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AKTIVA PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
I. Sachanlagen I. Gezeichnetes Kapital 1.756.373,00 1.756.373,00
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Il. Kapitalricklage 3.278.511,30 3.278.511,30
Rechte und Bauten einschlieBlich der L
Bauten auf fremden Grundstiicken 24.080.908,13 24.325.592,13 1. Gewinnriicklagen
! | iebs- ;
i et I 55 BBE.66 55 561,56 1. andere Gewinnriicklagen 578.608,77  578.608,77
24.100.488,13 24.349.583,13 IV. Bilanzgewinn 13.659.799,26 22.801.067,45
Il. Finanzanlagen - davon Gewinnvortrag
« ripanzamage Euro 15.775.575,45
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 18.056.100,07 17.901.684,17 NEUrOZH; 728/629,57)
2. Betsibgungen 4,208, 762,08 18.184.7:52,50 Summe Eigenkapital 19.273.292,33 28.414.560,52
3. sonstige Ausleihungen 3.823.250,00 3.733.250,00
36.164.082,66 35.766.666,76 B. Riickstellungen
Summe Anlagevermégen 60.264.570,79 60.116.249,89 1. Steuerriickstellungen 63.146,16 144.545,18
2. Ruckstellungen fir latente Steuern 1.427.025,65 1.059.685,32
B. Umlaufvermégen 3. sonstige Riickstellungen 179.523,41 140.425,50
I. Vorrite 1.669.695,22  1.344.656,00
. . C. Verbindlichkeiten
1. unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistun-
gen 14:719,38 1. Anleihen 15.000.000,00 15.000.000,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensge- - davon mit einer Restlaufzeit bis zu
genstinde einem Jahr Euro 15.000.000,00
(Euro 0,00)
1. Forderungen aus Lieferungen und Leis- - davon mit einer Restlaufzeit von
3.501.848,93 2.795.168,93 mehr als einem Jahr Euro 0,00

Ubertrag

tungen

Forderungen gegen verbundene Unter-

nehmen

22.677.614,52

20.974.934,82

26.179.463,45

23.770.103,75

60.264.570,79 60.130.969,27

Ubertrag

(Euro 15.000.000,00)
2. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinsti-

tuten

20.395.100,53

18.948.386,99

35.395.100,53

20.942.987,55

33.948.386,99
29.759.216,52
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AKTIVA PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Ubertrag 60.264.570,79 60.130.969,27  Ubertrag 20.942.987,55 29.759.216,52
26.179.463,45 23.770.103,75 35.395.100,53 33.948.386,99
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit - dgvon mit einer Restlaufzeit bis zu
denen ein Beteiligungsverhéltnis einem Jahr Euro 189.955,10
besteht 80.856,48 80.856,48 (Euro 59.343,81)
4. sonstige Vermoégensgegenstinde 6.171.083,67 6.196.664,83 - davon mit einer Restlaufzeit von
- davon mit einer Restlaufzeit von E‘ehr zatl)sz%'g?‘rz 5‘132"
mehr als einem Jahr Euro 0,00 uro 2£0.209.149,
(Euro 24'004,21) (EUFO 18.889.043,18)
M A Ae AAE A 3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
32.431.403,60 30.047.625,06 Leistungen 1.724.757,76 1.417.376,68
Ill. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, - davon mit einer Restlaufzeit bis zu
Guthaben bei Kreditinstituten und einem Jahr Euro 1.724.757,76
Schecks 8.084,34 14.501,00 (Euro 1.417.376,68)
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbun-
Summe Umlaufvermégen 32.439.487,94 30.076.845,44 deianUntemahen - 15.677.276,08 13.699.920,50
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu
C. Rechnungsabgrenzungsposten 37.745,63 53.365.86 einem Jahr Euro 15.677.276,09

Ubertrag

92.741.804,36 90.246.461,19

(Euro 9.309.807,46)
- davon mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr Euro 0,00
(Euro 4.390.113,04)
5. sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern Euro 54.249,89
(Euro 23.443,50)

- davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit Euro 4.819,49
(Euro 2.308,83)

- davon mit einer Restlaufzeit bis zu
einem Jahr Euro 9.001.682,43
(Euro 1.421.560,50)

Ubertrag

19.001.682,43 11.421.560,50

71.798.816,81 60.487.244,67

20.942.987,55 29.759.216,52
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AKTIVA PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro Euro Euro Euro

Ubertrag 92.741.804,36 90.246.461,19  Ubertrag 20.942.987,55 29.759.216,52
71.798.816,81 60.487.244,67

92.741.804,36

90.246.461,19

- davon mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr
Euro 10.000.000,00
(Euro 10.000.000,00)

71.798.816,81

60.487.244,67

92.741.804,36

90.246.461,19
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Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro
1. Umsatzerlése 2.826.345,48 5.353.194,03
2. Verminderung des Bestandes an fertigen
und unfertigen Erzeugnissen 14.719,38 -14.719,38
3. Gesamtleistung 2.811.626,10 5.367.913,41
4. sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrage aus der Auflésung von Riickstel-
lungen 3.420,00 0,00
b) ubrige sonstige betriebliche Ertrége 19.120,55 10.293,48
22.540,55 10.293,48
5. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 1.311.189,67 424.834,24
6. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 348.014,40 348.001,68
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung 24.213,11 22.742,78
- davon fir Altersversorgung
Euro 1.200,00 (Euro 100,00)
372.227,51 370.744,46
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensgegenstinde
des Anlagevermégens und Sachanlagen 249.095,00 147.143,14
b) auf Vermégensgegenstinde des Umlauf-
vermoégens, soweit diese die in der Kapi-
talgesellschaft tblichen Abschreibungen
Uberschreiten 0,00 _53.184,31
249.095,00 200.327,45
8. sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Raumkosten 158.180,31 166.645,72
b) Versicherungen, Beitrage und Abgaben 74.567,19 44.143,90
c) Reparaturen und Instandhaltungen 17.003,44 69,50
d) Fahrzeugkosten 18.913,75 18.607,46
e) Werbe- und Reisekosten 74.193,08 63.203,78
f) Kosten der Warenabgabe 0,00 144.000,00
g) verschiedene betriebliche Kosten 953.979,17 979.116,88
h) Verluste aus Wertminderungen von
Gegenstanden des Umlaufvermégens
und Einstellung in die Wertberichtigung
zu Forderungen 220,44 67.388,77
1.297.057,38 1.483.176,01
9. Ertrége aus Beteiligungen 246.472,16 587.537,66
Ubertrag -148.930,75 3.486.662,39
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Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro
Ubertrag -148.930,75 3.486.662,39
10. Ertrédge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 90.000,00 90.000,00
11. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.030.444,75 482.928,79
- davon aus verbundenen Unternehmen
Euro 994.934,62 (Euro 381.604,95)
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 0,00 13.999,00
- davon auBerplanmaBige Abschrei-
bungen auf Finanzanlagen Euro 0,00
(Euro 13.999,00)
13. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.658.590,52 1.950.134,95
- davon an verbundene Unternehmen
Euro 697.217,63 (Euro 536.118,42)
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 393.825,52 1.052.348,35
- davon Aufwendungen aus der Zufilhrung
und Auflésung von latenten Steuern
Euro 367.340,33 (Euro 882.958,74)
15. Ergebnis nach Steuern -2.080.902,04 1.043.108,88
16. sonstige Steuern 34.874,15 862,00
17. Jahresfehlbetrag 2.115.776,19 -1.042.246,88
18. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 15.775.575,45 21.758.820,57
19. Bilanzgewinn 13.659.799,26 22.801.067,45
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Stern Immobilien AG , Griinwald

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Stern Immobilien AG wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften
des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Ergénzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Aktienge-

setzes zu beachten.

Der Bilanz liegt das Gliederungsprinzip nach § 266 Abs. 2 und 3 HGB zugrunde. Firr die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren geméaR § 275 Abs. 2 HGB gewahlt.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GroRenklassen ist die Gesellschaft eine kleine Kapitalgesellschaft.
GroéRenabhéngige Erleichterungen wurden in Anspruch genommen.

Entsprechend § 264 Abs. 1 Satz 4 HGB hat die Gesellschaft keinen Lagebericht aufgestellt.

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht:

Firmenname laut Registergericht: Stern Immobilien AG
Firmensitz laut Registergericht: Grunwald
Registereintrag: Handelsregister
Registergericht: Amtsgericht Miinchen
Register-Nummer: HRB 186601

Angaben zur Bilanzierung und Bewertung

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt und um planméRige Abschreibungen

vermindert.

Die planméaRigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermogensgegen-

stande linear vorgenommen.
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Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:

- Beteiligungen
zu Anschaffungskosten
- Anteile an verbundenen Unternehmen

zu Anschaffungskosten.

Soweit Anteile im Wege der Sacheinlage eingebracht worden sind, erfolgte die Ermittlung der Anschaf-

fungskosten mit dem (vorsichtig geschatzten) Zeitwert zum Einbringungsstichtag.

Soweit erforderlich, wurde der am Bilanzstichtag vorliegende niedrigere beizulegende Wert bei dauerhafter

Wertminderung angesetzt.

Die Vorréte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt. Sofern die Tageswerte am Bilanzstichtag niedriger

waren, wurden diese angesetzt.

Forderungen und Sonstige Vermégensgegensténde wurden unter Beriicksichtigung aller erkennbaren Risi-
ken zum Nennbetrag abzuglich ggf. erforderlicher Wertberichtigungen bewertet.
Die liquiden Mittel sind zum Nennbetrag angesetzt.

§ 274 HGB wird angewendet, wobei aktive und passive Steuerlatenzen saldiert ausgewiesen werden. Es be-
stehen aktive latente Steuern in Hohe von T-EUR 3.480 aus der Aktivierung von steuerlichen Verlustvortra-
gen sowie T-EUR 4.907 passive latente Steuern aus der Bildung von steuerlichen Riicklagen (§ 6 b EStG).
Der Bewertung liegt der Korperschaftsteuersatz von 15%, der Solidaritatszuschlag von 5,5% der Kérper-

schaftsteuer sowie der Gewerbesteuer von 17,15% zugrunde.

Das Eigenkapital ist zum Nennwert bilanziert.

Die Rickstellungen wurden fur alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei wurden alle er-
kennbaren Risiken und Kostensteigerungen bis zum Erfullungszeitpunkt beriicksichtigt. Riickstellungen mit

einer Restlaufzeit von mehr als ein Jahr werden entsprechend § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag angesetzt. Bei einer Restlaufzeit von einem Jahr oder weni-
ger sind § 253 Abs. 1 Satz 1 und § 252 Abs. 1 Nr. 4 Halbsatz 2 HGB nicht angewendet worden.
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Gewinnvortrag
Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt.
In den Bilanzgewinn wurde ein Gewinnvortrag von Euro 15.775.575,45 (Vorjahr Euro 21.758.820,57) einbe-

zogen.

Entwicklung der Kapitalriicklagen

Stand zum 01.01.2022 Euro 3.278.511,30
Entnahme Euro 0,00
Einstellung Euro 0,00
Stand zum 31.12.2022 Euro 3.278.511,30

Entwicklung der Gewinnriicklagen:

Stand zum 01.01.2022 Euro 578.608,77
Entnahme Euro 0,00
Einstellung Euro 0,00

Stand zum 31.12.2022 Euro 578.608,77
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Sicherungsrechte von Verbindlichkeiten

Die Gesellschaft emittierte am 23.05.2018 eine Mittelstandsanleihe, die sich zum Bilanzstichtag 31.12.2022
auf Euro 15,00 Mio. (Vorjahr: Euro 15,00 Mio.) belauft. Die Laufzeit der Anleihe betrégt bis zu 1 Jahren.

Die Gesellschaft hat sich zur Besicherung von Anspriichen der Anleiheglaubiger auf Riickzahlung der Inha-
ber-Teilschuldverschreibungen sowie auf Zahlung von Zinsen gemaR den Anleihebindungen wie folgt ver-
pflichtet:

Verpféndung der Unterbeteiligung an der 30 %igen Beteiligung der Stern Capital Management AG an der
Bavaria Real Estate Development GmbH & Co. KG.

Angabe von Restlaufzeitvermerken

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit groBer einem Jahr betragt Euro 0,00 (Vorjahr: Euro
24.004,21).

Der Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr betrégt Euro 41.593.671,38
(Vorjahr: Euro 12.208.088,45).

Haftungsverhiltnisse gemaR § 251 HGB

Neben den in der Bilanz aufgefiihrten Verbindlichkeiten sind folgende Haftungsverhéltnisse zu vermerken:

/

Bei Immobilienverkdufen (im Rahmen eines Share- bzw. Asset-Deals) werden branchenibliche Garantien

abgegeben. Am Bilanzstichtag wird von keiner Inanspruchnahme aus diesen Garantien ausgegangen.
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Verbindlichkeiten aus Burgschaften:

Euro 10.500.000,00 (Vorjahr: Euro 10.500.000,00). Es handelt sich um Birgschaftserklarungen zur Besiche-
rung einer Kreditlinie von einer Objektgesellschaft in Héhe von Euro 2.000.000,00 und Euro 5.000.000,00
sowie einer Patronatserklarung zur Absicherung der Rickzahlung einer begebenen Anleihe einer Objektge-

sellschaft in H6he von Euro 3.500.000,00. Von einer Inanspruchnahme wird nicht ausgegangen.

AuBerplanmé&Rige Abschreibungen:
AuBerplanméRige Abschreibungen gem. § 253 Abs. 3 Satz 5 und 6 HGB sind im Berichtsjahr in H5he von
Euro 0,00 (Vorjahr: Euro 13.999,00) angefallen.

Sonstige Pflichtangaben

Durchschnittliche Zahl der wiahrend des Geschiftsjahres beschiftigten Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéftsjahres im Unternehmen beschaftigten Arbeitnehmer
betrug 3 Arbeitnehmer (Vorjahr: 3 Arbeitnehmer).

AuBerbilanzielle Geschifte und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Verpflichtungen aus diesen Geschaften, die innerhalb eines Jahres fallig werden, betragen

TEUR 1.214 und kénnen der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden:

Féallig in mehr als Faéllig in mehr als

einem bis funf funf Jahren
Fallig in einem Jahr Jahren
Art TEUR TEUR TEUR
Avalverpflichtungen 1.108 503 0

Miete 106

Gesamt 1.214 503 0
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Weitere Angabepflichten nach dem Aktiengesetz

Angaben Uber die Gattung der Aktien

Das Grundkapital von 1.756.373,00 ist eingeteilt in:

Stiick Namensaktien zum Nennwert von

1.756.373 je 1,00 Euro

Angabe nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Im August 2013 hat die ZENTAUR Holding GmbH mitgeteilt, dass ihr unmittelbar eine Mehrheitsbeteiligung
an der Stern Immobilien AG gehort. Die Stern Capital Management AG hélt die unmittelbare Mehrheitsbetei-
ligung an der ZENTAUR Holding GmbH.

Schlusserklérung zum Abhé&ngigkeitsbericht
Fur die Rechnungslegung im Geschéftsjahr 2022 hat der Vorstand der Stern Immobilien AG einen Bericht

uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhangigkeitsbericht) gemaR § 312 AktG aufgestellt.

Der Vorstand der Stern Immobilien AG hat den Abhangigkeitsbericht der Gesellschaft mit folgender Schlus-
serklérung abgeschlossen:

~Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht GUber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefilhrten

Rechtsgeschéften und MaRnahmen, die getroffen oder unterlassen wurden, eine angemessene Gegenlei-

stung erhalten bzw. wurde durch die getroffenen oder unterlassenen MalRnahmen nicht benachteiligt.*

Griinwald, 29.06.2023

T S NP 24

(IramKamal, Mitglied des Vorstarids) (Ralf Elender, Mitglied des Vorstands)




