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1. Grundlagen des Konzerns

1.a. Geschiftsmodell der Beno Immobilien GmbH

Die Beno Immobilien GmbH (im Folgenden auch: ,BENO") ist ein Immobilienunternehmen, das sich
vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen Immobilienobjekte von
mittelstandischen Unternehmen fokussiert.

Die Beno Immobilien GmbH investiert mit einem klaren ,Buy & Hold*-Ansatz langfristig in die Asset-
Klasse ,Light Industrial Real Estate”. Dabei konzentriert sie sich auf den Erwerb, die Finanzierung,
Verwaltung und Optimierung betriebsnotwendiger Immobilienobjekte mit bestehenden, bonitatsstarken
Mietern und damit positiven Cashflows vom Zeitpunkt der Ubernahme der Immobilien an.
Geographisch fokussiert sich die Gesellschaft auf den ihrer Ansicht nach wirtschaftlich starken,
deutschsprachigen Raum mit soliden mittelstandischen Unternehmen.

Die Schwerpunkte liegen hierbei auf:

1. Finanzierung: BENO kauft Liegenschaften zum Zweck der dauerhaften Ruckvermietung.

2. Administration: BENO ist spezialisiert auf Verwaltung und Erhalt betriebsnotwendiger
Immobilien.

3. Beratung: BENO berat sein Kundenportfolio in langfristigen Unternehmensstrategien.

4. Optimierung: BENO verbindet betriebliche Potentiale mit wirtschaftlicher Nachfrage.

Die Beno Immobilien GmbH bietet konkrete Losungen fur Unternehmen, die eine Mdglichkeit fur den
Verkauf ihrer Betriebsimmobilien suchen. Unser Fokus richtet sich auf eine langfristige Vermietung
gewerblich und vor allem industriell genutzter Immobilien. Die BENO profitiert hierbei auch vom
Netzwerk und der Expertise ihres Gesellschafters und Immobilienpartners
H2 Immobilienobjekte GmbH, Koénigsdorf, der bestehende Wertschépfungspotentiale schnell und
zuverlassig identifizieren kann. Diese Potentiale liegen in Baureserven (nicht ausgenutzte
Grundstiicke) und Vermietungsreserven (Vermietung ungenutzter Blro-, Produktions- oder
Lagerflachen) bis hin zur Optimierung von Gebdudezusammenhéngen (Unterstitzung bei der
Werksplanung).

Des Weiteren wird die Finanzierung von betriebsnotwendigen Objekten wesentlich erleichtert, wenn
man den Banken keinen Einzelfall, sondern — wie bei BENO der Fall — ein mehrfach anwendbares
Konzept (Reduzierung des Arbeitsaufwandes) und vor allem ein nennenswertes Volumen durch eine
Vielzahl von Objekten sowie eine damit verbundene Risikominimierung anbieten kann. Diese
Finanzierungserleichterung fuhrt zu geringeren Kosten (Marge, Bearbeitungsgebiihren) und zu einem
erhdhten Finanzierungsvolumen.

Die BENO-ldee entstammt der Suche nach einer Lésung fur ,BEtriebsNOtwendige® Immobilien
mittelstéandischer Unternehmen. Die VerauRerung der Betriebsimmobilie mit anschlieBender weiterer
Nutzung und Anmietung durch das verauRernde Unternehmen bietet verschiedene Vorteile fur dessen
operatives Geschaft:

Eine Entlastung der Bilanz fuhrt grundsatzlich zu einer Verbesserung der Eigenkapitalquote und damit
verbunden zu einer Starkung der Bonitét, erleichterten Aufnahme von Fremdmitteln, etc.
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Die Einnahmen aus dem VerauRerungserlts kénnen zur Entschuldung dienen oder als Mitteleinsatz
im Rahmen von Investitionen, Working Capital Aufbau, Forschung und Entwicklung, etc.

Langfristige Mietvertrage mit flexiblen Mietvertrags-Verlangerungsoptionen, welche die BENO
grundsatzlich vereinbart, ermaglichen einen nachhaltig planbaren Mietaufwand durch die veraufernde
Gesellschatt.

Die verduRernde Gesellschaft hat nach VerduRerung die volle Verfligung tber die Immobilie im
taglichen Betriebsablauf. Die BENO verfolgt dabei das Ziel, das operative Geschaft durch die
Veraufierung in keiner Weise zu beeintrachtigen.

Die ehemalige Mehrheitsgesellschafterin MS Industrie AG hat im Mai 2014 einen Mehrheitsanteil an
der Beno Immobilien GmbH an die Beno Holding AG, Starnberg, verauert, die nach dieser
Transaktion 75,1 % der Anteile an der Beno Immobilien GmbH halt. Bedingung fiir diese Transaktion
war die erfolgreiche, private Platzierung einer ,Beno-Wandelanleihe* durch die Beno Holding AG,
welche das geplante Wachstum der BENO in den kommenden Jahren finanzieren soll. Die
Beno Holding AG hat der BenoImmobilien GmbH ein langfristiges Darlehen in Hohe von
Mio. EUR 5,0 mit einer Laufzeit bis zum 31. Marz 2021 gewahrt, mit dessen Hilfe die weitere
Expansion der BENO vorangetrieben wurde und auch weiterhin werden soll.

1.b. Steuerungssystem

Der Konzern wird intern vor allem anhand der folgenden finanziellen Kennzahlen gesteuert:

e Ergebniskennzahlen: EBIT, EBT, EBIT-Marge.

e Cashflow-Kennzahlen: Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit, Cashflow aus der
Investitionstatigkeit, Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit.

¢ Bilanzkennzahlen: Eigenkapital, Eigenkapitalquote.

e Kombinierte Ergebnis- und Bilanzkennzahlen: Nettojahresmiete im Verhaltnis zu
ausstehenden Darlehen, Kapitaldienst im Verhéltnis zu ausstehenden Darlehen.

e Immobilienspezifische Kennzahlen: Durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage
in Jahren (,WAULD" (,Weighted Average Unexpired Lease Duration")), gewichtete
Durchschnittsmiete pro Monat pro m>.

Im nachfolgenden Wirtschaftsbericht ist die Analyse des Geschéftsverlaufs und der Lage des
Konzerns deshalb vor allem anhand dieser oben genannten Leistungsindikatoren dargestellt.

2. Wirtschaftsbericht

2.a. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die teilweise weiterhin instabilen Rahmenbedingungen im Euroraum haben sowohl die
Konjunkturentwicklung als auch das Finanzmarktgeschehen im vergangenen Jahr weiterhin belastet.
Trotzdem hat sich die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2018 gemaR Auswertung des ,Statistischen
Bundesamts, Wiesbaden vom Januar 2019 mit einem preisbereinigten Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 1,5 % (gegenuber 2,2 % 2017) insgesamt erneut als stabil erwiesen.
Das produzierende Gewerbe, das ohne das Bauhauptgewerbe erneut gut ein Viertel der gesamten
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Bruttowertschopfung ausmacht, konnte ebenfalls moderat um 1,0 % zulegen. Dank des
Beschaftigungsrekords und weiter gestiegener Loéhne sorgten vor allem die Verbraucher im
vergangenen Jahr wieder fur Impulse. Sie kauften erneut mehr als im Vorjahr — der private Konsum
erhohte sich um insgesamt 1,0 %, die staatliche Konsumnachfrage erhéhte sich um insgesamt 1,1 %,
insgesamt legten die Konsumausgaben um 2,1 % =zu. Trotz der Unsicherheit Ober die
Konjunkturentwicklung wagten auch die Unternehmen wieder héhere Investitionen. Die Ausgaben flr
Maschinen und Anlagen stiegen im Vorjahresvergleich um 3,0 %, nach einem Anstieg um 4,9 % im
Jahr 2017. Die deutsche Wirtschaft konnte dabei erneut vor allem von einer starken Binnennachfrage
profitieren. Aber auch der deutsche AuBenhandel gewann im Jahresdurchschnitt 2018 weiter an
Dynamik: Deutschland exportierte preisbereinigt 2,4 % mehr Waren und Dienstleistungen als noch im
Jahr 2017 (Quelle: Statistisches Bundesamt, (Destatis) Fachserie 18, Reihe 1.1 vom 15. Januar
2019).

Offensichtlich konnte sich die deutsche Wirtschaft damit 2018 erneut in einem schwierigen
weltwirtschaftlichen Umfeld behaupten und hat ihren moderaten Wachstumskurs auch zum
Jahresende 2018 fortgesetzt: Das Bruttoinlandsprodukt lag — preis-, saison- und kalenderbereinigt —
im 4. Quartal auf dem Niveau des Vorquartals (Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr.
50 vom 14. Februar 2019). Die konjunkturelle Lage in Deutschland war damit im Jahr 2018 durch
Normalisierung nach einer Periode der Hochkonjunktur gekennzeichnet. Die Abkuhlung wird vor allem
im Vergleich der optimistischen Erwartungen von vor einem Jahr mit den heutigen
Konjunkturaussichten spirbar: Damals erwarteten nahezu alle Institute fur 2018 mehr als zwei
Prozent Wachstum.

Branchenbezogen hat sich der Markt fur mittelstandisch genutzte Gewerbeimmobilien wie folgt
entwickelt:

Die Konkurrenzsituation fur die Beno Immobilien GmbH ist zum Bilanzaufstellungszeitpunkt immer
noch relativ (berschaubar und es gibt auf dem deutschen Sale and Lease-Back-Markt fir
Gewerbeimmobilien nach wie vor nur eine geringe Anzahl von Anbietern. Dies liegt insbesondere
auch daran, dass sich ein GroRteil der Immobilien der Ziel-Asset-Klasse immer noch inﬁ Eigentum der
Mittelstandsunternehmen befindet. Der Mittelstand ist unverandert eine der wichtigsten S&ulen der
deutschen Wirtschaft. Etwa 50 % der Wertschépfung in Deutschland sind auf kleine und
mittelstandische Unternehmen zurtckzufhren. Im Gegensatz zu anderen Industrienationen
beschaftigt der Mittelstand in Deutschland mit tGber 20 Millionen Menschen die meisten Arbeitnehmer
und stellt zudem die Uberwiegende Anzahl an Ausbildungsplatzen fur junge Menschen. Das
Transaktionsvolumen im gesamten deutschen Immobilieninvestment-Markt betrug in den letzten funf
Jahren vor dem Bilanzstichtag im Durchschnitt rund Mrd. EUR 70 p.a. (Quelle EY Research).

Neben milliardenschweren, internationalen Immobiliengesellschaften, welche insbesondere
GroRobjekte akquirieren und deshalb nicht zur direkten Konkurrenz gezahlt werden, existieren auf
dem Markt auch kleine Nischenanbieter und einige Finanzdienstleister, welche Sale and Lease-Back-
Transaktionen anbieten, die dem Geschaftsmodell der BENO ahnlich sind.

Die Beno Immobilien GmbH agierte im Geschaftsjahr 2018 vor dem oben beschriebenen
gesamtwirtschaftlichen und branchenbezogenen Hintergrund.
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2.b. Geschiftsverlauf

Die Wachstumsinvestitionen des Konzerns sind damit noch nicht abgeschlossen. Das bedeutet, die
geplanten zusatzlichen Investitionen werden in den kommenden Jahren nicht wesentlich unter denen
der letzten Jahre liegen. In 2018 wurde zudem in die einzelnen Bestandsimmobilien investiert.
Instandhaltungen wurden gegentiber dem Vorjahr deutlich intensiviert und betragen 2018 TEUR 1.162
(Vorjahr: TEUR 495).

Das Geschéftsjahr 2018 verlief ansonsten unauffallig. Die Umsatzerlése konnten moderat von TEUR
5.481 auf TEUR 6.406 gesteigert werden. Die Steigerung der Umsatzerlése in Héhe von TEUR 928
betrifft mit TEUR 964 einem Full-Year-Effekt aus dem im Vorjahr erworbenen Standort in Spaichingen.
In Kempen sind die Umsatzerlése im Vergleich zum Vorjahr um rund TEUR 50 zurtickgegangen. Die
restliche Erhéhung der Umsatzerlose betrifft Bestandsimmobilien und resultiert im Wesentlichen aus
Indexierungen sowie Mieterhéhungen.

In Anbetracht eines leicht gestiegenen Rohertrags (definiert als Umsatzerlése und sonstige
betriebliche Ertrage abzlglich der Materialaufwendungen) sind wir mit dem Ergebnis zufrieden. Durch
in 2018 deutlich geringer ausfallende Ertrage aus der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien ging das EBIT deutlich zurlick.

Nun zu den Entwicklungen des abgelaufenen Geschéaftsjahres im Detail:

Die vermietete Nutzflache des BENO-Portfolios betragt rund 125.000 m?> Das jahrliche
Nettomietvolumen der Beno Immobilien-Gruppe hat sich deutlich von rund Mio. EUR 3,9 auf nunmehr
rund Mio. EUR 4,7 erhoht, verteilt auf insgesamt 36 mittelstandische Mieter an zehn Standorten.

BENO pruft und bewertet fortlaufend weitere Objekte fur eine Ubernahme ins BENO-Portfolio. Die
entsprechende Objektpipeline wird die Jahresnettomieteinnahmen weiter steigern.

Die Vermogenslage des Konzerns ist unverandert geordnet. Im Vergleich zum Vorjahr ist die
Eigenkapitalquote bei etwa konstanter Bilanzsumme leicht von 23,3 % auf 25,5 % gestiegen.

Die Ertragslage ist bei deutlich gestiegenen Umsatzeriésen und deutlich geringeren Ertragen aus der
Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nach IAS 40 gekennzeichnet durch ein
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit (EBIT), das mit minus 41,4 % deutlich unter dem
Niveau des Vorjahres liegt. Insbesondere bei der in 2017 erworbenen Immobilie Spaichingen konnte
in 2017 ein Bewertungserfolg in Hohe von rund Mio. EUR 2,0 erzielt werden, welcher mafigeblich zur
positiven Entwicklung des Ergebnisses der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit des Jahres 2017
beigetragen hat. Bei Neutralisierung dieses Bewertungserfolgs von TEUR 1.990 ergibt sich ein
bereinigtes EBIT von TEUR 3.398 fur 2017. Das bereinigte EBIT 2018 betrug TEUR 3.158. Dies
bedeutet im Vergleich zum bereinigten Vorjahr ein Ruckgang vom TEUR 240. Die Planung des
Vorjahres eines leicht ansteigenden EBITs wurde damit nicht erfilt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche Lage des BENO-Konzerns
zum Bilanzstichtag unverandert als gut darstellt. Dies wird durch die derzeit — trotz der nach wie vor
anhaltenden Konjunkturunsicherheiten — gute bis sehr gute Vermietungssituation samtlicher operativer
Tochtergesellschaften im Konzernverbund noch untermauert.
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2.c. Lage des Konzerns

Ertragslage

Hierunter werden die wesentlichen Kennzahlen der Ertragslage unseres Konzerns gegeniliber dem
Vorjahr dargestellt und erlautert.

1.1. bis 31.12.2018 1.1. bis 31.12.2017 Veréanderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
-Nettokaltmiete 4,776 74,6 3.903 71,2 873 22,4
-Nebenkosten 1.630 25,4 1.578 28,8 52 3,3
Umsatzerlose 6.406 100,0 5.481 100,0 928 16,9
Sonstige betriebliche Ertrage 64 1,1 63 1,2 1 1,6
Materialaufwand -3.073 -48,0 -2.299 -41,9 -774 33,7
Rohergebnis 3.397 53,0 3.245 59,2 152 4,7
Abschreibungen und sonstige
Aufwendungen -541 -8,4 -505 -9,2 -36 7.1
Werténderungen der als
Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien 302 4,7 2.648 48,3 -2.346 -88,6
Ergebnis vor Finanzergebnis und
Ertragsteuern (EBIT) 3.158 49,3 5.388 98,3 -2.230 -41,4
Finanzergebnis -1.532 -23,9 -1.616 -29,5 84 -5,2
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 1.626 25,4 3.772 68,8 -2.146 -56,9
Ertragsteuern -436 -6,8 -755 -13,8 319 -42,3
Konzernjahresergebnis (EAT) 1.190 18,6 3.017 55,0 -1.827 -60,6
Anteile anderer Gesellschafter am
Konzernjahresergebnis 40 0,6 30 1,0 10 33,3
Konzernergebnis nach Anteile
anderer Gesellschafter (EAT) 1.150 18,0 2.987 99,0 -1.827 -60,6

Die Umsatzerlése enthalten ausschlieBlich Umsatze aus dem Bereich Vermietung von
mittelstandischen Gewerbeimmobilien in Hoéhe von TEUR 6.409 (Vorjahr: TEUR 5.481). Sie sind im
Berichtszeitraum deutlich um 16,9 % angestiegen.

Das Rohergebnis (Umsatzerldse und sonstige betriebliche Ertrage abzuglich Materialaufwand) betragt
im Geschaftsjahr TEUR 3.397 (Vorjahr: TEUR 3.245) und hat sich damit leicht erhéht. Der deutliche
Anstieg der Materialaufwendungen im Vergleich zum Vorjahr wurde mafRgeblich durch hodhere
Instandhaltungskosten getrieben. Diese erhéhten sich von TEUR 495 um TEUR 667 auf nunmehr
TEUR 1.162.
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Wahrend sich im Bereich der Materialaufwendungen die Energiekosten leicht um TEUR 78 im
Vergleich zum Vorjahr verringerten, stiegen die sonstigen Materialaufwendungen um TEUR 183 an.
Im Ergebnis stieg die Materialquote von 41,9% auf 48,0%.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich um rund TEUR 36 erhoht. Insbesondere die
Rechts- und Beratungskosten trugen mit einer Erhdhung von TEUR 20 dazu bei.

Die Wertanderungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien betreffen die Ertrage aus der
Zuschreibung/Abschreibung nach IAS 40 auf den beizulegenden Zeitwert von Renditeimmobilien.

Diese Zuschreibungen/Abschreibungen verteilen sich wie folgt auf die Objekte:

2018 2017
TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen 0 -16
Gewerbeimmobilie in Nottuln -16 6
Gewerbeimmobilie in Weinsberg -115 778
Gewerbeimmobilie in Frondenberg -2 2
Gewerbeimmobilie in Griinhain 85 0
Gewerbeimmobilie in Witten 45 79
Gewerbeimmobilie in Spaichingen 0 1.990
Gewerbeimmobilie in Méckmiihl -22 -185
Gewerbeimmobilien in Dortmund, Deutsche Stralle
und PlanetenfeldstraRe 327 -7
302 2.648

Im Geschaftsjahr hat sich das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit (EBIT) in H6he von
TEUR 3.158 deutlich gegentber dem Vorjahr (Vorjahr: TEUR 5.388) verschlechtert. Die EBIT-Marge
bezogen auf die Umsatzerlése betragt im Geschaftsjahr rund 49,3 % (Vorjahr: 98,3 %). Von dieser
verschlechterten EBIT-Marge entfallen rund 36,3% auf den Bewertungserfolg der in 2017 neu
erworbenen Immobilie Spaichingen. Eliminiert man diesen Effekt ergibt sich bei einem bereinigten
EBIT von TEUR 3.398 eine EBIT-Marge von 62,0%. Die Vorjahresprognose eines leicht steigenden
EBIT-Marge bei steigendem EBIT konnte somit nicht erreicht werden.

Das Finanzergebnis hat sich gegentiber dem Vorjahr per Saldo um TEUR 84 leicht verbessert. Im
Finanzergebnis sind Finanzertrage in Hoéhe von TEUR34 (Vorjahr: TEUR54) und
Finanzaufwendungen in Héhe von TEUR 1.566 (Vorjahr: TEUR 1.670) enthalten.

Die Finanzertrage resultieren vor allem aus der Anlage der existierenden Barmittel sowie der
Aufzinsung einer zum Barwert bewerteten Forderung.

Die Finanzaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der laufenden Verzinsung der zur
Finanzierung von Immobilienbestandsobjekten bei Kreditinstituten aufgenommenen Tilgungsdarlehen
sowie aus der Verzinsung des langfristigen Darlehens der Beno Holding AG in Héhe von TEUR 5.000
(Nominalwert).
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BENO

Der Konzernjahreslberschuss vor Ertragsteuern (EBT) betragt TEUR 1.626 (Vorjahr: TEUR 3.772)
und das  Konzernjahresergebnis  nach  Ertragsteuern  (EAT)  betragt TEUR 1.190
(Vorjahr: TEUR 3.017). Ohne den Bewertungserfolg Spaichingen ergébe sich fir 2017 ein EBT von
TEUR 1.782 und ein EAT von TEUR 1.027.

Damit hat sich die Vorjahresprognose einer konstanten EBT-Steigerung im Wesentlichen bestatigt.

Finanzlage
2018 2017
TEUR TEUR
Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit 1.731 -32
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 0 -1.315
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.945 1.786
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelfonds -214 439

Trotz positiven Cashflows aus der betrieblichen Téatigkeit sind aufgrund des negativen Cashflows aus
der Finanzierungstatigkeit die zahlungswirksamen Veranderungen des Finanzmittelfonds negativ. Die
zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds war in Summe negativ und betrug TEUR 214
(Vorjahr: positiv TEUR 439).

Der negative Cashflow aus der betrieblichen Geschéaftstatigkeit war im Vorjahr stark durch die
Abbildung des Erwerbs der MS Real Estate GmbH & Co. KG gepragt. Dieser Einfluss fuhrte im
Ergebnis dazu, dass der Cashflow aus der betrieblichen Geschéftstatigkeit negativ war.

Transaktionen, die im Bereich des Cashflows aus der Investitionstatigkeit zuzuordnen waren, haben
sich in 2018 nicht ergeben. Der negative Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert aus
planméaRiger Tilgung der Darlehen.

Zum 31. Dezember 2018 stehen wie im Vorjahr keine freien Kreditlinien zur Verfugung. Die
kurzfristigen Schulden TEUR 5.840 (Vorjahr: TEUR 5.548) ubersteigen die kurzfristigen
Vermégenswerte TEUR 823 (Vorjahr: TEUR 1.143) um TEUR 5.017 (Vorjahr: TEUR 4.405), wobei wir
davon ausgehen, dass formal kurzfristige Ausgleichsverpflichtungen gegeniber
"Minderheitsgesellschaftern " (Kommanditanteile) in Hoéhe von TEUR 803 (Vorjahr: TEUR 788)
tatsachlich nicht zahlungswirksam werden und nur insoweit zu bedienen sind, dass die jederzeitige
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft gewahrleistet bleibt. Aufgrund unserer Liquiditatsplanung gehen
wir unverandert davon aus, dass samtliche bestehenden sowie falligen Verbindlichkeiten in 2019
bedient werden koénnen. Der Bestand an liquiden Mitteln betragt zum Bilanzstichtag TEUR 123
(Vorjahr: TEUR 249).
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Vermégenslage

Aus der folgenden Darstellung sind die wesentlichen Veranderungen der Vermogenslage des
Konzerns ersichtlich:

31.12.2018 31.12.2017 Veréanderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
AKTIVA
Latente Steueranspriiche 30 0,1 48 0,1 -18 -37,5
Ubrige langfristige
Vermdgenswerte 52.316 98,4 52.121 97,8 195 0,4
Kurzfristige Vermégenswerte 823 1,6 1.143 2,1 -319 -28,0
Gesamte Aktiva 53.169 100,0 53.312 100,0 -143 -0,3
31.12.2018 31.12.2017 Veranderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
PASSIVA
Eigenkapital und Anteile
anderer Gesellschafter 13.597 25,5 12.407 23,3 1.190 9,6
Latente
Steuerverbindlichkeiten 2.464 4,6 2.173 41 291 13,4
Ubriges Fremdkapital 37.108 69,8 38.732 72,6 -1.624 -4,2
Gesamte Passiva 53.169 100,0 53.312 100,0 -143 -0,3

Die langfristigen Vermogenswerte unseres Konzerns sind absolut gesehen im Geschéaftsjahr leicht
angestiegen. Sie betragen in Relation zur Bilanzsumme rund 98,4 % (Vorjahr: 97,8 %). Die
Hauptgrinde fiir den leichten Anstieg der langfristigen Vermdégenswerte liegt in der Fair-Value-
Bewertung nach IAS 40 der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

Der Rickgang der kurzfristigen Vermogenswerte von TEUR 320 beruht im Wesentlichen auf
geringeren liquiden Mitteln, die im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 126 gesunken sind, sowie
geringeren sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermoégenswerten. Die liquiden Mittel wurden zum
einen fur Investitionen eingesetzt, zum anderen zur planmaRigen  Tilgung  der
Darlehensverbindlichkeiten. Der Rickgang der sonstigen finanziellen Vermégenswerte ist auf den
Riickgang der Forderungen gegen die BENO Holding AG zurtickzufuhren. Prozentual gesehen ist der
Anteil der kurzfristigen Vermogenswerte am Gesamtvermogen bei etwa gleichbleibender
Bilanzsumme auf 1,5 % (Vorjahr: 2,1 %) ricklaufig.

Der Anstieg des Eigenkapitals um TEUR 1.190 gegentber dem 31. Dezember 2017 resultiert aus
dem positiven Konzerngesamtergebnis in Hohe von TEUR 1.190. Die Eigenkapitalquote im Konzern
ist im Vergleich zum 31. Dezember 2017 gestiegen und betragt bei einer etwa gleichen Bilanzsumme
zum Bilanzstichtag rund 25,5 % (31. Dezember 2017: 23,3 %). Die im Vorjahr prognostizierte leichte
Steigerung der Eigenkapitalquote konnte erreicht werden.

Der Nettoverschuldungsgrad (hier definiert als: Nettobankverbindlichkeiten/Eigenkapital) ist absolut
gesehen im Konzern gesunken. Bei in etwa gleichbleibenden Nettobankverbindlichkeiten und
gestiegenem Eigenkapital konnte der Wert von 2,22 in 2017 auf 1,91 in 2018 weiter verbessert
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werden. Im Berichtszeitraum erfolgte in Hohe von TEUR 1.945 die Tilgung von Bankdarlehen. Damit
hat sich die Vorjahresprognose einer Verringerung des Verschuldungsgrads bestatigt.

Die Anteile anderer Gesellschafter zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 betragen TEUR 502
(Vorjahr: TEUR 462). Die Anteile entfallen in Héhe von TEUR 164 (Vorjahr: TEUR 160) auf die
SK Immobilien GmbH und in Hoéhe von TEUR338 (Vorjahr: TEUR 302) auf die
Kranich Real Estate B.V., Niederlande.

Kombinierte Leistungsindikatoren und immobilienspezifische Kennzahlen einschlieBlich
nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Beno Immobilien GmbH wird dariiber hinaus mittels diverser kombinierter Ergebnis- und

Bilanzkennzahlen gefuhrt, insbesondere:

e Nettojahresmiete einschlieBlich Nebenkosten im Verhaltnis zu ausstehenden Darlehen: Hier
betragt die Ratio zum 31. Dezember 2018: 24,8 % (Vorjahr: 19,7 %).

e Kapitaldienst im Verhaltnis zu ausstehenden Darlehen: Hier betragt die Ratio zum
31. Dezember 2018: 11 % (Vorjahr: 24,6 %). Zu berlcksichtigen ist fur 2017 aber die
Sondertilgung des Ubernommenen Darlehens der MS Real Estate GmbH & Co. KG. Ohne
diese "Sondertilgung" betriige die Ratio 9,1%.

Zudem erfolgt die Fuhrung mittels diverser immobilienspezifischer Kennzahlen, insbesondere:

o Durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage in Jahren (,WAULD* (Weighted
Average Unexpired Lease Duration)): Diese betragt zum 31. Dezember 2018: 3,0 Jahre
(Vorjahr: 3,8 Jahre).

¢  Gewichtete Durchschnittsmiete pro Monat pro m? im Jahr 2018: EUR 3,2 (Vorjahr: EUR 3,1).

Gesamtaussage zur Geschiftsentwicklung und zur wirtschaftlichen Lage des Konzerns

Das Geschaftsjahr 2018 ist unverandert gepragt durch die Konzentration auf den Kernbereich
JIndustrielle Bestandsobjekte” mit idealerweise rund 80 % Produktions- und 20 % Bduroflache bei
attraktivem Rendite-/Risikoverhéltnis. Die Konzentration erfolgt dartiber hinaus auf Objekte zwischen
rund 5.000 m? Nutzflache und rund 25.000 m? Nutzflache beziehungsweise zwischen rund Mio. EUR 2
Objektwert und Mio. EUR 15 Objektwert. Der Vermietungsstand des zu erwerbenden Objekts muss
mindestens 60 % der vermietbaren Gebaudeflachen betragen. Dartber hinaus muss die industrielle
Nutzung des zu erwerbenden Objekts groRer als 50 % der vermietbaren Geb&udeflachen sein. Das zu
erwerbende Objekt muss sich im deutschsprachigen Raum befinden. Als deutschsprachiger Raum ist
die Bundesrepublik Deutschland, Osterreich, die deutschsprachige Schweiz sowie Sudtirol definiert.
Die Finanzierung fur das Objekt muss gewahrleistet sein, das heillt, verbindliche Darlehenszusagen
liegen vor und Eigenkapital in notwendiger Hohe ist liquide vorhanden.

Die Finanzlage kann Ende des Jahres 2018 und zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung im Fruhjahr des
Jahres 2019 unverandert als geordnet bezeichnet werden. Samtliche Tochterunternehmen kénnen
ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéftsbetrieb gut nachkommen.
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Da im Geschaftsjahr wiederum ein positives Konzerngesamtergebnis erzielt werden konnte, ist das
Eigenkapital einschlieBlich der Anteile anderer Gesellschafter, bei einer Eigenkapitalquote von 25,5 %
(Vorjahr: 23,3 %), um 9,6 % auf TEUR 13.597 gestiegen.

Der operative Geschaftsverlauf im ersten Quartal des Geschaftsjahres 2019 entwickelte sich bis zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses 2018 bei den Tochtergesellschaften plangemafi
positiv, sodass auch zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernlageberichts 2018 die Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage geordnet ist.

3. Berichterstattung iiber Finanzinstrumente

Die Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagement in Bezug auf Finanzinstrumente obliegt der
Geschaftsfuhrung der Beno Immobilien GmbH als Holding der Unternehmensgruppe. Dagegen liegt
die operative Verantwortung, also die Fruherkennung, Bewertung, Steuerung und Dokumentation der
Risiken, die Festlegung und Durchfihrung geeigneter Gegenmallnahmen sowie die diesbezugliche
Kommunikation, in erster Linie im Verantwortungsbereich der Geschaftsfuhrung der
Tochterunternehmen. Wesentliche Anderungen der Risikosituation sind umgehend an die
Geschaftsfiihrung zu melden. Insgesamt wird ein risikominimierender Ansatz gewabhlt.

Im Rahmen des Risikomanagements werden neben den Risiken aus Grundgeschaften auch die
Risiken aus den zugehorigen Absicherungsgeschaften in die Betrachtungen mit einbezogen. Einer
Risikokonzentration beim Abschluss von Finanzinstrumenten - insbesondere in Form von
Bonitatsrisiken — wird dabei mit einer bewussten Streuung der Vertragspartner begegnet. Das
Ausfallrisiko bei den Forderungen ist zudem durch die gute Bonitat der Hauptmieter begrenzt; fur
Neumieter wird grundsatzlich eine Bonitatseinschatzung vorgenommen. Zum Abschlussstichtag wird
dem Ausfallrisiko bilanziell durch angemessene Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Als relevante Risiken, denen mit Absicherungsgeschaften wirtschaftlich sinnvoll begegnet werden
kann, sind Risiken aus einer Veranderung der Zinsstrukturkurve identifiziert. Zur Absicherung dieser
Risiken wurden Derivate, wenn auch nicht sicherungsgebunden, abgeschlossen.

In Bezug auf die vorhandenen finanziellen Verbindlichkeiten ist insbesondere bei den
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ein Zinsanderungsrisiko gegeben. Auch wenn fur den
ganz Uberwiegenden Teil der Immobilienfinanzierungen feste Zinsen vereinbart sind, sind auch einige
Bankverbindlichkeiten im BENO-Konzern mit einer variablen Verzinsung ausgestattet. Insofern ist der
Konzern einem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Durch die Nutzung von Zinssatzcaps wird dieses
Risiko teilweise neutralisiert.

Als Teil der vorgenannten Bankverbindlichkeiten werden zum 31. Dezember 2018 im Teilkonzern
Beno Immobilien GmbH variabel verzinsliche Bankverbindlichkeiten in Hohe von insgesamt rund
TEUR 480 ausgewiesen, die durch entsprechende Finanzierungsinstrumente mit einer Laufzeit bis
zum 31. Dezember 2020 hinsichtlich der Zinsniveaus abgesichert sind. Unter anderem werden durch
festgeschriebene Zinsobergrenzen Risiken der zukinftigen Zinsentwicklung begrenzt. Die ubrigen
langfristigen Finanzverbindlichkeiten im Teilkonzern Beno Immobilien GmbH unterliegen keinem
Zinsanderungsrisiko, da Festzinsen vereinbart sind.
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Neben dem Zinsanderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiten insbesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditatsengp&ssen nicht bedienen zu
konnen. Dies gilt auch fur die Beno Immobilien GmbH. Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus
den Mietumsatzerlésen geleistet wird, kénnen zukunftige Verzégerungen bei Mieteingédngen negative
Folgen haben.

4, Vorginge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiftsjahres
(Nachtragsbericht)

Im Rahmen einer am 10.04.2019 beurkundeten und am 24.04.2019 im Handelsregister

eingetragenen Sachkapitalerhéhung haben auf Ebene der Beno Holding AG die MS Industrie AG und

die H2 Immobilienobjekte GmbH ihre Anteile an der Beno Immobilien GmbH gegen Zeichnung neu

ausgegebener Aktien in die Beno Holding AG eingebracht. Nach Einbringung halt die MS Industrie AG

21,62 % und die H2 Immobilienobjekte GmbH 5,43 % an der Beno Holding AG.

5. Chancen- und Risikobericht

Obwoh! der Konzern in seiner derzeitigen Ausgestaltung in der Vergangenheit erfolgreich am Markt
agieren konnte, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Profitabilitat zuklnftig nicht
unerheblichen Schwankungen unterliegt. Die Ertrdge des Konzerns kénnen aufgrund folgender, nicht
abschlieRend aufgezahlter Faktoren schwanken: Verringerte Moglichkeit des Unternehmens,
Zunahme des Wettbewerbs im Markt fir mittelstandische Gewerbeimmobilien, Anderungen der
Strategie des Konzerns, finanzielle Leistungsfahigkeit der Mieter, Anderungen in der Gesetzgebung,
die sich auf die Wettbewerbsbedingungen der Gruppe auswirken koénnen, sowie allgemeine
wirtschaftliche Faktoren. Besondere Umweltrisiken im Hinblick auf ihre Bestandsobjekte sind der
Beno Immobilien GmbH nicht bekannt.

Wesentlicher Teil des Risikomanagements der Beno Immobilien GmbH als Holding ist das
Beteiligungscontrolling. Hierzu ist ein monatliches, finanzwirtschaftliches Berichtswesen mit
betriebswirtschaftlichen Auswertungen der Objektgesellschaften eingerichtet, das bei Bedarf um
kurzfristige Berichte erganzt wird. Uber einen regelmaRigen Austausch mit den Ankermietern je
Objektgesellschaft werden diese zudem gegenseitig Uber aktuelle und geplante, operative und
strategische Entwicklungen unterrichtet. Ein zentrales Cash-Management der Gruppe besteht nicht.

Durch die unterjahrige Pflicht aller Objektgesellschaften, monatlich ihre Geschaftszahlen im Rahmen
von betriebswirtschaftlichen Auswertungen auf HGB-Basis an die Konzernholding zu berichten,
werden unterjahrige Soll-/Ist-Abweichungen zeitnah erkannt und es wird die Moglichkeit eroffnet,
zeitnah zu reagieren.

Die Risikosteuerung der ausschlieBlich mehrheitlich gehaltenen Objektgesellschaften erfolgt durch
eine individuelle und intensive Betreuung der Objektgesellschaften, die eine zeitnahe Beurteilung aller
wesentlichen betriebswirtschaftlichen Daten des Beteiligungsunternehmens beinhaltet. Die
Beurteilung umfasst die Kriterien bilanzielle Verhaltnisse, Umsatz- und Ergebnisentwicklung im
laufenden Geschaftsjahr, Liquiditdt und Qualitét der laufenden Berichterstattung. In die Beurteilung
der einzelnen Kriterien flieRen neben einer Auswertung der jeweiligen bilanziellen Situation der
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Unternehmen auch die Informationen aus der laufenden Berichterstattung bezuglich der Engagements
ein. Dabei werden zur Kontrolle und Uberwachung der Entwicklung der Objektgesellschaften
Geschaftsfuhrungsmandate bernommen. Zusatzlich erfolgt eine laufende Beurteilung der
Objektgesellschaft auf der Basis von betriebswirtschaftlichen Auswertungen auf Monatsbasis.

Bestandsgefahrdende Risiken bestehen bei den Objektgesellschaften derzeit nicht. Als bedeutendes
operatives Risiko wird insbesondere die Preisentwicklung auf den Energiemarkten gesehen, aber
auch der Verlust von wichtigen Mietern. Chancen bestehen insbesondere durch die Ausweitung der
Objektpipeline sowie in der Generierung weiterer Synergieeffekte im Konzern.

Die Beno Immobilien GmbH tberpruft vor jedem Investment die in der Immobilie operativ tatigen
Unternehmen, das heillt die zukiinftigen Mieter, auf deren nachhaltige Zahlungsfahigkeit im Rahmen
einer eingeschrankten Due Diligence sowie einem Bonitatsabgleich tber eine Ratingagentur. Dabei
werden gesamtwirtschaftliche, branchen- und unternehmensspezifische Rahmenbedingungen und
Entwicklungen beriicksichtigt, um insbesondere Mietausfalls- sowie Leerstands-Risiken zu minimieren
und nachhaltige Miet-Cashflows zu gewahrleisten. Der Vermietungsstand des zu erwerbenden
Objektes muss mindestens 60 % der vermietbaren Gebaudeflachen betragen.

Die Konzentration auf die Mieterqualitat und -bonitat wird dabei in der ganzheitlichen Betrachtung
einer Investitionsmaoglichkeit als wesentliches Entscheidungskriterium berticksichtigt. Hinsichtlich der
Lage investiert die Beno Immobilien GmbH grundsatzlich nicht in innerstadtischen A-Lagen aufgrund
des in der Regel nachteiligeren Chance-Risiko-Verhaltnis. Nichtsdestotrotz gilt als Voraussetzung fur
eine Investition die Anbindung an eine Autobahn in einem Umkreis von weniger als 50 km vom zu
erwerbenden Standort.

Die Risikodiversifikation der Beno Immobilien GmbH erfolgt dabei im Wesentlichen tber die Verteilung
der einzelnen Investitionen tber mehrere Standorte und unterschiedliche Mieter aus verschiedenen
Branchen. In Verbindung mit langfristigen Mietvertragen kénnen dadurch nachhaltige Miet-Cashflows
und eine geringe Leerstandsquote erzielt werden.

Die Beno Immobilien GmbH fuhrt eine Investition nur durch, wenn eine fristenkongruente Finanzierung
fur das Objekt gewahrleistet ist. Das heifdt, dass verbindliche Darlehenszusagen von finanzierenden
Kreditinstituten vorliegen missen und Eigenkapital in notwendiger Héhe in Form von liquiden Mitteln
vorhanden ist. Die Gesellschaft ist bestrebt, bei jedem Investment 80 % der gesamten
Anschaffungskosten Uber Darlehen zu finanzieren. Durch die hohen Fremdkapitalquoten bei der
Anschaffung versucht die Beno Immobilien GmbH, die Eigenkapitalrendite entsprechend zu steigern.

Im Sinne der Risikominimierung werden samtliche Objekte in eigenstandigen vermégensverwaltenden
Objektgesellschaften verankert. Durch die bloRe Vermietung und Verwaltung der Immobilie sind die
erwirtschafteten Mietliberschiisse der einzelnen, vermdégensverwaltenden, Objektgesellschaften
aullerdem gewerbesteuerbefreit.

Die Beno Immobilien-Gruppe investiert zusammengefasst unter:

e Konzentration auf Erwerb, Verwaltung und Optimierung rein industrieller Bestandsobjekte im
deutschen Sprachraum mit Nutzung durch bonitétsstarke Mieter und

Seite 13 von 17



Elektronische Kopie

e einer Nutzflache zwischen 5.000 m? und 25.000 m? (bzw. Objektwert zwischen Mio. EUR 2
und Mio. EUR 15).

Ziel ist ein hoher Fremdkapital-,Leverage bei der Anschaffung, eine hohe Risikostreuung Uber
mehrere Standorte/Mieter/Branchen/Vertragslaufzeiten, verbunden mit marktublichen Indexierungen
und eine Basis-Wertsteigerung Uber permanente Darlehenstilgungen auf Ebene der einzelnen
Objektgesellschaften sowie eine Zusatz-Wertsteigerung tber héhere Bewertungs-Multiples auf das
Portfolio (im Vergleich zu Einzelstandorten).

Die immer noch schwelende Finanzmarktkrise wirkt sich vor allem auf der Refinanzierungsseite auch
auf das Geschaft der Beno Immobilien GmbH aus. Insbesondere auf der kurzfristigen Ebene ist es
unverandert nicht einfach, Kontokorrentkredite und/oder Uberbriickungskredite aufzunehmen. Die
Beno Immobilien GmbH und ihre Objektgesellschaften sind aber in der Lage, das bestehende, stabile
Geschaftsmodell weiter fortzufihren und auszubauen. Auch die Eigenkapitaldecke sollte bei der Beno
Immobilien GmbH und ihren Objektgesellschaften ausreichen, um konjunkturelle Dellen zu
Uberwinden und gegebenenfalls ausgleichen zu kénnen.

Im Ubrigen sind derzeit keine branchenunublichen Preisanderungs-, Ausfall- und Liquiditatsrisiken
sowie Risiken aus Zahlungsstromschwankungen, erkennbar. Zudem sind unveradndert mdgliche
Kreditsicherheiten vorhanden, um (Bank-)Darlehen zu erhalten.

Der Konzern ist standig bestrebt, die potentielle Eintrittswahrscheinlichkeit der einzeln erfassten
Risiken beziehungsweise deren potentielle Auswirkungen (soweit méglich und sinnvoll) zu minimieren
und durch einen geeigneten Versicherungsschutz abzudecken.

6. Prognosebericht

Der Aufschwung der Weltwirtschaft setzt sich nur noch verhalten fort. Im 3. Quartal 2018 hat sich der
globale Aufschwung etwas abgeschwacht, wahrend die Abwartsrisiken bis zuletzt zugenommen
haben. Das DIW Berlin prognostiziert eine Expansion der weltweiten Produktion in Héhe von 4,3 % fur
das Jahr 2018 und von 3,9 % fir 2019. Im Jahr 2020 wird sich die globale konjunkturelle Dynamik mit
3,6 % abermals leicht verlangsamen. In einigen Landern trugen Sonderfaktoren zur wirtschaftlichen
Abschwéachung bei. In den groRen, entwickelten, Volkswirtschaften bleibt der private Konsum
aufgrund der guten Arbeitsmarktlage die Hauptstttze der Konjunktur. Dagegen leiden die Investitionen
der Unternehmen und der AuRenhandel zunehmend unter den derzeit groRen politischen
Unwagbarkeiten. Brexit und Italien-Krise bergen Risiken fur die Investitionen sowie den Konsum, und
im Falle einer Eskalation des Handelsstreits ,USA gegen den Rest der Welt* besteht auch die Gefahr
einer weltwirtschaftlichen Rezession. Die Geldpolitik dirfte global vorerst expansiv ausgerichtet
bleiben. Von der Finanzpolitik sind keine nennenswerten Stimulierungen mehr zu erwarten, zumal die
staatlichen MaRnahmen in den USA im Prognosezeitraum auslaufen. Die konjunkturelle Dynamik der
Weltwirtschaft schwéchte sich im 3. Quartal 2018 und 4. Quartal 2018 weiter ab. Sowohl in den
entwickelten Volkswirtschaften als auch in den Schwellenlandern lieR das Tempo der Expansion
etwas nach. Allerdings trugen hierzu Sonderfaktoren bei. Im Euroraum, insbesondere in Deutschland,
fiel die Produktion aufgrund von Zulassungsschwierigkeiten im PKW-Automobilsektor schwach aus,
und in Japan sorgten Naturkatastrophen fur ein Schrumpfen der Wirtschaft. In den USA normalisierte
sich das Wachstumstempo lediglich nach einem Uberaus starken 2. Quartal. Im weiteren
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Prognosezeitraum durfte sich die graduelle Verlangsamung der Weltkonjunktur dann aber fortsetzen.
In den USA gehen die Expansionsraten weiter zurtick. Hier machen sich auslaufende finanzpolitische
Impulse und eine straffere Geldpolitik bemerkbar. Hauptstutze der Konjunktur ist dort wie auch in
vielen anderen grofRen entwickelten Volkswirtschaften der private Konsum. Dieser profitiert von einer
weiterhin guten Lage am Arbeitsmarkt und nennenswerten Einkommenszuwachsen der Bevolkerung.

Die Investitionen der Unternehmen und der Auflenhandel leiden hingegen zunehmend unter den
groRen wirtschaftspolitischen Unwagbarkeiten. Der Zollstreit zwischen den USA und China scheint
bereits den AuRenhandel in Asien zu belasten, und auch grofRe internationale US-Konzerne reagieren
zunehmend mit Investitionsattentismus. In Europa driicken politische Spannungen in Italien und im
Vereinigten Koénigreich auf die Stimmung des privaten Sektors. Auch die Konsumenten und
Unternehmen in den anderen Teilen Europas sind davon beeinflusst. Alles in allem durfte sich die
Ausdehnung der globalen Produktion von 4,3 % im Jahr 2018 auf 3,9 % im kommenden Jahr
abschwachen und mit 3,6 % im Jahr 2020 abermals leicht an Schwung verlieren. In der Geldpolitik
waren zuletzt wieder die ,Tauben“ tonangebend: In den USA signalisieren die Wahrungshuter eine
etwas weniger schnelle Straffung der Leitzinsen. Im Euroraum ist zudem aufgrund der zuletzt
schwacheren Konjunktur eine Anhebung der Zinsen erst nach dem Spatsommer 2019
wahrscheinlicher geworden. Hingegen wird die Finanzpolitik global wohl weitgehend neutral
ausgerichtet sein. Zwar durften zusatzliche staatliche MaRnahmen etwa in China und Europa das
Wachstum leicht anschieben. In den USA laufen die Konjunktureffekte von Steuerreformen und
Ausgabenerhthungen aber zunehmend aus. Die Risiken fur die globale Expansion haben
zugenommen. Das Stillhalteabkommen im Handelsstreit zwischen den USA und China durfte
zunachst fiur eine Atempause sorgen. Damit sind die Risiken fur den Welthandel aber nur
aufgeschoben und keineswegs aufgehoben. Sollte es bei dem gegenwartigen Stand der Zélle bleiben,
durften die konjunkturellen Effekte moderat bleiben. Bei einer globalen Eskalation des Handelsstreits
besteht aber die Gefahr einer Rezession der Weltwirtschaft. Zudem erlebt Europa weiterhin politisch
schwierige Zeiten. Vor allem der chaotische Austrittsprozess des Vereinigten Koénigreichs birgt
erhebliche Risiken flr die private Investitionstatigkeit und das Konsumentenvertrauen. Demgegenuber
haben sich die Wahrungsturbulenzen und damit die Risiken fur die Schwellenlander, die noch im
Sommer bestanden, verringert.

Die weiterhin guten Bedingungen auf dem Arbeitsmarkt werden den Konsum der privaten Haushalte
wohl begiinstigen. Aufgrund zunehmender Knappheiten in einigen Sektoren durfte die im
Prognosezeitraum anziehende Dynamik der Nominalldhne die real verfligbaren Einkommen stltzen.
Auch einige der beschlossenen finanzpolitischen Manahmen in den Mitgliedstaaten — etwa die im
Haushaltsentwurf angekindigten sozialpolitischen MaRnahmen der italienischen Regierung, die
Anhebung des Mindestlohns in Spanien oder die Umsetzung der im Koalitionsvertrag vereinbarten
MaRnahmen in den Niederlanden — werden sich wohl positiv im Verbrauch der privaten Haushalte
niederschlagen. Allerdings durfte die zuletzt deutlich gestiegene Teuerung den privaten Verbrauch
nachst dampfen. So lag die Inflationsrate im Euroraum im November bei 2,0 % und damit oberhalb
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des Inflationszieles der Europaischen Zentralbank. Dennoch durfte die Zentralbank ihre weiterhin
expansiv ausgerichtete Geldpolitik wie angekiindigt nur allmahlich zurtckfahren, da insbesondere
kraftige Zuwachse bei den Energiepreisen die Inflation antreiben. Hingegen verharrt die Kernrate
weiterhin auf einem niedrigen Niveau von 1,0 %. Die europdische Notenbank wird daher
annahmegeman die Nettoankdufe einstellen. Eine erste Anhebung der Leitzinsen wird fiur das 3.
Quartal 2019 unterstellt. Der Wachstumsbeitrag des AuRenhandels wird sich im Zuge einer
Abschwachung der weltwirtschaftlichen Konjunktur sowie eines etwas stérkeren Au3enwerts des Euro
im Prognosezeitraum wohl verringern. Die andauernde Eskalation des Handelsstreits zwischen China
und den Vereinigten Staaten und ein in diesem Zusammenhang maoglicher kraftiger Ruckgang der
Nachfrage aus dem auBereuropadischen Ausland stellt ein weiteres Risiko fur den AuRenhandel dar.
Das Bruttoinlandsprodukt im Euroraum durfte im Jahr 2018 um 1,9 % steigen. Das Wachstum durfte
sich auf 1,7 % im Jahr 2019 und 1,5 % im Jahr 2020 verlangsamen (Quelle: Deutsches Institut fr
Wirtschaftsforschung: DIW Wochenbericht 50/2018, S. 1.068 ff.).

Die Beno Immobilien GmbH investiert weiterhin im Bereich Industrieimmobilien in der Anlagekategorie
,Light Industrial Real Estate” mit einem starken Mittelstandsbezug, interessanter Mietrendite und
solider Absicherung durch Risikostreuung tiber mehrere Objekte. Vor diesem Hintergrund hat BENO
weitere Objekte fur eine Ubernahme ins BENO-Portfolio geprift und bewertet. Die entsprechende
Objektpipeline, die schrittweise umgesetzt werden soll, soll die Jahresnettomieteinnahmen weiter
steigern.

Fur das Geschaftsjahr 2019 wird eine positive Entwicklung des Konzern-Umsatzes aus bereits
vereinbarten Zusatzmieten an bestehenden Standorten erwartet, wobei wir von einer zusatzlichen
Steigerung aufgrund des unterjghrigen Erwerbes weiterer Betriebsimmobilien ausgehen.

Fir das Geschéftsjahr 2019 wird — vor weiteren Zukaufen - eine leichte Verbesserung der
Konzernergebniskennzahlen EBIT und EBT sowie der EBIT-Marge aus dem laufenden Bestand (ohne
Sondereinflusse) und damit ein weiterer leichter Anstieg des Konzerneigenkapitals bei gleichzeitig
leicht verbessertem Nettoverschuldungsgrad gegenuber 2018 erwartet.

Es wird erwartet, dass sich die Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit (chne Sondereinfliisse) ebenfalls
besser als im Vorjahr entwickeln und 2019 leicht Gber dem des Jahres 2018 liegen werden, sodass
die bestehenden Darlehen planmé&Rig getilgt werden kénnen.
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Dieser Konzernlagebericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen — also Aussagen
uber Vorgénge, die in der Zukunft, nicht in der Vergangenheit liegen. Diese zukunftsgerichteten
Aussagen sind erkennbar durch Formulierungen wie ,erwarten”, ,ausgehen®, ,bestrebt sein“ oder
ahnliche Begriffe. Solche vorausschauenden Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen
und bestimmten Annahmen. Sie bergen daher eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten. Eine
Vielzahl von Faktoren, von denen zahlreiche auBerhalb des Einflussbereichs der Beno Immobilien
GmbH liegen, beeinflussen die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg, die Geschéftsstrategie und die
Ergebnisse der Beno Immobilien GmbH. Diese Faktoren kénnen dazu fiihren, dass die tatsachlichen
Ergebnisse, Erfolge und Leistungen der Beno Immobilien GmbH wesentlich von den in den
zukunftsgerichteten Aussagen ausdricklich oder implizit enthaltenen Angaben zu Ergebnissen,

Erfolgen oder Leistungen abweichen.

Starnberg, den 16. Juli 2019

Beno Immobilien GmbH

Die Geschaftsfuhrung
7/ /7 1/ /i
/ , "y
Andrea Fiocchetta Christian Rottger
/
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg

Konzern-Gesamtergebnisrechnung fiir das Geschéftsjahr 2018

Umsatzerltse
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
Rohergebnis
Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Wertanderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Ergebnis vor Finanzergebnis und Ertragsteuern (EBIT)

Finanzertrage
Finanzaufwendungen

Finanzergebnis
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT)

Ertragsteuern

Konzernjahresergebnis / Konzerngesamtergebnis

zurechenbar den Gesellschaftern des Mutterunternehmens

zurechenbar den nicht beherrschenden Anteilen

2018 2017

Notes TEUR TEUR
1. 6.406 5.481
64 63
2. -3.073 -2.299
3.397 3.245
11.1. -1 -1
3. -540 -504
4. 302 2.648
3.158 5.388
5. 34 54
5. -1.566 -1.670
-1.632 -1.616
1.626 3.772
6. -436 -755
1.190 3.017
1.150 2.987
7. 40 30
1.190 3.017
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

Sachanlagevermogen

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Latente Steueranspriiche

Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte

Langfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Liquide Mittel

Ertragsteuerforderungen

Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte

Kurzfristige Vermdgenswerte

AKTIVA GESAMT

PASSIVA

Gezeichnetes Kapital
Kapitalrticklage
Konzernbilanzgewinn

Nicht beherrschende Anteile

Eigenkapital und nicht beherrschende Anteile
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Latente Steuerverbindlichkeiten
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Langfristige Riickstellungen und Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern
Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Riickstellungen und Verbindlichkeiten

PASSIVA GESAMT

31.12.2018  31.12.2017

Notes TEUR TEUR
11.1. 0 1
11.2. 51.955 51.653
6. 30 48
11.3. 361 467
52.346 52.169
10.3. 233 93
9. 123 249
10.1. 73 7
10.2. 264 571
10.1. 130 223
823 1.143
53.169 53.312
15. 900 900
16. 85 85
17. 12.110 10.960
19. 502 462
13.597 12.407
13. 23.828 25.694
6. 2.464 2173
14.3. 7.541 7.490
33.833 35.357
13. 2.145 2.151
12. 819 486
14.1. 297 366
14.2. 2.265 2.275
14.1. 213 270
5.739 5.548
53.169 53.312
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg

Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung 2018, in TEUR

Entwicklung des Konzerneigenkapitals

auf die Gesellschafter der Muttergesellschaft entfallend nicht
Gezeichnetes Kapital- Andere Konzernbilanz- Total beherrschende Total
Kapital riicklage Gewinnriicklagen gewinn/-verlust Anteile
Stand 31. Dezember 2016 900 85 0 7.972 8.957 432 9.389
Konzerngesamtergebnis 2.987 * 2.987 30 3.017 *
Stand 31. Dezember 2017 900 85 0 10.959 11.944 462 12.406
Konzerngesamtergebnis 1.150 * 1.150 40 1.190 *
Stand 31. Dezember 2018 900 85 0 12.110 13.094 502 13.597

* Aufgrund von Rundungsdifferenzen kann es zu kleineren Abweichungen zwischen den Werten der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und Werten von anderen Bestandteilen
des Konzernabschlusses kommen.
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg

Konzern-Kapitalflussrechnung 2018

Konzernjahresergebnis

Erfolgswirksam erfasster Ertragsteueraufwand

Erfolgswirksam erfasste Zinsertrage

Erfolgswirksam erfasste Zinsaufwendungen

Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermégenswerte

Wesentliche nicht zahlungswirksame sonstige Aufwendungen (+) und Ertrage (-):

- Verlust/Gewinn aus der Neubewertung von als Finanzinvestitionen

gehaltenen Immobilien

Abnahme (+)/Zunahme der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind

Abnahme (-)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit
zuzuordnen sind

Erhaltene Zinsen

Bezahlte Zinsen

Bezahlte Steuern

Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit

Einzahlungen aus Abgéngen von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Auszahlungen fir Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Auszahlungen fiir Investitionen in Sachanlagen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen und sonstigen Finanzkrediten
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2018 2017
Notes TEUR TEUR
1.190 3.017
6. 436 755
5. -34 -54
5. 1.566 1.670
11.1. 1 1
4. -302 -2.648
203 13
425 -1.263
14 29
-1.505 -1.507
-263 -45
1.731 -32
0 0
0 -1.315
0 0
(] -1.315
0 7.544
-1.945 -5.758
-1.945 1.786
214 439
89 -350
8. 125 89
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Beno Immobilien GmbH, Starnberg

Konzernanhang fiir das Geschaftsjahr 2018

Inhaltsverzeichnis
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Allgemeine Hinweise

Die Beno Immobilien GmbH ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung nach dem Recht der
Bundesrepublik Deutschland. Die Gesellschaft ist im Handelsregister des Amtsgerichts Minchen
unter HRB 175361 eingetragen und hat ihren Sitz in Starnberg.

Die Beno Immobilien GmbH (im Folgenden auch: BENO) ist ein Immobilienunternehmen, das sich seit
dem Jahr 2010 vor allem auf die Finanzierung und Bewirtschaftung der betriebsnotwendigen
Immobilienobjekte von mittelstandischen Unternehmen konzentriert. Der Fokus richtet sich auf eine
langfristige Vermietung gewerblich und vor allem industriell genutzter Immobilien. Zum
31. Dezember 2018 ist die Beno Immobilien-Gruppe Eigentimerin von zehn (Vorjahr: zehn)
gewerblich genutzten Immobilien.

Der Konzernabschluss der Beno Immobilien GmbH, Starnberg, und ihrer Tochtergesellschaften
(,der Konzern“) zum 31. Dezember 2018 ist im Einklang mit den vom International Accounting
Standards Board (IASB) veréffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in
der EU anzuwenden sind, aufgestellt worden. Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch giltigen
International Accounting Standards (IAS). Alle fur das Geschaftsjahr 2018 verbindlichen
Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC) und des Standing Interpretations
Committee (SIC) wurden ebenfalls angewendet.

Der Konzernabschluss wurde nach den Regeln der International Financial Reporting Standards
(IFRS) aufgestellt. Er entspricht in der vorliegenden Fassung zudem der Vorschrift des § 315a Abs. 3
Handelsgesetzbuch  (HGB). Diese bildet unter anderem die Grundlage fur die
Konzernrechnungslegung nach internationalen Standards in Deutschland zusammen mit der
Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des europdischen Parlaments und des Rates vom 19. Juli 2002
betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards und gilt fur die
Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2005 beginnen.

Der Konzernabschluss der Beno Immobilien GmbH wird in Euro aufgestellt. Die Betrage sind auf
tausend Euro (TEUR) bzw. Mio. EUR gerundet angegeben.

Das Geschaftsjahr aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen entspricht dem
Kalenderjahr.

Uberarbeitete und neue Rechnungslegungsvorschriften

Die im Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den
zum 31. Dezember 2018 in der EU verpflichtend anzuwendenden IFRS sowie glltigen IFRIC- bzw.
SIC-Interpretationen. Aus den vom IASB verabschiedeten Anderungen bei bestehenden Standards
sowie neuen Standards, die erst nach dem 31. Dezember 2018 anzuwenden sind, erwartet die
Geschaftsfuhrung keine wesentlichen Auswirkungen auf kuinftige Konzernabschlusse.
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Folgende neue Standards und Interpretationen sowie Anderungen bestehender Standards und
Interpretationen wurden erstmalig im Geschéftsjahr 2018 angewendet:

o Anderungen an IAS 40 Ubertragung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien: Die
Anderungen dienen der Klarstellung der Vorschriften in Bezug auf Ubertragungen in den oder
aus dem Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Insbesondere geht es
darum, ob im Bau oder in der ErschlieBung befindliche Immobilien, die vorher als Vorrate
klassifiziert wurden, in die Kategorie der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
umgegliedert werden kénnen, wenn es eine offensichtliche Nutzungsénderung gegeben hat.

. Anderungen an IFRS 4 Anwendung von [FRS 9 im Zusammenhang mit IFRS 4
Versicherungsvertrage: Die Anderungen zielen darauf ab, die Auswirkungen aus
unterschiedlichen Erstanwendungszeitpunkten von IFRS 9 und dem Nachfolgestandard zu
IFRS 4 vor allem bei Unternehmen mit umfangreichen Versicherungsaktivitaten zu verringern.
Eingefuihrt werden zwei optionale Ansatze, die bei Erfullung bestimmter Voraussetzungen von
Versicherern genutzt werden kénnen: der "Uberlagerungsansatz" und der "Aufschubansatz".

. IFRIC 22 Vorauszahlungen im Zusammenhang mit Fremdwahrungstransaktionen: Diese
Interpretation zielt darauf ab, die Bilanzierung von Geschéftsvorfallen klarzustellen, die den
Erhalt oder die Zahlung von Gegenleistungen in fremder Wahrung beinhalten.

. Anderungen an IFRS 2: Anteilsbasierte Vergutung: Die Anderungen beschaftigen sich mit
einzelnen Fragestellungen im Zusammenhang mit der Bilanzierung von anteilsbasierten
Vergutungen mit Barausgleich. Die wesentlichste Anderung bzw. Anderung besteht darin,
dass in IFRS 2 nun Vorschriften enthalten sind, die die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts der aus anteilsbasierten Vergtitungen resultierenden Verpflichtungen betreffen.

. IFRS 9 Finanzinstrumente: Der neue Standard ersetzt die bisher in IAS 39 enthaltenen
Vorschriften zur Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermégenswerten und enthalt
neue Regelungen zur Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen. Die Vorschriften zur
Ermittlung von Wertminderungen werden durch das sogenannte Expected Loss Model ersetzt.

J IFRS 15 Erlése aus Vertragen mit Kunden: Die Anderungen betreffen Klarstellungen zur
Identifizierung von Leistungsverpflichtungen aus einem Vertrag, zur Klassifizierung eines
Unternehmens als Prinzipal oder Agent sowie zur zeitpunkt- bzw. zeitraumbezogenen
Realisierung in Umsatzerliése aus gewahrten Lizenzen. Darliber hinaus werden die
Ubergangsbestimmungen zur Erleichterung der Erstanwendung konkretisiert.

. Verschiedene Verbesserungen an den IFRS (2014-2016): Die Anderungen aus dem jahrlichen
Verbesserungsprojekt 2014-2016 betreffen kleinere Anderungen und Anpassungen an den
Standards IAS 28 und IFRS 1 mit dem Erstanwendungszeitpunkt 1. Januar 2018.

IFRS 9 (anzuwenden fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen)

IFRS 9 ,Finanzinstrumente" ersetzt IAS 39 und fuhrt einen einheitlichen Ansatz zur
Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermoégenswerten und Verbindlichkeiten ein. Die
Folgebewertung von finanziellen Vermoégenswerten richtet sich nach drei Kategorien mit
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unterschiedlichen WertmafRstaben und unterschiedlicher Erfassung von Wertanderungen. Die
Kategorisierung erfolgt dabei sowohl anhand der vertraglichen Zahlungsstréme des Instruments
als auch des Geschaftsmodells, in dem das Instrument gehalten wird. Fur finanzielle
Verbindlichkeiten wurden die nach IAS 39 bestehenden Kategorisierungsvorschriften hingegen
weitgehend in IFRS 9 bernommen. Ferner sieht IFRS 9 ein neues Wertminderungsmodell vor,
das auf den zu erwartenden Kreditausfallen basiert. IFRS 9 enthalt zudem neue Regelungen zur
Anwendung von Hedge-Accounting, um die Risikomanagement-Aktivitaten eines Unternehmens
besser abzubilden, insbesondere im Hinblick auf die Steuerung von nichtfinanziellen Risiken.
Ferner werden durch IFRS 9 zusatzliche Anhangangaben erforderlich.

IFRS 9 hat keinen wesentlichen Einfluss auf den Konzernabschluss der BENO. Die finanziellen
Vermoégenswerte der BENO fielen unter IAS 39 im Wesentlichen in die Kategorie
Loans/Receivables und wurden zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Dies ist auch
unter Anwendung des IFRS 9 der Fall. In Bezug auf die finanziellen Verbindlichkeiten haben sich
keine Veranderungen ergeben, da die nach IAS 39 bestehenden Kategorisierungsvorschriften
weitgehend in IFRS 9 lbernommen worden sind. Hedge-Accounting kommt zurzeit grundsatzlich
nur in Ausnahmefillen zur Anwendung, sodass Derivate weiterhin im Wesentlichen
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Sofern Hedge-Accounting zum
Tragen kommt, wird das neue allgemeine Modell zur Bilanzierung von Sicherungsgeschaften
nach IFRS 9 angewendet. Da die finanziellen Vermégenswerte der BENO mit Ausnahme der
Zahlungsmittel  in  kurzfristigen =~ Forderungen aus Lieferungen und  Leistungen
(Leasingforderungen nach IAS 17 und Forderungen aus Vertragen mit Kunden nach IFRS 15)
sowie Forderungen gegen nahestehende Unternehmen bestehen, kommt Uberwiegend das
vereinfachte Wertminderungsmodell zur Anwendung. Die Zahlungsmittelguthaben bestehen
gegeniiber Kreditinstituten mit Gberwiegend guter bis sehr guter Bonitat, sodass sich insgesamt
keine wesentlichen Auswirkungen bei der Risikovorsorge ergeben.

Aus der Umstellung auf IFRS 9 erfolgt zum 1. Januar 2018 ergab sich kein Effekt auf das
Konzerneigenkapital. Die Vergleichsinformationen fur vorhergehende Perioden wurden
hinsichtlich der Anderungen der Einstufung und Bewertung nicht angepasst.

Hinsichtlich der Uberleitung der urspriinglichen Bewertungskategorien nach IAS 39 auf die neuen
Bewertungskategorien nach IFRS 9 und der Uberleitung des Schlusssaldos der
Wertberichtigungen gemal IAS 39 auf den Erdffnungssaldo der Risikovorsorge nach IFRS 9
verweisen wir auf die Darstellungen unten.

Wertminderungen von finanziellen Vermoégenswerten nach IFRS 9 werden aus Grinden der
Wesentlichkeit nicht in einem separaten Posten in der Konzerngesamtergebnisrechnung
ausgewiesen, sondern wie bisher unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen (Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen) und den Finanzaufwendungen (sonstige Schuldinstrumente).
Die Wertminderungen von finanziellen Vermégenswerten werden im Konzernanhang gesondert
ausgewiesen. Dartiber hinaus hat der Konzern Folgeanderungen zu IFRS 7 ,Finanzinstrumente:
Angaben“ auf die Anhangangaben fur das Geschéftsjahr 2018 angewendet. Diese wurden jedoch
im Allgemeinen nicht auch auf die Vergleichsinformationen angewendet.
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IFRS 15 (2014) Erlése aus dem Vertrag mit Kunden (anzuwenden fiir Geschiftsjahre, die
am oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen)

Der neue Standard ersetzt IAS 18 ,Umsatzerlése” und IAS 11 ,Fertigungsauftrage“ sowie die
dazugehorigen Interpretationen. IFRS 15 legt einen umfassenden Rahmen zur Bestimmung fest,
ob, in welcher Héhe und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerlése erfasst werden. Das Kernprinzip
von IFRS 15 besteht darin, dass ein Unternehmen Erlése erfassen soll, wenn die Lieferung von
Gutern erfolgt ist bzw. die Dienstleistung erbracht wurde (Ubergang der Verfugungsgewalt).
Dieses Kernprinzip wird in einem Funf-Schritte-Modell umgesetzt. Hierzu sind zun&chst die
relevanten Vertrage mit dem Kunden und die darin enthaltenen Leistungsverpflichtungen zu
identifizieren. Nach Bestimmung des Transaktionspreises ist dieser dann auf die separaten
Leistungsverpflichtungen aufzuteilen. Die Erlosrealisierung erfolgt nachfolgend in Hohe der
erwarteten Gegenleistung fur jede separate Leistungsverpflichtung zeitpunkt- oder
zeitraumbezogen. Dartiber hinaus enthalt IFRS 15 detaillierte Anwendungsleitlinien zu einer
Vielzahl von Einzelthemen (z. B. Vertragsanderungen, VerduRerungen mit Riickgaberecht,
Behandlung von Vertragskosten, Verlangerungsoptionen, Lizenzerlése, Prinzipal-Agent-
Beziehungen, Bill-and-Hold-Vereinbarungen, Konsignationsvereinbarungen etc.). Zudem wird der
Umfang der Anhangangaben erweitert.

IFRS 15 hat keinen wesentlichen Einfluss auf den Konzernabschluss der BENO. Die Ertrage aus
der Vermietung von Immobilien (Nettomieteinnahme) resultieren aus Leasingverhaltnissen
(IAS 17 bzw. ab dem 1. Januar 2019 IFRS 16) und sind daher vom Anwendungsbereich des
IFRS 15 ausgeschlossen. Eine Analyse der Ertrage aus Betriebskostenweiterbelastungen hat
ergeben, dass zwischen solchen Nichtleasingbestandteilen des Dauerschuldverhéltnisses zu
unterscheiden ist, bei denen der Mieter keine separate Dienstleistung erhalt, die er BENO aber
im Rahmen der Betriebskostenabrechnung zu ersetzen hat (Grundsteuer und
Gebaudeversicherung — nicht Gegenstand von IFRS 15, sondern ab 2019 von IFRS 16), und
solchen, bei denen BENO eine Verpflichtung zur Erbringung einer Leistung hat (lbrige
Betriebskosten — Gegenstand von IFRS 15).

Die tbrigen Betriebskosten und ihre Weiterbelastungen werden unverandert nach der Prinzipal-
Methode bilanziert. Der Ausweis der betriebskostenrelevanten Aufwendungen und der
korrespondierenden Ertrage aus Weiterbelastungen an den Mieter erfolgt daher auch nach
IFRS 15 unsaldiert in der Konzerngesamtergebnisrechnung. Die Ertrdge aus Betriebskosten-
weiterbelastungen werden auch weiterhin zeitraumbezogen erfasst. Die Verbindlichkeiten aus
den erhaltenen Nebenkostenvorauszahlungen werden wie bisher mit den Forderungen aus den
noch nicht abgerechneten Leistungen saldiert und der Nettobetrag wird unter den Forderungen
bzw. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen als ,Vertragsvermégenswerte
Betriebskosten” bzw. als ,Verbindlichkeiten aus Betriebskostenvorauszahlungen® ausgewiesen.

In den Umsatzerlésen sind aus Betriebsnebenkosten Erlése in Héhe von TEUR 1.630 (Vorjahr:
TEUR 1.578) enthalten. In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen
aus Vertragsverhéltnissen (Betriebsnebenkosten) in Hohe von TEUR 203 (Vorjahr: TEUR 73)
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und in den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Verbindlichkeiten aus
Vertragsverhaltnissen in Héhe von TEUR 88 (Vorjahr: TEUR 69) enthalten. Erfolgswirksame
Anpassungen sind zum 1. Januar 2018 nicht vorzunehmen.

Aus den weiteren neuen IFRS-Standards ergeben sich keine Auswirkungen auf den
Konzernabschluss.

Auf die freiwillige vorzeitige Anwendung von zum Bilanzstichtag bereits veroffentlichten, aber noch
nicht verpflichtend anzuwendenden Standards und Interpretationen, die sich wie folgt darstellen,
wurde vollstandig verzichtet:

o Anderungen an IAS 28 Langfristige Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint
Ventures (anzuwenden ab 1. Januar 2019): Die Anderungen stellen klar, dass ein
Unternehmen dazu verpflichtet ist, IFRS 9 Finanzinstrumente einschliellich dessen
Wertminderungsvorschriften auf langfristige Anteile an assoziierten Unternehmen oder
Gemeinschaftsunternehmen anzuwenden, die im Wesentlichen einen Teil der
Nettoinvestitionen in das assoziierte Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen
darstellen und nicht nach der Equity-Methode abgebildet werden. Die Anwendung von IFRS 9
geht somit der Anwendung des IAS 28 vor.

o IFRIC 23 Steuerrisikopositionen aus Ertragsteuern (anzuwenden ab dem 1. Januar 2019): Der
IASB hat die vom "IFRS Interpretations Committee” entwickelte Interpretation IFRIC 23
herausgegeben, um die Bilanzierung von Unsicherheit in Bezug auf Ertragsteuern
klarzustellen.

. Anderungen an IFRS 9 Finanzinstrumente. Vorzeitige Rickzahlungsoption mit negativer
Entschadigung (anzuwenden ab dem 1. Januar 2019): Geringfilgige Anderung an IFRS 9 fir
finanzielle Vermogenswerte mit sogenannten symmetrischen Kindigungsrechten, um deren
Bewertung zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bzw. erfolgsneutral zum fair Value zu
ermoglichen. Daruiber hinaus erfolgt zur Modifikation von finanziellen Verbindlichkeiten, die
nicht zur Ausbuchung futhren, eine Klarstellung.

. IFRS 16: Leasingverhaltnisse (anzuwenden flir Geschéftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2019 beginnen): IFRS 16 regelt den Ansatz, die Bewertung, den Ausweis sowie die
Angabepflicht fur Leasingverhaltnisse neu. Nach IFRS 16 entfallt die bisherige
Unterscheidung zwischen Operating- und Finanzierungsleasingverhéltnissen beim
Leasingnehmer. Fr alle Leasingverhaltnisse bilanziert der Leasingnehmer ein Nutzungsrecht
an einem Vermodgenswert sowie eine Leasingverbindlichkeit. das Nutzungsrecht wird nach
den Vorschriften fur immaterielle Vermogenswerte Uber die Vertragslaufzeit abgeschrieben.
Die Bilanzierung der Leasingverbindlichkeit erfolgt entsprechend den Vorschriften flr
Finanzinstrument nach IAS 39 bzw. zukinftig IFRS 9. Der Ausweis in der Gewinn- und
Verlustrechnung wird gesondert als Abschreibung auf den Vermégenswert und Zinsen aus der
Verbindlichkeit vorgenommen. Fir kurzfristige Leasingverhaltnisse und Leasinggegensténde
von geringem Wert gibt es Erleichterungen bei der Bilanzierung, die es erlauben, die
Leasingzahlungen Uber die Laufzeit des Leasingvertrags als Aufwand zu erfassen.
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Die Angaben im Anhang werden sich erweitern und sollen den Adressaten in die Lage
versetzen, den Betrag, den Zeitpunkt sowie die Unsicherheiten im Zusammenhang mit
Leasingvereinbarungen zu beurteilen. Beim Leasinggeber sind die Regelungen des neuen
Standards dagegen ahnlich zu den bisherigen Vorschriften des IAS 17. Die Leasingvertrage
werden weiterhin entweder als Operating-und Finanzierungsleasingverhaltnisse klassifiziert.
IFRS 16 wird voraussichtlich einen geringen Einfluss auf den Konzernabschluss haben, da
BENO insbesondere als Leasinggeber bei der Vermietung von Immobilien auftritt. Die bislang
als Leasingnehmer eingegangenen Verpflichtungen im  Sinne von Operating-
Leasingverhaltnissen mit einer Laufzeit von tber einem Jahr sind dagegen mit Ausnahme
eines Erbbaurechts von untergeordneter Bedeutung. BENO erwartet, dass die sich aus der
Umstellung auf IFRS 16 =zusatzlich zu bilanzierenden Nutzungsrechte bzw.
Leasingverbindlichkeiten voraussichtlich etwa TEUR 500 bis TEUR 600 betragen werden.
Insgesamt werden sich daher insbesondere erweiterte Angaben im Anhang ergeben.
Anderungen an IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer (anzuwenden ab dem 1. Januar 2019
beginnen): Durch die Anderung an IAS 19 wird zukuinftig verlangt, dass bei einer Anderung,
Kurzung oder Abgeltung eines leistungsorientierten Versorgungsplans der laufende
Dienstzeitaufwand und die Nettozinsen fir das restliche Geschéaftsjahr unter Verwendung der
aktuellen versicherungsmathematischen Annahmen neu zu ermitteln sind, die zur
erforderlichen Neubewertung der Nettoschuld (Vermoégenswert) verwendet wurden. Der IASB
hat ferner in IAS 19 Erganzungen zur Klarstellung aufgenommen, wie sich eine Plananderung,
-kiirzung oder -abgeltung auf die Anforderungen an die Vermoégenswertobergrenze ("asset
ceiling") auswirkt.

Verschiedene Verbesserungen an den IFRS (2015-2017) (anzuwenden ab dem 1. Januar
2019): Die Anderungen aus dem jahrlichen Verbesserungsprojekt 2015-2017 betreffen
kleinere Anderungen und Anpassungen an den Standards IAS 12, IAS 23, IFRS 3 sowie
IFRS 11.

Anderungen an IAS 1 und IAS 8 (vermutlich anzuwenden ab dem 1. Januar 2020; noch nicht
zur Anwendung durch die EU freigegeben): Das Konzept der Wesentlichkeit ist ein wichtiges
Konzept bei der Erstellung von Abschlussen nach IFRS. Die Anderungen scharfen die
Definition von "wesentlich" und stellen klar, wie Wesentlichkeit angewendet werden sollte.
Daneben stellen die Anderungen sicher, dass die Definition von "wesentlich" tber alle
Standards hinweg konsistent ist.

Anderungen an IFRS 3 Definition eines Geschéaftsbetriebs (vermutlich anzuwenden ab dem
1. Januar 2020; nicht zur Anwendung durch die EU freigegeben): Die eng umrissenen
‘Anderungen an IFRS 3 zielen darauf ab, die Probleme zu lésen, die aufkommen, wenn ein
Unternehmen bestimmt, ob es einen Geschaftsbetrieb oder eine Gruppe von
Vermodgenswerten erworben hat. Die Probleme resultieren daraus, dass die
Bilanzierungsvorschriften fur Geschafts- und Firmenwert, Erwerbskosten und latenten Steuern
beim Erwerb eines Geschaftsbetriebs anders sind als beim Erwerb einer Gruppe von
Vermobgenswerten.
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o Anderungen an IFRS 10/IAS 28 VerauRBerung oder Einbringung von Vermégenswerten
zwischen einem Investor und einem assoziierten Unternehmen oder Joint Venture (n.a.; noch
nicht zur Anwendung durch die EU freigegeben): Durch die Anderungen wird klargestellt, dass
bei Transaktionen mit einem assoziierten Unternehmen oder Joint Venture das Ausmal} der
Erfolgserfassung davon abhangt, ob die verduRerten oder eingebrachten Vermégenswerte
einen Geschéaftsbetrieb darstellen wie in IFRS 3 definiert.

. IFRS 17 Bilanzierung von Versicherungsvertragen (vermutlich anzuwenden ab dem 1. Januar
2021; noch nicht zur Anwendung durch die EU freigegeben): Der Standard regelt die
Bilanzierung von Versicherungsvertragen. IFRS 17 ersetzt den bisher gliltigen Standard
IFRS 4. In den Anwendungsbereich fallen Versicherungsvertrage, Rickversicherungsvertrage
sowie Kapitalanlagevertrage mit ermessensabhéangiger Uberschussbeteiligung.

Diese Anderungen, mit Ausnahme des IFRS 16, werden voraussichtlich keine materiellen
Auswirkungen auf den Konzernabschluss haben.

Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Konsolidierungskreis und Stichtag

In den Konzernabschluss sind neben der Beno Immobilien GmbH die folgenden Tochterunternehmen

einbezogen worden:

e  Beno Verwaltungs GmbH, Munchen, 100,00 %,

e  SKImmobilien GmbH, Minchen, 94,00 %,

e  Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG, Dortmund, 94,00 %,

e  Hartha Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 %, (bis 31. Juli 2015: MS Immobilien GmbH, Zittau),
e  Nottuln Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 %,

e  Kempen Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 %,

e Hellweg Objekt GmbH, Dortmund, 100,00 %,

. Kranich Real Estate B.V., Le Voorburg, Niederlande, 94,90 %

e MS Real Estate GmbH & Co. KG, Spaichingen, 94,00%.

Bilanzstichtag bei allen in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen ist der
31. Dezember. Die Stimmrechte entsprechenden den Kapitalanteilen.
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Unternehmens- und Immobilienerwerbe

In 2018 fanden keine Unternehmens- oder Immobilienerwerbe statt.

Konsolidierungsgrundsatze

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresabschlisse bzw. Teilkonzernabschlusse aller
Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
aufgestellt.

Mangels Unternehmenserwerben wurde bisher keine Kapitalkonsolidierung nach [FRS 3
vorgenommen. Sie wiirde nach der Erwerbsmethode durch Verrechnung der Zeitwerte (,Fair Values®)
der Vermoégenswerte und Schulden der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen
im  Erwerbszeitpunkt mit den Anschaffungskosten des Mutterunternehmens fur den
Unternehmenserwerb erfolgen. Als Erwerbsstichtag wird der Zeitpunkt verstanden, zu dem die
Beno Immobilien GmbH die tatsachliche Kontrolle der Gesellschaft tbernimmt. In der Regel ist das
der Zeitpunkt, zu dem die Stimmrechtsmehrheit tbernommen bzw. das Beherrschungs-(,Control)-
Verhaltnis gemaR IAS 27.13 tber das Unternehmen via Aufsichtsratsmandate, Stimmrechte etc.
erlangt wird. Die im Geschéaftsjahr 2017 erworbenen MS Real Estate GmbH & Co. KG verflgte nicht
iber einen Geschéaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3. Die Erstkonsolidierung (Erwerb einer Gruppe von
Vermogenswerten und Schulden) wurde daher — analog zu den anderen Objektgesellschaften der
Beno-Gruppe — als Kauf von Grundstticken mit aufstehenden Geb&uden behandelt.

Forderungen, Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den in den
Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften wurden gegeneinander aufgerechnet.

Gewinne und Verluste aus den konzerninternen Leistungsbeziehungen wurden eliminiert.
Konzerninterne Umsatzerlése wie auch andere konzerninterne Ertrdge wurden mit den auf sie
entfallenden Aufwendungen verrechnet.

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgange wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12 insoweit
vorgenommen, als sich der abweichende Steueraufwand in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich
wieder ausgleicht.

Fremdwéahrungen

Die funktionale Wahrung des Konzerns ist der Euro. Geschéftsvorfalle in Fremdwahrung kamen im
Geschaftsjahr  und im  Vorjahr nicht vor. Der Konzernabschluss enthalt deshalb keine
Umrechnungsdifferenzen.

Schétzungen, Annahmen und Ermessensentscheidungen

Die Bewertung der erworbenen und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit den
beizulegenden Zeitwerten hat im Geschaftsjahr zu einem Ertrag in Hoéhe von TEUR 302
(Vorjahr: Ertrag in Hohe von TEUR 2.648) geftihrt. In Punkt 11.2. sind detaillierte Informationen tber
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die zugrunde liegenden, wesentlichen Annahmen zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts
enthalten.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert zu einem gewissen Grad Schatzungen und
Annahmen, die die bilanzierten Vermaégenswerte und Schulden, die Angabe von Eventualforderungen
und -schulden am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertrdgen und Aufwendungen wahrend des
Berichtsjahres beeinflussen. Die tatsachlichen Betrage koénnen sich aufgrund einer von den
Annahmen abweichenden Entwicklung der Rahmenbedingungen von den Schéatzwerten
unterscheiden. In diesem Fall werden die Annahmen und, sofern erforderlich, die Buchwerte der
betroffenen Vermodgenswerte oder Schulden entsprechend prospektiv angepasst.

Annahmen und Schatzungen werden fortlaufend Uberpruft und basieren auf Erfahrungswerten und
weiteren Faktoren, einschlieRlich Erwartungen hinsichtlich zukunftiger Ereignisse, die unter den
gegebenen Umsténden verniinftig erscheinen.

Die Annahmen und Schatzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der
Buchwerte von Vermégenswerten und Schulden mit sich bringen kénnen, beziehen sich im
Wesentlichen auf die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien.

Der beste Hinweis fiir den beizulegenden Zeitwert von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
sind auf einem aktiven Markt notierte aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien. Da diese
Informationen jedoch nicht vollstdndig vorhanden sind, greift Beno auf standardisierte
Bewertungsverfahren zuriick.

Fir die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien im Bestand von Beno befindlichen Immobilien
werden die jeweiligen Marktwerte zum Bilanzierungszweck, gemaf IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13
ermittelt. Veranderungen relevanter Marktbedingungen, wie aktuelle Mietzinsniveaus und
Leerstandsraten, koénnen die Bewertung von als Finanzinvestitionen gehalfenen Immobilien
beeinflussen. Etwaige Anderungen des beizulegenden Zeitwerts des Investmentportfolios werden im
Periodenergebnis der Gruppe erfasst und kénnen somit die Ertragslage von Beno wesentlich
beeinflussen.

Die Bewertung der Finanzverbindlichkeiten zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode berticksichtigt die voraussichtlichen vertraglichen Cashflows. Teilweise
beinhalten die Vereinbarungen keine festen Laufzeiten. Daher unterliegen die bei der Bewertung
berticksichtigten Cashflows hinsichtlich Héhe und Laufzeit den Annahmen des Managements.

Aktive latente Steuern werden in dem Ausmaf angesetzt, in dem nachgewiesen werden kann, dass
es wahrscheinlich ist, dass zukunftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen
das die temporare Differenz verwendet werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten
Steueranspriiche tberprift und in dem Umfang vermindert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist,
dass zukulnftig ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfugung stehen wird, um den Nutzen
des latenten Steueranspruchs zu verwenden.
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Im Rahmen der Anwendung des IFRS 15 kénnen die Bestimmung des Zeitpunktes der Erfullung einer
Leistungsverpflichtung, die Bestimmung des Leistungsfortschritts bei der zeitraumbezogenen
Erléserfassung sowie die  Annahmen zur Bestimmung der Hothe der aktivierten
Vertragsanbahnungskosten ermessensbehaftet sein.

Weitere Annahmen und Schatzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die konzerneinheitliche
Festlegung von Nutzungsdauern, die Annahmen bezuglich der Werthaltigkeit von Grundsticken und
Gebauden, die Bilanzierung und Bewertung von Riickstellungen sowie die Realisierbarkeit zukinftiger
Steuerentlastungen.

Wahlrechts- und Ermessensausiibungen

Wahlrechts- und Ermessensaustbungen bei der Anwendung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden durch das Management, die die Betrdge im Konzernabschluss erheblich
beeinflussen kénnen, stellen sich wie folgt dar:

e Die Beurteilung, ob es sich bei den im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses
erworbenen als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien um einen Geschaftsbetrieb oder um
den Erwerb eines einzelnen Vermogenswertes oder einer Gruppe von Vermégenswerten handelt,
kann ermessensbehaftet sein.

e Beno bewertet als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert. Hatte
das Management das Anschaffungskostenmodell, wie gemanR IAS 40 gestattet, gewahlt, wirden
die Buchwerte der Investment Properties ebenso wie die korrespondierenden Aufwands- oder
Ertragsposten erheblich abweichen.

¢ Die Kriterien zur Beurteilung, in welcher Kategorie ein finanzieller Vermégenswert einzuordnen ist,
kénnen ermessensbehaftet sein.

e Das Erfordernis, zukunftsbezogene Informationen in die Bewertung erwarteter Forderungsausfalle
einzubeziehen, filhrt zu Ermessensentscheidungen hinsichtlich der Auswirkung von Anderungen
der wirtschaftlichen Faktoren auf die erwarteten Forderungsausfalle.

Liquide Mittel
Unter den liquiden Mitteln werden kurzfristige Guthaben bei Kreditinstituten ausgewiesen. Die
Bewertung erfolgt jeweils zum Nennwert.

Sachanlagevermégen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungskosten vermindert um planmaRige Abschreibungen angesetzt.
Abschreibungen werden nach der linearen Methode Uber die erwartete Nutzungsdauer des
Vermégenswertes (in der Regel drei bis zehn Jahre) vorgenommen. Ubersteigt der Buchwert eines
Vermogensgegenstandes seinen erzielbaren Betrag, werden Wertminderungen erfasst.

Als ,als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ bezeichnet man Immobilien, die zur Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden (einschlief3lich
Immobilien, die sich in der Herstellung befinden und solchen Zwecken dienen sollen). Diese werden
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bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschlieflich Transaktionskosten,
angesetzt. In der Folgebewertung werden als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit ihrem
beizulegenden Zeitwert bewertet. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden
Zeitwertes resultieren, werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie entstehen. Eine als
Finanzinvestition gehaltene Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dauerhaft nicht mehr
genutzt werden soll und ein zukiinftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem Abgang nicht mehr erwartet
wird, ausgebucht. Der sich aus dem Abgang ergebende Gewinn oder Verlust bestimmt sich als
Differenz zwischen dem NettoverauRerungserlés und dem Buchwert des Vermogenswertes und wird
in der Periode des Abgangs im Gewinn oder Verlust erfasst.

Finanzielle Vermdgenswerte

Finanzielle Vermdgenswerte werden zu dem Zeitpunkt in der Bilanz angesetzt, zu dem BENO
Vertragspartei des Finanzinstruments wird. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen Rechte
auf die Cashflows aus einem finanziellen Vermogenswert auslaufen oder der finanzielle
Vermoégenswert Ubertragen wird und BENO weder eine Verfligungsmacht noch wesentliche mit dem
Eigentum verbundenen Risiken und Chancen zurtickbehélt. Bei der Klassifizierung finanzieller
Vermoégenswerte werden entsprechend IFRS 9 sowohl das Geschéftsmodell, in dessen Rahmen
finanzielle Vermogenswerte gehalten werden, sowie die Eigenschaften der Cashflows der
betreffenden Vermodgenswerte beriicksichtigt. Diese Kriterien entscheiden darlber, ob eine Bewertung
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode oder zum
beizulegenden Zeitwert erfolgt.

Folgende Tabelle zeigt die quantitativen Auswirkungen im Rahmen der Klassifizierung gemaf IFRS 9
im Vergleich zu IAS 39:

Bewertungskategorien zum 1.1.2018 IAS 39 IFRS 9
TEUR TEUR

Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten 1.380 1.380

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 0

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis mit

Umgliederung in die Gewinn- und Verlustrechnung 0 0

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis

ohne Umgliederung in die Gewinn- und Verlustrechnung 0 0

1.380 1.380

Beziglich des Geschaftsmodellkriteriums sind alle Finanzinvestitionen bei BENO dem Modell ,Halten®
gem. IFRS 9.4.1.2(a) zuzuordnen. Bei Einstufung von Finanzinvestitionen als Eigenkapitalinstrumente
hat BENO das unwiderrufliche Wahlrecht ausgetibt, spatere Anderungen des beizulegenden Zeitwerts
erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Gewinne und Verluste, die im sonstigen Ergebnis
erfasst wurden, werden auch beim Abgang nicht aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und
Verlustrechnung umgegliedert. Derzeit halt die BENO aus Konzernsicht keine solchen
Eigenkapitalinstrumente.
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Wertminderungen finanzieller Vermogenswerte werden nach dem Modell der erwarteten
Kreditausfalle (Expected-Credit-Loss-Model) bestimmt. Grundprinzip des Modells ist die Abbildung
des Verlaufs einer Verschlechterung oder Verbesserung der Kreditqualitat von Finanzinstrumenten,
wobei bereits erwartete Verluste berlicksichtigt werden.

Die nachfolgende Tabelle sowie die begleitenden Angaben erlautern die urspringliche
Bewertungskategorie geman |AS 39 und die neue Bewertungskategorie gemaR IFRS 9 zum 1. Januar
2018 fur jede vom Konzern gebildete Klasse von finanziellen Vermogenswerten und finanziellen
Verbindlichkeiten.

Urspriingliche neue Urspriinglicher Neuer
Bewertungs- Bewertungska Buchwert Buchwert
kategorie tegorie gem. gem. IAS 39 gem. IFRS 9
gem. IAS 39 IFRS 9 EUR EUR
Finanzielle Vermégenswerte
Fortgefuhrte
Forderungen aus Lieferungen Kredite und Anschaffungs-
und Leistungen Forderungen kosten 1.131 1.131
Fortgefiihrte
Zahlungsmittel und Kredite und Anschaffungs-
Zahlungsmittelaquivalente Forderungen kosten 249 249
Zeitwert Zeitwert
Sicherungs- Sicherungs-
Zinscap instrument instrument 0 0
Gesamte finanzielle
Vermdgenswerte 1.380 1.380
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Urspriingliche neue Ursprunglicher Neuer
Bewertungs- Bewertungska Buchwert Buchwert
kategorie tegorie gem. gem.IAS 39 gem. IFRS 9
gem. IAS 39 IFRS 9 EUR EUR
Finanzielle Verbindlichkeiten
sonstige sonstige
Verbindlichkeiten gegentuber finanzielle finanzielle
Kreditinstituten Verbindlichkeit ~ Verbindlichkeit 27.845 27.845
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sonstige sonstige
und sonstige finanzielle finanzielle
Verbindlichkeiten Verbindlichkeit ~ Verbindlichkeit 10.251 10.251
Gesamte finanzielle
Verbindlichkeiten 38.096 38.096

Der Ansatz des IFRS 9 umfasst die folgenden Bewertungsebenen:

e Ebene 1: 12-Monats-Kreditausfalle: anzuwenden auf alle Posten (seit dem erstmaligen
Ansatz), sofern sich die Kreditqualitat nicht signifikant verschlechtert hat.

e Ebene 2: Kreditausfalle tber die Gesamtlaufzeit (bei homogenen Debitorenportfolien):
anzuwenden, wenn sich das Kreditrisiko fiir einzelne Finanzinstrumente oder eine Gruppe von
Finanzinstrumenten signifikant erhéht hat.

e FEbene 3: Kreditausfalle Uber die Gesamtlaufzeit (bei Einzelbetrachtung): bei Vorliegen
objektiver Hinweise auf einen Wertminderungsbedarf bei Einzelbetrachtung von
Vermoégenswerten ist die Betrachtung der gesamten Laufzeit des Finanzinstruments
malfigeblich.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (beispielweise Mietforderungen, Forderungen
aus Betriebskosten, Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien), bei Vertragsvermogenswerten
(Contract Assets) gem. IFRS 15 sowie den Forderungen gegen nahestehenden Unternehmen wird
das vereinfachte Verfahren (Simplified Approach) angewendet. Demnach miissen Anderungen des
Kreditrisikos nicht nachverfolgt werden. Stattdessen hat BENO sowohl beim erstmaligen Ansatz als
auch zu jedem nachfolgenden Abschlussstichtag eine Risikovorsorge in Hohe der Gesamtlaufzeit, den
sogenannten erwarteten Verlust (expected credit loss) zu erfassen.

Zum Umstellungszeitpunkt 1. Januar 2018 betrug der kumulierte Wertminderungsbetrag rund
TEUR 11 nach IAS 39. Nach IFRS 9 betrug zum 1. Januar 2018 der kumulierte Wertminderungs-
betrag TEUR 1. Aufgrund von Wesentlichkeitsaspekten wurde der Unterschiedsbetrag nicht erfasst.
Zum 31. Dezember 2018 sind kumulierte Wertminderungen nach IFRS 9 in Hohe von TEUR 6 erfasst.
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Die Bewertung von Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten erfolgt im Rahmen des
allgemeinen Wertminderungsansatzes.

Finanzielle Vermdgenswerte — Vorgehensweise vor dem 1.1.2018

Kredite und Forderungen werden zum Zeitpunkt ihres Entstehens, sonstige nicht derivative finanzielle
Vermoégenswerte zum Handelstag erstmalig bilanziell erfasst. Der Handelstag ist der Tag, an dem
BENO Vertragspartner des Finanzinstruments wird. Die Erstbewertung aller Finanzinstrumente erfolgt
zum Fair Value unter Beriicksichtigung von Transaktionskosten. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die
vertraglichen Rechte auf Cashflows aus dem finanziellen Vermogenswert auslaufen oder der
finanzielle Vermdgenswert Ubertragen wird und BENO weder eine Verfugungsmacht noch wesentliche
mit dem Eigentum verbundene Risiken und Chancen zurtickbehélt.

Kredite und Forderungen werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung der
Effektivzinsmethode bilanziert.

BENO ermittelt auf Ebene einzelner Finanzinstrumente, wenn diese wesentlich sind, und fur
Finanzinstrumente fiir die auf Einzelebene kein Wertminderungsbedarf festgestellt wurde oder die
unwesentlich sind, gruppiert nach Risikoprofilen, ob ein objektiver Hinweis auf Wertminderung vorliegt.
Wertminderungen werden fir einzelne Finanzinstrumente identifiziert, wenn es zu Zahlungsausfallen
oder Vertragsbriichen bei dem Kontrahenten kam oder aufgrund von Ratingverschlechterung und der
allgemeinen Informationslage Wertminderungen erkennbar werden (loss event).

Far  Gruppen von Finanzinstrumenten mit &hnlichen Risiken werden historische
Ausfallwahrscheinlichkeiten in Abhangigkeit der Uberfalligkeiten herangezogen (loss event). Eine
Wertminderung wird nach dem Auftreten eines loss events als Differenz zwischen dem Buchwert und
dem diskontierten, noch erwarteten Zahlungsstrom berechnet. Als Diskontsatz dient der urspriingliche
Effektivzins. Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst und direkt mit dem Buchwert des
Finanzinstruments saldiert. Zinsertrage wertgeminderter Finanzinstrumente werden weiterhin erfasst.
Soweit Anhaltspunkte fur eine Verringerung der Wertminderung bestehen, wird diese erfolgswirksam
dem Finanzinstrument bis maximal zu dem Betrag der fortgefuhrten Anschaffungskosten, der sich
ohne die Wertminderung ergeben hatte, zugeschrieben.

Riickstellungen

Im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 sowie im Vorjahr sind keine Ruckstellungen gebildet.
Sie werden dann gebildet, wenn der Konzern aus einem Ereignis der Vergangenheit eine
gegenwartige, rechtliche oder tatsachliche Verpflichtung hat, der Abfluss von Ressourcen mit
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfullung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine zuverlassige
Schatzung der Hohe der Verpflichtung maglich ist. Ruckstellungen werden mit dem Betrag angesetzt,
der sich aufgrund der bestmoglichen Schatzung der finanziellen Ausgaben zur Erfillung der zum
Bilanzstichtag gegenwartigen Verpflichtung ergibt.
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Gegenwartige Verpflichtungen, die im Zusammenhang mit belastenden Vertragen entstehen, sind als
Ruckstellung zu erfassen und zu bewerten. Das Bestehen eines belastenden Vertrages wird
angenommen, wenn der Konzern Vertragspartner eines Vertrags ist, von dem erwartet wird, dass die
unvermeidbaren Aufwendungen zur Erfilllung des Vertrages den aus diesem Vertrag erwachsenden
wirtschaftlichen Nutzen Ubersteigen werden.

Ruckstellungen fur die erwarteten Aufwendungen aus Gewahrleistungsverpflichtungen gemaR
nationalem Kaufvertragsrecht werden zum Verkaufszeitpunkt der betreffenden Immobilie nach der
besten Einschatzung der Geschéftsfithrung hinsichtlich der zur Erfullung der Verpflichtung des
Konzerns notwendigen Ausgaben angesetzt.

Finanzielle Verbindlichkeiten

BENO erfasst originare finanzielle Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen Verbindlichkeiten
gegenlber den Kreditinstituten sowie gegentiber den anderen Kapitalgebern und aus Lieferungen und
Leistungen beinhalten, am Handelstag zu ihrem beizulegenden Zeitwert abzuglich der direkt
zurechenbaren Transaktionskosten (dies entspricht in der Regel den Anschaffungskosten). Die
Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung der
Effektivzinsmethode. Eine Ausbuchung wird vorgenommen, wenn die im Vertrag genannten
Verpflichtungen beglichen oder aufgehoben sind oder die Verbindlichkeit ausgelaufen ist.

Derivative Finanzinstrumente

Der Konzern verwendet Zinssatzcaps zur Steuerung von Zinsrisiken. Derivative Finanzintrumente
werden bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert am Handelstag erfasst. Die
derivativen  Finanzinstrumente  werden mit Hilfe  bankublicher, finanzmathematischer
Bewertungsverfahren zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als
Vermodgenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schulden angesetzt,
wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist.

Gewinne und Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von derivativen
Finanzinstrumenten, die nicht als Sicherungsinstrument designiert sind, werden sofort erfolgswirksam
erfasst. Sicherungsinstrumente im Sinne von IAS 39 bzw. IFRS 9 bestehen nicht.

Grundsitze der Ertragsrealisierung

Die Brutto-Warmmieten werden entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen monatlich erfasst.
Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von
Bestandsimmobilien (Investment Properties), die unter Abzug von Erlésschméalerungen entsprechend
der zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten realisiert werden, sofern die Vergitung vertraglich
festgesetzt oder verlasslich bestimmbar und die Erfullung der damit verbundenen Forderungen
wahrscheinlich ist.

Bei BENO werden fur alle bis zum Jahresende erbrachten Leistungen fur Betriebskosten auch die
korrespondierenden Erlése im Jahr der Leistungserbringung erfasst. Der Ausweis erfolgt unsaldiert
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BENO

gemaR der Prinzipal-Methode, insbesondere aufgrund des Geschéaftsmodells von BENO, das einen
hohen Anteil von selbst erbrachten betriebskostenrelevanten Leistungen vorsieht und weil BENO vom
Mieter als primar Verantwortlicher fur die Leistungserbringung angesehen wird. Bei allen nicht selbst
erbrachten Leistungen hat BENO zudem ein Vorratsrisiko durch den in der Immobilienbranche
ublichen Abrechnungsschitssel (Mietflache). Bei Immobilienverkaufen erfolgt die Gewinnrealisierung,
sobald die maRgeblichen Chancen und Risiken aus der Immobilie auf den Kaufer Ubertragen sind und
keine wesentlichen Verpflichtungen bei BENO verbleiben. Fur verbleibende Restverpflichtungen wird
eine Ruckstellung fur das wahrscheinliche Risiko erfasst.

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung
erfasst. Zinsen werden periodengerecht unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode als Aufwand
bzw. Ertrag erfasst.

Ertragsteuern

Der Ertragsteueraufwand stellt die Summe des laufenden Steueraufwandes und der latenten Steuern
dar.

Laufende Steuern

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens fir das Jahr ermittelt.
Das zu versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahrestberschuss aus der Konzern-
Gewinn- und -Verlustrechnung aufgrund von Aufwendungen und Ertragen, die in spateren Jahren
oder niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsfahig sind. Die Verbindlichkeit des Konzerns fur die
laufenden Steuern wird auf Grundlage der geltenden bzw. aus Sicht des Abschlussstichtages in Kiirze
geltenden Steuersétze berechnet.

Latente Steuern

Latente Steuern werden fur temporare Differenzen zwischen den Wertansatzen in den
Handelsbilanzen und den Steuerbilanzen der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften sowie
aufgrund von Konsolidierungsvorgéngen gebildet.

Fur alle zu versteuernden temporaren Differenzen wird eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei
denn, die latente Steuerschuld erwéchst aus '

e dem erstmaligen Ansatz eines Geschafts- oder Firmenwertes oder

e dem erstmaligen Ansatz eines Vermdgenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéaftsvorfall,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalles weder
das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen
Verlust) beeinflusst.

Bei zu versteuernden, temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen
wird jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der zeitliche Verlauf der Auflésung der
temporaren Differenz kann von der Gesellschaft gesteuert werden, und es ist wahrscheinlich, dass
sich die temporare Differenz in absehbarer Zeit nicht auflésen wird.
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Fur alle abzugsfahigen, temporaren Differenzen wird ein latenter Steueranspruch in dem MaRe
bilanziert, wie es wahrscheinlich ist, dass ein zu versteuerndes Ergebnis verfugbar sein wird, gegen
das die abzugsfahige Differenz verwendet werden kann, es sei denn, der latente Steueranspruch

erwéchst aus
e dem erstmaligen Ansatz des Geschafts- oder Firmenwertes oder

e dem erstmaligen Ansatz eines Vermogenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall,
der kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschéaftsvorfalles weder
das handelsrechtliche Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen
Verlust) beeinflusst.

Bei steuerlich abzugsfahigen, temporaren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an
Tochterunternehmen wird jedoch ein latenter Steueranspruch nur insoweit bilanziert, wie es
wahrscheinlich ist, dass sich die temporare Differenz in absehbarer Zeit auflésen wird und dass das
zu versteuernde Ergebnis zur Verfuigung stehen wird, gegen das die temporare Differenz verwendet
werden kann.

Aktive latente Steuern fur den Vortrag noch nicht genutzter steuerlicher Verluste werden in dem
Umfang aktiviert, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein zukunftiges zu versteuerndes Ergebnis zur
Verfigung stehen wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste verwendet werden
kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird zu jedem Bilanzstichtag Uberpruft und insoweit
reduziert, als es nicht langer wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde Ergebnisse zur
Nutzung dieser Anspriche zur Verfugung stehen werden.

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersatze ermittelt, deren Gultigkeit fur die Periode,
in der ein Vermoégenswert realisiert wird oder eine Schuld erftllt wird, erwartet wird. Dabei werden die
Steuersatze verwendet, die zum Abschlussstichtag gultig oder angekiindigt sind.

Eine Verrechnung latenter Steueranspriiche und latenter Steuerschulden wird nur vorgenommen,

wenn

e ein einklagbares Recht zur Aufrechnung tatsachlicher Steuererstattungsanspriiche gegen
tatsachliche Steuerschulden besteht und

e die latenten Steueranspriiche und latenten Steuerschulden sich auf Ertragsteuern beziehen, die
von der gleichen Steuerbehoérde fir dasselbe Steuersubjekt erhoben werden oder flr
unterschiedliche Steuersubjekte, die beabsichtigen, in jeder zukinftigen Periode, in der die
Ablésung oder Realisierung erheblicher Betrdge an latenten Steuerschulden bzw.
Steueranspriichen zu erwarten ist, entweder den Ausgleich auf Nettobasis herbeizufihren oder
gleichzeitig mit der Realisierung des betreffenden Vermégenswertes die dazugehorige
Verbindlichkeit abzuldsen.
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Erlduterungen zum Konzernabschluss

1. Umsatzerlose

Die Umsatzerlése betreffen Mieteinnahmen aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und
verteilen sich folgendermafien:

2018 2017

Nettokaltmiete HNebenkosten - Gesamt Nettokaltmiete Nebenkosten Gesamt
Weinsberg 805 660 1.465 796 703 1499
Frandenberg 468 454 922 469 466 935
Grinhain-Beierfeld 508 38 546 508 38 546
Nottuln 233 H 264 233 26 258
Kempen 104 24 128 156 22 178
Witten 309 161 470 302 163 465
Mackmiihl 144 22 166 144 17 161
Dortmund Plantenfeldstr. ) 957 95 1.052 922 93 1.015
Dortmund Deutsche Str. 198 40 238 198 34 232
Spaichingen 1.050 105 1.155 175 16 191
4776 1.630 6.406 3.903 1578 5431

2. Materialaufwand

Der Materialaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2018 2017
TEUR TEUR
Energiekosten 988 1.065
Instandhaltungen 1.162 495
Ubrige Grundstiicksaufwendungen 922 739
3.073 2.299
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
2018 2017
TEUR TEUR
Rechts- und Beratungskosten 355 332
Abschluss- und Prufungskosten 148 93
Verwaltungskosten 30 20
Forderungsverluste 2 15
Ubriges 5 44
540 504
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4, Wertinderung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Die Gewinne/Verluste aus der Folgebewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

resultieren aus folgenden Objekten:

2018 2017

TEUR TEUR
Gewerbeimmobilie in Kempen 0 -15
Gewerbeimmobilie in Nottuln -16 6
Gewerbeimmobilie in Weinsberg -115 778
Gewerbeimmobilie in Fréondenberg -2 2
Gewerbeimmobilie in Griinhain 85 0
Gewerbeimmobilie in Spaichingen 0 1.990
Gewerbeimmobilie in Méckmuhl -22 -185
Gewerbeimmobilie in Witten 45 79
Gewerbeimmobilien in Dortmund, Deutsche Strae und
Planetenfeldstralle 327 -7

302 2.648

5. Finanzergebnis

Im Finanzergebnis sind TEUR 0 Finanzaufwand (Vorjahr: TEUR 0 Finanzaufwand) aus der

Fair Value-Bewertung von Finanzderivaten, sog. Zinssatzcaps, enthalten.
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Geschéftsjahr:

TEUR

Aus Ubrigem
Aufwand /
Zinsertrage Zinsaufwand Ertrag aus der Folgebewertung

zum
Fair Wert-
Value minderung

Netto-
ergebnis
2018

Finanzielle
Vermogenswerte

zu fortgefihrten
Anschaffungskosten
bewertet

- Forderungen
- Liquide Mittel

zum beizulegenden Zeitwert
mit Wertdnderungen im
Gewinn oder Verlust bewertet

zum beizulegenden Zeitwert
mit Wertdnderungen im
sonstigen Ergebnis bewertet

Finanzielle
Verbindlichkeiten

Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbindlichkeiten

34 0 5 0 0

0 -1.566 0 0 0

39

-1.566

Summe Nettoergebnis

34 -1.566 5 0 0

-1.532

davon erfasst:
— erfolgswirksam

— direkt im Eigenkapital

34 -1.566 5 0 0

-1.532
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Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten betragen im Vorjahr:

Aus Ubrigem
Aufwand / Netto-
TEUR Zinsertrage Zinsaufwand Ertrag aus der Folgebewertung ergebnis
2017
zum
Fair. Wert-
Value minderung

Finanzielle
Vermdgenswerte
Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle
Vermdgenswerte 0 0 0 0 0 0
Kredite und Forderungen 54 0 0 0 0 54
Liquide Mittel 0 0 0 0 0 0
Finanzielle
Verbindlichkeiten
Zu fortgefuihrten
Anschaffungskosten
bilanzierte Verbindlichkeiten 0 -1.670 0 0 0 -1.670
Summe Nettoergebnis 54 -1.670 0 0 0 -1.616
davon erfasst:

— erfolgswirksam 54 -1.670 0 0 0 -1.616

— direkt im Eigenkapital 0 0 0 0 0 0
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6. Ertragsteuern

Die Aufwendungen aus Ertragsteuern setzen sich wie folgt zusammen:

2018 2017
TEUR TEUR
Laufende Steuern 128 291
Latente Steuern 308 464
436 755
6.1 Gesetzlicher und tatsdchlicher Steuersatz
2018 2017
% %
Gesetzlicher Steuersatz 28,0 28,0
Tatsachlicher Steuersatz 26,8 20,0

Der durchschnittliche erwartete Gesamtsteuersatz betragt 28,0 % (Vorjahr: 28,0 %). Der gesetzliche
Steuersatz beinhaltet pauschaliert die Kérperschaftsteuer inklusive Solidaritatszuschlag (15,8 %,

Vorjahr: 15,8%) und die Gewerbesteuer (12,2 %, Vorjahr: 12,2%).

Gemal IAS 12.81 ist eine Erlauterung der Beziehung zwischen dem Steueraufwand (Steuerertrag)
und dem bilanziellen Ergebnis vor Steuern anzugeben. In der Uberleitungsrechnung wird der
Steueraufwand (Steuerertrag) mit dem Steueraufwand (Steuerertrag) verglichen, der sich bei
Verwendung des anzuwendenden Steuersatzes auf das ausgewiesene Gesamtergebnis vor Steuern

fiktiv ergeben hatte.
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Uberleitungsrechnung nach IAS 12.81

Ergebnis vor Ertragsteuern

Steuersatz fiir das Mutterunternehmen

Steuerertrag/-aufwand bei Zugrundelegung des fiir das
Mutterunternehmen geltenden Steuersatzes

Auswirkungen steuerfreie Ertrage
Auswirkungen steuerlich nicht abziehbarer Aufwendungen

Auswirkungen steuerliche Verluste und Verlustvortrage, fur die keine latenten
Steuern angesetzt wurden

Auswirkungen periodenfremder Steueraufwendungen/-ertrage
Auswirkung der Wertminderung auf aktive latente Steuern auf Verlustvortrage
Sonstiges

Summe Ertragsteuern

Tatsachlicher Steuersatz des Konzerns

2018 2017
TEUR TEUR
1.626 3.772
28.0 % 28,0 %
-455 -1.056
271 459
2 -1
-42 0
0 0
214 0
6 157
-436 -755
26,80 % 20,00 %

Die Differenz zwischen dem Steuersatz des Mutterunternehmens und dem tatsachlichen Steuersatz
des Konzerns resultiert im Wesentlichen aus steuerfreien Ertragen aufgrund des sog. ,Vermietungs-

und Verpachtungsprivilegs* im Gewerbesteuerrecht.
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6.2 Latente Steuern

Die latenten Steuern beziehen sich zu den jeweiligen Bilanzstichtagen auf folgende Sachverhalte:

31.12.2017 Ergebnis-

wirksam
erfasst 31.12.2018
TEUR TEUR TEUR
Steuerliche Verlustvortrége 251 -219 32
Temporére Differenzen
— Bewertung der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien -2.367 -96 -2 463
— Bewertung von Verbindlichkeiten -9 8 -1
-2.126 -308 -2.434
Uberleitung zu Bilanz
— latente Steueranspriiche 48 -18 30
— latente Steuerschulden -2.174 -290 -2.464
-2.126 -308 -2.434

Die dargestellten Bilanzansatze enthalten immer dann einen Kurzungsbetrag, wenn es nicht
hinreichend sicher erscheint, dass die darin enthaltenen Steuervorteile tatséchlich genutzt werden
kénnen. Zur Beurteilung werden die geplanten zu versteuernden Einkinfte der nachsten maximal funf
Jahre herangezogen.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 sind auf gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von
TEUR 3.306 (Vorjahr: TEUR 2.589) keine Anspriche aus latenten Steuern angesetzt worden, da
diese in den kommenden Jahren voraussichtlich nicht in Anspruch genommen werden kénnen. Die
daraus resultierenden latenten Steueranspriiche wirden TEUR 397 (Vorjahr: TEUR 311) betragen.

Samtliche steuerlichen Verlustvortrage des Konzerns sind grundsatzlich unbegrenzt nutzbar.

7. Nicht beherrschende Anteile am Konzernjahresergebnis

Nicht beherrschende Anteile am Konzernjahresergebnis betreffen die Minderheitsgesellschafter der
folgenden Tochterunternehmen:

2018 2017

TEUR TEUR
Kranich Real Estate B.V. 36 27
SK Immobilien GmbH 4 3
40 30
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8. Angaben zur Konzern-Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Liquide Mittel 123 249
Kontokorrentverbindlichkeiten -221 -148
-98 101
abzgl. verfugungsbeschrankter liquider Mittel =27 -12
-125 89

9. Liquide Mittel

Von den liquiden Mitteln ist ein Teilbetrag in Héhe von TEUR 27 (Vorjahr: TEUR 12) aufgrund einer
Verpfandung als Sicherheit zum Bilanzstichtag nicht frei verflgbar.

10. Kurzfristige Vermdgenswerte

10.1. Sonstige kurzfristige Vermogenswerte und Ertragsteuerforderungen

Die sonstigen kurzfristigen Vermoégenswerte und Ertragsteuerforderungen enthalten unter anderem
Umsatzsteuerforderungen, Steuererstattungsansprtiche und Vorauszahlungen.

10.2  Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen, kurzfristigen, finanziellen Vermégenswerte enthalten in Hoéhe von TEUR 220
(Vorjahr: TEUR 200) eine Forderung gegen die Carl Real Estate GmbH, Dortmund, sowie in H6he von
TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 253) eine Forderung gegen die Beno Holding AG, Starnberg, aus laufender
Verrechnung und eine Forderung gegen die MS Ultraschalltechnologie GmbH, Spaichingen, aus
laufender Verrechnung in Héhe von TER 11 (Vorjahr: TEUR 0).

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Vermégenswerten wird auf Punkt 20 ,Angaben zu
Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ sowie auf die ,Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen® verwiesen.

10.3 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen vor allem Forderungen aus Miete und
Mietnebenkosten. Die Forderungen entstehen generell zum Monatsanfang und sind kurzfristiger
Natur. Vertragsvermogenswerte Betriebskosten (Saldo aus erhaltenen Nebenkostenvorrauszahlungen
und Forderungen aus noch nicht abgerechneten Leistungen) werden unter den Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen ausgewiesen. Aufgrund der (Folge-) Bewertung zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten muss ein Impairment-Test vorgenommen werden. Die Forderungen fallen in den
Anwendungsbereich der Ermittlung erwarteter Kreditverluste (expected credit losses). Der Konzern

Seite 27 von 48



Elektronische Kopie

schatzt das Ausfallrisiko der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen als niedrig ein. Zum
Bilanzstichtag waren die Wertberichtigungen unwesentlich. Der tUberwiegende Teil der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen wurde bis zum Aufstellungszeitpunkt des Konzernabschlusses
bezahlt.

11. Langfristige Vermbégenswerte

11.1. Sachanlagevermégen

Die Entwicklung der Sachanlagen in den Geschaftsjahren 2017 und 2018 ist im Anlagegitter (Anlage
zum Konzernanhang) dargestellt. Die Abschreibungen werden wie bisher planmafiig nach der linearen
Methode unter Beriicksichtigung der festgelegten Nutzungsdauer vorgenommen.

11.2.  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich wie folgt

entwickelt:

2018 2017

TEUR TEUR
Stand zum Beginn des Jahres 51.563 39.191
Zugange aus Immobilienerwerben 0 9.745
Zugange aus nachtraglichen Anschaffungskosten 0 69
Abgénge 0 0
Fair Value Adjustments 302 2.648
Stand zum Ende des Jahres 51.955 51.653

Bei den ,Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien* handelt es sich um zwei mit
Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen und Garagenreihenanlagen bebaute Grund-
stiicke in Weinsberg und Fréndenberg, ein mit Verwaltungsgebduden sowie mit Werk- und
Lagerhallen und Garagenreihenanlagen bebautes Grundstiick in Grinhain-Beierfeld, drei im
Geschaftsjahr 2013 erworbene, mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und Lagerhallen bebaute,
Grundstiicke in Nottuln, Kempen und Witten, zwei mit Verwaltungsgebauden sowie mit Werk- und
Lagerhallen bebaute Grundstiicke in Dortmund sowie mit einem Verwaltungsgeb&ude sowie einer
Werkhalle bebauten Grundstick in Mockmuhl-Zattingen. Das in 2017 neu hinzugekommene
Grundstiicke in Spaichingen besteht aus einem Verwaltungsgeb&ude sowie aus einem Produktions-
und Lagergeb&ude.

Auf der Grundlage des IAS 40 wurde das Neubewertungsmodell gewahlt.

Die beizulegenden Zeitwerte wurden zum 31. Dezember 2018 und zum 31. Dezember 2017
ausschlieBlich auf Hierarchiestufe 3 ermittelt.
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Die auf Stufe 3 ermittelten beizulegenden Zeitwerte zum 31. Dezember 2017 und 31. Dezember 2018
basieren auf der auf den jeweiligen Bilanzstichtag bezogenen Bewertung von Herrn Diplom-
Betriebswirt Dietmar Spiess, Dortmund, der unabhangiger und von der Industrie- und Handelskammer
zu Dortmund 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken ist und der nicht in Verbindung mit dem Konzern steht. Herr Dietmar
Spiess ist seit 1998 Mitglied des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund
und seit dem Jahre 2000 Mitglied des Gutachterausschusses flr Grundstlckswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten sowie Mitglied im
Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger e.V. (b.v.s)
und verfugt Uber eine angemessene Qualifikation sowie aktuelle Erfahrungen in der Bewertung von
Immobilien in den relevanten Lagen.

Gemal § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert (Marktwert) von Immobilien nach dem
Preis zu bestimmen, der am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach dem
Zustande des Grundstiicks unter Beriicksichtigung aller Beurteilungsmerkmale sowie der Lage auf
dem Immobilienmarkt sowie ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wéare. Unter dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ist hierbei der Handel zu verstehen, der
sich nach marktwirtschaftlichen Grundsatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder
Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive MaRstabe preis-
bestimmend sind. Fur die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwertes) von Immobilien kann nach
§8 der ,Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstticken*
(,Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV*) in der Fassung vom 19. Mai2010 in
Deutschland der Ertragswert herangezogen werden. Die Bewertungen des Immobiliengutachters
basieren deshalb auf dem Ertragswertverfahren. Dieses Vorgehen entspricht auch den IFRS.

Im ersten Schritt wurden samtliche Bodenwerte ermittelt, die sich jeweils aus den an die
Marktentwicklung angepassten Bodenrichtwerten und den jeweils dazugehérigen Grundsticksflachen
ergeben. Im zweiten Schritt wurden die Gebaudeertragswerte ermittelt. Hier wurden zum
31. Dezember 2018 folgende Annahmen getroffen: Die Mieten orientieren sich an den Mieten, die
nachhaltig realisiert werden kénnen. Dabei wurden die individuellen Mieterstrukturen beachtet.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Weinsberg fur das Verwaltungsgebaude
EUR/mM? 4,98 bzw. EUR/m? 6,30 (Vorjahr: EUR/m25,11 bzw. EUR/m?5,57) und fur die Werk- und
Lagerhallen zwischen EUR/m? 1,27 und EUR/m?12,14 (Vorjahr: zwischen EUR/m? 1,20 und
EUR/m212,06). In Frondenberg betragen die als nachhaltig angesetzten Mieten fur das
Verwaltungsgeb&ude zwischen EUR/m?1,50 und EUR/m?4,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m? 1,50 und
EUR/m24,00) und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m?3,23 und EUR/M?4,45
(Vorjahr: zwischen EUR/m23,23 und EUR/m?3,86). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden
Abschlage in Héhe von 14,80 % bzw. 23,01 % (Vorjahr: 16,81 % bis 24,57 %) geltend gemacht. Der
Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 7,5 % (Vorjahr: 7,5 %) und mit unterschiedlichen
Vervielfaltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen Geb&ude von
durchschnittlich 29 Jahren (Vorjahr: 29 Jahre) bzw. 34 Jahren (Vorjahr: 34 Jahre) korrespondieren.
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Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen in Grinhain-Beierfeld fur das Verwaltungsgebaude
EUR/mM24,00 (Vorjahr: EUR/m?4,00) und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m?1,00 und
EUR/mM23,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m?1,00 und EUR/m23,00). Hinsichtlich der Bewirtschaftungs-
kosten wurden Abschlage in Hohe von 20,09 % (Vorjahr: 19,73 %) geltend gemacht. Der Gutachter
hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 8,5 % (Vorjahr: 8,5 %) und mit einem Vervielfaltiger in Héhe
von 10,1 (Vorjahr: 10,1) gearbeitet, der unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen
Gebaude von durchschnittlich 24 Jahren (Vorjahr: 24 Jahre) korrespondiert.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den Standorten in Nottuln fur das
Verwaltungsgebaude EUR/m23,50 (Vorjahr: EUR/m?3,50) und flir die Werk- und Lagerhallen
EUR/mM?22,00 (Vorjahr: EUR/m?22,00). In Kempen betragen die als nachhaltig angesetzten Mieten fur
das Verwaltungsgebaude EUR/m?3,50 (Vorjahr: EUR/m?3,50) und fur die Werk- und Lagerhallen
EUR/mM22,50 (Vorjahr: EUR/m?2,50). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in
Hohe von 8,0 % bzw. 20,86 % (Vorjahr: 8,0 % bzw. 20,36 %) geltend gemacht. Der Gutachter hat mit
einem Liegenschaftszinssatz von 6,50 % beziehungsweise 7,00 % (Vorjahr: 6,50 % beziehungsweise
7,00 %) und mit unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 22 Jahren (Vorjahr: 23 Jahre)
beziehungsweise 33 Jahren (Vorjahr: 33 Jahre) an den beiden Standorten korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Witten fur das
Verwaltungsgebaude EUR/m25,00 (Vorjahr: EUR/m25,00) und far die Werk- und Lagerhallen
zwischen EUR/m23,50 und EUR/m24,00 (Vorjahr: zwischen EUR/m? 3,50 und EUR/m? 4,00).
Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 19,02 % (Vorjahr: 19,02 %)
geltend gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 7,50 % (Vorjahr: 7,50 %)
und mit einem Vervielfaltiger in Hohe von 11,15 (Vorjahr: 11,15) gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 25 Jahren (Vorjahr: 25 Jahre)
korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an den beiden Standorten in Dortmund fur das
Verwaltungsgebaude und fur die Werk- und Lagerhallen zwischen EUR/m? 2,00 und EUR/m? 7,50
(Vorjahr: zwischen EUR/m? 2,00 und EUR/m? 6,17). Hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten wurden
Abschlage in Hohe von 14,40 % bis 19,10 % (Vorjahr: zwischen 15,05 % und 19,10 %) geltend
gemacht. Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 7,00 % (Vorjahr: 7,00 %) und mit
unterschiedlichen Vervielfaltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungsdauer der jeweiligen
Gebaude von durchschnittlich 24 Jahren bzw. 25 Jahren (Vorjahr 25 Jahre) an den beiden Standorten
korrespondieren.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten am Standort in Méckmuhl-Zuttlingen fur das Gebaude wurden
durch den Gutachter geschatzt. Sie betragen EUR 144.000,00 p.a. Hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 11,00 % (Vorjahr: 10,43 %) geltend gemacht.
Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 6,00 % (Vorjahr: 6,00 %) und mit einem
Vervielfaltiger in Hoéhe von 15,14 (Vorjahr: 15,22) gearbeitet, der unmittelbar mit der
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Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 41 Jahren (Vorjahr 42 Jahre)
korrespondiert.

Die als nachhaltig angesetzten Mieten betragen an dem Standort in Spaichingen fir das
Verwaltungsgebdude EUR/m25,50 (Vorjahr: EUR/m?5,50) und fur die Werk- und Lagerhallen
zwischen EUR/m21,50 und EUR/m?3,00 (Vorjahr: EUR/m21,50 und EUR/m?3,00). Hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten wurden Abschlage in Hohe von 20,00 % (Vorjahr: 20,00 %) geltend gemacht.
Der Gutachter hat mit einem Liegenschaftszinssatz von 6,00 % (Vorjahr: 6,00 %) und mit einem
Vervielfaltiger in Hoéhe von 13,76 (Vorjahr: 13,76) gearbeitet, die unmittelbar mit der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebaude von durchschnittlich 30 Jahren (Vorjahr: 30 Jahre)

korrespondieren.

Die Summe aus Boden- und Gebaudeertragswert ergibt den jeweiligen Ertragswert der vorhandenen
Renditeliegenschaft. Eine Erhéhung oder Verminderung des Liegenschaftszinses und der Marktmiete
um 10 % bzw. der Bodenrichtwerte um 5 % wirde sich wie folgt auf den beizulegenden Zeitwert

auswirken:

e Liegenschaftszins: TEUR -3.121 (Vorjahr: TEUR -4.033) / TEUR +2.544
(Vorjahr: TEUR +2.396)

e Marktmieten: TEUR +5.500 (Vorjahr: TEUR +5.364) / TEUR -5.730 (Vorjahr: -5.697)
e Bodenrichtwerte: TEUR +1.805 (Vorjahr: TEUR +3) / TEUR -1.554 (Vorjahr: TEUR -173)

Der Konzern hatte im Vorjahr das Eigentum an samtlichen als Finanzinvestitionen gehaltenen

Immobilien.

Die Mietertrage fur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrugen im Geschaftsjahr
TEUR 6.406 und im Vorjahr TEUR 5.481. Die Mietertrage fur die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien beinhalten Erlése aus der Weiterberechnung von Mietnebenkosten in H&he von
TEUR 1.630 (Vorjahr: TEUR 1.578). Die direkt diesen Immobilien zurechenbaren Aufwendungen
(einschlieBlich Reparaturen und Instandhaltung) betrugen im Geschéftsjahr TEUR 3.073 und im
Vorjahr TEUR 2.299.

Die abgeschlossenen Mietvertrage verfugen Uber Mietzeitraume zwischen einem und flnfzehn
Jahren. Samtliche Mietvertrage beinhalten Mietverlangerungsoptionen, die der Mieter entsprechend
ausiiben kann. Den Mietern werden keine Optionen gewahrt, die Immobilien am Ende der
Vertragslaufzeit zu erwerben.
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Die Mindestleasingzahlungen (Nettokaltmiete) aus unktndbaren Mietvereinbarungen betragen:

2018 2017

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 4.536 4.737
1 bis 5 Jahre 9.189 12.239
Mehr als 5 Jahre 374 2.571
14.099 19.547

11.3. Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte

Die sonstigen langfristigen finanziellen Vermégenswerte enthalten mit TEUR 360 (Vorjahr: TEUR 360)
den Barwert einer — gemafk IFRS 9 mit dem beizulegenden Zeitwert bewerteten — Forderung an einen
Minderheitsgesellschafter der Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG und mit TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 22)
eine Darlehensforderung gegen einen Mieter.

12. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betreffen mit TEUR 819 (Vorjahr: TEUR 486)
vor allem die laufenden Verbindlichkeiten aus der Immobilienbewirtschaftung und Dienstleistungen.
Verbindlichkeiten aus Betriebskostenvorrauszahlungen (Saldo aus erhaltenen
Nebenkostenvorrauszahlungen und Forderungen aus noch nicht abgerechneten Leistungen) werden
unter den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ausgewiesen.

13. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (kurz- und langfristig)

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten handelt es sich im Wesentlichen um
Bankdarlehen zur Finanzierung der Immobilien. Hinsichtlich der Besicherung verweisen wir auf
Abschnitt 20. ,Sicherheitsleistungen und Verpfandungen* sowie hinsichtlich der
Risikomanagementpolitik und SicherungsmaRnahmen auf den gleichnamigen Unterabschnitt im
Abschnitt 20. ,Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7.

Die Bankverbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

31.12.2018 31.12.2017

TEUR TEUR
Bis zu 1 Jahr 2.145 2.151
1 bis 5 Jahre 6.394 6.662
Mehr als 5 Jahre 17.434 19.032
25.973 27.845
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14, Sonstige Verbindlichkeiten

14.1. Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten und Ertragsteuerverbindlichkeiten
Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem Umsatzsteuer.

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern betreffen vor allem Verbindlichkeiten aus Kérperschaftsteuer
und Gewerbesteuer.

14.2. Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten enthalten in Hohe von TEUR 612
(Vorjahr: TEUR 612) die Minderheitsanteile der Carl 1 Immobilien GmbH & Co. KG sowie in Hohe von
TEUR 652 (Vorjahr: TEUR 637) die Minderheitsanteile der MS Real Estate GmbH & Co. KG.

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 20.
,Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7 sowie auf die ,Angaben Uber Beziehungen zu
nahestehenden Unternehmen® verwiesen.

14.3. Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten

Unter den sonstigen langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten wird im Geschaftsjahr in Hohe von
TEUR 4.805 (Vorjahr: TEUR 4.754) eine am 31. Marz 2021 in einer Summe zur Riickzahlung fallige,
mit 10,5 % p.a. (Vorjahr: 10,5% p.a.) verzinste, langfristige Darlehensverbindlichkeit gegentber der
Hauptgesellschafterin  Beno Holding AG, Starnberg, ausgewiesen. Eine vorzeitige, ordentliche
Kundigung des Darlehens ist nach den Bedingungen des Darlehensvertrages nicht moglich. Der
Zinssatz des Darlehens kann sich in Zukunft méglicherweise ruckwirkend auf 15,5 % p.a. (Vorjahr:
15,5% p.a.) erhéhen, im Falle, dass die Darlehensgeberin ihren Ruckzahlungsverpflichtungen aus der
von ihr im Geschéftsjahr begebenen fristenkongruenten Wandelschuldverschreibung mit einer
Laufzeit bis zum 31. Marz 2021 am Laufzeitende aus eigenen liquiden Mitteln nur teilweise oder gar
nicht nachkommen kann. Dieser erhdhte Zinsbetrag kann insgesamt bis zu TEUR 1.750 (Vorjahr:
TEUR 1.750) betragen und wére am 31. Marz 2021 nach vorheriger Ankiindigung zur Zahlung fallig.
Es gibt zum Bilanzaufstellungszeitpunkt keinerlei Hinweise darauf, dass die Darlehensgeberin ihren
Ruckzahlungsverpflichtungen aus ihrer fristenkongruenten Wandelschuldverschreibung am
Laufzeitende aus eigenen liquiden Mitteln nur teilweise oder gar nicht nachkommen kann.

Daneben wird in Héhe von TEUR 600 (Vorjahr: TEUR 600) eine am 30. Juni 2022 in einer Summe zur
Ruckzahlung fallige, mit 5,85 % p. a. (Vorjahr: 5,85% p.a.) verzinste, unbesicherte, langfristige
Darlehensverbindlichkeit gegeniiber der Minderheitsgesellschafterin  MS Industrie AG, Munchen,
ausgewiesen.

Hinsichtlich weiterer Angaben zu den finanziellen Verbindlichkeiten wird auf Abschnitt 20.
,Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7“ sowie auf die ,Angaben Uber Beziehungen zu
nahestehenden Unternehmen® verwiesen.
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BENO &5

15. Gezeichnetes Kapital

Das Stammkapital der Beno Immobilien GmbH betragt per 31. Dezember 2018 EUR 900.000
(Vorjahr: EUR 900.000) und ist voll eingezahlt.

16. Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage entspricht der Kapitalriicklage im Jahresabschluss der Beno Immobilien GmbH
und enthalt gemaR § 272 Abs. 2 HGB die Aufgelder, die bei Kapitalerhéhungen der Gesellschaft tber
den Nennbetrag hinaus erzielt wurden, abzuglich in Vorjahren vorgenommener Auflésungen.

17. Konzernbilanzgewinn

Der Bilanzgewinn leitet sich wie folgt her:

2018 2017

TEUR TEUR
1. Januar 10.960 7.972
Konzernjahresergebnis (zurechenbar den
Gesellschaftern des Mutterunternehmens) 1.150 3.018
31. Dezember 12.110 10.960
18. Nettofinanzverschuldung

Aktiva Finanzverbindlichkeiten aus der Finanzierungstatigkeit

kurzfristige  langfristige  kurzfristige langfristige
Bankverbind- Bankverbind- finanzielle finanzielle

Liquide Mittel lichkeiten lichkeiten Verbindl.  Verbindl. Total
Nettofinanzverschuldung 31. Dezember 2017 249 -2.151 -25.694 -188 -4.753 -32.537
Zahlungswirksame Veranderungen -126 2,157 -285 188 0 1.934
Umgliederungen (Fristigkeiten) o -2.151 2151 1] 4] 0
sonstige nicht zahlungswirksame Veranderungen 0 ] 4 -188 -51 -239
Nettofinanzverschuldung 31. Dezember 2018 123 -2.145 -23.828 -188 -4.804 -30.842
Nettofinanzverschuldung . 31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 25.973 27.845

finanzielle Verbindlichkeiten 4.992 4,941

/. Liquide Mittel -123 -248]

= Mettofinanzverschuldung 30.842 32.537
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19. Nicht beherrschende Anteile

Die nicht beherrschenden Anteile am Eigenkapital betreffen die Gesellschafter der folgenden

Tochterunternehmen:
2018 2017
TEUR TEUR
Kranich Real Estate B.V. 338 302
SK Immobilien GmbH 164 160
502 462
20. Sicherheitsleistungen und Verpfandungen

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind wie folgt besichert:

Zum Bilanzstichtag sind Bankverbindlichkeiten in Héhe von TEUR 21.592 (Vorjahr: TEUR 23.216)
durch Grundschulden in Héhe von insgesamt TEUR 38.237 (Vorjahr: TEUR 38.237) sowie durch die
Abtretung von Miet- und Pachtzinsforderungen (Buchwert zum Bilanzstichtag: TEUR 232
Vorjahr: TEUR 93) besichert.
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21, Angaben zu Finanzinstrumenten nach IFRS 7

Die Finanzinstrumente innerhalb der Beno Immobilien GmbH werden in die nachfolgend dargestellten

Kategorien gegliedert.

Finanzielle Vermdgenswerte

Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Forderungen GO0 80, iangfristge s
31. Dezember 2018, aus Lieferun- . X Liquide ) > enwerte
: finanzielle . finanzielle
in TEUR gen und Verms Mittel Verms
Leistungen ermdgens- ermodgens-
werte werte
Sonstige langfristige
Vermdgenswerte (aac)
361 361
nicht sicherungs-designierte
Derivate (aac) 0 0
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen
(aac) 233 233
sonstige kurzfristige
finanzielle Vermégenswerte 264 264
(aac)
Zahlungsmittel (aac) 123 123
233 264 123 361 981
Davon aggregiert nach IFRS 9-Kategorien
Zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten
bewertete finanzielle 233 264 123 361 981
Vermdgenswerte
Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle 0 0 0 0 0

finanzielle Vermdgenswerte

Abkirzungen:

aac = Financial assets measured at amoritised costs
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Buchwerte
Kurzfristig Langfristig

Sonstige Sonstige Beizulegende
31. Dezember 2017, aus Lieferun- kurzfristige Liquide langfristige Zeitwerte
; finanzielle . finanzielle
in TEUR gen und . Mittel .
A Vermogens- Vermdgens-
Leistungen
werte werte

Forderungen

Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert
bewertet und zu
Handelszwecken gehalten

— nicht sicherungs- _ _
designierte Derivate

Kredite und Forderungen

— Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 93 - -

— Ubrige finanzielle
Vermégenswerte

- 571 - 467 1.038

Zahlungsmittel
— liquide Mittel - - 249 - 249
93 571 249 467 1.380

Die kurzfristigen, nicht sicherungsdesignierten, Derivate beinhalten zum Bilanzstichtag in Hohe von
TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 0) den beizulegenden Zeitwert eines Zinscaps der Beno Immobilien GmbH.

Bei allen zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanzierten Krediten und Forderungen sowie
Zahlungsmitteln bestehen nach Einschatzung der Geschéftsfuhrung keine wesentlichen Unterschiede
zwischen Buchwerten und Zeitwerten. Der Grund dafur ist vor allem die kurze Laufzeit solcher

Instrumente.
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BENO A5y

Finanzielle Verbindlichkeiten

Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Kurz- Be
fristige Verbind- . Langfristige . elzu-
Verbind- lichkeiten kﬁ;?ggﬁee Verbind- I;o?rsiggee legende
31. Dezember lichkeiten aus Lie- HrZInTd lichkeiten ngrstd Zeitwerte
A finanzielle . finanzielle
2018, in TEUR gegen- ferungen . gegeniiber .
N : Verbind- . Verbind-
uber und Leis- lichkeiten Kredit- lichkeiten
Kredit- tungen instituten
instituten
Zu fortgefiihrten
Anschaffungs-
kosten bewertet
— Verbind-
lichkeiten
gegeniber B B B
Kreditinstituten 2145 23.828 28.867
(flac)
— Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und - 819 - - - 819
Leistungen (flac)
— (brige finanzielle
Verbindlichkeiten - - 2.265 7.541 9.806
(flac)
2.145 816 2.265 23.828 7.541 39.492
Abkurzungen:

flac = Finanical liabilities measured at amortised costs
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BENO 4B

Buchwerte
Kurzfristig Langfristig
Kurz- Bei
fristige Verbind- ) Langfristige . elzu-
Verbind- lichkeiten | SOn*19e Verbing- | Sonefige. legende
31. Dezember lichkeiten aus Lie- stg lichkeiten ANgITistig Zeitwerte
2017, i finanzielle . finanzielle
,in TEUR gegen- ferungen . gegeniber :
- . Verbind- . Verbind-
tber und Leis- i opkeiten Kredit- lichkeiten
Kredit- tungen instituten
instituten
Zu fortgefiihrten
Anschaffungs-
kosten bewertet
— Verbind-
lichkeiten
gegeniber 2.151 - - 25.694 - 31.518
Kreditinstituten
— Verbind-
lichkeiten aus
Lieferungen und - 486 - - - 486
Leistungen
— Ubrige
finanzielle - - 2.275 - 7.490 9.765
Verbindlichkeiten
2.151 486 2.275 25.594 7.490 41.769

Bewertung der in der Bilanz zum beizulegenden Zeitwert angesetzten Finanzinstrumente

Die nachstehende Tabelle stellt die Finanzinstrumente dar, deren Folgebewertung zum beizulegenden
Zeitwert vorgenommen wird. Diese sind unterteilt in Stufe 1 bis Stufe 3, je nachdem, inwieweit der
beizulegende Zeitwert beobachtbar ist:

— Stufe 1-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus notierten Preisen
(unangepasst) auf aktiven Markten fur identische finanzielle Vermégenswerte oder Schulden
ergeben.

— Stufe 2-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die auf Parametern beruhen,
die nicht notierten Preisen fir Vermdgenswerte und Schulden wie in Stufe 1 entsprechen
(Daten), entweder direkt abgeleitet (d.h. als Preise) oder indirekt abgeleitet (d.h. abgeleitet aus
Preisen).

— Stufe 3-Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert sind solche, die sich aus Modellen
ergeben, welche Parameter fur die Bewertung von Vermoégenswerten oder Schulden
verwenden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren (nicht beobachtbare Parameter,
Annahmen).

Seite 39 von 48



Elektronische Kopie

BENO £

31. Dezember 2018 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle Vermdgenswerte der Kategorie
»erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 0 0 0
Finanzielle Vermdgenswerte der Kategorie ,,zur
VerauBerung verfiigbar*

— zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Beteiligungen 0 0 0 0

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
yerfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

— nicht sicherungsdesignierte Derivate ' 0 0 0 0

31. Dezember 2017 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
TEUR TEUR TEUR TEUR

Finanzielle Vermégenswerte der Kategorie
,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet”

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 0 0 0
Finanzielle Vermdgenswerte der Kategorie ,,zur
VerduBerung verfiigbar*

— zum beizulegenden Zeitwert
bewertete Beteiligungen 0 0 0 0

Finanzielle Verbindlichkeiten der Kategorie
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet*

— nicht sicherungsdesignierte Derivate 0 0 0 0
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Nettoergebnis nach Bewertungskategorien

Finanzielle Vermdgenswerte

Aus Fair-Value- Aus
TEUR Aus Zinsen Anderungen  Wertberichtigungen  Aus Abgang 2018 2017
Derivative Finanzinstrumente 0 a 0 o o o
Kredite und Forderungen 34 ] 5 0 39 39
Liquide Mittel ] o [ 0 c o
Finanzielle Verbindlichkeiten

Aus Fair-Value-
TEUR AusZinsen . Anderungen Sonstiges Aus Abgang 2018 2017
Verbindlichkeiten bewertet
zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 1.566 0 o 0 1.566 1.670
Derivative finanzielle
Verbindlichkeiten ] [ o] ] 0 c
Summe Nettoergebnis -1.532 4] 5 ] -1.527 -1.631
davon erfolgswirkam -1.532 [ (] -1.527 -1.631
davon erfolgsneutral 0 ] ] 0 c 0

Risikomanagementpolitik und Sicherungsmafinahmen
a) Zinsénderungsrisiko

Der Konzern ist Zinsrisiken ausgesetzt, da die Finanzierung der Immobilien vor allem durch die
Aufnahme von Bankdarlehen erfolgt. Fur den tberwiegenden Teil der Bankdarlehen (TEUR 25.691;
Vorjahr: TEUR 27.696) wurden feste Zinsen vereinbart, sodass diese keinem Zinsanderungsrisiko
unterliegen. Zur Begrenzung des Zinsanderungsrisikos der variabel verzinsten Bankdarlehen verflgt
die Beno Immobilien GmbH zum Bilanzstichtag Uber einen Zinscap auf EUR-Basis mit einem
Nominalbetrag in Héhe von TEUR 480 (Vorjahr: TEUR 720) und einem positiven Barwert in H6he von
TEUR O (Vorjahr: TEUR 0). Die Anderungen des beizulegenden Zeitwerts des Zinscaps werden
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Sie betragen im Geschaftsjahr TEUR O
(Vorjahr: TEUR 0).

b) Bonitats- und Kreditrisiken

Das Kredit- oder Ausfallrisiko ist das Risiko, dass ein Vertragspartner des Konzerns seinen
vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Hieraus resultieren zum einen die Gefahr von
bonitatsbedingten Wertminderungen bei Finanzinstrumenten und zum anderen die Gefahr des
teilweisen oder vollstandigen Ausfalls vertraglich vereinbarter Zahlungen.

Die Konzernrichtlinien sehen vor, dass Geschaftsverbindungen lediglich mit kreditwirdigen
Vertragsparteien und, falls angemessen, unter Gestellung von Sicherheiten eingegangen werden, um
die Risiken eines Verlustes aus der Nichterfullung von Verpflichtungen zu mindern. Zur Beurteilung
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der Kreditwlrdigkeit der Kunden verwendet der Konzern unter anderem Kreditratings von
unabhangigen Ratingagenturen sowie andere verfugbare Finanzinformationen und eigene
Handelsaufzeichnungen.

Soweit bei finanziellen Vermaégenswerten erhohte Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese Risiken
durch Wertberichtigungen erfasst. Risikokonzentrationen in Bezug auf Kredit- oder Ausfallrisiken
kénnen sich bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ergeben, da im
Geschaftsjahr 2018 ca. 75,8 % (Vorjahr: 65,8 %) der Netto-Umsatzerlose (Nettokaltmiete) des
Beno Immobilien-Konzerns auf funf (Vorjahr: finf) Hauptmieter entfielen. Die Forderungen gegen
diese funf Kunden betragen zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2018 in Summe TEUR 133
(Vorjahr: TEUR 48). Zum Aufstellungszeitpunkt der Bilanz sind die Forderungen bezahlt.

Insgesamt haben sich die Wertminderungen wie folgt entwickelt:

2018 2017

TEUR TEUR
Stand zu Beginn des Jahres 11 2
Wertminderung von Forderungen
— ergebniswirksam 0 11
Aufgrund von Uneinbringlichkeit ausgebuchte Betrage 0 1
Wertaufholungen 5 1
Stand zum Ende des Jahres 6 11

Von den nicht wertgeminderten finanziellen Vermégenswerten sind zum Bilanzstichtag TEUR 263
(Vorjahr: TEUR 204) tberfallig:

31.12.2018 31.12.2017

TEUR TEUR
bis 180 Tage 35 4
180 bis 360 Tage 0 0
iber 360 Tage 228 200
263 204

Die bis 180 Tage uberfaligen Forderungen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Konzernabschlusses vollsténdig bezahlt.

Die Uber 360 Tage Uberfalligen Forderungen betreffen ein von einem Geschéftsfihrer beherrschtes
Unternehmen, denen kurzfristige Verbindlichkeiten gegenuber von diesem Geschéaftsflhrer
beherrschten Unternehmen in Hoéhe von TEUR 220 (Vorjahr TEUR 200) gegentiberstehen.
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Der Konzern schéatzt das Ausfallrisiko der nicht wertgeminderten finanziellen Vermégenswerte als
niedrig ein. Das maximale Ausfallrisiko s&amtlicher finanzieller Vermégenswerte ist durch die Hohe der
Buchwerte begrenzt.

c) Liquiditatsrisiken

Neben dem Zinsanderungsrisiko besteht in Bezug auf finanzielle Verbindlichkeiten insbesondere auch
das Risiko, die finanziellen Verpflichtungen aufgrund von Liquiditatsengpassen nicht bedienen zu
konnen. Dies gilt grundsatzlich fur alle operativen Konzernunternehmen der Beno Immobilien GmbH.
Da der Kapitaldienst dort hauptsachlich aus dem operativen Cashflow geleistet wird, konnen
zukunftige Verzégerungen bei Auftragseingangen oder Auftragsabwicklungen negative Folgen haben.

Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch Zahlungsmittelbestdnde in angemessener Hoéhe und
Kreditlinien bei Banken sowie durch standiges Uberwachen der prognostizierten und tats&chlichen
Zahlungsstréme und der Abstimmung der Falligkeitsprofile von finanziellen Vermégenswerten und
Verbindlichkeiten.

Aus den folgenden Tabellen sind die — nach Fristigkeiten gegliederten — vertraglich vereinbarten
undiskontierten Zins- und Tilgungszahlungen der finanziellen Verbindlichkeiten des Beno Immobilien-
Konzerns ersichtlich:

Cashflow > 1
Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2018 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Originére finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber 25.973 3.091 9.573 20.812
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 819 819 0 0
Leistungen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 9.805 2.680 8.836 0
36.597 6.593 18.409 20.812
Cashflow > 1
Buchwert Cashflow bis Jahr bis 5 Cashflow > 5
31.12.2017 1 Jahr Jahre Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Originére finanzielle
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber 27.845 3.121 10.241 23.096
Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 486 486 0 0
Leistungen
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 9.765 2.660 7.289 2.180
29.188 6.267 17.530 25.276
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22, Zusétzliche Informationen zum Kapitalrisikomanagement

Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, sicherzustellen, dass alle Konzernunternehmen unter
der Unternehmensfortfihrungspramisse operieren kénnen, und zugleich die Ertrage der
Unternehmensbeteiligten durch Optimierung des Verhéltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu
maximieren. Die Gesamtstrategie des Konzerns ist gegenuber 2017 unveréndert.

Die Beno Immobilien GmbH verfligt Uber ein solides Finanzprofil. Das Kapitalmanagement schlief3t
sowohl Eigenkapital als auch Finanzverbindlichkeiten ein. Ein wesentliches Ziel des
Kapitalmanagements der Beno Immobilien GmbH ist es, die gewichteten durchschnittlichen
Kapitalkosten zu optimieren. Ferner wird ein ausgewogener Mix aus Eigen- und Fremdkapital
angestrebt. Zur langfristigen Sicherung des Wachstums wird in Ausnahmeféllen, etwa zur
Finanzierung von Akquisitionen, auch der Einsatz einer Kapitalerhéhung in Erwagung gezogen.

Das Eigenkapital betragt zum jeweiligen Abschlussstichtag:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Eigenkapital und Minderheitsanteile 13.597 12.407
Bilanzsumme 53.169 53.312
Eigenkapitalquote 25,6 % 23,3 %

Die Beno Immobilien GmbH unterliegt keinen satzungsmaRigen oder anderen extern auferlegten
Kapitalerfordernissen.

Die finanzielle Flexibilitat zu sichern hat héchste Prioritat in der Finanzierungsstrategie des Konzerns.
Diese Flexibilitat wird erreicht durch eine breite Auswahl von Finanzierungsinstrumenten und durch
eine hohe Diversifikation der Investoren. Das Falligkeitsprofil der Beno Immobilien GmbH weist eine
breite Streuung der Falligkeiten mit einem hohen Anteil von mittel- und langfristigen Finanzierungen
auf. Bei der Auswahl der Finanzierungsinstrumente werden Marktkapazitat, Investorendiversifikation,
Flexibilitat, Kreditauflagen und das bestehende Falligkeitsprofil berlicksichtigt.

Die Geschaftsfuhrung Gberprift die Kapitalstruktur jahrlich. Im Rahmen dieser Uberprufung
beriicksichtigt die Geschaftsfuhrung die Kapitalkosten und das mit jeder Kapitalklasse verbundene
Risiko. Der Konzern hat eine mittelfristige Zieleigenkapitalquote von 20 % bis 25 %, die sich aus dem
Verhaltnis des Eigenkapitals zur Bilanzsumme bestimmt. Die Eigenkapitalquote zum
31. Dezember 2018 lag mit 25,6 % (Vorjahr: 23,3 %) leicht Uber der Zielbandbreite. Durch die
Steigerung des Eigenkapitals durch das in 2018 erwirtschaftete Konzernergebnis ist die
Eigenkapitalquote aufgrund der etwa gleichbleibenden Bilanzsumme leicht erhéht.
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23. Sonstige Angaben

Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Im Laufe des Jahres gingen Unternehmen des Konzerns Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen ein. Diese Transaktionen stellen sich wie folgt dar:

a) Geschaftsbeziehungen mit dem Mehrheitsgesellschafter Beno Holding AG und dem
Minderheitsgesellschafter MS Industrie AG

Zwischen dem Konzern und der Beno Holding AG, Starnberg, bzw. der MS Industrie AG, Minchen,

wurden folgende Transaktionen getatigt:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR

Bezogene Managementdienstleistungen 116 108

Gegeniber der MS Industrie AG bestehen zum 31. Dezember 2018 sonstige langfristige (Vorjahr:
langfristige) Verbindlichkeiten aus Darlehen in Héhe von TEUR 600 (Vorjahr: TEUR 600) zzgl.
kurzfristig falliger Zinsverbindlichkeiten und kurzfristig falliger Verbindlichkeiten aus Leistungen in
Hehe von TEUR 124 (Vorjahr: TEUR 53). Das Darlehen ist ungesichert und gemaf dem 2014 neu
gefassten Darlehensvertrag am 30. Juni 2022 in einer Summe zur Rickzahlung fallige. Es wird mit
5,85 % p.a. verzinst. Insgesamt sind im Jahr 2016 Zinsaufwendungen in Héhe von TEUR 38
(Vorjahr: TEUR 36) entstanden.

Die Beno Holding AG hat der Gesellschaft gemaR Darlehensvertrag vom 14. Marz 2014 zum
1. April 2014 ein langfristiges Darlehen in Héhe von TEUR 5.000 gewahrt, welches am 31. Méarz 2021
zur Ruckzahlung fallig ist. Das Darlehen ist mit 10,5 % p.a. zu verzinsen. Die Zinsen sind halbjéhrlich
nachschiissig zum 30. September und 30. Marz eines jeden Jahres zu entrichten. Der Zinssatz des
Darlehens kann sich in Zukunft moéglicherweise ruckwirkend auf 15,5 % p.a. erhéhen, im Falle, dass
die Darlehensgeberin ihren Ruckzahlungsverpflichtungen aus der von ihr im Geschéftsjahr begebenen
fristenkongruenten Wandelschuldverschreibung mit einer Laufzeit bis zum 31. Mé&rz 2021 am
Laufzeitende aus eigenen liquiden Mitteln nur teilweise oder gar nicht nachkommen kann. Dieser
erhéhte Zinsbetrag ware am 31. Marz 2021 nach vorheriger Ankiindigung zur Zahlung fallig.
Insgesamt sind im Jahr 2018 Zinsaufwendungen in Hoéhe von TEUR 525 (Vorjahr: TEUR 525)
entstanden. Die bis zum Bilanzstichtag entstandenen, aber noch nicht entrichteten Zinsen in Héhe von
TEUR 131 (Vorjahr: TEUR 131) wurden als Verbindlichkeit passiviert. Aus den Darlehensmitteln hatte
die Gesellschaft die Beteiligung an der Kranich Real Estate B.V. erworben. Fir das Darlehen wurden
keine Sicherheiten bestellt. Das Darlehen wird auRBerdem nachrangig gegentber allen anderen
Verbindlichkeiten der Darlehensnehmerin behandelt.
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b) Geschaftsbeziehungen zu Tochterunternehmen des Minderheitsgesellschafters
MS Industrie AG

Zwischen dem Konzern und Tochterunternehmen der MS Industrie AG, Minchen, wurden folgende
Transaktionen getatigt:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Umsatzerlése aus Vermietung 1.700 647
Bezogene Dienstleistungen 0 0

Die Vermietung und der Austausch von Dienstleistungen erfolgten zu markttblichen Konditionen.

Daneben bestehen sonstige kurz- und langfristige finanzielle Verbindlichkeiten in H&he von
TEUR 2.178 (Vorjahr: TEUR 2.229). Die Verbindlichkeiten sind ebenfalls unbesichert und werden zu
marktiblichen Zinssatzen verzinst. Insgesamt sind Zinsaufwendungen in Hoéhe von TEUR 41
(Vorjahr: TEUR 25) entstanden.

c) Geschaftsbeziehungen zu Mitgliedern des Managements in Schitisselpositionen

Im Berichts- und Vorjahr haben die Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen keine Bezlige
von der Gesellschaft erhalten.

d) Geschaftsbeziehungen zu Ubrigen nahestehenden Personen und Unternehmen

Die Geschaftsbeziehungen zu den (brigen nahestehenden Personen und Unternehmen betreffen
ausschlieRlich Forderungen und Verbindlichkeiten gegentiber ein von einem Geschaftsfuhrer
beherrschten Unternehmen und resultieren aus Darlehen, laufenden Verrechnungen sowie
ausstehende Salden aus Vorjahren.

Gegenuber Ubrigen nahestehenden Personen und Unternehmen bestehen sonstige kurzfristige
finanzielle Forderungen in Héhe von TEUR 220 (Vorjahr: TEUR 200) und sonstige kurzfristige
finanzielle Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 239 (Vorjahr: TEUR 60).

Die Forderungen werden zu Zinssatzen verzinst, die mit durchschnittlichen Marktzinsen vergleichbar
sind. Insgesamt sind Zinsertrage in Hohe von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 4) entstanden.

Die Verbindlichkeiten sind unbesichert und werden in Héhe von TEUR 60 (Vorjahr: TEUR 60)
marktublich verzinst und sind in Héhe von TEUR 179 (Vorjahr: TEUR 0) unverzinslich. Insgesamt sind
Zinsaufwendungen in Héhe von TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 2) entstanden. Zusatzlich wurden weitere
Dienstleistungen in Héhe von TEUR 70 (Vorjahr: TEUR 60) bezogen.
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Unternehmensbeziehungen

Die Beno Immobilien GmbH ist ein Tochterunternehmen der Beno Holding AG, Starnberg. Die
ehemalige Mehrheitsgesellschafterin MS Industrie AG hatte im Mai 2014 einen Mehrheitsanteil an der
Beno Immobilien GmbH an die Beno Holding AG, Starnberg, verauflert, die nach dieser Transaktion
75,1 % der Anteile an der Beno Immobilien GmbH halt.

Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Berichtszeitraum keine eigenen Mitarbeiter.

Geschiftsfiihrung des Mutterunternehmens

Der Geschaftsfuhrung der Beno Immobilien GmbH gehérten im Berichtszeitraum folgende Herren an:
e Andrea Fiocchetta, Munchen

e  Christian Réttger, Dortmund

Die Geschaftsfuhrer sind von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreit.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Seit dem Bilanzstichtag haben sich die geschéaftlichen Aktivitdten entsprechend den Erwartungen
weiterhin positiv entwickelt.

Eventualschulden

Im Rahmen des Erwerbs der Kommanditanteile an der MS Real Estate GmbH & Co. KG wurde mit
dem VerauRerer eine variable Kaufpreiskomponente vereinbart. Diese sieht eine nachtragliche
Kaufpreiszahlung fur Falle vor, in denen innerhalb eines bestimmten Zeitraums die Kommanditanteile
oder das Grundstick der MS Real Estate GmbH & Co. KG verauRert wird. Es liegen zum
Bilanzstichtag keine Hinweise vor, dass eine entsprechende Transaktion geplant oder beabsichtigt ist.
Die finanzielle Auswirkung betriige TEUR 1.676.

Nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte nach § 314 Abs. 1 Nr. 2 HGB

Zum Bilanzstichtag existierten im Konzern, mit Ausnahme der oben erwahnten Sicherheitsleistungen
und Verpfandungen keine nicht in der Konzernbilanz enthaltenen, wesentlichen Geschafte, deren
Angabe fir die Beurteilung der Finanzlage der Beno-Gruppe notwendig ist.

Honorare des Konzernabschlusspriifers nach § 314 Abs. 1 Nr. 9 HGB

Das von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar betragt TEUR 14
(Vorjahr: TEUR 14) und betrifft wie im Vorjahr ausschlieBlich Abschlusspriifungsleistungen.
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Angaben gemaR IAS 10.17

Der vorliegende Konzernabschluss beriicksichtigt alle der Geschéftsfiihrung bekannten Ereignisse bis
zum 16. Juli 2019.

Starnberg, den 16. Juli 2019
Beno Immobilien GmbH

Die Geschaftsfilhrung

K[ QM/ML L Zé{ 7 r/

Andrea Fiocchetta
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BENO 5B

Il

Entwicklung der Sachanlagen 2018

Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Entwicklung der Sachanlagen 2017

Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Kumulierte Abschreibungen und
Wertminderungen

Buchwerte

01.01.2018 Zugénge 31.12.2018

TEUR TEUR TEUR

01.01.2018 PlanmaRige 31.12.2018
Zugange
TEUR TEUR TEUR

31.12.2018 31.12.2017

70 0 70

69 1 70

70 0 70

69 1 70

Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Kumulierte Abschreibungen und
Wertminderungen

TEUR TEUR
0 1
0
Buchwerte

01.01.2017 Zugénge 31.12.2017

TEUR TEUR TEUR

01.01.2017 PlanmaRige 31.12.2017
Zugange
TEUR TEUR TEUR

31.12.2017 31.12.2016

TEUR TEUR

70 0 70

67 1 68

N
w

70 0 70

67 1 68






