr. 11 HGB wird ubar nachstehande Untemehmen berichtet:

Unmiftetbar durch dis Stemn Immobitien AG gehaltans Beteiliqungan:

Firmanname Anteilshohe Jahresergebnis Eigenkapital
2012 2012
Stem Beteiligungs GribH *) 100,00 1766,15 62.965,61
Lucifer Immobilien Verwariungs GmbH *) 100,00 W 186169 16.970,00
Sporerstrafie Verw. u. Bel. GmbH & Co. KG %) 100,00 S 157639 6.057.074,93
Objakt Hohanachadtlarn GmbH & Co KG ) ©94,90 1349328 /. 42.384.54
224 Prof-StantGmbH *) 94,90 204973 2699716
222 Proli-Stad GmbH *) 94,90 1.798,26 27.129,76
Stem Real Estate AG ) 490,00 2493471890 §5.747.962,03
Isar Rasidencas GmbH *) 50,00 545861,00 844.937,71
KitzAlp Real Estate GmbH **) 40,00 il 4028676 [ 82.839.60
585 Prol-Stad GmbH *) 4745 A 172024 18.956,72
586 Profi-Start GrmbH *) 47 45 £ 690,85 19.892,49
Waldpark an der klzinen Isar GmbH & Co, KG ) 35,00 1.517042 46 335.406,21
Belavio GmbH *) 35,00 =4 65,60 21.982 67
Waldpark Dauprojekt Gmbll 7} 35,00 422404 L 20.021,70
Bavaria Haal Eslate Devalopment GrbH *) 30,00 16.000,16 7694323

‘) Sitz Grilinwald [ **) Sitz KitzbUhel

Die Sahvesabisehidsse der Gesellschallen 2o 21.12.2012 sind noch nich! fastgestelt.

Jahresabschliisse 2012
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Stern Immobilien AG
Anhang f0r das Geschallsjahr 2012

Millelbar durch die Sten Immaobilien AG jehalizos Belaiigungen:

Flrmenname Anteilshoha Jahresergobnis Elgenkaplial

2012 2012
Granitist ***) 67,50 11.706,79 /. 1,436 86
gahalton dbae

Starn Investonent Groon

Das Jatwesenyebnis dar Granitist batrug TRY 4 27.695,26; das Eigankapial baliug TRY.Z 3.393, 16 und vaurde
mil aioem Umvechnungskues ven 0,4227 Evra zum 31, 12,2812 angegeben.

Objelt Memmelsdorfer Strafie GmbH & Cn. KG '} 41,80 4791452 /. 117.860,16
gehalten abar

Stem Real Estate AG

Sporersiralie Vermogensveny, GmbH & So, KG ) 100,00 A 08427 48 766.889,90

goballen abee
Sporevstralde Veovalungs- und Bateligungs GmbH X Co.
KG

Stom lnvestment Group %) 40,00 2.167,89 1.018.041,33
gehalten abee
Starn Heal Esfate AG

Das Jahresergebals der Sten investaent Group Detrwg TRY 50.160,56; das Eigenkapital betug THY
2.408.653,02 und vurde aif elnem Unmireshaungsiaics von 34,4227 Euro zum 51.12.2012 angageban.

Objelt Tuneckstralle Betailigungs GmbH 45,00 44.436,86 7.746.067,00
gehaltan dbar
Stern Heal Esfate AG

Objekt Tulbeckstrale GmbH & Co. KG ) 45,13 149.414,32 11.482 86
getalten dbar
Ohiakt Tulbackstralle Betaligungs Grabli

Antonia Vermagensverwallungs GmbH 8 Co, KG *) 47,45 4 353927 1 12.710.94
203 Profi-Start GrmbH %) AT A5 212608 31.817,16
188 Prafi-Stant GrabH %) 47 45 2 751,91 46,136,22
519 Profi-Slart GmbH *) 47,45 A 67,08 43.239.00
gahailten dbar

izar Resideoces GmbY

KitzAlp GmbH & Co. Objexkt Walsenbacheag KG 'y 40,00 g’ 188.77588 /. 350.683.75
KitzAlp GinbH & Co. Objekt Zimmerau K3 *%) 400 4 148,275,731 303.330.95
KitzA GmbH & Co. Steverbang KG ™) 40,00 476,568,17 461,906 60
KitzAlp GmbH & Co. Am Rabihel KG ) 40,00 3 11782136 /. 22267794
gehaltan dber

#zAlp Real Estate Grbid

*) Sitz Griinwald ¢ **) Sitz Kilzbinal/ "} 5ilz [slanbul

Dig Jatwesabschiusse der Gesellschallen zum 31,12 2012 sind noch aich! festgestall.
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Stern Immobilien AG
Anhang fir das Geschéftsjahr 2012

Weilere Angiabepilichten nach dem Alliengeselz

Anaaban iibar dis Gattung der Akliat

Das Grundkapital von 1.560.284,00 is! singelail in:
1.560.284 Stuck Stammaktien zum Nennwert voo jo 1,00 Euto

Dia Aktien lauten auf den Inhaber,

Angaben Gber das gonehmiale Kapial

[ Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital bis zum 24.08.2018 mit Zustimmung des Aufsichisrates
durch Ausgabe never Aktien gegen Bar- odfer Sacholnlagen oinmalig oder metrmals bis zu insgesamt
Eurp 712.500,00 zu arhdhen

Wit Beschluss des Vorstands am 29,09 2011 warde das Grundkapital um EUR 135.294,00 auf EUR
1.560294,00 gegen Bareinlagen durch Ausgabe von 135.284 neusn, auf den Inhaber lauwtendan
Stammaldien (Stickaklion) mil einen rechnarschen Anteil am Grundkapital von EUR 1,010 je Aktie er-
hont,

Das genehmigte Kapital entwickelte sich bis zum Bilanzstichlag wie folgl:

Stand zum 01.07.2012 Eurp  &77.206,00
Verwendung Curo 0,00
Stand zum 31.142.2012 Eure  577.206,00

Zurn Bilanzstichlag bestand demnazh noch cin goochmigles Kapital ven Euro 577.206,00, das bis
Zum 24,08 2015 belristet ist,

Angaben Gher dis Zahl der Wandslachuldvarschreibunasn und vergleichbaren Wetipagiore

Das von dor Hauptvarsammlung am 25.08.2010 geschallana bedingte Kapital van Eura 712.500.00
dient der Gewahrung von Umitauschrechlon der Inhabar von Options- undicder Wandalschuldver-
schralungen. S ist nur Insowell durchgelting, als von dissen Umiauschrach! Gebrauch gemacht
wird, Die neuen Altien nehmen ven Beginn des Geschifizjahes, in dom gie durch die Austibung von
Wandlurgsrechien entstahen, am Gewinn teil,

Jahresabschlisse 2012 Seite 20
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Stern immobilien AG
Anhang ftir das Geschaltsjahr 2012

Angabe nach § 160 Abs. 1 Nr. 6 AKIG

196.079 auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen

Angabe pach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AIG

Die Stern Capital Management AG hat im August 2010 mitgeteilt, dass thr unmittelbar eine Mehrheits-

betelligung an der Stern Immobilien AG gehart

Grimwald, 20. Marz 2013

# % / 7o j ; R
/e \&-\A i

“(Mitqliéd des Vorstands) “(Mitglied des Vorstands)

Jahresabschliisse 2012 Seite 21
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Bestédtigungsvermerk des Abschlusspriifers DELTA Revision GmbH

An die Stern Immobilien AG:

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang
— unter Einbeziehung der Buchfithrung der Stern Immobilien AG, Grinwald, fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2012 geprift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Satzung
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priffung eine Beurteilung {iber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméaBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmaRiger Buchfihrung vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uiber die Geschéftstéatigkeit und Giber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfilhrung und Jahresabschluss (iberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse, entspricht der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 der Stern Immobilien AG, Griinwald, den gesetzlichen
Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmagiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Mannheim, den 25. Marz 2013
DELTA Revision GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

(SpieB) (Bertram)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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IMMOBILIEN AG

Konzornbllanz zum 31, Dozembor 2012

Zum Zum
Vergleich Verglelch
31,12,2011 31,12,2011
AKTIVA: EUR EUR EUR T-EUR PASSIVA: EUR EUR T-EUR
A. Anlagoevermdgen A. Elgenkaplital
1. Immaterlelle Verm8gonsgegensttinde 1. Gezelchnetas Kapltal 1.660.204,00 1,660
1. Entgellich erworbene Konzesslonen, gewerbliche Il. Kapltalrlicklage 2.374,690,30 2,376
Schulzrechte und #hnliche Rechte und Werle sowle I, Elgenkapltaldifferenz aua Wihrungsumrachnung 37,646,34 2
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 947,79 1 IV. Andore GewInnrllcklagen 676.608,77 679
2, Geschélswerte 48.767,16 10 V. GowlInnvortrag 1.640.628,47 760
ar7i495 1, VI. Konzern-JahresUberachuss 6.486.740,66 2,085
Il, 8achanlagen Vil. Antello In Fremdbesitz 609.603,17 1.600
1, Grundsttcke, grundsticksglelche Rechte und Bauten 12.207.11081 ____ 8.861,
elnschileflich der Baulen auf fremden GrundstUcken 9,666.136,35 19,869
2, Andere Anlagen, Belrlebs- und Geschéftsausstatiung 29,758,51 16 B. Unterschlodshetrag aus der Kapltal
3. Gelslslele Anzahlungen und Anlagen Im Bau 5,316.619,89 5,629 Konsolldlerung 127.32026 __ 1 100,
16,011.614,76 e 20,614,
I, Finanzanlagen C. Rlickstellungen
1. Antelle an verbundenen Unternehmen 38,700,49 28 1. Steuerrlickstellungen 141.765,67 34
2. Belelligungen an assozllerten 2. Sonstige Ruckstellungen 1.943.131,70 1.619
Unternehmen 7.918.247,51 2,834 2.084.807,27 ____ 1,653
3, Betelligungen —2:984.270.71 0
10.951.218,71 2,862 D. Verbindlichkelten
26.010.448,41 __ 28,387 1. Anlelhen 1.100.000,00 1,100
B. Umlaufvermgen davon mit elner Resllaufzelt
I, Vorriite bls zu elnem Jahr: EUR  1,100.000,00 (0)
1, Roh-, Hllfs- und Betrlebsstoffe 9,841,560 0 davon konvertibel EUR  1,100.000,00 (1.100)
2. Unfertige Erzeugnlsse 3.143.311,41 1.300 2. Verbindlichkellen gegenlber Kredilinstituten 18.263,260,08 20,267
3,163.162,91 e 1300, davon mit elner Resliaulzelt
bls zu elnem Jahr: EUR 14.028.210,21 (10,668)
Il Forderungon und sonstige Vermdgensgegonstlinde davon mit alner Resllaulzelt
1. Forderungen aus Lieferungen und Lelstungen 7.323,776,37 06 von mehr ala fUnf Jahren: EUR 0,00 (0)
davon mit elner Restlaufzelt 3. Verbindiichkelten aus Lieferungen und Lelstungen 122,3684,93 044
von melhr als elnem Jahr: EUR 0,00 (0) davon mit elner Resllaufzelt
2, Forderungen gegen verbundene Unternehmen 321,198,76 3.621 bls zu elnem Jahr: EUR 122,384,93 (944)
davon mit elner Restlaufzelt 4. Verbindlichkelten gegentber verbundenen Unternehmen  359.635,69 1.844
von mehr als elnem Jahr: EUR 0,00 0) davon mit elner Resllaufzelt
3, Forderungen gegen Unternehmen, mit denen bls zu elnem Johr: EUR 359,635,69 (1.644)
oln Betelligungsverhtiiinis besteht 1,6089.366,16 1.324 6. Verbindlichkeltan gegentber Unternehmen, mit denen eln
davon mit elner Resllaufzelt Botelligungsverhéitnis besteht 0,00 40
von mehr als elnem Jahr; EUR 0,00 (0) davon mit elner Reslaufzell
4. Sonslige Vermdgensgegenstéinde 8561.025,43 464 bis zu elnem Jahr: EUR 0,00 (40)
davon mit elner Restlaufzeit 8. Sonslige Verbindlichkellen 6.093,482,42 3,023
von mehr als elnem Jahr: EUR 0,00 — (0 davon mit elner Resllaufzelt
10,086,165,70 o 2805, bls zu elnem Jahr: EUR  6.093,482,42 (1,813
davon aus Sleuern; EUR 4.480,80 (327,
Ill. Kassenbastand, Guthahen hol davon Im Rahmen der
Kreditinstituten und Schecks 1.359,370,37 3,163 sozlalen Sicherhell: EUR 0,00 0]
prmiTemmioimy
14.508.68808 ___ 9,958 25,038.663,92 ___ _27.808,
C. Rechnungsabgronzungsposton 6645647 _____130 E. Passive latonto Stouern 216.60180 ______ 69
N— —7 7
40.664,693,08 38.481 / A 2R \ '\/" " 40.664.593,08 38,481
— [ AWM

A



STERN
IMMOBILIEN AG

Konzern - Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1, Januar bis 31, Dezember 2012

Zum
Vergleich
2011
EUR EUR EUR T-EUR
1. Umsatzerlése 10.017.211,81 15.632
2. Verdnderung des Bestands an unfertigen Erzeugnissen 1.843.350,78 2119
3. Sonstige betriebliche Ertrége 10.082.483,70 56

21.943.046,29 17.807
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen filr Roh-, Hilfs- und Belriebsstoffe

und fir bezogene Waren -7.552.456,11 -11445
b) Aufwendungen fiir bezogene Leislungen -4.269.184,00 -927
-11.821.640,11 -12372
10.121.406,18 5435
5. Persaonalaufwand
a) L6hne und Gehélter -51.931,82 -35
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstitzung -10.118,87 -8
davon fir Altersversorgung: (0,00) )
-62.050,69
6. Abschrelbungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stinde des Anlagevermégens und Sachanlagen -368.591,06 -146
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.199.126,81 -1.402
6.491.637,62 3.844
8. Erlrége aus Beteiligungen 6.000,00 274
davon aus verbundenen Unternehmen: 2.000,00 (259)
9. Erfrage aus Teilgewinnabfithrungsvertrégen 38.466,34 84
davon aus verbundenen Unternehmen: 38.466,34 (84)
10. Gewinne aus assozilerten Unternehmen 617.885,08 36
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 339.500,23 385
davon aus verbundenen Unternehmen: 184.022,10 (249)
12. Verluste aus assoziierten Unternehmen -334.749,80 -2
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -793.684,96 -1.143
davon an verbundene Untemehmen: 0,00 (-114)
-126.583,21
14. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 6.365.054,41 3478
15. AuBerordentliche Aufwendungen -404.822,08 -1.260
16. AuBerordentliches Ergebnis -404.822,08
17. Steuemn vom Einkommen und vom Erlrag -171.432,39 402
18. Sonstige Steuern +2.192,37 -5
19. Aufgrund Teilgewinnabfihrungsverirag abgefihrter Gewinn -145,61 -114
20. Jahresliberschuss 5.786.461,96 2501
21. Auf tehende Gesellschafter entfallender Gewinn -300.308,01 -436
22. Auf aussenstehende Gesellschafter entfallender Verlust 586,61 20
23. Konzernjahresiiberschuss 5.486.740,56 2.085
- ) e
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Konzernanhang fiir das Geschiiftsjahr 2012

Allgemeine Angahen

Der Konzernabschluss zum 31.12.2012 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Weiterhin waren die Rege-
lungen des Aktiengesetzes zu berlicksichtigen.

Die Auswelswahlrechte wurden weltgehend zugunsten des Konzernanhangs aus-
gelibt,

Die Gliederung der Bilanz erfolgte nach § 266 Abs. 2 und 3 HGB, die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde gem. § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren

aufgestellt,

Der Konzernabschluss besteht aus Konzernbllanz, Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung, Konzernanhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalsplegel.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die nachfolgenden Bilanzlerungs- und Bewertungsmethoden werden entsprechend
der geselzlichen Vorschriften einheitlich bei der Aufstellung des Konzernabschlus-

ses sowle der einbezogenen Gesellschaften beachtet, sowelit nicht konzernspezIfi-

sche Besonderhelten zu beriicksichtigen waren.

Im Elnzelnen wurden im Konzernabschluss folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewendet:

Immaterlelle Vermégensgegenstinde und Sachanlagen sind zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten, vermindert um planméBige Abschrelbungen, bewertet. Kosten
der Allgemeinen Verwaltung, Aufwendungen far soziale Einrichtungen des Betrlebs,
fur freiwillige soziale Leistungen und fur betriebliche Altersversorgung werden nicht
in die Herstellungskosten elnbezogen. Auf den Herstellungszeitraum entfallende
Zinsen werden entsprechend § 265 Abs. 3 HGB aktiviert. Die Nutzungsdatter Ist mit
der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer bestimmt worden. Zur An-
wendung kommt die lineare Abschrelbungsmethode. Die steuerlichen Regelungen
zu Gerlngwertigen Wirtschaftsglitern (GWG-Regelung, Pool-Abschrelbung) werden
in der Handelsbllanz angewendet. Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten an-
gesetzt. Soweit Antelle im Wege der Sacheinlage eingebracht worden sind, erfolgte
die Ermittiung der Anschaffungskosten mit dem (vorsichtig geschétzten) Zeltwert

-1-
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zum Einbringungsstichtag. Soweit erforderlich erfolgt eine Abschrelbung auf den
nledrigeren belzulegenden Wert.

Dle Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sind mit den letzten Einstandspreisen einschlief’-
lich Nebenkosten bewertef.

Die unfertigen und fertigen Erzeugnisse wurden zu Herstellungskosten unter Be-
rticksichtigung des Fertigungsgrades gem. § 255 Abs. 2 HGB bewertet. Kosten der
Allgemeinen Verwaltung, Aufwendungen flir soziale Einrichtungen des Betriebs, flr
freiwillige soziale Leistungen und fur betriebliche Altersversorgung werden nicht in
die Herstellungskosten einbezogen. Auf den Herstellungszeltraum entfallende Zin-
sen werden entsprechend § 255 Abs. 3 HGB aliviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensgegensténde sind zum Nennwert ange-
setzt. Erkennbare Rislken sind durch individuelle Wertberichtigungen berticksichtigt.

Die Geldbestinde in Fremdwéhrung sind zum Devisenkassamittelkurs am Ab-
schussstichtag in Euro umgerechnet worden. Die tbrigen liquiden Mittel sind zu
Nominalbetrégen angesetzt.

Aktive bzw. passive Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten Ausgaben bzw. Eln-
nahmen vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand bzw. Ertrag flr eine bestimmte
Zelt danach darstellen.

Das Eigenkapital wurde zum Nennwert angesefzt.

Steuerrlickstellungen und Sonstige Ruckstellungen sind in Hohe des nach verntinf-
tiger kaufmé&nnischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags geblldet. Erwartete
Prels- und Kostenstelgerungen bis zum Erfillungszeltpunkt werden berlickslichtigt.
Riickstellungen mit einer Restlaufzeit am Abschlussstichtag von mehr als elnem
Jahr werden mit dem laufzeltdquivalenten Zinssatz gem. § 253 Abs. 2 HGB abge-

zinst.
Verblindlichkelten sind mit ihren jeweiligen Erfillungsbetrégen passiviert.

Latente Steuern gemaR § 274 und § 306 HGB werden verrechnet ausgewlesen.
Das Aktivierungswahlrecht fir einen Aktiviberhang gem. § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
wird nicht ausgetibt.

Auf Fremdwahrung lautende Vermdgensgegensténde und Verbindlichkelten sind mit
dem Devisenkassamittelkurs am Abschlussstichtag umgerechnet worden, sowelt
nicht gem&R § 256a Satz 2 HGB bel Restlaufzelten von mehr als einem Jahr das
Realisations- und Imparitatsprinzip zu berlicksichtigen waren.

Jahresabschliisse 2012 Seite 26



STERN
IMMOBILIEN AG

Konsolidierungsgrundséitze

Die Muttergesellschaft Stern Immobilien AG ist zum Abschlussstichtag an den fol-
genden Untermnehmen als Tochterunternehmen betelligt:

Unmittelbare Betelligungen

Sporerstrae Verwaltungs & Betelligungs GmbH & Co. KG' 100
Luclfer Immobillen Verwertungs GmbH' 100
Stern Betelligungs GmbH' 100
Bavaria Real Estate Il GmbH' - 100
Objekt Hohenschéftlarn GmbH & Co. KG' 94,9
224, Profi-Start GmbH' 94,9
223. Profl-Start GmbH' v 94,9
518. Profi-Start GmbH' 94,9
Engelsblick GmbH & Co. KG'. 94,9
Stern Real Estate AG’ 90,0

Mittelbare Betelligungen

GRH Betelligungs GmbH & Co. 2. Verwaltung KG' 100,0
SporersiraBe Vermbgensverwaltung GmbH & Co. KG' 94,9
Stegn Investment Group Insaat Turizm ve Ticaret Anonim Sir- 90,0
keti

Stern (ZSayrimenkul Yatirlm Insaat Turlzm ve Ticaret Anonim 67,5
Sirketi

TSltz Grlinwald
2 Sitz Istanbul, Trkel
3 Sitz Kitzbtihel, Osterrelch

Der beherrschende Einfluss der Stern Immobillen AG bel den vorgenannten Unter-
nehmen griindet sich auf der Mehrhelt der Stimmrechte der Gesellschafter (§ 290
Abs. 2 Nr. 1 HGB). Die Mehthelt der Stimmrechte wird héufig nicht Gber elne unmit-
telbare Betelligung am Gesellschaftskapltal der betreffenden Gesellschaften, son-
dern durch Unterbeteiligungen oder stille Gesellschaften errelcht, sodass elne Zu-
rechnung dieser Stimmrechte zur Stern Immobllien AG aufgrund der Zurechnungs-
regeln des § 290 Abs. 3 HGB zu erfolgen hat.

Nicht in den Konzernabschluss einbezogen werden dle Bavaria Real Estate Il
GmbH, die GRH Beteiligungs GmbH & Co. 2. Verwaltungs KG und die Stern
Gayrimenkul Yatirim Ins., da diese Gesellschaften fur die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns elnzeln und Insgesamt von untergeordneter Bedeutung
sind, so dass von elner Einbeziehung gem. § 296 Abs, 2 HGB abgesehen wurde.
Die Gesellschaften wurden aus demselben Grund auch nicht als assozllerte Unter-
nehmen gem. § 311 Abs. 2 HGB In den Konsolldierungskrels einbezogen.
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Die folgenden Unternehmen werden als assozilerte Unternehmen in den Konzern-
abschluss einbezogen:

= o

Unmne are Betelligungen e —
585. Profi-Start GmbH 47,45

586, Profi-Start GmbH' 47,45
Kitzalp Real Estate GmbH® 40,00
Waldpark Bauprojekt GmbH' 35,00
Waldpark an der kleinen lsar GmbH & Co. KG' 35,00
Belavio GmbH' 35,00
Bavaria Real Estate Development GmbH' 30,00
Mittelbare Beteiligungen

Objekt TulbeckstraBe Beteiligungs GmbH' 45,00
Objekt TulbeckstraRe GmbH & Co. KG' 45,13
Objekt Memmelsdotfer StraRe GmbH & Co. KG' 41,80
Kitzalp GmbH & Co Objekt Walsenbachweg KG* 40,00
Kitzalp GmbH & Co Objekt Zimmerau KG* 40,00
Kitzalp GmbH & Co Objekt Am Rehbiihel KG* 40,00

TSitz Grlinwald
2 Sifz Kitzbtihel, Osterreich

Die assoziierten Unternehmen haben dleselben Bllanzlerungs- und Bewertungsme-
thoden angewendet, die auch im Konzernabschluss beachtet wurden.

Als Gemelnschaftsunternehmen nach § 310 Abs. 1 HGB wurde der Tellkonzern Isar
Residences GmbH, an dem die Stern Immoblllen AG zu 50% atyplsch still betelligt
Ist, quotal einbezogen. Zu diesem Tellkonzern gehdren folgende Unternehmen:

Isar Residences GmbH' 50,00
Antonla Vermdgensverwaltung GmbH & Co. KG' 47,45
203. Profi-Start GmbH' 47 45
519, Profi-Start GmbH' 47 45
198. Profi-Start GmbH' 4745
1 Sifz Griinwald

Im Geschéftsjahr 2012 wurden die bislang Innerhalb des Tellkonzerns Isar
Residences GmbH gehaltenen Antelle nachfolgender Gesellschaften von der Stern
Immobilien AG erworben:

o SporerstraBe Vermdgensverwaltungs GmbH & Co. KG
e 223, Profi-Start-GmbH

o Engelsblick GmbH & Co. KG

o 518. Profi-Start-GmbH
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Neu gegriindet wurden im Geschéftsjahr 2012 die folgenden Gesellschaften:

e SporerstraBe Verwaltungs & Betelligungs GmbH & Co. KG, Griinwald
e Objekt TulbeckstraBe Betelligungs GmbH

AuRerdem wurde Im Berichtsjahr eine bisher bestehende Unterbeteiligting an der
Lucifer Immobilien-Verwertungs- GmbH, Grlinwald, erworben.

Im Geschéftsjahr 2012 wurden die Antelle an der Stern Investment Group Insaat
Turizm ve Ticaret Anonim Sirketi von der Stern Immobilien AG an die Stern Real

Estate AG verdufert.

Nachfolgende, bislang vollkonsolidierte Gesellschaften wurden Im Berlchtsjahr ver-
guert (Entkonsolidierungsdatum):

e Z&W GmbH & Co. Motorstrale KG, Grilnwald (1.7.2012)

e Objekt ,Am Prinzregententheater" Beteiligungs- GmbH, Grlinwald
(28.12.2012)

¢ Rothemund GmbH & Co. Grundbesitz KG Objekt ,Am Prinzregententheater,
Grlindwald (28,12.2012)

¢ Comfort Living ,Kleiner Prinz GmbH & Co, KG, Griinwald (28,12.2012)

Dle elnbezogenen Gesellschaften haben eln mit dem Konzern-Geschiftsjahr iber-
elnstimmendes Geschéftsjahr, so dass keine Zwischenabschllisse aufzustellen wa-

ren.

Im Rahmen des Konzernabschlusses werden die Vermégensgegensténde, Schul-
den und Rechnungsabgrenzungsposten sowle die Ertréige und Aufwendungen hach
dem Grundsatz der Vollkonsolidierung erfasst (§ 300 Abs. 2 HGB).
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Kapitalkonsolidierung (§ 301 HGB)

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode; zur Anwendung kommt
die Neubewertungsmethode gema® § 301 Abs. 1 HGB. Die Verrechnung der Betel-
ligungsbuchwerte mit dem Eigenkapltal der Tochtergesellschaften erfolgt zu dem

Zeitpunkt, zu dem das betreffende Unternehmen Tochterunternehmen geworden Ist

(Erwerbszeltpunkt). Die Stern Immobillen AG hat in den Jahren 2010 und 2011 el-
nen verkirzten Konzernabschluss, bestehend aus Konzernblilanz und Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, aufgestellt und In lhrem Geschéftsbericht verdffent-
licht. Die dort vorgenommene Erstlkonsolidierung zum 1. Januar 2010 wird im vorlie-
genden Konzernabschluss fortgeftht.

Dle in der Bilanz ausgewlesenen Geschéftswerte aus der Kapltalkonsolidierung be-
treffen folgende Gesellschaften:

Gesellschaft Buchwert Buchwert Abschreibung
31.12.2012 31.12.2011 2012
EUR EUR EUR

Lucifer Immobilien
Verwertungs- GmbH 4177541 1.708,33 6.737,97
ObJekt ,Am Prinzregen-
tentheater" Betelli-
gungs- GmbH 0,00 1.708,33 0,00
Sporerstrae Vermo-
gensverwaltungs
GmbH & Co. KG 0,00 400,00 0,00
Objekt
Hohenschéftlarn GmbH
& Co. KG 1.242,47 1.624,77 382,30
Antonia Vermdgens-
verwaltungs GmbH &
Co. KG 386,68 650,16 193,34
203. Profi-Start-GmbH 634,24 951,37 317,12
223. Profi-Start-GmbH 1.186,24 949,00 593,13
224, Profi-Start-GmbH 1.542,12 2.016,62 474,60

46.767,16 10.008,58 8.698,36

Dle Geschaftswerte werden mit Nutzungsdauern zwischen drel und fanf Jahren ab-

geschrieben.
Unterschiedsbetrége aus Kapitalkonsolidierung betreffen die folgenden Gesellschaf-
ten:
Gesellschaft Buchwert Buchwert
31.12.2012 31.12.2011
EUR EUR
Engelsblick GmbH & Co.
KG 08.880,41 84.121,17
518. Profi-Start-GmbH 15.845,81 3.374,16
Isar Residences GmbH 9.965,27 9.965,27
Stern Betelligungs- GmbH 2.628,77 2.628,77
127.320,26 100.089,37
-6~
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Schuldenkonsolidierung (§ 303 HGB)

Ausleihungen und andere Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den in den
Konzernabschluss elnbezogenen Unternehmen wurden heraus gerechnet. Aufrech-
nungsdifferenzen werden erfolgswirksam konsolidiert.

Zwischenergebniseliminierung (§ 304 HGB)

Innerhalb des Konzerns entstandene Zwischenergebnisse werden bei Anfall elimi-
niert.

Aufwands- und Ertragskonsolidierung (§ 305 HGB)

Die zwischen den einbezogenen Gesellschaften angefallenen Umsatzerlse, sons-
tigen betrieblichen Ertréige und Zinsertréige werden mit den auf sie entfallenden
Aufwendungen vetrechnet.

Latente Steuern (§ 306 HGB)

Auf im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckte stille Reserven bei Grund-
stlicken und Geb#uden wurden entsprechend § 306 HGB passive latente Steuern

gebildet.

Equity-Bewertung (§ 312 HGB)

Fur die at-Equity elnbezogenen Gesellschaften wird jahrlich anhand des Jahresab-
schlusses das antellig dem Konzern zuzurechnende Ergebnis als Gewinn bzw. Ver-
lust aus assoziierten Unternehmen verelnnahmt.

Umrechnung von auf fremde Wihrung lautende Abschlilsse (§ 308a HGB)

Die Aktiv- und Passivposten elner auf fremde Wahrung lautenden Bilanz werden,
mit Ausnahme des Elgenkapitals, das zum historlschen Kurs In Euro umgerechnet
wird, zum Devisenkassamittelkurs am Abschlussstichtag in Euro umgerechnet. Die
Posten der Gewinn- und Verlustrechnung werden zum Durchschnlitskurs in Euro
umgerechnet. Eine sich ergebende Umrechnungsdifferenz wird innerhalb des Kon-
zernelgenkapltals unter dem Posten ,Elgenkapitaldifferenz aus Wahrungsumrech-
nung* ausgewlesen.
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Angaben zur Konzernbilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung des Anlagevermégens Ist dem belgefuigten Konzern-Anlagespiegel
zu entnehmen.

AuBerplanméRige Abschrelbungen sind im Geschéftsjahr 2012 nicht angefallen
(Vorjahr: EUR 0).

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstinde

In den Sonstige Verfnégensgegenstanden sind Posten enthalten, die rechtlich erst
nach dem Abschlussstichtag entstehen In Héhe von T-EUR 217 (Vorjahr: T-EUR
24).

Kassenbestand, Guthaben bel Kreditinstituten und Schecks

Von den Guthaben bel Kreditinstituten Ist eln Teilbetrag von TEUR 400 (Vorjahr:
TEUR 500) sicherungsweise verpfandet und somit verfligungsbeschrénkt.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Hierin enthalten Ist u. a. das Optionsrecht einer Im Geschéftsjahr 2010 emittierten
Wandelanleihe, das tber den Zeitraum bis zur erstméglichen Optionsausiibung
(31.08.2013) verteilt wird.

Eigenkapital

Das Grundkapltal der Muttergesellschaft betréigt EUR 1.660.294,00 und ist eingetellt
in 1.560.294 Stammaktien zum Nennwert von Jewells EUR 1,00. Dle Aktlen lauten
auf den Inhaber.

Der Vorstand st erméchtigt, das Grundkapital bls zum 24.08.2016 mit Zustimmung
des Aufsichtsrates durch Ausgabe neuer Aktien gegen Bar- oder Sachelnlagen eln-
malig oder mehrmals bls zu Insgesamt EUR 712.500,00 zu erhthen. Zum Ab-
schlussstichtag bestand noch eln genehmigtes Kapltal von EUR 677.206,00.

Kapital- und Gewinnrlicklagen sind gegentiber dem Vorjahr unveréndert.
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Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital der Muttergesellschaft bls zum
24.08.2015 mit Zustimmung des Aufslchtsrates durch Ausgabe neuer Aktien gegen
Bar- oder Sachelnlagen einmalig oder mehrmals bis zu EUR 712.600,00 zu erh&-
hen. Mit Beschluss des Vorstands am 29.09.2011 wurde das Grundkapital um EUR
135.294,00 auf EUR 1.560.294,00 gegen Bareinlagen durch Ausgabe von 135.294
neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stlickaktien) mit einem rechneri-
schen Antell am Grundkapital von EUR 1,00 Je Aktle erhtht. Seitdem belduft sich
das genehmigte Kapital auf EUR 677.206,00.

Die Anteile In Fremdbesitz betreffen Antelle anderer Gesellschafter in Héhe von
5,1% an mehreren Objektgesellschaften sowle in Héhe von 10% an der Stern Real
Estate AG.

Riickstellungen

Die Sonstigen Ruickstellungen betreffen:

TEUR
Avale 487
Kaufpreisminderungen 1.140
Sonstige 316
Gesamt 1.943

Verbindlichkelten

Die Fristigkelten der Verbindlichkeiten sind In dem nachfolgenden
Verbindlichkeitensplegel zusammengefasst.

Zum 31.12.2012 bestehen folgende Verbindlichkelten

Restlaufzeit | Restlaufzelt | Restlaufzeit | Gesamt
bis 1 Jahr | mehrals 1 groRer 5
Jahr, bis 6 Jahre
Jahre

in TEUR In TEUR inTEUR | InTEUR
Anleihen 1.100 0 0 1.100
Verbindlichkelten gegentiber
Kreditinstituten 14.028 4.235 0f 18.263
Verbindlichkelten aus Llefe-
rungen und Lelstungen 122 0 0 122
Verblndlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen 360 0 0 360
Sonstige Verbindlichkelten 6.094 0 0 6.094
(davon aus Steuern) 4) 0 0 (4)
(davon Im Rahmen der sozla-
len Sicherhelt) 0 0 0 0
Gesamt 21.704 2.746 1.489 | 25.939
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind In Héhe von TEUR 1.600
durch Verpfandung von Bankguthaben in Hohe von TEUR 400 gesichert. Der Ge-
samtbetrag der Verbindlichkelten, die durch Pfandrechte oder &hnliche Rechte gesi-
chert sind, betrigt TEUR 14.246.

.Wandelschuldverschreibungen

Das von der Hauptversammlung der Muttergesellschaft am 25.08.2010 geschaffene
bedingte Kapital von EUR 712.500,00 dient der Gewéhrung von Umtauschrechten
der Inhaber von Options- und / oder Wandelschuldverschrelbungen. Sie Ist nur in-
soweit durchgeflihrt, als von diesem Umtauschrecht Gebrauch gemacht wird. Die
neuen Aktlen nehmen von Beginn des Geschéftsjahres, In dem sie durch die Aus-
tibung von Wandlungsrechten entstehen, am Gewinn teil.

Es bestehen 196.079 auf den Inhaber lautende Tellschuldverschrelbungen.

Latente Steuern (§§ 274, 306 HGB)

In den Elnzelabschllissen der in den Konzernabschluss elnbezogenen Gesellschaf-
ten besteht eln Aktiviiberhang an latenten Steuern, der geméR § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB nicht angeselzt wurde. Temporére Differenzen bestehen nicht. Steuerliche
Verlustvortrige bestehen bel verschiedenen Gesellschaften des Konsolidierungs-
krelses. Sle belaufen sich im Inland auf T-EUR 1.470 fur die Gewerbesteuer und T-
EUR 760 fr die Kérperschaftsteuer. Die Stern Investment Group Insaat Turizm ve
Ticaret Anonim Sirketi verfligt (iber steuerliche Verlustvortrége bel der tirkischen
Korperschaftsteuer in Héhe von T-EUR

Bei der Bewertung kommt der unternehmensindividuelle Steuersatz zur Anwen-
dung. Fur die Inéindischen Gesellschaften belauft sich dleser auf 24,23% (Kérper-
schaftsteuer, Solidaritdtszuschlag und Gewerbesteuer).

Fur die im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckten stillen Reserven im An-
lagevermdgen sind die passiven latenten Steuern mit dem Steuersatz von 24,23%

herechnet worden.

-10-
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Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die In der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewlesenen Bestandsverénderungen
far unfertige Erzeugnisse belnhalten keine Betrédge aus Tochtergesellschaften, die
im Berlchtsjahr verduBert und entkonsolidiert wurden. Es handelt sich um elne zu-
l4ssige Durchbrechung der Auswelsstetigkelt, da hlerdurch der Einblick In die Er-
tragslage verbessert wird. Zur Herstellung elner besseren Vergleichbarkeit wurden
die entsprechenden Vorjahresbetréige bel den Bestandsverénderungen flr unfertige
Erzeugnisse und Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betrlebsstoffe um Jeweils T-
EUR 2.095 angepasst.

Aufgliederung der Umsatzerlose

Die Umsatzerlése gliedern sich nach Inland und Ausland wie folgt auf:

2012 2011

TEUR TEUR

Inland 10.014 16.632
Ausland 3 0
10.017 15.632

Die Umsatzerlése entfallen ausschlieRlich auf den Tatigkeitsbereich der Entwicklung
und VerduRerting von Immobilien.

Finanzergehnis

Aufwendungen oder Ertréige aus der Abzinsung von Ruckstellungen gem. § 253
Abs. 2 HGB sind im Berichtsjahr und Im Vorjahr nicht angefallen.

Wihrungsumrechnung

Aufwendungen oder Ertréige aus der Wéhrungsumrechnung gem. § 256a HGB sind
im Berichtsjahr und Im Vorjahr nicht angefallen.

AuRerordentliches Ergebnis

Die Im Berichtsjahr und im Vorjahr angefallenen auRerordentlichen Aufwendungen
betreffen Entschadigungsaufwand Im Zusammenhang mit einem Grundstlicksver-
kauf,

-11-
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag entfallen In voller Héhe auf das Er-
-gebnls der gewdhnlichen Geschéftstétigkeit. Latente Steueraufwendungen und —
ertrége sind wie folgt angefallen: .

2012 2011
T-EUR T-EUR
Latente Steueraufwendungen 23 28
Latente Steuerertrége 0 0

Perlodénfremdes Ergebnis

Im Jahresergebnis Ist das nachfolgend ausgewlesene aperiodische Ergebnis enthal-

ten:
2012 2011
TEUR TEUR
Ertrége 24 51
Aufwendungen -184 45
-160 6

Angaben zur Kapltalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds enthélt die liquiden Mittel laut Konzernbilanz. Die liquiden
"Mitte!l unterlisgen in Héhe von T-EUR 400 Verfligungsheschrénkungen. Von quotal
einbezogenen Unternehmen stammen T-EUR 2 des Finanzmittelfonds.

-12-
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Sonstige Angaben

AuBerbilanzielle Geschiifte und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Verpflichtungen aus diesen Geschdiften, die innerhalb elnes Jahres féllig wer-
den, betragen TEUR 86 und kdnnen der nachfolgenden Ubersicht enthommen wer-

den:
Féllig in mehr  Féllig in mehr als
als elnem bis finf Jahren
Féllig In elnem Jahr  funf Jahren
Art TEUR TEUR TEUR
Dauerschuldverhéltnisse 86 55 3
Gesamt 86 55 3

Anzahl der Mitarbelter
Im Geschéftsjahr 2012 wurden durchschnittlich 2 Mitarbelter beschéftigt:

Mitarbeltergruppen Anzahl

Angestellte 1

Aushllfen 1
2

Geschifte mit nahe stehenden Personen

Transaktionen mit nahe stehenden Personen werden zu markttiblichen Konditlonen
abgewickelt, weshalb elne Angabe der Geschéfte Im Konzernanhang nicht erforder-

lich ist.

Mitteilungspflichtige Beteiligung

Die Stern Capital Management AG hat im August 2010 mitgetellt, dass ihr unmittel-
bar elne Mehrheltshetelligung an der Stern Immoblllen AG gehért.

Honorar des Abschlusspriifers

Das vom Konzernabschlusspriifer berechnete Gesamthonorar flr das Jahr 2012
betréigt TEUR 10. Es handelt sich ausschlleflich um Honorare fur Abschlusspri-
fungsleistungen.

-13-
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Konzern-Organe

Zum Vorstand der Stern Immobilien AG waren im Geschéftsjahr 2012 bestellt:

Frau Iram Kamal, Rechtsanwéltin
Herr Ralf Elender, Rechtsanwalt

§ 286 Abs. 4 HGB findet analog Anwendung.

Der Aufsichtsrat setzte sich Im Geschéftsjahr 2012 wie folgt zusammen:

Herr Hans Kilger, Wirtschaftspriifer, Steuerberater

Herr Dr. Andreas Beyer, Kaufmann

Herr Hugo Obermeler, Wirtschaftspriifer, Steuerberater
Herr Bernhard Frohwitter, Rechtsanwalt (seit 13.12.2012)
Herr Adil Kaya, Landwirt (seit 13,12.2012)

Herr Bernhard Schelkle, Reglerungsrat (seit 13.12.2012)

Die Gesamtbezlige der Mitglieder des Aufsichtsrats belaufen sich Im Geschéftsjahr
2012 auf TEUR 4.

Grlinwald, den 22, Mrz 2013

Mitglied des Vorstands Mitglied des Vorstands
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Storn Immoblllen AG

Entwicklung des Konzem-Anlagavarmtgens Im Geschiiftsjahr 2012

Anschalfungs-/ Anschalfungs-/ Zum Ab-
Herstellungs-  Anderungen des Umrechnungs-  Herstellungs- Ab- Verglelch schrelbungen
kosten Konsolldierungs- bedingte Wert- kosten schrelbungen Buchwert Buchwerl des Goschélls-
01,01.2012 krelses Zuglinge Abglinge #nderungen 31.12.2012 kumullert 31.12,2012 31,12.2011 Jahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
|. Immaterlelle Yermtgensqeaenslédnde
1. Entgelllich erworbene Konzesslonen,
gewerbliche Schulzrachte und #hnliche Rechte
und Werle sowle Lizenzen an solchen Rechlen
und Werten 704,86 0,00 760,79 0,00 23,65 1.489,19 -541,40 947,79 563,88 230,40
2. Geschéftswaert 69.360,27 1.023,50 0,00 -1,349,00 0,00 69.034,77 -12.267,61 46.767,16 10.008,68 8.698,36
60,086,12 1,023,60 760,79 -1.349,00 23,65 60.623,96 -12.809,01 47.714,96 10.572,48 8.928,76
Il. Sachanlagen
1, Grundsllicke, grundsilicksglelche Rechte und
Bauten elnschllefilich der Bauten auf fremden
Grundsllicken 20,071.330,42  4.066,020,34 0,00 -14.973.323,71 0,00 10,064.035,05 -307.898,70 9.666.136,36 19.869,323,26 353,664,256
2, Andere Anlagen, Belrlebs- und
Geschéflsausslallung 24.237,20 0,00 21,626,79 -4,877,87 114,22 41.300,34 -11.641,83 29,768,61 15.541,20 6,998,056
3, Gelelstete Anzahlungen und Anlagen im Bau 6.629,228,94 6,663,60  698.460,32  -1.394.205,63 176.692,76 6.316.619,89 0,00 6.316.619,80 6.629.228,78 0,00
26,724,796,66  4.971.681,84  920.077,11 -16,372,207 21 176.706,98 15.420.956,28 -409,440,63 16,011.614,76 26,614.003,32 369.662,30
IIl. Elnanzanlagen
1. Antelle an verbundenen Unternehmen 27.600,00 0,00 11.200,49 0,00 0,00 36,700,49 0,00 30.700,49 27.600,00 0,00
2, Betelligungen an assozllerten Unternehmen 2.834,248,26 0,00 5.083.999,26 0,00 0,00 7.918,247,61 0,00 7.918.247,61 2,834.248,26 0,00
3. Betelligungen 0,00 105.195,76 _ 2.889.074,95 0,00 0,00 2.994.270,71 0,00 2.994.270,71 0,00 0,00
200174026 10619576 798427460 000 000 __ 1005121871 000 1095121071 __ 266174826 000
20.646.600.94 _ 5.077.801,10 0.905.112,69 -16,373.656,21 176.730,63 26.432.697,95 -422.249,54 26.010.448,41 28.386.414,04 368.681,08
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IMMOBILIEN AG

Konzern-Kaplitalflussrechnung zum 31.12.2012

Jahresabschllisse 2012

2012 2011 Verdéinderung
T-EUR__T-EUR T-EUR
1. Perlodenergabnls (inkl. Ergebnisantelle von Minderhelitsgesellschaftern)
vor auBierordentlichen Posten 6,191  3.761 2,430
2. +/- Abschreibungen/Zuschrelbungen auf Gegenstiinde des Anlagesvermtgens 369 146 223
3. +/- Zunahme/Abnahme der Rlickstellungen -658  1.098 -1,756
4. -/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstiinden des Anlagevermbgens 5417 -1.550 3,867
5. +/+ Zunahme/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lleferungen und
Lelstungen sowle anderer Aktiva, die nicht der Investillons- oder Finanzle-
rungstétigkelt zuzuordnen sind 546 -2.199 2,745
8. +/- Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowle anderer Passliva, die nicht der Investitions- oder Finanzlerungstétig-
keit zuzuordnen sind 165 -516 681
7. +/- Ein- und Auszahlungen aus aufierordentlichen Posten -405  -1.260 855
8. = Cash-Flow aus laufender Geschiftstitigkelt (Summe 1 bis 7) 791 -520 1.311
9, Auszahlungen fir Investitionen In das | terielle Anl 6 -1 -1 0
10. + Elnzahlungen aus Abgéingen von Gegenstdnden des Sachanlngevermdgens 2600 5229 -2.629
11. = Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -920 -14.405 13.485
12, + Elnzahlungen aus Abg#ngen von Gagenslnnden des Flnanzanlagevarmbgem 0 0 0
13. - Auszahlungen flr Investitionen In das F 1 -4.134 -34 -4.100
14. = Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit (Summe aus 9 bls 13) -2,466  -9,211 6.766
16, Einzahlungen aus Eigenkapltalzufilhrungen (Kapltalerhdhung) 0 2300 +2.300
16, -  Auszahlungen an Unternehmenselgner und Minderhelteng 0 -285 285
17. + Elnzahlungen aus der Aufnahme von Dailehen 730 10.386 -9.656
18, =  Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen -839  -6.047 5,208
19. = Cash-Flow aus der Finanzlerungstitigkeit (Summe aus 15 bis 18) -109 6,364 6,463
20, Zahlungswirtksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds
(Summe aus 8, 14, 19) -1,773  -3.377 1.604
21, +/- Wechselkurs-, konsolldierungskrals- und hewertungsbedingte
Anderungen des Finanzmitelfonds =21 2 «23
22, + Flnanzmliitelfonds am Anfang der Perlode 3.163 6.528 +3.,375
23, = Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe aus 20 bis 22) 1,369 3,163 +1,794]
2012 2011
T-EUR T-EUR
Gesamtbetrag der gezahlten Zinsen 956  1.020
Gesamtbetrag der erhallenen Zinsen 156 138
Gesamtboelrag der gezahiten Eriragsteuern 14 5
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Konzern-Eigenkapitalspliegel zum 31,12.2012

Mutterunternehmen Minderheltsgesellschafter
Kumullertes Obriges Kumullertes Obriges Konzern-
o | Kemtaniage | o] EWonontal | Midaatonaptal brrroen e o[ 0
der Fremdwéhrungs- der Fremdwéhrungs-
umrachnung —umrechnung

Stand am 01.01.2011 1,426,000,00 209.684,30 1.763.609,86 0,00 3.390.484,16 612,076,608 0,00 612,076,606 4,010.659,63
Kapltalerhdhung 136.294,00 2,164.706,00 2.300.000,00 0,00 2,300,000,00
gezahlte Dividende ~286.000,00 -206.000,00 0,00 -286.000,00
Obrige Vertinderungen -149.977,14 -149.977,14 472,693,96 472,663,956 322,606,081
Konzernjahres(berschuss 2.084.958,20 2.004.968,20 416.767,96 416,757,068 2,600,716,16
Ubriges Konzernergebnls 2,336,906 2,336,056 0,00 2,336,906
Konzerngesamtergebnla 2,007,284,16 416,767,600 2.603,062,11
Stand am 31.12,2011 1.660.284,00 2,374,690,30 3.413,600,01 2,336,905 7.360.801,18 1.600.417,69 0,00 1.600.417,60 0,861,210,76
Stand am 01.01,2012 1.660.294,00 2.374.590,30 3.413.680,91 2,336,965 7.350.001,18 1.600.417,59 0,00 1.600.417,69 0.061.218,76
Ubrlge Verénderungen ~1,165.,343,67 +1,105.343,67 -1,190.636,82 -1,190.636,02 -2,376,079,49
Konzernjahres(berschuss 6.406.740,56 6.406.740,66 200.721,40 200,721,40 6.706.461,06
Obriges Konzernergabnls 36,309,39 36.309,39 0,00 35,300,390
Konzerngesamlergebnls 6,622,049,06 200,721,440 5.021,771,38
Stand am 31,12.2012 1.660.284,00 2.374.590,30 7.714.977,80 37.645,34 11.607.607,44 609.603,17 I 0,00 609.603,17 12.207.110,61
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Bestédtigungsvermerk des Abschlusspriifers SiegRevision GmbH

An die Stern Immobilien AG:
Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der Stern Immobilien AG aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus
Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernanhang, Konzern-Kapitalflussrechnung
und Konzern-Eigenkapitalspiegel — fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012
gepriift. Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priiffung eine Beurteilung tiber den Konzernabschluss
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméagiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tiber die Geschéftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen {iber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzemabschluss tiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses. Wir sind
der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsméaRiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Siegen, den 27. Marz 2013
SiegRevision GmbH

Wirtschaftspriifungsgeselischaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dipl.-Kfm. J6rg Miller
Wirtschaftspriifer
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4. Impressum

Stern Immobilien AG
Tolzer Strale 4
82031 Grunwald

Telefon: +49 - (0)89 - 64954442
Fax.: +49 - (0)89 - 64954850

E-Mail: info@stern-immobilien.com
Internet: www.stern-immobilien.com

Vorstand:
Iram Kamal, Ralf Elender

Aufsichtsrat:
Hans Kilger (Vorsitzender)

Registergericht:
Amtsgericht Miinchen, HRB 186601

USt.-ldNr.:
DE241756594

Kurzportrait der Stern Immobilien AG:

Die Stern Immobilien AG hélt Gberwiegend mehrheitliche bzw. alleinige Beteiligungen an
ausgewahlten Immobilien an attraktiven Standorten, insbesondere in und um Miinchen,
Kitzbiihel und Umgebung sowie Istanbul, und konzentriet sich auf die Wert- und
Ertragsoptimierung und den anschlieBenden Verkauf. Die Gesellschaft ist spezialisiert auf
qualitativ hochwertige Wohn- und Geschaftshduser, Wohnungen und Grundstiicke. Die
Tochtergesellschaft Stern Real Estate AG hélt ausgewahite renditestarke Immobilien, die
mittelfristig gehalten werden. Weitere Informationen erhalten Sie unter: www.stern-
immobilien.com.
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