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Kennzahlen der CR Capital Real Estate AG

KONZERNKENNZAHLEN (IFRS) IN TEUR

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.-31.12.2013
Umsatzerldse 13.506
Rohergebnis 1.130
Jahresiiberschuss 49
Konzernbilanz 31.12.2013
Langfristige Vermogenswerte 11.550
Kurzfristige Vermogenswerte 18.543
Eigenkapital 10.665
Verbindlichkeiten 19.428
Bilanzsumme 30.093
Eigenkapitalquote 35,44 %
KENNZAHLEN ZUR AKTIE 31.12.2013
Anzahl umlaufender Aktien 15.000.000 Sttick
Streubesitz 100 %
WKN AOWMQ5
ISIN DEOOOAOWMQ53
Borsenkirzel CRZ
Transparenzlevel Entry Standard
Marktsegment Open Market

Ergebnis je Aktie 0,00 EUR
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2 Brief des Vorstands

Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

zundchst mochte ich auf den personellen Wechsel an der
Flhrungsspitze der CR Capital Real Estate AG eingehen. Ich
habe im Juni die Position des Alleinvorstandes von Axel
Eggers libernommen, der sich neuen Herausforderungen
stellen mochte. Bei meiner Amtsiibernahme habe ich ein
Unternehmen vorgefunden, das im Berliner Immobilien-
markt bestens aufgestellt ist, Uber gute Perspektiven ver-
figt und auf ein breites Netzwerk von Immobilienfachleu-

ten und Finanzexperten zurlickgreifen kann.

Derzeit werden die aktuellen Projekte fortgefiihrt und die
Entwicklung von Neubaueigentumswohnungen in aus-
gesuchten Lagen mit Nachdruck weiterverfolgt und opti-

miert.

Wie im letzten Geschéftsbericht prognostiziert, wurden die
Ende letzten Jahres fertiggestellten Eigentumswohnungen
in Berlin-Pankow, ThulestraBe 24/Trelleborger Str. 8 an die

Erwerber ibergeben.
Aktuell befinden sich die Einheiten in Berlin-Pankow, in der Thulestrae 47 in der Ubergabe.

Das Bauvorhaben am Hohenzollerndamm 119 mit 17 Wohneinheiten macht erfreuliche Fortschritte und
liegt komfortabel im Zeitplan.



Brief des Vorstands

Der Umsatz aus dem Bautrdagergeschaft und den Einnahmen aus Vermietung konnte um rund 57 Prozent
gesteigert werden und stieg von 8,62 Mio. € im Jahr 2012 auf rund 13,51 Mio. € im Jahr 2013.

Im Wesentlichen wurde dies durch den Verkauf der 54 Eigentumswohnungen in Berlin-Pankow, Thulestral3e
24-26/Trelleborger Str. 8, sowie den Mieteinnahmen aus den Bestandsimmobilien erreicht.

Das Konzernjahresergebnis verbesserte sich von - 2,57 Mio. € in 2012 um rund 2,62 Mio. € auf 49 TEUR in
2013.

Das weitere Vorantreiben und die Realisierung des vorhabenbezogenen B-Planverfahrens des Projektes in
der BessemerstraBBe 84 in Berlin-Schoneberg sowie die Entwicklung weiterer Wohnbauprojekte in Berlin ist
Schwerpunkt fiir das 2. Halbjahr 2014. Basierend darauf sind wir zuversichtlich, das profitable Wachstum

auch im laufenden Geschéftsjahr fortzusetzen.

Ich méchte mich bei allen Aktionaren fiir das entgegengebrachte Vertrauen, bei unseren Geschéftspartnern
fur die gute Zusammenarbeit, sowie bei unseren Mitarbeitern fiir das groBe Engagement bedanken.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates danke ich fuir die konstruktive Zusammenarbeit.
Berlin, 23. Juni 2014

{ Dunasle

Stefan Demske
(Vorstand)
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Immobilienportfolio

Hubertusallee 73

Baujahr

Art der Nutzung
Vermietbare Flache

- davon Wohnflache

- davon Gewerbeflache

Nettokaltmiete p. a.

1912
Gewerbe / Wohnen
1.022 m?

925 m?

97 m?

172.000 €
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Immobilienportfolio 7

LilienthalstraBe 3a-d 5b 5¢
Baujahr 1995 1995 1995
Art der Nutzung Gewerbe Gewerbe Gewerbe
Vermietbare Flache 3.921 m? 740 m? 740 m?
Stellplatze 38 12 14
Nettokaltmiete p. a. 319.000 € 104.000 € 122.000 €
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Immobilienportfolio 9

Thulestralle 24 - 26 / Trelleborger Stral3e 8

Grundstiickskauf Juni 2012
Vorhaben Bau eines Mehrfamilienhauses mit 54 Einheiten +
33 Tiefgaragenstellplatzen
Verkaufte Fliche 4915 m?
Baubeginn April 2012
Fertigstellung Ende 2014
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10 Immobilienportfolio

Thulestral3e 47

Grundstlickskauf Oktober 2011

Vorhaben Bau eines Mehrfamilienhauses mit 34 WE +
4 Stellplatzen

Verkaufte Flache 2.844 m?

Baubeginn April 2013

Fertigstellung Sommer 2014

Elsa-Brandstrom-StraBe

% i Pankow

3
i
%
agensuuRunt

o MZ{BD
aandsuase E wﬁy
4
%
@
! B
Eschengraben £ Eschengraben
) £ H
@ 5 & 5o
£ P ‘ % >
4 ] a
g g
Thulestraie i Thulestratie 2
Schone, Langhanssirale
S2ensche g,
M1 ® Strafs
Bornholimer
StraBy Wiz @ e St
Bomhoimer Straqy "5

Sehnone

@ "rersvas, Prenzlauer Berg %
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Hohenzollerndamm 119

Grundstiickskauf September 2012
Vorhaben Bau eines Mehrfamilienhauses mit 17 WE +
17 Tiefgaragenstellplatzen

Geplante Verkaufsflache 1.509 m?
Geplanter Baubeginn Oktober 2013
Geplante Fertigstellung Ende 2014

Schmargendorf

Elster-
platz
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14 Immobilienportfolio

Bessemerstralle 84

Grundstlickskauf Dezember 2011
Vorhaben (3 - 4 Bauabschnitte) Bau Mehrfamilienhduser mit 200 WE +

170 Tiefgaragenstellplatzen
Verkaufsfliche ca.20.000 m?
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Bericht des Aufsichtsrats 17

Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Satzung der CR Capital Real Estate AG obliegenden Kontroll-
und Beratungsaufgaben im Geschéftsjahr 2013 mit groBBer Sorgfalt wahrgenommen.

Auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2013 haben wir den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regel-
maBig beraten und seine Geschaftsflihrung sorgfaltig und kontinuierlich iberwacht.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im Berichtszeitraum im Rahmen der jeweiligen Sitzungen umfassend und
zeitnah Uber alle relevanten Aspekte der Geschaftsstrategie, der Unternehmensplanung einschlielich der
Finanz-, Liquiditats- und Investitionsplanung, der wirtschaftlichen Entwicklung, des Risikomanagements so-
wie der Rentabilitdt der Gesellschaft informiert.

Dartiber hinaus berichtete der Vorstand zusatzlich schriftlich und fernmindlich Giber Vorgange von beson-
derer Bedeutung. Des Weiteren hat sich der Aufsichtsratsvorsitzende in Einzelgesprachen laufend vom Vor-
stand tiber wesentliche Entwicklungen und Entscheidungen unterrichten lassen.

In sdmtlichen Entscheidungen, die fiir das Unternehmen von wesentlicher Bedeutung waren, wurde der
Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Zu einzelnen Geschaftsvorgangen hat der Aufsichtsrat nach einge-
hender Beratung und Priifung der ihm vom Vorstand Gbergebenen ausfihrlichen Unterlagen seine Zustim-
mung erteilt, soweit dies rechtlich erforderlich war. Uber Absichten und Vorhaben wurde der Aufsichtsrat
durch den Vorstand auch zwischen den Sitzungen ausfihrlich informiert.

Der Vorstand ist seinen Berichtspflichten aufgrund von Gesetz und Geschéaftsordnung gegeniiber dem Auf-
sichtsrat vollstandig und umfassend nachgekommen.

Im Berichtsjahr 2013 wurden finf Aufsichtsratssitzungen abgehalten. Bei der ersten Sitzung des Jahres
konnte Aufsichtsrat Herr Rainer Pietschmann aus terminlichen Griinden nicht teilnehmen; bei den restlichen
Sitzungen waren samtliche Mitglieder des Aufsichtsrats anwesend. Die Sitzungen waren geprdgt von einem
intensiven und offenen Austausch zur aktuellen Geschéftslage des Unternehmens, zur Entwicklung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage, zu grundsatzlichen Fragen der Unternehmenspolitik und -strategie sowie
zu bestehenden Entwicklungschancen in den geplanten Bautragerprojekten und deren Finanzierung.

Gegenstand der Aufsichtsratssitzung am 15.05.2013 waren insbesondere die aktuelle Entwicklung der ein-
zelnen Bauvorhaben der Gesellschaft, die Uberpriifung und Fortschreibung der jeweiligen Projektkalkulati-
onen, die Beratung der unterschiedlichen Handlungsalternativen bezuglich des Projektes Bessemerstralle,
die weitere strategische Ausrichtung der Gesellschaft und die laufenden Jahresabschlussarbeiten.
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In der Aufsichtsratssitzung am 11.07.2013 wurde in Anwesenheit der Wirtschaftsprifer Deloitte & Touche
GmbH der Jahresabschluss 2012 durch den Wirtschaftsprifer erlautert und nach umfassender Vorpriifung
durch den Aufsichtsrat und Diskussion der Jahresabschluss der Gesellschaft, der Konzernabschluss und der
zusammengefasste Lagebericht gebilligt. Weitere Tagesordnungspunkte waren die Vorbereitung der Einla-
dung fur die Hauptversammlung, die aktuelle Geschaftsentwicklung sowie die Projektstande der laufenden
und geplanten Bauvorhaben.

In der Sitzung am 27.08.2013 wurden Kapitalerh6hungsmaoglichkeiten und insbesondere der Verkauf des
weiterentwickelten Projektes Bessemerstral3e erortert.

In der Aufsichtsratssitzung am 17.12.2013 wurde neben der aktuellen Geschéafts- und Liquiditatssituation
sowie den Projektstanden der Bauvorhaben liber die gerichtliche Bestellung eines neuen Abschlusspriifers
diskutiert, da die gem. Hauptversammlungsbeschluss vom 27.08.2013 vorgesehene Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft Deloitte & Touche GmbH den gewlinschten Zeit- und Kostenrahmen ftir die Jahresabschlusspri-
fung 2013 nicht einhalten konnte.

In der Aufsichtsratssitzung vom 19.12.2013 hat der Aufsichtsrat dem Antrag des Vorstands auf gerichtliche
Bestellung der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Audit Tax & Consulting GmbH, Berlin, zum Abschlusspri-
fer des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses fiir das am 31.12.2013 endende Geschéftsjahr zuge-
stimmt und den Antrag beflirwortet.

Der Vorstand berichtete auch auBerhalb der Sitzungen laufend insbesondere Uber die operative Entwick-
lung im Konzern, die Weiterentwicklung der Strategie, die Unternehmensplanung, die wirtschaftliche Lage
und damit verbundene Chancen und Risiken fir die Gesellschaften des CR-Konzerns.

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat regelmafige Risikoberichte erstattet. Der Aufsichtsrat hat sich tiber das
interne Kontroll- und Risikomanagementsystem informieren lassen und sich von dessen Effektivitat liber-
zeugt.

Der Aufsichtsrat erteilte nach jeweils intensiver Priifung der entscheidungsnotwendigen Vorlagen und nach
ausfuhrlicher Beratung mit dem Vorstand die Zustimmung zu samtlichen wichtigen und zustimmungs-
pflichtigen Geschéften.

Nach Einschdtzung des Aufsichtsrats besteht das Gremium aus einer ausreichenden Anzahl unabhéngiger
Mitglieder. Auf die Bildung von Ausschiissen konnte verzichtet werden. Herr Rainer Pietschmann hat sein
Aufsichtsratsmandat mit Wirkung zum Ende der Hauptversammlung am 27.08.2013 niedergelegt, an seiner
Stelle wurde Herr Peter Peitz von der Hauptversammlung zum Aufsichtsratsmitglied gewdhlt. Die Aufsichts-
ratsmitglieder besitzen keine Aktien der CR Capital Real Estate AG.



Bericht des Aufsichtsrats

Die Wirtschaftsprifungsgesellschaft Audit Tax & Consulting GmbH, Berlin, hat den vom Vorstand nach MaR3-
gabe der International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellten Konzernabschluss sowie den nach
dem Handelsgesetzbuch (HGB) aufgestellten Einzelabschluss und Lagebericht der CR Capital Real Estate AG
fur das Geschéftsjahr 2013 gepriift. Der Priifauftrag erfolgte tber die gerichtliche Bestellung des Amtsge-
richts Charlottenburg vom 09.01.2014. Der Abschlussprifer erteilte fir den Jahresabschluss der Gesellschaft
zum 31.12.2013, den Konzernabschluss zum 31.12.2013 sowie fiir den zusammengefassten Lagebericht je-
weils einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat hatte nach eigener Priifung in seiner Bilanzsitzung am 04.07.2014 keine Einwendungen ge-
gen den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss, den Konzernabschluss sowie den zusammengefass-
ten Lagebericht. Der Aufsichtsrat schloss sich dem Ergebnis der Priifung des Abschlusspriifers an und hat
den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht gebilligt. Der Jahres-
abschluss und der Konzernabschluss waren damit festgestellt.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft und der Unternehmenslei-
tung fiir ihren personlichen Beitrag zum Geschaftsjahr 2013.

Berlin, den 4. Juli 2014

Stefan Krach
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Zusammengefasster Lagebericht
der CR Capital Real Estate AG, Berlin, und des Konzerns
fur das Geschaftsjahr 2013

1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Deutschland

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes Destatis ist die deutsche Wirtschaft im Gesamtjahr 2013
weiter moderat gewachsen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg auf Jahressicht um 0,4 %.
Allerdings liegt dieser Anstieg unter der Wachstumsrate der beiden vorangegangenen Jahre. In 2012 betrug
das Wirtschaftswachstum 0,7 % und in 2011 sogar 3,3 %. Wichtigster Wachstumsmotor in 2013 war der Kon-

sum.

Dabei war der Anstieg des BIP (preis-, saison- und kalenderbereinigt) im Schlussquartal 2013 mit 0,4 % star-
ker als im dritten Quartal 2013 mit 0,3 %. Destatis begriindete dies vor allem mit positiven Impulsen vom
AuBenhandel. Der Au3enbeitrag (Differenz aus Exporten und Importen) war mit einem Zuwachs von +1,1
Prozentpunkten der grote Wachstumsmotor.

Laut Destatis stieg die Zahl der Erwerbstatigen in 2013 (Jahresdurchschnitt) weiter auf 41,8 Millionen Per-
sonen von 41,6 Millionen ein Jahr zuvor. Der Beschaftigungsanstieg schwéchte sich allerdings mit 0,6 %
deutlich ab. Nach vorldufigen Berechnungen hatten im vierten Quartal 2013 insgesamt 42,2 Millionen Er-
werbstatige ihren Arbeitsort in Deutschland. Dies waren 243.000 Personen mehr als im Vorjahresquartal.

1.2 Ballungsraum Berlin

Das Wirtschaftswachstum im Jahr 2013 lag in den Landern Berlin und Brandenburg erneut tiber dem Durch-
schnitt aller Bundeslander. Wie das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg mitteilte, verzeichnete diese Regi-
on im Berichtszeitraum eine Wachstumsrate von einem Prozent. Spitzenreiter unter den Bundeslandern war
Berlin mit einem BIP-Anstieg von 1,2 %. Brandenburg wuchs um moderate 0,7 %.

Berlin und Brandenburg profitierten dabei weiterhin von der positiven Entwicklung in den Dienstleistungs-
bereichen. Die Zahl der Erwerbstdtigen stieg in Berlin im Vorjahresvergleich um 1,9 %. Auch damit hat Berlin
alle anderen Bundesldnder tbertroffen. Das Land Brandenburg musste hingegen einen Riickgang um 0,3 %
vermelden.

Die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Technologie und Forschung weist in ihrem ,Konjunkturbericht zur
wirtschaftlichen Lage in Berlin 4. Quartal 2013, Ruickblick 2013 und Prognose 2014” darauf hin, dass Berlins
Wirtschaft trotz eines schwierigen Konjunkturumfeldes in 2013 ein robustes Wachstum zeigte und ist auch
fur das laufende Jahr 2014 optimistisch. Ergebnissen des Konjunkturberichtes zufolge gab es in 2013 in Ber-
lin Gber 40.000 Gewerbeneuerrichtungen, im Vergleich der Bundeslénder ist dies pro Einwohner die starkste
Grindungsdynamik.
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1.3 Deutscher Immobilienmarkt

Nach Schdtzungen des Immobilienverbandes IVD, basierend auf dem vom Bundesministerium fir Finan-
zen erhobenen Grunderwerbsteueraufkommen, wurden in 2013 in Deutschland 183,3 Milliarden Euro in
gewerbliche und private Immobilien investiert. Dies ist ein Anstieg um rund 15 Milliarden Euro bzw. 9 %im
Vergleich zum Vorjahr. Der deutsche Immobilienmarkt gelte nach Ansicht des IVD aufgrund der robusten
Wirtschaft fiir Investoren weiterhin als sicherer Hafen und boome deshalb.

Auch die Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG sieht den deutschen Gewerbe-Immobilienmarkt
in ihrer Analyse ,Immobilienmarkt Deutschland 2013/2014" in guter Verfassung. Die deutschen Top-Stand-
orte Hamburg, Berlin, Disseldorf, KéIn, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen entwickeln sich demnach im
europdischen Kontext tiberdurchschnittlich gut, und das Interesse von in- und auslandischen Investoren
an deutschen Gewerbeimmobilien halt unverandert an. Auch der Trend steigender Spitzenmieten an den
Top-Standorten setzt sich fort. Allerdings diirfte sich die Aufwartsdynamik aufgrund der abgekuhlten Kon-
junktur und dem hohen Mietniveau etwas verlangsamen.

Die Mieten fur Wohnungen in Deutschland haben sich nach Ergebnissen des IVD-Wohn-Preisspiegels
2013/2014 deutschlandweit in allen Wohnwert- und Baualtersklassen sowie in allen StddtegréBen moderat
erhoht. Die Preiserhhungen seien aber weniger stark gestiegen als angenommen. Fiir eine Wohnung mit
mittlerem Wohnwert, die nach 1949 errichtet wurde, betrug die Miete pro Quadratmeter 5,75 EUR im Monat.
Im Vergleich zum Vorjahr ist dies eine Steigerung um 3,1 %. Der IVD betont aber, dass die Bandbreite bei
den Mieten, je nach Lage und Region, sehr hoch ist. In den zehn gréten Stadten Deutschlands stieg die
Durchschnittsmiete flir Wohnungen, die nach 1949 entstanden sind, mit mittlerem Wohnwert um 5,37 %
auf 8,27 EUR pro Quadratmeter.

Die Kaufpreise fuir Eigentumswohnungen mit mittlerem Wohnwert liegen laut IVD mit knapp 1.044 EUR pro
Quadratmeter 4,4 % lber dem Vorjahresniveau. Das durchschnittliche Preisniveau ist den IVD-Ergebnissen
zufolge noch immer 15 % niedriger als vor 20 Jahren.

1.4 Berliner Immobilienmarkt

Nach Angaben des IVD war in Berlin und Sachsen in 2013 der starkste Anstieg der Transaktionsvolumina
bei gewerblichen und privaten Immobilien in ganz Deutschland zu verzeichnen. In Berlin erhdhten sich die
Investitionen um 23,8 % auf 14,7 Milliarden Euro und in Sachsen um 24,7 % auf 5,8 Milliarden Euro. Der IVD
wies darauf hin, dass der deutliche Anstieg in Berlin zeige, dass viele Kdufer ihre Transaktionen noch vor
Erhohung der Grunderwerbsteuer zum Jahr 2014 abschlieBen wollten. Ab dem 1. Januar 2014 gilt in dieser
Region ein Steuersatz von 6 %.

Auch im Land Brandenburg sind die Transaktionsvolumina im zweistelligen Prozentbereich gestiegen. Hier
belief sich das Plus in 2013 auf 14,3 % bei 3,4 Milliarden Euro.

Die Verknappung des Wohnraums in Berlin spiegelt sich seit Jahren in steigenden Mieten und Preisen wi-
der. Wie es im 10. WohnmarktReport Berlin der GSW Immobilien AG und CBRE heif3t, wuchs die Berliner
Bevolkerung von Juni 2012 bis Juni 2013 um fast 50.000 Einwohner und tber 20.000 neue Haushalte sind
entstanden. Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen wiirde mit 5.400 im Jahr jedoch weit unter der Nach-
frage liegen. Allerdings sei nach den starken Anstiegen der vorangegangenen Jahre eine Abschwachung
bei den Wachstumsraten der Mieten und Preise flir Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhduser in 2013
zu spuren.

21



22 Zusammengefasster Lagebericht | Wirtschaftliche Rahmenbedingungen | Geschéftsmodell CR AG

Den Ergebnissen des WohnmarktReports zufolge stiegen die Angebotsmieten fiir Wohnungen in Berlin
2013 im Durchschnitt um 7 % auf 8,02 EUR pro Quadratmeter. Die Mieten im oberen Preissegment stiegen
um 5 % auf 14,67 EUR und im unteren Segment um rund 4 % auf 5,07 EUR pro Quadratmeter im Monat.

Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen in 2013 um 9,6 % auf 2.474 EUR pro Quadratmeter und fir
Mehrfamilienhduser um 9,1 % auf 1.472 EUR pro Quadratmeter. Dabei bleibt Berlin-Mitte die mit Abstand
teuerste Region der Stadt mit durchschnittlich 3.462 EUR pro Quadratmeter fiir Eigentumswohnungen.

2 GESCHAFTSMODELL DER CR AG

2.1 Tatigkeitsschwerpunkt heute im Bautragergeschaft

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der CR Capital Real Estate AG und ihrer Tochterunternehmen liegt
im Bautrdgerbereich mit dem Fokus auf den Wohnungsneubau vorwiegend fiir Selbstnutzer im GroBraum
Berlin. Dabei wird das giinstige Marktumfeld genutzt, um durch den Verkauf von Wohnungen mit gehobe-
ner Ausstattung an guten Standorten zu einem attraktiven Preis-/Leistungsverhaltnis wieder nachhaltige
Ertrage und Gewinne zu erwirtschaften.

Die Bestandshaltung, der Bestandsaufbau und die langfristige Vermietung erganzen das Geschaftsmodell
der CR Capital Real Estate AG. Soweit es die Ertragslage und Marktsituation wieder zulassen, plant die Gesell-
schaft, auch wieder in Bestandsimmobilien zu investieren, d.h. Wohnimmobilien im Alt- und Neubau sowie
Gewerbeimmobilien zu erwerben. Dabei konzentriert sich die Gesellschaft in erster Linie auf Investments in
Core- bzw. Core-Plus-Immobilien, die sich unter anderem durch attraktive Lagen, eine gute Renditeerwar-
tung und geringe Risiken auszeichnen.

Die Gesellschaft ist weiterhin auf den attraktiven und dynamischen Immobilienmarkt Berlin spezialisiert.
Der CR Capital-Konzern ist seit Jahren in Berlin ansassig und verfligt Gber detaillierte Kenntnisse des Berliner
Immobilienmarktes sowie Gber ein breites Netzwerk zu Immobilien- und Finanzexperten. Daher besitzt das
Unternehmen einen deutlichen Wettbewerbsvorteil gegeniliber externen Investoren.



Zusammengefasster Lagebericht | Struktur des CR Capital-Konzerns

3 STRUKTUR DES CR CAPITAL-KONZERNS

Die CR Capital Real Estate AG wurde am 30. Mai 2008 gegriindet und ist im Entry Standard der Frankfurter
Wertpapierborse gelistet. Nachstehende Abbildung gibt die Struktur des Konzerns zum Ende Dezember
2013 wieder:

CR Capital Real Estate AG

100 % CR Capital Airport
GmbH & Co. KG
100 % CR Capital Claytower CR Capital 100%
GmbH & Co. KG Verwaltungs GmbH*
100 % CR Capital Hubertusallee
GmbH & Co. KG
100 % Projektgesellschaft
ThulestraBe 47 GmbH
100 % Projektgesellschaft

Bessemerstral3e 84 GmbH

100 % 22. Projektgesellschaft
Mitte mbH
94 % Projektgesellschaft * Komplementérin der KGs ab dem 01.01.2014;
Hohenzollerndamm 119 mbH bis 31.12.2013: CR Capital Management GmbH

3.1 Beteiligungen

Die CR Capital Real Estate AG halt 100 % (Vorjahr: 94 %) der Anteile der Objektgesellschaft CR Capital Huber-
tusallee GmbH & Co. KG (vormals: CR Capital Auguste-Viktoria GmbH & Co. KG). Die Gesellschaft wurde mit
Wirkung zum 2. November 2010 (94 %) bzw. 23. Juli 2012 (6 %) erworben und ist seit dem 10. September 2012
im Besitz des Objekts Hubertusallee 73 in Berlin-Grunewald.

Die 100%ige Tochtergesellschaft CR Capital Claytower GmbH & Co. KG wurde im Juli 2010 gegriindet und
besal bis zum 30. November 2012 eine Wohn- und Gewerbeimmobilie in Berlin-Zehlendorf (Clayallee 336).

In der 100%igen Tochtergesellschaft CR Capital Airport GmbH & Co. KG (gegriindet im Dezember 2009) sind
die im Umfeld des expandierenden Berliner GroB3flughafens Schonefeld (LilienthalstraBe 3-5) gelegenen
Gewerbeimmobilien gebiindelt.

Die 100%ige Tochtergesellschaft Projektgesellschaft ThulestraBe 47 GmbH wurde am 11. Oktober 2011 ge-
griindet. Diese Gesellschaft ist Eigentlimerin des Grundstiicks in der Thulestra3e 47 in Berlin-Pankow. Dort
werden derzeit 34 Neubauwohnungen sowie vier Pkw-Stellplatze errichtet. Es besteht ein Ergebnisabfiih-
rungsvertrag mit der CR Capital Real Estate AG.
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Die 100%ige Tochtergesellschaft Projektgesellschaft BessemerstraBe 84 GmbH wurde am 16. Dezember
2011 gegriindet. Mit Kaufvertrag vom 19. Dezember 2011 hat die Gesellschaft ein Grundstiick in der Besse-
merstraBe 84 in Berlin-Schoneberg erworben. Geplant ist die Errichtung von rund 200 Neubauwohnungen
und 170 Tiefgaragenpldtzen in mehreren Bauabschnitten. Derzeit wird mit dem Bezirksamt Tempelhof-
Schoneberg der zu schlieBende Durchfiihrungsvertrag verhandelt.

Die 100%ige Tochtergesellschaft CR Capital Verwaltungs GmbH fungiert ab dem 01.01.2014 als Komplemen-
tarin fir die Tochtergesellschaften in der Rechtsform der GmbH & Co. KG. Mit Kaufvertrag vom 10. Dezember
2013 hat die CR Capital Real Estate AG 100 % der Anteile an der CR Capital Verwaltungs GmbH erworben.

Mit Kaufvertragen vom 28. Juni 2012 bzw. 05. Juli 2013 hat die CR Capital Real Estate AG 100 % der Anteile an
der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH erworben. Die Gesellschaft hat 54 Eigentumswohnungen mit Tiefga-
rage in der ThulestraBe 24-26 in Berlin-Pankow errichtet und zum Stichtag 31. Dezember 2013 mit Ausnah-
me von zwei Wohnungen an die Erwerber Gibergeben. Daneben besal3 die Gesellschaft zum 31.12.2013 ein
unbebautes Grundstiick in der Borstellstra3e 18 in Berlin-Steglitz sowie zwei vermietete Gewerbeeinheiten
in der NiederbarnimstraBe 19 in Berlin-Friedrichshain.

Mit Kaufvertrag vom 26. September 2012 hat die CR Capital Real Estate AG 94 % der Anteile an der Pro-
jektgesellschaft Hohenzollerndamm 119 mbH erworben. Die Gesellschaft ist Eigentlimerin des Grundstticks
Hohenzollerndamm 119 in Berlin-Schmargendorf. Dort werden derzeit 17 Eigentumswohnungen und 17
Tiefgaragenstellpldtzen errichtet.

3.2 Vorstand und Aufsichtsrat

3.2.1 Vorstand

Axel Eggers, vom Aufsichtsrat am 9. Juni 2011 als Vorstand der CR Capital Real Estate AG bestellt, vertrat die
Gesellschaft im Berichtszeitraum als alleiniger Vorstand. Im Juni 2014 wurde Stefan Demske zum neuen Vor-
stand der Gesellschaft bestellt, nachdem Axel Eggers sein Vorstandsmandat niedergelegt hatte.

3.2.2 Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der CR Capital Real Estate AG besteht aus Stefan Krach (Vorsitzender), Peter Peitz sowie
Dr. Christian Pahl. Herr Peitz hat zum 27. August 2013 die Nachfolge von Rainer Pietschmann angetreten,
nachdem dieser sein Aufsichtsratsmandat niedergelegt hatte. Herr Dr. Pahl hat zum 6. Juni 2014 die Nachfol-
ge von Siegfried C. Fernitz angetreten, nachdem dieser sein Aufsichtsratsmandat niedergelegt hatte.

3.3 Bestandsportfolio
Das Immobilienportfolio des CR Capital-Konzerns hatte zum 31. Dezember 2013 einen bilanziellen Wert von
rund Mio. EUR 24. Es setzte sich am 31. Dezember 2013 aus vier Immobilien, flinf Teileigentumseinheiten und

vier Projektentwicklungen zusammen.
Die vermietbare Flache der Bestandsimmobilien 2013 belief sich unverdandert zum Bilanzstichtag des Vorjah-
res auf rund 6.730 m> Der bilanzielle Immobilienwert betrug rund 1.939 EUR/m? Der Wohnanteil im Immobi-

lienportfolio lag am 31. Dezember 2013 unverandert zum Vorjahr bei rund 15 %.

Die nachstehende Tabelle enthdlt Angaben liber den Immobilienbestand am 31. Dezember 2013:

Immobilienart Nutzungsart Standort Vermietbare Flache

Stadtvilla Wohnen/Bilro  Hubertusallee 73 1.022 m?
Gewerbeimmobilie Retail / Biiro Lilienthalstr.3a-d 3.921 m?
Gewerbeimmobilie Pharma / Biiro Lilienthalstr. 5 b 740 m?
Gewerbeimmobilie Pharma / Biiro Lilienthalstr. 5 c 740 m?
Gewerbeimmobilie (Teileigentum)  Biiro Lassenstr. 32 147 m?

Gewerbeimmobilie (Teileigentum)  Biro Niederbarnimstr. 19 160 m*




Zusammengefasster Lagebericht | Struktur des CR Capital-Konzerns | Geschéaftsverlauf

3.4 Bautragergeschaft

Die 22. Projektgesellschaft Mitte mbH hat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2013 ein Bauvorhaben mit 54
Wohneinheiten und Tiefgarage in der Thulestra3e 24-26 in Berlin-Pankow fertiggestellt und mit Ausnahme
von zwei Wohneinheiten samtliche Einheiten an die Erwerber libergeben. Baubeginn war im April 2012.

Die Projektgesellschaft ThulestraBBe 47 mbH errichtet derzeit einen Neubau auf dem Grundsttick Thulestra-
3e 47 in Berlin-Pankow mit 34 Wohneinheiten und vier Stellpldtzen. Sédmtliche Wohneinheiten und Stellplat-
ze waren bereits vor Baubeginn verkauft. Baustart war im April 2013, die Fertigstellung des Bauprojekts wird
voraussichtlich im Sommer 2014 erfolgen.

Auf dem Grundstiick der Projektgesellschaft Hohenzollerndamm 119 mbH in Berlin-Schmargendorf entste-
hen 17 Eigentumswohnungen und 17 Tiefgaragenstellplatze. Baustart war im Herbst 2013, die Fertigstellung
ist fur Ende 2014 geplant. Samtliche Wohneinheiten und Tiefgaragenstellplatze sind bereits verkauft.

4 GESCHAFTSVERLAUF

Nachfolgend wird der Geschaftsverlauf aus Sicht des Konzerns dargestellt. Da der Geschaftsverlauf der CR
Capital Real Estate AG als Holdinggesellschaft untrennbar mit dem Geschaftsverlauf des Konzerns verbun-

den ist, erfolgt keine eigensténdige Darstellung des Geschaftsverlaufs auf Ebene des Einzelabschlusses.

Der Geschéftsverlauf des CR Capital-Konzerns und somit der CR Capital Real Estate AG kann im Vergleich
zum Vorjahr als zufriedenstellend bezeichnet werden. Der Konzern hat im Berichtsjahr ein positives Ergebnis
erzielt und weist nach Verlusten in den Vorjahren einen Jahrestberschuss in Hohe von TEUR 49 (Vorjahr:
TEUR -2.570) aus. Deutlich gestiegene Verkaufsumsétze durch die Fertigstellung und Ubergabe der Wohn-
einheiten des Bauvorhabens ThulestraBe 24 im Jahr 2013 sorgten im Wesentlichen fiir eine Erhéhung der
Umsatzerlése um 56,7 % auf 13.506 (Vorjahr: TEUR 8.621). Nach HGB hat die CR AG aufgrund der Fertigstel-
lung dieses Bauvorhabens eine Ergebnisabfiihrung in Héhe von TEUR 1.235 von der 22. Projektgesellschaft
Mitte mbH erhalten, mit der im Berichtsjahr ein Ergebnisabfiihrungsvertrag geschlossen wurde. Aufgrund
der bilanziellen Anforderungen der IFRS wurden im Rahmen der Kaufpreisallokation beim Erwerb der 22.
Projektgesellschaft Mitte mbH die stillen Reserven des Bauvorhabens ThulestraBe 24 bereits aufgedeckt,
sodass nach IFRS aus dem Segment Bautragergeschéft ein negatives Ergebnis ausgewiesen wird.

Damit konnte zwar das im Vorjahreslagebericht prognostizierte positive Jahresergebnis erreicht werden,
nicht jedoch die im Halbjahresbericht 2013 veroffentlichte Prognose eines positiven Jahresiiberschusses
von mindestens EUR 1,5 Mio. (nach HGB).

Die Einnahmen des Konzerns wurden wie geplant im Berichtsjahr in den Erwerb und die Entwicklung mar-
genstarker Bautrdgerimmobilien investiert, um auch zukiinftig die Ertragslage des Konzerns stabil zu halten.

4.1 Immobilienverkaufe

Die 22. Projektgesellschaft Mitte mbH hat das Bauvorhaben ThulestraBe 24 — 26/ Trelleborger Stra3e 8 im
Berichtsjahr fertiggestellt. Mit Ausnahme von 2 Einheiten und einem Stellplatz wurde das Objekt an die
Erwerber ibergeben. Hieraus resultierten Umsatzerldse in Hohe von TEUR 12.656. Der durchschnittliche
Verkaufspreis belief sich auf rund 2.657 EUR/m?

4.2 Grundstiicksankaufe
Im Berichtsjahr wurden keine Grundstiicke erworben.
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4.3 Immobilienbewirtschaftung

Die Mieterl6se des CR Capital-Konzerns haben sich im Geschéftsjahr 2013 auf TEUR 850 (Vorjahr: TEUR 1.257)
reduziert. Der Riickgang im Vergleich zum Vorjahr resultiert aus der VerduBerung einer Renditeimmobilie
im Jahr 2012.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller Bestandsimmobilien zum 31. Dezember 2013 belief sich auf
9,32 EUR/m?> Der Leerstand samtlicher Bestandsimmobilien lag zum Ende 2013 bei 2 %.

4.4 BaumafB3nahmen
Im Berichtsjahr wurden neben der laufenden Instandhaltung keine wesentlichen MaBnahmen an den Be-
standsimmobilien durchgefiihrt

5 VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE
5.1 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der CR Capital Real Estate AG nach HGB

5.1.1 Vermdgenslage
Die Summe der gesamten Aktiva der CR Capital Real Estate AG belief sich zum 31. Dezember 2013 auf
TEUR 16.670 (31. Dezember 2012: TEUR 17.447).

Die Verminderung des Vermdgens resultiert insbesondere aus der VerduBerung von zwei Beteiligungen,
sowie aus der Reduzierung der Forderungen gegen verbundene Unternehmen. Die Reduzierung der Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen resultiert insbesondere durch die Riickfiihrung der Vorfinanzie-
rung des Bautragerprojektes in der ThulestraBe 24. Die Finanzmittelrlickflisse aus der Ruckflihrung dieser

Forderungen wurden ganz liberwiegend in die Vorfinanzierung aktueller Bauvorhaben investiert.

5.1.1.1 Anlagevermégen
Der Wert des gesamten Anlagevermégens der CR Capital Real Estate AG lag zum Bilanzstichtag 2013 bei
TEUR 11.350 (Vorjahr: TEUR 11.650).

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung stand am 31. Dezember 2013 mit TEUR 29 zu Buche (Vorjahr:
TEUR 29) und umfasste Giberwiegend Bliromdébel und EDV.

5.1.1.2 Umlaufvermdégen
Das gesamte Umlaufvermogen der CR Capital Real Estate AG betrug zum Bilanzstichtag 2013 TEUR 5.309
(Vorjahr: TEUR 5.795).

Der Buchwert der am 31. Dezember 2013 im Eigentum der CR Capital Real Estate AG stehenden Immobilien
belief sich auf TEUR 275. Hierbei handelte es sich um eine Gewerbeeinheit in der Lassenstral3e 32 in Berlin-
Grunewald. Im Berichtsjahr wurde eine Wertberichtigung auf diese Teileigentumseinheit i.H.v. TEUR 115
durchgefihrt.

Zum 31. Dezember 2013 bestanden Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 4.425
(Vorjahr: TEUR 4.699). Hierbei handelte es sich im Wesentlichen um Darlehen zur Finanzierung der Bauvor-
haben in den Projektgesellschaften sowie um Forderungen aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der
22. Projektgesellschaft Mitte mbH.

Die liquiden Mittel beliefen sich zum 31. Dezember 2013 auf TEUR 7 (Vorjahr: TEUR 102).
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5.1.2 Finanzlage
Die Eigenkapitalquote der AG zum 31. Dezember 2013 betrug 70,7 % (Vorjahr: 67,5 %). Das Eigenkapital der
Gesellschaft erhdhte sich im Berichtsjahr von TEUR 11.775 auf TEUR 11.783 leicht.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft valutieren ausschlieBlich kurzfristig und resultierten im Wesentlichen
aus dem Erwerb der Beteiligung an der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH (TEUR 3.814).

Die Liquiditatszuflisse erfolgten im Berichtsjahr aus anteiligen Riickzahlungen der Vorfinanzierungen der

einzelnen Projektgesellschaften sowie aus Ausschiittungen der Beteiligungen.

5.1.3 Ertragslage
Die CR Capital Real Estate AG konnte im Berichtsjahr, nach einem deutlichen Verlust im Vorjahr (TEUR -1.556),
einen Jahresuberschuss von TEUR 8 erzielen.

Die CR Capital Real Estate AG ist eine Holdinggesellschaft und verwaltet im Wesentlichen ihre Beteiligungen
an den Projektgesellschaften. Aus den Beteiligungen erhielt die AG im Geschaftsjahr Ertrdge in Hohe von
TEUR 1.387 (Vorjahr: TEUR 411). Diese resultieren im Wesentlichen aus der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH
(TEUR 1.235). Das Jahresergebnis der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH beinhaltet im Wesentlichen den
Ubergang der fertiggestellten Wohneinheiten des Bauvorhabens ThulestraBe 24 an die Erwerber.

Der Personalaufwand betrug im Berichtsjahr TEUR 263 (Vorjahr: TEUR 335). Der Riickgang resultiert daraus,
dass die Gesellschaft im Berichtsjahr nur noch einen Vorstand beschéftigte.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen im Jahr 2013 TEUR 740 (Vorjahr: TEUR 625) und verteil-
ten sich auf eine Vielzahl von Einzelpositionen wie Miete, Werbe- und Reisekosten, Fremdarbeiten, Rechts-
und Beratungskosten, nicht abziehbare Vorsteuer und Aufsichtsratsvergitungen.

5.2 Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des CR-Konzerns nach IFRS

5.2.1 Vermogenslage

Die gesamten Aktiva des CR Capital-Konzerns beliefen sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2013 auf
TEUR 30.093 (Vorjahr: TEUR 34.225). Die Verminderung beruht im Wesentlichen auf der Auflésung eines Fest-
geldkontos zur Tilgung eines dazugehérigen Darlehens zuziiglich Vorfalligkeitsentschadigung in Héhe von
TEUR 3.583 (s. Nachtragsbericht Geschéftsbericht 2012).

Das Vermdogen des Konzerns entfiel zum Bilanzstichtag in nahezu gleicher Hohe auf die Segmente Bautra-
gergeschaft und Bestandsimmobilien.

Die langfristigen Vermogenswerte erhéhten sich von TEUR 9.671 zum 31. Dezember 2012 auf TEUR 11.550
zum 31. Dezember 2013. Ursédchlich hierfiir waren insbesondere die Neubewertung der Renditeimmobilien
(+ TEUR 1.006) sowie die Aktivierung latenter Steuern auf Verlustvortrdage (+ TEUR 985).

Aufgrund des sich positiv entwickelnden Berliner Immobilienmarkts erhéhten sich die als Finanzinvestitio-
nen gehaltenen Renditeliegenschaften um TEUR 1.006 auf TEUR 7.766 (Vorjahr: TEUR 6.760).

Der bilanzierte Geschéfts- und Firmenwert aus dem Erwerb des Bautrdgergeschéfts betrdgt zum Bilanz-
stichtag unverandert TEUR 2.715. Die bilanzierten aktiven latenten Steueranspriiche betragen zum Bilanz-
stichtag TEUR 1.004.
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Im Gegenzug verringerten sich die kurzfristigen Vermogenswerte deutlich auf TEUR 18.543 (Vorjahr:
TEUR 24.554). Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die im Bau befindlichen Eigentumswohnungen.

Die liquiden Mittel lagen zum 31. Dezember 2013 bei TEUR 417 (Vorjahr: TEUR 1.041).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beliefen sich zum 31. Dezember 2013 auf insgesamt
TEUR 1.352 (Vorjahr: TEUR 468) und bestanden aus Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien in Hohe
von TEUR 1.103 (Vorjahr: TEUR 258) und Forderungen aus der Vermietung von Immobilien in Héhe von
TEUR 249 (Vorjahr: TEUR 205).

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke in Héhe von insgesamt TEUR 16.003 (Vorjahr: TEUR 18.407) be-
trafen in Hohe von TEUR 5.284 (Vorjahr: TEUR 5.399) Grundstiicke mit fertigen Bauten sowie in Hohe von
TEUR 10.719 (Vorjahr: TEUR 13.008) Grundstticke mit unfertigen Bauten (Neubauprojekte).

5.2.2 Finanzlage
Der CR Capital-Konzern ist solide finanziert und verfligt Giber genligend Spielraum, kiinftig bei neuen Pro-
jekten Fremdkapital zu glinstigen Konditionen aufnehmen zu kdnnen.

Ebenso wie das Vermogen verteilen sich auch die Schulden (Verbindlichkeiten und Riickstellungen) des
Konzerns in nahezu gleicher Hohe auf die Segmente Bautrdgergeschéaft und Bestandsimmobilien.

Der Konzern verfligt zum 31. Dezember 2013 Uber ein Eigenkapital in Hohe von TEUR 10.665 (Vorjahr:
TEUR 10.866). Durch den Abbau von Verbindlichkeiten hat sich die Eigenkapitalquote von 31,7 % zum Ende
2012 auf 35,4 % zum Ende 2013 deutlich verbessert.

Zum 31. Dezember 2013 haben sich die Bankverbindlichkeiten aufgrund von Tilgungen in Héhe von
TEUR 3.515 (davon langfristig: TEUR 263) auf insgesamt TEUR 5.254 (davon langfristig: TEUR 4.991) deutlich
verringert. Sdmtliche Darlehen wurden zum Erwerb bzw. zur Modernisierung von Immobilien aufgenom-
men.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten und Ruickstellungen des Konzerns betrugen per 31. Dezember 2013 ins-
gesamt TEUR 13.969 (Vorjahr: TEUR 17.066). Davon entfielen TEUR 5.592 (Vorjahr: TEUR 7.642) auf sonstige
kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten und TEUR 6.071 (Vorjahr: TEUR 4.028) auf sonstige kurzfristige Ver-
bindlichkeiten.

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Verbindlichkeiten betrafen im Wesentlichen Kaufpreisverbindlich-
keiten aus dem Ankauf von Tochterunternehmen sowie Darlehen Dritter, die fiir die Abwicklung vorhande-
ner Bauvorhaben bend&tigt werden. In den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten waren im Wesentlichen
erhaltene Anzahlungen fiir die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke i.H.v. TEUR 5.853 (Vorjahr: TEUR 3.743)
sowie Umsatzsteuerverbindlichkeiten enthalten.

Die Riickstellungen von TEUR 1.193 (Vorjahr: TEUR 807) betrafen hauptsachlich Baukosten, Hausbewirtschaf-
tungskosten sowie Priifungs-, Steuerberatungs- und Abschlusskosten.
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Die finanzielle Entwicklung des CR Capital-Konzerns stellte sich im Berichtszeitraum anhand der Kapital-
flussrechnung bei indirekter Ermittlung der Cashflows aus laufender Geschaftstatigkeit wie folgt dar:

2013 Vorjahr
CASHFLOW TEUR TEUR
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.724 -10.429
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 3.769 15.035
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -6.115 -4.960
-622 -354

Dem Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit und der Auflosung des Festgeldkontos standen insbe-
sondere Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten gegeniber. In der Tilgung von Finanzkrediten
wurden die Rickfihrungen der Bankverbindlichkeiten sowie die Kaufpreiszahlungen fiir den Erwerb der
22. Projektgesellschaft Mitte mbH beriicksichtigt.

5.2.3 Ertragslage

Nach einem Verlust im Vorjahr in Héhe von TEUR -2.570 konnte der CR Capital-Konzern im Berichtsjahr
ein Jahresergebnis von TEUR 49 erzielen. Das Konzernergebnis je Aktie belief sich auf EUR 0,00 (Vorjahr:
EUR-0,17). Aufgrund der bereits unter dem Geschéftsverlauf beschriebenen bilanziellen Anforderungen der
IFRS hat im Berichtsjahr das Segment Bautrdgergeschéft einen Jahresfehlbetrag (TEUR -511; Vorjahr: TEUR
-1.915) zum Ergebnis beigetragen. Das Segment Bestandsimmobilien trug TEUR 560 (Vorjahr: TEUR -655)
zum Ergebnis bei.

Im Geschéftsjahr 2013 lagen die gesamten Umsatzerlose des CR Capital-Konzerns mit TEUR 13.506 signi-
fikant tiber den Vorjahreserldsen von TEUR 8.621. Dies resultierte aus einer deutlichen Erhéhung der Ver-
kaufsumsétze von TEUR 7.364 auf TEUR 12.656 durch die nahezu vollstandige Ubergabe der Einheiten des
Bauvorhabens ThulestraBe 24-26/Trelleborger Stra3e 8 in Berlin-Pankow an die Erwerber. Die Vermietungs-
umsatze reduzierten sich von TEUR 1.257 auf TEUR 851 aufgrund der Verduf3erung einer Bestandsimmobilie
im Jahr 2012.

Die Bewertung der Renditeliegenschaften zum beizulegenden Zeitwert fiihrte im Geschaftsjahr 2013 zu
einem positiven Ergebnis i.H.v. TEUR 1.006 (Vorjahr: Verlust in Hohe von TEUR 157).

Der Personalaufwand betrug im Berichtsjahr TEUR 409 (Vorjahr: TEUR 383). Zum 31. Dezember 2013 hatte
der Konzern einen Vorstand und sieben weitere Beschéftigte.

In den Wertminderungen Vorrdte und Forderungen ist eine Wertberichtigung auf eine zum Verkauf be-

stimmte Vorratsimmobilie in Hohe von TEUR 115 enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten im Berichtsjahr deutlich reduziert werden und betru-
gen TEUR 998 (Vorjahr: TEUR 1.381). Sie verteilten sich auf eine Vielzahl von Einzelpositionen wie Miete,
Werbe- und Reisekosten, Fremdarbeiten, Rechts- und Beratungskosten, nicht abziehbare Vorsteuer und Auf-
sichtsratsverglitungen. Periodenfremde Aufwendungen sind nicht entstanden.

In dem positiven Saldo der Steuern vom Einkommen und Ertrag (TEUR 1.518) hat sich die Bilanzierung laten-
ter Steuern in Hohe von TEUR 1.538 ausgewirkt.

Zusammenfassende Beurteilung
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des zusammengefassten (Konzern-)Lageberichts kann die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage des Konzerns und der Gesellschaft insgesamt als gut bezeichnet werden.
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6 PERSONAL-/MITARBEITERBERICHT

Zum 31. Dezember 2013 hatte die CR Capital Real Estate AG einen Vorstand und drei weitere Beschaftigte.
Bei der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH waren vier Mitarbeiter beschaftigt.

7 NACHTRAGSBERICHT

Aufgrund der Erméchtigung in § 5 Abs. 3 der Satzung der CR Capital Real Estate AG ist das Grundkapital
der Gesellschaft, gemal Beschluss des Vorstands vom 13. Mai 2014 mit Zustimmung des Aufsichtsrats
vom 14. Mai 2014, unter teilweiser Ausnutzung des genehmigten Kapitals 2013 um EUR 3.783.778,00 auf
EUR 18.783.778,00 erh6ht worden. Die Erhéhung wurde am 22. Mai 2014 in das Handelsregister eingetragen.

Mit gerichtlichem Beschluss vom 06. Juni 2014 wurde Herr Dr. Christian Pahl zum Aufsichtsratsmitglied der
CR Capital Real Estate AG bestellt, nachdem Herr Siegfried Fernitz sein Mandat mit Wirkung zum 25. Mai 2014
niedergelegt hatte.

Mit Wirkung zum 12. Juni 2014 hat Axel Eggers sein Vorstandsmandat niedergelegt, um sich eigenen Projek-
ten in Selbststandigkeit zu widmen. Zum neuen Vorstand der CR Capital Real Estate AG wurde mit Wirkung
zum 10. Juni 2014 Stefan Demske bestellt.

Weitere berichtspflichtige Sachverhalte sind nicht angefallen.

8 CR CAPITAL REAL ESTATE AG AM KAPITALMARKT

Die Kurse an den deutschen Aktienmarkten waren in 2013 von deutlichen Aufschldgen gepragt. Der DAX,
der die 30 groBten deutschen Standardwerte umfasst, stieg im Jahresverlauf um 25 %. Der Nebenwerte-
Index MDAX verbuchte sogar ein Plus von 39 % und der Small-Cap-Index SDAX von 29 %.

Der Aktienkurs der CR Capital Real Estate AG hat vor allem in der zweiten Jahreshalfte 2013 stark zugelegt,
so dass die Papiere auf Gesamtjahressicht tber das Doppelte an Wert gewannen. Die Aktien gingen zum
Ultimo 2013 mit 0,85 EUR aus dem Handel des elektronischen Systems Xetra nach 0,38 EUR zum Ende 2012.
Das Jahreshoch wurde am 5. November 2013 mit 0,875 EUR erreicht. Der tiefste Kurs im Berichtszeitraum
wurde am 2. Januar 2013 mit 0,36 EUR markiert.

Damit hat sich die CR-Capital-Aktie in 2013 deutlich besser entwickelt als die fir die Gesellschaft wichtigen
Vergleichsindizes: Der vom Bankhaus Ellwanger & Geiger aufgelegte Deutsche Immobilienindex DIMAX
stieg um lediglich 3 %. Der DAXsubsector All Real Estate (Performance) bii3te sogar 0,1 % ein.

Durchschnittlich wurden pro Tag 20.981 CR-Capital-Aktien an allen deutschen Borsen gehandelt. Auf Xetra
entfielen davon rund 60 %. Als Designated Sponsor fungierte in 2013 weiterhin die Close Brothers Seydler
Bank AG.

Die Analysten der GBC AG haben die CR Capital Real Estate AG fortlaufend beobachtet und zuletzt im Okto-
ber 2013 einen Research Guide veroffentlicht. Darin empfahlen sie die CR-Capital-Aktie zum Kauf bei einem
Kursziel von 1,25 EUR.
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Die ordentliche Hauptversammlung der CR Capital Real Estate AG fand am 27. August 2013 in Berlin statt.
Samtliche Beschlussvorlagen wurden mit groBer Mehrheit verabschiedet. Als neues Aufsichtsratsmitglied
wurde Dipl.-Ing. Peter Peitz gewahlt. Gleichzeitig ist Rainer Pietschmann aus dem Aufsichtsrat ausgeschie-
den. Auch hat die Hauptversammlung das Ergdanzungsverlangen eines Aktionars auf Sonderprifung mit
signifikanter Mehrheit (99,56 % der Stimmen) abgelehnt. Nach Ende des Berichtszeitraums, im Mai 2014, hat
Siegfried C. Fernitz das Aufsichtsratsmandat niedergelegt. Mit gerichtlichem Beschluss vom 06. Juni 2014
wurde Herr Dr. Christian Pahl zum Aufsichtsratsmitglied der CR Capital Real Estate AG bestellt.

Nach Ende des Berichtszeitraums, im Mai 2014, wurde das Grundkapital der CR Capital Real Estate AG durch
eine Kapitalerhdhung gegen Sacheinlage einer Forderung um 3.783.778 EUR auf 18.783.778 EUR aus dem
genehmigten Kapital erhéht. Daflir wurden 3.783.778 neue, auf den Inhaber lautende Sttickaktien zum Aus-
gabebetrag von 1,00 EUR je Aktie von der HAEMATO AG mit Sitz in Schonefeld gezeichnet.

Die Aktien der CR Capital Real Estate AG sind im Entry Standard der Frankfurter Wertpapierborse gelistet.

Im Folgenden der Aktienkursverlauf der CR Capital Real Estate AG in 2013:

0,85
0,75
0,65
0,55
0,45

0,35



STAMMDATEN DER AKTIE ZUM 31.12.2013

Anzahl umlaufender Aktien
WKN

ISIN

Borsenkiirzel
Marktsegment
Handelsplatze

Listing

Indizes

Designated Sponsor

KAPITALMARKTORIENTIERTE ZAHLEN

Xetra-Schlusskurse
Geschéftsjahresende 2013
Hochstkurs am 5. November 2013
Tiefstkurs am 02. Januar 2013
Marktkapitalisierung Ende 2013
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15.000.000 Stiick
AOWMQ5
DEOOOAOWMQ53

CRz

Entry Standard

Xetra, Frankfurt, Berlin
Seit 1. Oktober 2008

Entry All Share, DIMAX (Bankhaus Ellwanger
& Geiger), DAXsubsector All Real Estate

Close Brothers Seydler Bank AG

Jahr 2013

EUR 0,85

EUR 0,875

EUR 0,36

Mio. EUR 12,75

9 RISIKOBERICHT EINSCHLIESSLICH DER BERICHTERSTATTUNG UBER DIE
FINANZINSTRUMENTE NACH § 315 ABS. 2 NR. 2 HGB

9.1 Chancen und Risiken im Sanierungs-, Bestands- und Vertriebsgeschaft
Der CR Capital-Konzern ist mit seinem Geschaftsmodell und dem Fokus auf Immobilien unterschiedlichen
Risiken ausgesetzt.

Risiken des Immobilienhandels liegen in der Preis- sowie Verkaufszeitraumkalkulation aufgrund verdnder-
ter Marktbedingungen. Die geplanten Verkaufspreise kénnen unter Umstanden nicht erzielt werden. Dies
wirde sich negativ auf die Rendite und Liquiditdt des CR Capital-Konzerns auswirken. Auch besteht das Risi-
ko einer Uberschreitung des geplanten Abverkaufszeitraums. Potenzielle Kaufer kdnnten ihre Investitionen
zurlickstellen und so Verzégerungen der Verkaufsplane des Konzerns bewirken. Dies wiirde einen erhéhten
Zinsaufwand nach sich ziehen. Wenn Objekte nicht vollstdndig verkauft werden kénnen, entstehen auch
Risiken durch den erhéhten Verwaltungsaufwand der Vermietungsaktivitaten und durch die ausbleibenden
Liquiditatsrickflisse aus der Verduf3erung. Entscheidend flr einen raschen Abverkauf ist neben hochwer-
tigen Wohneinheiten die aktuelle Steuer- und Wirtschaftspolitik, aus deren Anderungen sich Risiken, aber
auch Chancen ergeben kdnnen.

Die Bereiche Bautrédgergeschdft und Sanierung eigener Immobilien mit umfangreichen Bauma3nahmen
sind besonders mit Risiken wie héheren, nicht budgetierten Kosten oder einem erhdhten Bauzeitaufwand
verbunden. Dies konnte wiederum zu hoheren Finanzierungskosten flihren. Diesen Risiken wurde mit ge-
zielten MalBnahmen begegnet, wie zum Beispiel durch eine sorgfdltige Planung, erfahrene Projektleiter und
entsprechende Wagniszuschldge in der Kalkulation.
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Das potenzielle Leerstandsrisiko bei Bestandsimmobilien wird durch ein aktives Asset Management, einen
kontrollierten Portfoliomix, durch die gute Lage und Qualitdt der Gebaude kalkulierbar.

Maogliche Instandhaltungsriicksténde werden soweit wie mdglich identifiziert und zeitnah beseitigt. Das
Risiko besteht darin, dass Mdngel vor dem Erwerb nicht erkannt wurden bzw. nicht erkannt werden konnten.
Dies kann zu nicht kalkulierbaren zusatzlichen Kosten fiihren.

Mégliche Steigerungen der Marktpreise fir Immobilien stellen fiir das Bestandsgeschéft gleichermalen
Chancen und Risiken dar. Steigende Preise oder Kapitalmarktzinsen ohne eine dquivalente Erhéhung der
Mieten kénnen Einfluss auf die Liquiditdtslage des Unternehmens haben und dazu fiihren, dass weniger
Objekte angekauft werden konnen, da sie die geforderte Rendite nicht mehr erwirtschaften. Andererseits
ergeben sich aus den Preissteigerungen Wertsteigerungen fiir die bereits angekauften Objekte. Verzdge-
rungen beim Geldriickfluss aus dem Bautragergeschaft oder den Sanierungen sowie Zinssteigerungen,
Mietpreissenkungen, Leerstande oder Mietriickstande kénnen sich negativ auf Rentabilitat, Liquiditat und
Finanzlage des CR Capital-Konzerns auswirken.

9.2 Risiko aus dem Ausfall von Forderungen

Das Ausfallrisiko von Forderungen gegen Erwerber von Wohneigentum im Vertriebs- bzw. Sanierungsge-
schaft wird vom Vorstand als sehr gering eingeschatzt. Die Abwicklung der Kaufpreiszahlungen fir Immo-
bilien erfolgt tiber Notar-Anderkonten. Ein Verkauf wird erst getatigt, wenn der Erwerber eine ausreichende

Finanzierung zum Erwerb des Objekts nachweisen kann.

Das Risiko aus dem Ausfall einzelner Mietforderungen im Bestandsgeschéaft wird aufgrund der geringen
Einzelforderungen als niedrig eingestuft und wird zum Teil durch die hinterlegte Mietkaution aufgefangen.

Bei Sanierungstatigkeiten fiir Dritte tritt ein minimiertes Risiko auf, da der Kunde nach Baufortschritt bezahlt.

9.3 Fremdkapitalrisiko

Ein Fremdkapitalrisiko ergibt sich fiir den CR Capital-Konzern durch die Aufnahme von Fremdmitteln zur
operativen Umsetzung ihres Geschaftsmodells. Dabei werden vom Konzern tberwiegend festverzinsliche
Darlehen abgeschlossen, um das Zinsanderungsrisiko zu verringern. Der Konzern leistet den Kapitaldienst
hauptsachlich aus den laufenden Mieteinnahmen bzw. aus VerauBerungsrickfliissen.

9.4 Regulatorische und politische Risiken

Der CR Capital-Konzern ist allgemeinen Risiken ausgesetzt, die sich aus der Veranderung von Rahmenbedin-
gungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen regulatorischen Vorschriften ergeben. Da die Unterneh-
menstatigkeit des Konzerns auf den Groraum Berlin beschrankt ist und derartige Veranderungen in den
meisten Fallen nicht pl6tzlich und Gberraschend auftreten, bestand bisher i.d.R. ausreichend Reaktionszeit,

um auf Verdnderungen zu reagieren.

9.5 IT-Risiken

Insgesamt besteht das Risiko eines Verlusts des Datenbestands oder eines langeren Ausfalls der genutzten
IT-Systeme des CR Capital-Konzerns. Dies kdnnte zu Stérungen des Geschéftsbetriebs fiihren. Die Gesell-
schaft hat sich zur Absicherung gegen Angriffe von au3en durch ein eigenstandiges Netzwerk geschiitzt.

Samtliche relevanten Daten werden regelméfig gesichert.
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9.6 Risikomanagementsystem
Das Risikomanagement des CR Capital-Konzerns hat das Ziel, alle bedeutenden Risiken und deren Ursachen
friihzeitig zu erkennen und zu erfassen, um finanzielle Verluste, Ausfalle oder Stérungen zu vermeiden bzw.

zu reduzieren.

Dieses Vorgehen stellt sicher, dass geeignete GegenmafBnahmen zur Risikovermeidung ohne Verzégerung

umgesetzt werden kdnnen.

Der Vorstand entscheidet iber die angemessene Strategie bei der Steuerung der Risiken. Mit einem ent-
sprechenden Controlling Gberwacht der Konzern dazu die operativen Erfolge und kann so Planabweichun-
gen rechtzeitig erkennen.

10 PROGNOSEBERICHT

10.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nach Angaben des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) gewinnt die Weltwirtschaft weiter an Schwung,
wobei Wachstumsimpulse hauptsachlich von den Industrielandern erwartet werden. Gleichzeitig ist der IWF
in seinem World Economic Outlook (WEO) vom April 2014 flr die Eurozone optimistischer als im Oktober
2013 und im Zwischen-Update vom Januar 2014. Auch Deutschlands Wirtschaft dirfte den IWF-Prognosen
zufolge in 2014 etwas starker wachsen, als zuvor erwartet. Fiir 2014 rechnet der IWF mit einem BIP-Anstieg
von 1,7 %. In der Schdtzung vom Herbst 2013 hatte der IWF noch ein Wachstum von 1,4 Prozent und im
Januar-Update von 1,6 Prozent vorausgesagt.

Die freundliche Konjunkturentwicklung in Deutschland dirfte sich auch positiv auf die Berliner Wirtschaft
auswirken. Die Senatsverwaltung fuir Wirtschaft, Technologie und Forschung rechnet damit, dass der Auf-
schwung in der Hauptstadt sogar noch an Breite gewinnt und geht von einem Wirtschaftswachstum in 2014
von rund 2 Prozent nach 1,2 Prozent in 2013 aus. Zu den Wachstumstreibern sollten weiterhin auch der
Dienstleistungssektor und der Zuwachs der Beschaftigtenzahlen gehoren.

Einer Konjunkturumfrage der Industrie- und Handelskammern Berlin, Potsdam, Cottbus und Ostbranden-
burg zufolge hellt sich das Wirtschaftsklima in der Region Berlin-Brandenburg immer mehr auf. Bei einer
sehr guten Geschéftslage zeigen sich viele Unternehmen sehr zuversichtlich bei den Geschaftserwartungen
fur das Jahr 2014.

Laut der Analyse ,Investmentmarkt Deutschland Property Report 2014” von BNP Paribas Real Estate steht
dem Berliner Immobilienmarkt ein erneut sehr gutes Investmentjahr bevor. Die grundsatzlich hohe Nach-
frage nach Anlagemdglichkeiten, die breit aufgestellte Investorenseite, das gesamtwirtschaftliche Umfeld
mit niedrigem Zinsniveau sowie Giberschaubare Investmentalternativen wiirden den Markt weiter pragen.

Nach Angaben des Immobilienverbandes IVD sollten sich Deutschlands Wohnimmobilienmérkte insgesamt
weiterhin stabil entwickeln und Kdufern sowie Verkaufern gute Chancen bieten. Der IVD rechnet mit einer
Preissteigerung fur Wohneigentum im Bundesdurchschnitt leicht oberhalb der Inflationsrate.

10.2 Prognose der Geschaftsentwicklung

Der CR Capital-Konzern wird den Ausbau des Bautrdgergeschéftes im Wohnungsneubau weiterverfolgen.
Unverdnderte Zielsetzung ist es, Wohnungen in guten Lagen mit gehobener Ausstattung zu einem attrak-
tiven Preis-/Leistungsverhdltnis anzubieten. Der CR Capital-Konzern wird weiterhin gezielt Marktopportu-
nitdten nutzen, um von der starken Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Berlin zu profitieren und die
Ertragslage des Konzerns stabil zu halten.
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Mit der Fertigstellung der derzeit in Bau befindlichen Vorhaben in der ThulestraBe 47 mit 34 Wohneinheiten
und am Hohenzollerndamm 119 mit 17 Wohneinheiten wird in 2014 ein positives Jahresergebnis des Kon-
zerns prognostiziert. Der Jahresiiberschuss wird bei vollstandiger Ubergabe der Wohneinheiten in einer
Spanne von 1,0 - 1,2 Mio. EUR liegen, die Umsatzerldse, inklusive der Vermietungsumséatze der Bestandsim-
mobilien, werden hierbei rd. 14 Mio. EUR betragen. Auf Ebene des Einzelabschlusses wird bei Beteiligungs-
ertragen von ca. 2,1 Mio. EUR gleichfalls ein positives Jahresergebnis in Hohe von 1,0 bis 1,2 Mio. EUR (nach
HGB) erwartet.

Mit dem Bauprojekt in der Bessemerstrae 84 mit rd. 20.000 m? verkaufbarer Wohnfliche sowie weiteren

kleineren Bauvorhaben werden dann ab 2015 positive Jahresergebnisse des Konzerns und der CR AG als
Einzelgesellschaft generiert werden.

Berlin, den 28. Juni 2014

/Dl

Stefan Demske
(Vorstand)
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Konzern-Jahresabschluss
CR Capital Real Estate AG, Berlin
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
1.JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013 (BILANZIERUNG NACH IFRS)

Notes EUR EUR Vorjahr TEUR
1. Umsatzerlse 13.506.339,40 8.621
Umsatze aus Vermietung 8.1 850.620,06 1.257
Aufwendungen aus Vermietung 8.2 -138.645,50 -449
Mietergebnis 711.974,56 808
Umsatze aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 8.1 12.655.719,34 7.364
Aufwendungen aus dem Verkauf von
Vorratsimmobilien 8.3 -13.643.200,57 -8.190
Verkaufsergebnis Vorratsimmobilien -987.481,23 -826
Umsatze aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften 8.1 0,00 5.855
Aufwendungen aus dem Verkauf von Renditeliegen-
schaften 8.4 0,00 -5.689
Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften 0,00 166
Sonstige betriebliche Ertrage 8.5 399.811,92 63
Neubewertung von Renditeliegenschaften 8.6 1.006.000,00 -157
Bewertungsergebnis neu erworbener bzw. errichteter
Renditeliegenschaften 8.7 0,00 467
Gesamtes Bewertungsergebnis Renditeliegenschaften 1.006.000,00 310
2. Rohergebnis 1.130.305,25 521
Personalaufwand 8.8 -408.770,19 -383
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und
Sachanlagen 8.9 -130.300,81 -132
Wertminderungen Vorrdte und Forderungen 8.9 -222.227,20 -730
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8.10 -997.713,52 -1.381
3.EBIT -628.706,47 -2.105
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 8.11 101.905,48 142
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 8.12 -941.187,28 -888
4.EBT -1.467.988,27 -2.851
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 8.13 1.517.601,91 281
Sonstige Steuern -348,00 0
5. Jahresergebnis/
Gesamtergebnis der Berichtsperiode 49.265,64 -2.570
zurechenbar den:
Gesellschaftern des Mutterunternehmens 60.451,27 -2.526
Nicht beherrschenden Gesellschaftern -11.185,63 -44
49.265,64 -2.570

Unverwadssertes Ergebnis je Aktie (in EUR) 9 0,00 -0,17
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Konzern-Bilanz

KONZERN-BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2013 (BILANZIERUNG NACH IFRS)

AKTIVSEITE

Liquide Mittel

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Zum Verkauf bestimmte Vorratsimmobilien
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte
Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Ertragssteuern

Kurzfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte
Geschifts- oder Firmenwert
Sachanlagen
Renditeliegenschaften
Latente Steueranspriiche

Langfristige Vermdgenswerte

Summe Aktiva

Notes

5.1
5.2
53
54
54
54

5.5
5.5
5.5
5.6
5.7

EUR
417.291,34
1.352.072,75
16.003.177,67
584.254,99
184.205,47
2.231,83

2,00
2.715.248,24
64.994,00
7.766.000,00
1.003.858,06

EUR

18.543.234,05

11.550.102,30

30.093.336,35

Vorjahr TEUR
1.041

468

18.407

4.268

357

13

24.554

114
2.715
63
6.760
19
9.671

34.225



PASSIVSEITE

Ruckstellungen

Kurzfristige Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Latente Steuern

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Verbindlichkeiten

Gezeichnetes Kapital
Gesetzliche Riicklage
Andere Gewinnriicklagen
Bilanzverlust

abzliglich eigener Anteile

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens
zurechenbarer Anteil am Eigenkapital

Nicht beherrschende Gesellschafter

Eigenkapital

Summe Passiva

Notes
5.8
59
5.9
5.9
5.9

511
512
5.10

513
513
513
5.13
5.13

EUR
1.193.158,38
263.594,28
849.689,79
5.592.204,34
6.070.638,06

4.990.606,27
380.774,82
87.251,61

15.000.000,00
192.716,46
1.185.622,26
-5.593.763,34
-138.543,98

10.646.031,40
19.387,40

EUR

13.969.284,85

5.458.632,70

10.665.418,80

30.093.336,35

Konzern-Bilanz 39

Vorjahr TEUR
807

3.515

1.074

7.642

4.028

17.066

5.254
935
104

6.293

15.000
193
1185
-5.507
-139

10.732

134
10.866

34.225
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2013 (BILANZIERUNG NACH IFRS)

Laufende Geschaftstatigkeit

1. EBT abzuglich sonstiger Steuern
. Abschreibung auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen

. Abschreibungen auf zum Verkauf bestimmte Grundstticke

HTw N

. Gewinn aus dem Abgang von Anlagevermdégen und dem Verkauf von
Tochterunternehmen

. Verénderung aus Zeitbewertungen
. Zinsertrage

. Zinsaufwendungen

0 N O w»;

. Verdnderung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Vermogenswerte

9. Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstigen Verbindlichkeiten sowie kurzfristigen Riickstellungen

10. Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit
11. Erhaltene Zinsen

12. Gezahlte Zinsen

13. Gezahlte Ertragsteuern

14. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Investitionstatigkeit
1. Auszahlungen flr Investitionen in Renditeliegenschaften
2. Auszahlungen fir Investitionen in Sachanlagen
3. Einzahlungen aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften
4. Einzahlungen aus der Auflésung von Festgeldkonten

5. Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit
1. Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten
2. Auszahlungen fur die Tilgung von Finanzkrediten

3. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Konsolidierungskreisbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

EUR

-1.468.336,27

130.300,81
115.000,00

-22.614,83

-1.006.000,00

-101.905,48
941.187,28

1.453.258,19

2.281.193,78
2.322.083,48
12.144,16
-579.534,51
-30.001,04

0,00
-18.576,81
0,00
3.787.226,00

0,00
-6.115.220,41
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EUR

1.724.692,09

3.768.649,19

-6.115.220,41

-621.879,13
-1.693,86
1.040.864,33
417.291,34

Vorjahr EUR

-2.852
132
713

-166
157
-141
888

-4.008

-3.833
-9.110

17
-1.281

-10.429

119

15.155

15.035

1.306
-6.266
-4.960

-354
668
727

1.041
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS
ZUM 31. DEZEMBER 2013

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Stand
01.01.2013 Zugange Abgange (-) 31.12.2013
EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdgenswerte / Geschifts- oder Firmenwert
Immaterielle Vermdgenswerte 232.112,00 0,00 0,00 232.112,00
Geschafts- oder Firmenwert 2.715.248,24 0,00 0,00 2.715.248,24

Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 122.378,85 18.576,81 -1.478,00 139.477,66
3.069.739,09 18.576,81 -1.478,00 3.086.837,90

ZUM 31. DEZEMBER 2012

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Stand
01.01.2012 Zugange Abgange (-) 31.12.2012
EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermdégenswerte / Geschifts- oder Firmenwert
Immaterielle Vermdgenswerte 3.950,00 228.162,00 0,00 232.112,00
Geschafts- oder Firmenwert 0,00 2.715.248,24 0,00 2.715.248,24

Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 122.217,75 904,10 -743,00 122.378,85

126.167,75 2.944.314,34 743,00 3.069.739,09



Kumulierte Abschreibungen und Gewinne

Stand Abschreibungen des

01.01.2013 Geschéftsjahres
EUR EUR
118.030,00 114.080,00
0,00 0,00
59.287,85 16.220,81
177.317,85 130.300,81

Kumulierte Abschreibungen und Gewinne

Stand Abschreibungen des

01.01.2012 Geschéftsjahres
EUR EUR
3.949,00 114.081,00
0,00 0,00
41.883,75 18.147,10
45.832,75 132.228,10

Abgange (-)
EUR

0,00

0,00

-1.025,00
-1.025,00

Abgange (-)
EUR

0,00

0,00

-743,00
-743,00

Stand
31.12.2013
EUR

232.110,00

0,00

74.483,66
306.593,66

Stand
31.12.2012
EUR

118.030,00

0,00

59.287,85
177.317,85

Entwicklung des Konzernanlagevermdgens 43

Buchwerte
Stand Stand
31.12.2013 31.12.2012
EUR EUR
2,00 114.082,00
2.715.248,24 2.715.248,24
64.994,00 63.091,00
2.780.244,24 2.892.421,24
Buchwerte
Stand Stand
31.12.2012 31.12.2011
EUR EUR
114.082,00 1,00
2.715.248,24 0,00
63.091,00 80.334,00
2.892.421,24 80.335,00
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Konzernanhang (notes)
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
(Bilanzierung nach IFRS)

(1) ALLGEMEINE ANGABEN

Die CR Capital Real Estate AG wurde am 30. Mai 2008 gegriindet. Die Gesellschaft ist im Handelsregister des
Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg unter HRB 115669 eingetragen und hat ihren Sitz in Berlin.

Die CR Capital Real Estate AG ist ein Immobilienunternehmen, das in Wohn- und Gewerbeimmobilien
schwerpunktmaBig im GroBBraum Berlin investiert. Zum Kerngeschéft der CR Capital Real Estate AG gehdren
die Bestandshaltung und der Bestandsaufbau, die langfristige Vermietung sowie die Entwicklung der Immo-
bilien. Zudem betreibt die CR Capital Real Estate AG Bautrdgergeschaft im Wohnungsneubau.

Der Konzernabschluss fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2013 der CR Capital Real Estate AG
ist nach den vom International Accounting Standards Board (IASB) veréffentlichten International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, in Euro aufgestellt worden. Die Betrdge im
Anhang sind meist in tausend Euro (TEUR) bzw. Mio. EUR gerundet angegeben.

Die vom IASB verabschiedeten und von der EU lbernommenen neuen Standards wurden ab dem Zeitpunkt
des Inkrafttretens beachtet. Folgende Standards und Interpretationen sowie Anderungen bestehender
Standards sind erstmalig im Geschdftsjahr 2013 anzuwenden, wobei sich flr die CR Capital Real Estate AG
keine wesentlichen Auswirkungen ergaben:

- Anderungen an IFRS 7 - Angaben - Saldierung finanzieller Vermdgenswerte und Schulden,

- Anderungen an IAS 32 - Darstellung - Saldierung von finanziellen Vermégenswerten und finanziellen
Verbindlichkeiten

- Anderungen an IFRS 13 - Bewertung zum beizulegenden Zeitwert,

- Uberarbeitung von IAS 1 - Darstellung von Bestandteilen des sonstigen Ergebnisses und der Darstellung
des Abschlusses,

- Anderungen an IAS 19 - Leistungen an Arbeitnehmer,
- Jahrliche Verbesserungen an den International Financial Reporting Standards, Zyklus 2009 - 2011,

- Anderungen an IFRS 1 - Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards - Darle-
hen der 6ffentlichen Hand,
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- Anderungen an IFRS 1 - Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards - Ausge-
pragte Hochinflation und Beseitigung der festen Zeitpunkte fir Erstanwender,

- IFRIC 20 - Abraumkosten in der Produktionsphase einer Tagebaumine,
- Anderungen an IAS 12 - Latente Steuern - Realisierung der zugrunde liegenden Vermdgenswerte.

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

- IFRS 10 — Konzernabschllsse (Anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 be-
ginnen.),

- IFRS 11 - Gemeinsame Vereinbarungen (Anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janu-
ar 2014 beginnen.),

- IFRS 12 - Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen (Anzuwenden flr Geschaftsjahre, die am oder
nach dem 1. Januar 2014 beginnen.),

- 1AS 27 (2011) - Separate Abschlisse (Anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janu-
ar 2014 beginnen.),

- |AS 28 (2011) - Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen (Anzuwenden fir
Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen.),

- Anderungen von IFRS 10, IFRS 11, IFRS 12 - Konzernabschliisse, Gemeinsame Vereinbarungen und Anga-
ben zu Anteilen an anderen Unternehmen - Ubergangsleitlinien (Anzuwenden fiir Geschiftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen.),

- Anderungen von IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27 - Investmentgesellschaften (Anzuwenden fiir Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen.),

- Anderungen von IAS 36 - Wertminderung von Vermdgenswerten - Angaben zum erzielbaren Betrag fiir
nicht-finanzielle Vermdgenswerte (Anzuwenden fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014
beginnen.),

- Anderungen von IAS 39 - Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung - Novationen von Derivaten und
Fortsetzung der Sicherungsbilanzierung (Anzuwenden fiir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janu-
ar 2014 beginnen.).

Mégliche Auswirkungen, die sich auf den Konzernabschluss im Jahr der erstmaligen Anwendung ergeben
konnten, lassen sich gegenwartig noch nicht verldsslich abschatzen. Die CR Capital Real Estate AG erwartet
hieraus jedoch keine wesentlichen Auswirkungen.
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Folgende bereits vom IASB verabschiedete, aber noch nicht von der EU Gibernommene Regelungen sind
fur die CR Capital Real Estate AG erst nach dem Endorsement durch die EU anwendbar. Die CR Capital Real
Estate AG priift derzeit die Auswirkungen dieser Regelungen:

- IFRS 15 - Erlése aus Vertrdgen mit Kunden (veroffentlicht am 28. Mai 2014),
- IFRS 14 - Regulatorische Abgrenzungsposten (veréffentlicht am 30. Januar 2014),

- IFRS 9 - Finanzinstrumente - sowie nachtragliche Anderungen - Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen
und Anderungen an IFRS 9, IFRS 7 und IAS 39 (veréffentlicht am 19. November 2013),

- Anderungen an IAS 16 - Sachanlagen - und an IAS 38 - Immaterielle Verm&égenswerte - Klarstellung akzep-
tabler Abschreibungsmethoden (veroffentlicht am 12. Mai 2014),

- Anderungen an IFRS 11 - Gemeinsame Vereinbarungen - Erwerb von Anteilen an einer gemeinsamen Ge-
schaftstatigkeit (veroffentlicht am 6. Mai 2014),

- Anderungen an IAS 19 - Leistungen an Arbeitnehmer - Arbeitnehmerbeitrige zu leistungsorientierten
Planen (veroffentlicht am 21. November 2013),

- Jahrliche Verbesserungen an den International Financial Reporting Standards, Zyklus 2010 — 2012 (verof-
fentlicht am 12. Dezember 2013),

- Jahrliche Verbesserungen an den International Financial Reporting Standards, Zyklus 2011 — 2013 (verof-
fentlicht am 12. Dezember 2013).

Die Bilanzierung und Bewertung wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung vorgenommen.

Der Konzernabschluss ist unter Beachtung von IAS 27.26 auf den Stichtag des Jahresabschlusses des Mutter-
unternehmens aufgestellt, der zugleich auch der Abschlussstichtag aller einbezogenen Tochterunterneh-
men ist.

Die Bilanz des CR Capital-Konzerns ist gemaB IAS 1.51 nach Fristigkeitsgesichtspunkten aufgestellt worden,
wobei Vermdgenswerte und Schulden, deren Realisation bzw. Tilgung innerhalb von zwélf Monaten bzw.
bei Bauprojekten innerhalb eines normalen Geschéaftsganges von bis zu 4 Jahren nach dem Bilanzstichtag
erwartet wird, nach IAS 1 als kurzfristig eingestuft wurden. Latente Steueranspriiche und latente Steuer-
schulden sind entsprechend IAS 1.70 jeweils vollstandig unter den langfristigen Vermégenswerten bzw.
langfristigen Schulden ausgewiesen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung innerhalb der Gesamtergebnisrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt. Im sonstigen Ergebnis zu erfassende Ertrdge und Aufwendungen ergaben sich
nicht. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist im Vergleich zum Vorjahr aufgrund der besseren Darstellung
entscheidungsnutzlicher Informationen beztiglich der Darstellung, Benennung und Gliederung der einzel-
nen Posten angepasst worden. Insbesondere die Posten Bestandsveranderung und Aufwendungen fir Ver-
kaufsgrundstiicke sind zum Posten Aufwendungen aus Verkauf von Vorratsimmobilien zusammengefasst
worden. Darliber hinaus ist der Posten Abschreibungen auf zum Verkauf bestimmte Grundstlicke mit zu-
vor im Posten sonstige betriebliche Aufwendungen enthaltenen Wertminderungen auf Forderungen zum
Posten Wertminderungen Vorrédte und Forderungen zusammengefasst worden. Die Vorjahresvergleichsin-
formationen sind entsprechend umgegliedert worden. Beim Posten sonstige betriebliche Aufwendungen
wurde ein Teilbetrag von TEUR 17 in den Vorjahresvergleichsinformationen in den Posten Wertminderungen
Vorrdte und Forderungen umgegliedert. Zudem sind die Zwischensummen Rohergebnis, EBIT (Ergebnis vor
Zinsen und Steuern) und EBT (Ergebnis vor Steuern) anstelle des operativen Ergebnisses, Finanzergebnisses
und des Ergebnisses der gewohnlichen Geschéftstatigkeit eingefligt worden.
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(2) KONSOLIDIERUNGSKREIS

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 der CR Capital Real Estate AG, Berlin, wurden neben der CR
Capital Real Estate AG die folgenden Tochtergesellschaften einbezogen:

- die CR Capital Management GmbH, Berlin (ab dem 27. August 2008 bis zum 31. Dezember 2013, Anteils-
quote: 100 %),

- die CR Capital Airport GmbH & Co. KG, Berlin (ab dem 10. Dezember 2009, Anteilsquote: 100 %),

- die CR Capital Properties GmbH & Co. KG, Berlin (@ab dem 13. Januar 2010 bis zum 31. Dezember 2013, An-
teilsquote: 100 %),

- die CR Capital Claytower GmbH & Co. KG, Berlin (ab dem 6. Juli 2010, Anteilsquote: 100 %),

- die CR Capital Hubertusallee GmbH & Co. KG, Berlin (ab dem 2. November 2010, Anteilsquote: 100 %),

- die Projektgesellschaft ThulestraBe 47 GmbH, Berlin (ab dem 11. Oktober 2011, Anteilsquote: 100 %),

- die Projektgesellschaft Bessemerstral3e 84 mbH, Berlin (ab dem 16. Dezember 2011, Anteilsquote: 100 %),

- die Projektgesellschaft Hohenzollerndamm 119 mbH, Berlin (@ab dem 27. September 2012, Anteilsquote:
94 %),

- die 22. Projektgesellschaft Mitte mbH, Berlin (ab dem 28. Juni 2012, Anteilsquote: 100 %),

- die CR Capital Verwaltungs GmbH, Berlin (ab dem 10. Dezember 2013, Anteilsquote: 100 %).

Die CR Capital Management GmbH und die CR Capital Properties GmbH & Co. KG wurden im laufenden Ge-
schaftsjahr verauBert, so dass es erforderlich war, die Gesellschaften zu entkonsolidieren.

CR Capital Verwaltungs GmbH: Mit Kaufvertrag vom 10. Dezember 2013 hat die CR Capital Real Estate AG
100 % der Anteile an der CR Capital Verwaltungs GmbH erworben. Gegenstand des Unternehmens ist u.a.
die Verwaltung, der Erwerb und die VerduBerung von Immobilien sowie die Ubernahme der Geschéftsfiih-
rung in Kommanditgesellschaften als deren personlich haftende Gesellschafterin. Die CR Capital Verwal-
tungs GmbH verfligt Gber keinen Geschéftsbetrieb im Sinne des IFRS 3, sodass kein Anwendungsfall des
IFRS 3 vorliegt. Stattdessen wurden die Zugange der Vermogenswerte und Schulden der CR Capital Verwal-
tungs GmbH zum Erwerbszeitpunkt entsprechend der fir deren Bilanzierung einschlagigen Rechnungsle-
gungsstandards im Konzernabschluss erfasst.

(3) KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Die Jahresabschlisse aller Konzernunternehmen sind auf Basis einheitlicher Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden auf den Stichtag der CR Capital Real Estate AG (Mutterunternehmen) aufgestellt.

Der Erwerb von Geschéftsbetrieben wird nach der Erwerbsmethode bilanziert. Die bei einem Unterneh-
menszusammenschluss Gbertragene Gegenleistung wird zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Mit dem
Unternehmenserwerb verbundene Kosten wurden bei Anfall grundsatzlich erfolgswirksam erfasst.

Die erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte und Schulden wurden - mit Ausnahme von latenten
Steueranspriichen bzw. latenten Steuerschulden — mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet. Die la-
tenten Steueranspriiche bzw. latenten Steuerschulden wurden gemaf IAS 12 ,Ertragsteuern” erfasst und
bewertet.
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Der Geschifts- oder Firmenwert entspricht dem Uberschuss aus der Summe der ibertragenen Gegenleis-
tung, dem Betrag aller nicht beherrschenden Anteile an dem erworbenen Unternehmen und dem Saldo der
zum Erwerbszeitpunkt bestehenden Betrdge der erworbenen identifizierbaren Vermdgenswerte und der
Ubernommenen Schulden.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter wurden bei Zugang zum entsprechenden Anteil des identifi-
zierbaren Nettovermdgens bewertet.

Bei Unternehmenserwerben bis zum Geschéftsjahr 2010 erfolgt die Kapitalkonsolidierung nach der Neube-
wertungsmethode zum Erwerbszeitpunkt.

Forderungen und Schulden zwischen den konsolidierten Gesellschaften sowie konzerninterne Umsatzer-
|6se, andere konzerninterne Ertrdge sowie die entsprechenden Aufwendungen werden konsolidiert. Zwi-
schenergebnisse werden eliminiert.

Auf ergebniswirksame Konsolidierungsvorgange wurden Steuerabgrenzungen nach IAS 12 insoweit vor-
genommen, als sich der abweichende Steueraufwand in spateren Geschéftsjahren voraussichtlich wieder
ausgleicht.

(4) SCHATZUNGEN UND ANNAHMEN

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert Schatzungen und Annahmen, die die Betrdge der Vermo-
genswerte, Schulden und finanziellen Verpflichtungen zum Bilanzstichtag sowie die Ertrdge und Aufwen-
dungen des Berichtsjahrs beeinflussen kénnen. Die tatsachlichen Betrage kénnen von diesen Schatzungen
und Annahmen abweichen.

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden (ibt der Vorstand Ermessensentschei-
dungen aus. So hat der Vorstand insbesondere das Modell des beizulegenden Zeitwerts fiir die Folgebe-
wertung der Renditeliegenschaften nach IAS 40 gewahlt. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von
Vermogenswerten und Schulden basiert auf Beurteilungen des Managements.

Bei der Ermittlung der Zeitwerte der Renditeliegenschaften und der Beurteilung der Werthaltigkeit der zum
Verkauf bestimmten Grundstticke werden Schatzungen unter anderem hinsichtlich der nachhaltig erzielba-
ren Jahresrohertrage, der Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer und des
Liegenschaftszinses vorgenommen. Zudem werden in vergleichbaren Transaktionen gezahlte Kaufpreise
und sonstige das Umfeld betreffende Anderungen beriicksichtigt. Bei der Ermittlung der Zeitwerte nutzt
der CR Capital-Konzern hauptsachlich die Kenntnisse des Vorstands sowie die Dienste externer Berater, wie
beispielsweise Gutachter und Bau-Sachverstandiger. Wenn die zukiinftigen Entwicklungen bei diesen Im-
mobilien von den geschétzten abweichen, kdnnen daraus moglicherweise Aufwendungen aufgrund von
Anderungen im beizulegenden Zeitwert auch in gréBerem Umfang entstehen. Dies kann sich negativ auf
die kiinftige Ertragslage auswirken. In Punkt 5.6 sind detaillierte Informationen Uber die zugrunde liegen-
den wesentlichen Annahmen zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts enthalten.

Flr den Test der Werthaltigkeit des Geschafts- oder Firmenwerts ist es erforderlich, den Nutzungswert der
Zahlungsmittel generierenden Einheit, welcher der Geschéfts- oder Firmenwert zugeordnet worden ist, zu
ermitteln. Die Berechnung des Nutzungswerts bedarf der Schatzung kiinftiger Cashflows aus der Zahlungs-
mittel generierenden Einheit sowie eines geeigneten Abzinsungssatzes fiir die Barwertberechnung.
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Fiir jedes Besteuerungssubjekt ist die erwartete tatsachliche Ertragsteuer zu berechnen, und die tempo-
raren Differenzen aus der unterschiedlichen Behandlung bestimmter Bilanzposten zwischen dem IFRS-
Konzernabschluss und dem steuerrechtlichen Abschluss sind zu beurteilen. Soweit temporéare Differenzen
vorliegen, flihren diese Differenzen grundsatzlich zum Ansatz von aktiven und passiven latenten Steuern
im Konzernabschluss. Das Management muss bei der Berechnung tatsachlicher und latenter Steuern Beur-
teilungen treffen. Aktive latente Steuern werden in dem Maf3e angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass
sie genutzt werden kdnnen. Die Nutzung aktiver latenter Steuern hangt von der Méglichkeit ab, im Rah-
men der jeweiligen Steuerart ausreichendes zu versteuerndes Einkommen zu erzielen. Zur Beurteilung der
Wahrscheinlichkeit der kiinftigen Nutzbarkeit von aktiven latenten Steuern sind verschiedene Faktoren he-
ranzuziehen, wie z.B. Ertragslage der Vergangenheit, operative Planungen und Steuerplanungsstrategien.
Weichen die tatsachlichen Ergebnisse von diesen Schatzungen ab oder sind diese Schatzungen in kiinftigen
Perioden anzupassen, kdnnten diese nachteilige Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
haben. Kommt es zu einer Anderung der Werthaltigkeitsbeurteilung bei aktiven latenten Steuern, sind die
angesetzten aktiven latenten Steuern erfolgswirksam abzuwerten.

(5) ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ EINSCHLIESSLICH DER BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten lauten auf EUR.

5.1 Die Liquiden Mittel umfassen im Wesentlichen Bankguthaben und sind mit ihren Nominalwerten er-
fasst.

5.2 Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die sich insgesamt auf TEUR 1.352 (Vorjahr:
TEUR 468) belaufen, sind unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten abziglich etwaiger Wertminderungen bewertet. Wertminderungen werden erfasst, wenn infolge eines
oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen Ansatz des Vermdgenswertes eintraten, ein objektiver
Hinweis dafir vorliegt, dass sich die erwarteten kiinftigen Cashflows negativ verandert haben. Die Kriterien,
die zu einer Wertminderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen fiihren, orientieren sich an
der Ausfallwahrscheinlichkeit der Forderung und der erwarteten Bonitat der Kunden.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:
- Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien (TEUR 1.103; Vorjahr: TEUR 258),

- Forderungen aus der Vermietung von Immobilien (TEUR 249; Vorjahr: TEUR 205),
- Sonstige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 0; Vorjahr: TEUR 5).

Von den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen in Héhe von TEUR 202 (Vorjahr:
TEUR 141) Uberfallig. Die Altersstruktur der Gberfalligen Forderungen stellt sich wie folgt dar:

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR

bis 30 Tage 49 26
30 bis 60 Tage 24 13
60 bis 90 Tage 15 8
Uber 90 Tage 114 94
202 141

Wertminderungen sind in Hohe von TEUR 60 (Vorjahr: TEUR 17) erfasst.

49
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5.3 Unter den zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien werden unfertige und fertige Bauten ausgewie-
sen, die gemaB IAS 2 mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und Nettoverdu-
Berungswert bewertet wurden. Dabei wurden sémtliche Kosten mit einbezogen, die im Zusammenhang mit
dem Erwerb bzw. der Herstellung der jeweiligen Immobilien angefallen sind. Der Nettoverduf3erungswert
stellt den geschatzten Verkaufspreis der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke abziglich aller geschétzten
Aufwendungen dar, die fiir die Fertigstellung und die VerauBBerung noch notwendig sind. Die Anwendung
von IAS 11 ist nicht einschlagig.

Die Position zum Verkauf bestimmte Vorratsimmobilien setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR

Grundstiicke mit unfertigen Bauten 10.719 13.008
Grundstiicke mit fertigen Bauten 5.284 5.399
16.003 18.407

Von den Grundstiicken dienen Grundstticke im Wert von TEUR 5.009 (Vorjahr: TEUR 5.009) als Sicherheiten
fur Darlehen.

Die zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien beinhalteten Grundstiicke mit unfertigen Bauten in Hohe
von TEUR 516 (Vorjahr: TEUR 7.595), die zum VeraufBBerungswert abziglich Vertriebsaufwendungen ausge-
wiesen wurden. Bei der Ermittlung der VerduBerungswerte wurde auf die beizulegenden Zeitwerte abge-
stellt, die sich aus den vertraglich vereinbarten Kaufpreisen ergaben. Die Grundstiicke mit unfertigen Bau-
ten beinhalten geleistete Anzahlungen auf Vertriebsprovisionen fiir Wohnungen von TEUR 569 (Vorjahr:
TEUR 0), die bei Ubergabe der Wohnungen an die Erwerber fillig werden. Des Weiteren wurden Fremdka-
pitalkosten von TEUR 127 (aus einem mit 9 % p.a. verzinsten Darlehen) gemaf3 IAS 23 in den Grundstiicken
mit unfertigen Bauten aktiviert.

Die Wertminderungen des laufenden Geschéftsjahres, die sich auf TEUR 115 (Vorjahr: TEUR 713) belaufen,
wurden in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung unter Wertminderungen Vorrdte und Forderungen er-
fasst.

5.4 Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte beinhalten ausschlieBlich Kredite und For-
derungen. Kredite und Forderungen sind nicht derivative finanzielle Vermdgenswerte mit festen oder be-
stimmbaren Zahlungen, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Sie werden nach der Effektivzinsme-
thode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten abzuglich etwaiger Wertminderungen bewertet. Der Ansatz
in der Bilanz erfolgt in dem Zeitpunkt, in dem der Konzern Vertragspartei des Finanzinstrumentes wird. Fi-
nanzielle Vermdgenswerte werden ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf die Zahlungsstréme aus
einem finanziellen Vermdgenswert auslaufen oder er den finanziellen Vermdgenswert sowie im Wesentli-
chen alle mit dem Eigentum des Vermogenswertes verbundenen Risiken und Chancen auf einen Dritten
Ubertragt. Bei der Ausbuchung eines finanziellen Vermogenswertes wird die Differenz zwischen Buchwert
und der Summe aus dem erhaltenen Entgelt sowie aller kumulierten Gewinne und Verluste, die im sonstigen
Ergebnis erfasst und im Eigenkapital angesammelt wurden, in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Bei den sonstigen kurzfristigen Vermogenswerten handelt es sich u.a. um debitorische Kreditoren sowie
um hinterlegte Kautionen. Von den sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerten sind Forderungen in Hohe
von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 51) mehr als 90 Tage tberfallig. Bei den Forderungen aus Ertragssteuern handelt
es sich um erstattungsfahige Gewerbe- und Kérperschaftsteuer inkl. Solidaritatszuschlag.
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5.5 Die Sachanlagen sowie die immateriellen Vermdgenswerte werden unter Anwendung von |AS 16 bzw.
IAS 38 zu Anschaffungskosten, bei zeitlich begrenzter Nutzung vermindert um planmaBige Abschreibungen,
angesetzt. Sofern erforderlich, verringern Wertminderungen die (fortgefiihrten) Anschaffungskosten. Eine
Neubewertung des Sachanlagevermdgens entsprechend dem nach IAS 16 bestehenden Wahlrecht erfolgte
nicht.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear. Die Abschreibungen entsprechen dem Verlauf des Ver-
brauchs des kiinftigen wirtschaftlichen Nutzens. Die Nutzungsdauern betragen bei Software drei Jahre und
bei anderen Sachanlagen zwischen drei und 13 Jahren. Im Falle, dass der Buchwert den voraussichtlich erziel-
baren Betrag Uibersteigt, wird entsprechend IAS 36 eine Wertminderung auf diesen Wert vorgenommen. Der
erzielbare Betrag bestimmt sich aus dem Nettoverkaufserlos oder - falls hoher — dem Barwert des geschétz-
ten zukinftigen Cashflows aus der Nutzung des Vermdgensgegenstands. Im Geschaftsjahr 2013 gab es wie
im Vorjahr keinen Abwertungsbedarf.

Der Geschéfts- oder Firmenwert ergibt sich aus dem Erwerb des Bautrdgergeschafts der 22. Projektgesell-
schaft Mitte mbH. Ein Geschéfts- oder Firmenwert, der bei einem Unternehmenszusammenschluss erworben
wurde, darf nicht planmaBig abgeschrieben werden. Stattdessen hat der Erwerber ihn zahlungsmittelgene-
rierenden Einheiten des Konzerns zuzuordnen und gemaB IAS 36 auf Wertminderung zu prifen, und zwar
einmal jahrlich oder haufiger, falls Ereignisse oder veranderte Umstande darauf hinweisen, dass eine Wert-
minderung stattgefunden haben kénnte.

Wenn der erzielbare Betrag einer Zahlungsmittel generierenden Einheit kleiner als ihr Buchwert ist, ist der
Wertminderungsaufwand zundchst dem Buchwert des der Einheit zugeordneten Geschéfts- oder Firmen-
wertes und dann anteilig den anderen Vermdgenswerten zuzuordnen. Jeglicher Wertminderungsaufwand
des Geschafts- oder Firmenwertes wird direkt in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Ein fur den Ge-
schafts- oder Firmenwert erfasster Wertminderungsaufwand darf in kiinftigen Perioden nicht aufgeholt

werden.

Der in der Konzernbilanz ausgewiesene Geschéfts- oder Firmenwert von TEUR 2.715 ist vollstandig dem
Bautragergeschaft als zahlungsmittelgenerierende Einheit zugeordnet.

Der erzielbare Betrag des Bautragergeschdfts wurde durch Berechnung des beizulegenden Zeitwertes ab-
zliglich VerduBerungskosten nach der Discounted-Cashflow Methode ermittelt. Das Modell umfasst eine
Detailplanungsperiode fiir das Bautrdgergeschaft von finf Jahren (2014 bis 2018). Zur Ermittlung der Free
Cashflows wurde das geplante EBIT der laufenden und geplanten Bautrdgerprojekte unter Berucksichti-
gung von Risikoabschldgen zugrunde gelegt. Der jahrliche durchschnittliche Rohertrag wurde mit 9 % p.a.
abgezinst.

Zum Stichtag ergab sich keine Wertminderung.
5.6 Renditeliegenschaften: IAS 40 regelt die Bilanzierung von als Finanzinvestitionen gehaltene Immobi-

lien. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien definieren sich wie folgt: Sie dienen der Erzielung von
Mieteinnahmen und/oder werden zum Zwecke der Wertsteigerung langfristig gehalten.
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Bei Zugang werden Renditeliegenschaften mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten, einschlieB3-
lich Transaktionskosten, angesetzt. Die Herstellungskosten umfassen samtliche angefallenen Kosten, die
der Herstellung der Liegenschaft zuzuordnen sind. Die Folgebewertung samtlicher Renditeliegenschaften
erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden Zeit-
wertes resultieren, werden erfolgswirksam in der Periode erfasst, in der sie entstehen. Eine als Finanzinves-
tition 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 Nettover-
auBerungserlés und dem Buchwert des Vermdgenswertes und wird in der Periode des Abgangs im Gewinn
oder Verlust erfasst.

Die Zeitwerte der Renditeliegenschaften belaufen sich zum Stichtag auf insgesamt TEUR 7.766. Die Entwick-
lung lasst sich wie folgt darstellen:

2013 2012

TEUR TEUR
Beginn des Geschéftsjahres 6.760 12.020
Im Geschéftsjahr errichtete Renditeliegenschaften 0 467
Nachtragliche Anschaffungs- und Herstellungskosten 0 119
Abgange (Verkauf) 0 -5.689
Anpassungen der beizulegenden Zeitwerte 1.006 -157
Ende des Geschéftsjahres 7.766 6.760

Die Bewertung zu Zeitwerten 10st latente Steuern aus (vgl. auch Erlduterungen zur Gesamtergebnisrechnung).

Die Mieteinnahmen aus den Renditeliegenschaften beliefen sich im Geschéftsjahr 2013 aufinsgesamt TEUR 560
(Vorjahr: TEUR 1.026). Der Betrag der in der Gewinn- und Verlustrechnung erfassten, den Renditeliegenschaften
direkt zurechenbaren Aufwendungen betrug TEUR 56 (Vorjahr: TEUR 392).

Bei den wesentlichen Mietvertrdgen des CR Capital-Konzerns handelt es sich um gewerbliche Mietvertrage,
die mit einer Laufzeit bis 2019 bzw. 2020 abgeschlossen wurden. Die Mieter verfligen lber ein- bis zweimalige
Verlangerungsoptionen von vorwiegend finf Jahren. Die restlichen gewerblichen Mietvertrdge laufen Gber-
wiegend in den nachsten drei Jahren aus. Teilweise wurden Verlangerungsoptionen vereinbart.

Die Vermietung von Wohnungen erfolgt in der Regel unbefristet.

Die Fristigkeiten der zukiinftigen Mietzahlungen aus den zum Bilanzstichtag abgeschlossenen Vertrégen stel-
len sich wie folgt dar:

Gesamtbetrag bis 1 Jahr tiber ein Jahr
TEUR TEUR TEUR
Zukinftige Mietzahlungen 1.923 476 1.447

(Vorjahr) (2.375) (559) (1.816)
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Die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Renditeliegenschaften erfolgte zum Einen auf Basis
aktueller Gutachten unabhdngiger Gutachter, zum Anderen unter Verwendung aktueller Gutachten und er-
ganzender Modifizierung der Bewertungsparameter aufgrund eigener Kenntnisse beziiglich des Marktum-
feldes sowie der spezifischen Bewertungsparameter der jeweiligen Bewertungsobjekte. Die Ertrdge aus der
gegentiber dem Vorjahr hheren Bewertung der Renditeliegenschaften im vorliegenden Abschluss resul-
tieren nahezu ausschlieBlich aus der Berticksichtigung hoherer nachhaltig erzielbarer Mieten. Die Hohe der
nachhaltig erzielbaren Mieten wird durch die vorliegenden Gutachten bestdtigt. Die Methodenstetigkeit
gegeniiber dem Vorjahr wurde gewahrt.

Unter Hinweis auf IAS 40 ergibt sich hinsichtlich der Wertermittlung firr die verwendeten Gutachten Folgen-
des:

Far die Ermittlung des ,Fair Value” nach IAS 40 hat der Gutachter die folgende Bewertungshierarchie fest-
gelegt:

1. aktuelle Kaufpreise vergleichbarer Immobilien;

2. sollten diese nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen, kann auf angepasste Vergleichspreise
anderer Immobilien zurlickgegriffen werden;

3. sollten auch diese nicht zur Verfligung stehen, kann auf diskontierte zukiinftige Zahlungsstrome zur{ick-
gegriffen werden.

Eine Wertermittlung nach den Punkten 1 und 2 fand nicht statt, da fiir diese Objekte keine aktuellen Kauf-
preise zum Vergleich vorlagen.

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit der zum 31. Dezember 2013 ausgewiesenen Renditeliegenschaften wer-
den zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Insofern haben die Gutachter
jeweils den Ertragswert als Grundlage der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes herangezogen.

Im ersten Schritt wurden samtliche Bodenwerte ermittelt, die sich jeweils aus den an die Marktentwicklung
angepassten Bodenrichtwerten und den jeweils dazugehdrigen Grundstiicksflichen ergeben. Im zweiten
Schritt wurden die Gebdudeertragswerte ermittelt. Hier wurden folgende wesentliche Annahmen getrof-

fen:
Monatliche Miete
in EUR je m? bzw. Stellplatz
Biro-, Verkaufs- und Lagerflache 4,73 bis 16,00
Offene Stellplatze 13,00 bis 23,00

Des Weiteren wurden die folgenden Annahmen getroffen:

Mietausfallwagnis

in %
Buro-, Verkaufs- und Lagerflache 1,50 bis 4,00
Offene Stellplatze 1,50

Instandhaltung
inEUR jem’p. a.
Biiro-, Verkaufs- und Lagerflache inkl. Stellplatze 6,50 bis 9,00
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Die Mieten orientieren sich an den nachhaltig erzielbaren Mieten. Dabei wurden die individuellen Mieter-
strukturen beachtet. Die Gutachter haben mit einem Liegenschaftszinssatz von jeweils 4,75 % bis 6,0 % und
mit objektbezogen unterschiedlichen Vervielfdltigern gearbeitet, die unmittelbar mit der Restnutzungs-
dauer der jeweiligen Gebdude korrespondieren. Die Gutachter gehen von einer Restnutzungsdauer von
bis zu 80 Jahren (Niederbarnimstrale) aus. Die Summe aus Boden- und Gebaudeertragswert ergibt den
jeweiligen Ertragswert der vorhandenen Renditeliegenschaft.

5.7 Latente Steuern: Aktive latente Steuern werden auf steuerlich abziehbare temporére Differenzen und
auf Vorteile aus noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortragen aktiviert, sofern zukiinftige zu versteu-
ernde Einkommen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu erwarten sind.

Bei steuerlich abziehbaren tempordren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen
wird jedoch ein latenter Steueranspruch nur insoweit bilanziert, als es wahrscheinlich ist, dass die Umkeh-
rung der tempordren Differenz in der vorhersehbaren Zukunft eintritt und entsprechendes zu versteuern-

des Einkommen zu erwarten ist.

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird zu jedem Bilanzstichtag Gberprift und insoweit reduziert,
als es nicht langer wahrscheinlich ist, dass ausreichende zu versteuernde Einkommen zur Nutzung dieser
Anspriiche zur Verfigung stehen werden.

Die latenten Steuern werden auf der Basis der Steuersdtze ermittelt, die zum erwarteten Zeitpunkt gelten
bzw. kiinftig anzuwenden sind, wenn die latenten Steuerforderungen bzw. -verbindlichkeiten beglichen
werden.

Eine Verrechnung aktiver und passiver latenter Steuern wird nur vorgenommen, wenn ein Rechtsanspruch
besteht, die erfassten Betrage miteinander zu verrechnen, oder beabsichtigt ist, den Ausgleich auf Nettoba-
sis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der Realisierung des betreffenden Vermdgenswertes die dazuge-
horige Verbindlichkeit abgeldst wird.

Die Realisierung des latenten Steueranspruches hangt von zukilnftigen zu versteuernden Gewinnen ab.
Trotz in Vorperioden erlittener Verluste geht das Management davon aus, dass neben dem Abschluss zum
Stichtag unfertiger Bauvorhaben insbesondere aufgrund der Realisierung des sich in der Planungsphase
befindlichen Bauprojektes ,Bessemerstrale 84” mit rund 200 Wohneinheiten, zukiinftig zu versteuernde
Gewinne in der Projektgesellschaft Bessemerstrale 84 mbH generiert werden. Aufgrund des geplanten Ein-
bezuges der Projektgesellschaft BessemerstraBe 84 mbH in die ertragsteuerliche Organschaft mit der CR
Capital Real Estate AG werden daher die steuerlichen Verlustvortrage auf Ebene der CR Capital Real Estate
AG als werthaltig beurteilt.

Gewerbe- und korperschaftsteuerliche Verlustvortrdage in Hohe von insgesamt TEUR 643 (Vorjahr:
TEUR 5.468) bzw. TEUR 209 (Vorjahr: TEUR 4.319) wurden bei der Ermittlung der latenten Steuern nicht be-
ricksichtigt, da die Voraussetzungen der IAS 12.34 zur Bilanzierung von latenten Steuern auf Verlustvortra-
ge nicht erflllt sind. Die sich daraus ergebenden latenten Steuern belaufen sich insgesamt auf TEUR 125
(Vorjahr: TEUR 1.468). Samtliche Verlustvortrage sind unbegrenzt nutzbar.
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Die latenten Steuern zum 31. Dezember 2013 beziehen sich auf folgende Sachverhalte:

ergebnis-
wirksam
31.12.2012 erfasst 31.12.2013
TEUR TEUR TEUR
Latente Steuern auf steuerliche
Verlustvortrage
- CR Capital Real Estate AG 207 1.099 1.306
207 1.099 1.306
Latente Steuern auf
temporére Differenzen
- Bewertung der Renditeliegenschaften -397 -350 -747
- Zum Verkauf bestimmte Vorratsim-
mobilien 71 763 52
- Fair-Value-Bewertung von
Finanzinstrumenten 19 -7 12
- Immaterielle Vermogenswerte -34 34 0
-1.123 440 -683
-916 1.539 623
davon entfallen auf:
Aktive latente Steuern 19 985 1.004
Passive latente Steuern -935 554 -381

5.8 Sonstige Riickstellungen umfassen Abgrenzungen, die gebildet werden, wenn der Konzern aus einem
Ereignis der Vergangenheit eine gegenwartige, rechtliche oder tatsdchliche Verpflichtung hat, der Abfluss
von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen zur Erfiillung dieser Verpflichtung wahrscheinlich ist und eine
zuverldssige Schatzung der Hohe der Verpflichtung méglich ist. Riickstellungen werden mit dem Betrag
angesetzt, der sich aufgrund der bestmdglichen Schatzung der finanziellen Ausgaben zur Erfillung der zum
Bilanzstichtag gegenwartigen Verpflichtung ergibt.

Der Ruckstellungsspiegel stellt sich wie folgt dar:

Abgang
(Entkonso-
1.1.2013 lidierung) Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.12.2013
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Bauleistungen 554 0 475 79 1.028 1.028
Prufungs-, Steuerberatungs-
und Jahresabschlusskosten 127 5 123 4 m 106
Anspriiche von
Arbeitnehmern 37 0 2 35 4 4
Steuern 19 0 19 0
Sonstige 70 20 27 17 46 52

807 25 646 135 1.192 1.193
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5.9 Die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen und die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode bilanziert. Bei den kurzfristigen Verbindlich-
keiten gegenuber Kreditinstituten handelt es sich u.a. um Darlehen, die fiir die Finanzierung von Immobilien
verwendet wurden. Die sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten sind in Hohe von TEUR 5.508 (Vorjahr:
TEUR 7.509) zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode und in Hohe
von TEUR 84 (Vorjahr: TEUR 132) erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Der Ansatz in der
Bilanz erfolgt in dem Zeitpunkt, in dem der Konzern Vertragspartei des Finanzinstrumentes wird. Finanzielle
Verbindlichkeiten werden ausgebucht, wenn die im Vertrag genannten Verpflichtungen erfiillt, aufgehoben
oder ausgelaufen sind.

Bei den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich im Wesentlichen um Kaufpreisverbind-
lichkeiten aus dem Ankauf von Tochterunternehmen sowie um Darlehen Dritter, die fur die Abwicklung
vorhandener Bauvorhaben bendtigt werden. Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten belaufen sich
auf TEUR 6.071 (Vorjahr: TEUR 4.028), davon entfallen TEUR 5.853 (Vorjahr: TEUR 3.743) auf erhaltene Anzah-
lungen fiur die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke. Die restlichen Verbindlichkeiten beziehen sich im
Wesentlichen auf Umsatzsteuerverbindlichkeiten.

5.10 Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 87 (Vorjahr: TEUR 104) beinhalten den
langfristigen Teil einer Mietvorauszahlung.

5.11 Bei den langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten handelt es sich um Darlehen, die
fur die Anschaffung von Immobilien verwendet wurden. Sie werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
unter Anwendung der Effektivzinsmethode angesetzt.

Samtliche Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten sind durch Grundschulden auf Renditeliegenschaf-
ten bzw. auf zum Verkauf bestimmte Grundstiicke sowie durch Zessionen auf Mietforderungen gesichert.

5.12 Latente Steuerschulden: Fir alle zu versteuernden tempordren Differenzen wird eine latente Steuer-
schuld bilanziert, es sei denn, die latente Steuerschuld erwéchst aus

- einem Geschafts- oder Firmenwert, fiir den eine Abschreibung steuerlich nicht absetzbar ist, oder

- dem erstmaligen Ansatz eines Vermogenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall, der kein
Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschéftsvorfalles weder das handelsrechtli-
che Periodenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst.

Bei zu versteuernden tempordren Differenzen in Verbindung mit Anteilen an Tochterunternehmen wird
jedoch eine latente Steuerschuld bilanziert, es sei denn, der Zeitpunkt der Umkehrung der temporaren Dif-
ferenz kann von der Gesellschaft kontrolliert werden und es ist wahrscheinlich, dass dies nicht in der vorher-
sehbaren Zukunft eintritt.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Tochterunternehmens und der Hoherbewertung der vorhande-
nen Renditeliegenschaften war es erforderlich, latente Steuerschulden zu passivieren. Es wird insofern auf
die Ausfiihrungen zu Punkt 5.7 verwiesen. Der Betrag, um den die Fair Values die Steuerbilanzwerte tber-
steigen, betragt TEUR 2.550 (Vorjahr: TEUR 3.784). Unter Anwendung des Effektivsteuersatzes von 30,175 %
ergibt sich nach Saldierung mit aktiven latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrage eine zu passivieren-
de latente Steuerschuld in Hohe von TEUR 381 (Vorjahr: TEUR 935).
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5.13 Eigenkapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 15.000.000,00. Es ist eingeteilt in 15.000.000 stimmberech-
tigte Stuickaktien gleicher Gattung. Auf der am 15. Juli 2008 stattgefundenen Hauptversammlung wurde
beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft von EUR 50.000,00 gegen Bareinlagen um EUR 14.950.000,00
auf EUR 15.000.000,00 durch Ausgabe von 14.950.000 neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien zu er-
hohen. Der Ausgabepreis je Aktie belief sich dabei auf EUR 1,00. Die Kapitalerh6hung wurde am 26. Au-
gust 2008 im Handelsregister eingetragen.

Gemal3 Beschluss der Hauptversammlung vom 27. August 2013 ist der Vorstand erméchtigt, das Grundkapi-
tal mit Zustimmung des Aufsichtsrates in der Zeit bis zum Ablauf des 26. August 2018 einmalig oder mehr-
fach durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen um bis
zu insgesamt EUR 7.500.000,00 zu erhéhen (genehmigtes Kapital 2013).

Gemal3 Beschluss der Hauptversammlung vom 27. August 2013 ist der Vorstand erméchtigt, bis zum 26. Au-
gust 2018 mit Zustimmung des Aufsichtsrates auf den Inhaber lautender Stiickaktien der Gesellschaft zu
erwerben. Diese Ermachtigung ist auf den Erwerb von Aktien mit einem auf diese Aktien entfallenden an-
teiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt EUR 1.500.000,00 beschrankt. Der Bestand der eigenen
Aktien belief sich zum 31. Dezember 2013 auf 119.295 Stiick.

Zur Entwicklung und Zusammensetzung des Eigenkapitals wird auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung

verwiesen.

Die gesetzliche Riicklage ist gemaf § 150 AktG gebildet. Ein Teil des Bilanzgewinnes 2009 wurde fiir die Aus-
schiittung einer Dividende verwendet; der verbleibende Rest in Hohe von TEUR 1.186 wurde den anderen
Gewinnriicklagen zugefiihrt.

Die mit der Aufstockung von 94 % auf 100 % der Anteile an der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH, Berlin
im Zusammenhang stehende (einschlieflich der bis dahin den Anteil nicht beherrschender Gesellschafter
Ubersteigende) Kaufpreiszahlung wurde entsprechend IAS 27 als Transaktion zwischen Eigentiimern bilan-

ziert.

5.14 Schuldverschreibungen

Laut Beschluss der Hauptversammlung vom 27. August 2013 wurde der Vorstand ermachtigt, bis zum 26. Au-
gust 2018 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder auf den Namen lautende Options- oder Wandel-
anleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser Instrumente im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 50.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbeschrankung zu begeben und
den Inhabern bzw. Glaubigern der jeweiligen, unter sich gleichberechtigten Teilschuldverschreibungen Op-
tions- oder Wandlungsrechte auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu EUR 7.500.000,00 nach ndherer Mal3gabe der Bedingungen
der Schuldverschreibungen zu gewdhren oder aufzuerlegen. Zu diesem Zweck wird das Grundkapital um
bis zu EUR 7.500.000,00 durch Ausgabe von insgesamt bis zu 7.500.000 neuen auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien bedingt erhoht (bedingtes Kapital 2013).

(6) ANLAGESPIEGEL

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ist in der Tabelle ,Entwicklung des Konzern-
anlagevermoégens” dargestellt.
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(7) HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse. Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen betreffen vor allem:
- TEUR 2.638 aus noch nicht fertiggestellten Bauauftragen.

Die Verpflichtungen sind innerhalb eines Jahres zahlungswirksam. Die verbleibenden sonstigen finanziellen
Verpflichtungen liegen im Rahmen des tiblichen Geschaftsverkehrs und kénnen betragsmaBig vernachlas-
sigt werden.

(8) ERLAUTERUNGEN ZUR GESAMTERGEBNISRECHNUNG

Grundsatze der Ertragsrealisierung

Verkaufvon Immobilien

Umsatzerlése aus dem Verkauf von Immobilien werden erfasst, wenn die folgenden Bedingungen erfillt

sind:

- Der Konzern hat die wesentlichen Risiken und Chancen aus dem Eigentum der Immobilie auf den Kaufer
Uibertragen.

- Der Konzern behdlt weder ein Verfligungsrecht, wie es gewdhnlich mit dem Eigentum verbunden ist,
noch eine wirksame Verfligungsmacht {iber die verkaufte Immobilie.

- Die Hohe der Umsatzerldse kann verldsslich bestimmt werden.

- Esist wahrscheinlich, dass der wirtschaftliche Nutzen aus dem Geschéaft dem Konzern zuflieBen wird.

- Die im Zusammenhang mit dem Verkauf angefallenen oder noch anfallenden Kosten kénnen verlasslich
bestimmt werden.

Danach sind im Grunde Umsatzerlose aus dem Verkauf von Immobilien zu erfassen, wenn der rechtliche
Eigentumsiibergang erfolgt ist.

Mietertrdge

Die Mieten werden entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen monatlich erfasst. Die im Materialauf-
wand erfassten Heiz- und Betriebskosten werden entsprechend ihrem Anfall periodengerecht erfasst. Wer-
den aus den Nebenkostenabrechnungen Erstattungen oder Nachzahlungen der Mieter erwartet, so werden
diese als Forderungen oder Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erfasst.

Segmentberichterstattung nach IFRS 8

IFRS 8 erfordert von Unternehmen die Berichterstattung von finanziellen und beschreibenden Informati-
onen beziglich seiner berichtspflichtigen Segmente. Berichtspflichtige Segmente stellen Geschiftsseg-
mente dar, die bestimmte Kriterien erfiillen. Bei Geschaftssegmenten handelt es sich um Unternehmensbe-
standteile, fur die getrennte Finanzinformationen vorhanden sind. Die Segmentberichterstattung muss sich
somit zwangsldufig am internen Berichtswesen des Unternehmens orientieren. Die interne Steuerung des
Unternehmens stellt damit die Grundlage fiir die Segmentberichterstattung dar.

Berichtspflichtige Segmente

Die berichtspflichtigen Segmente des Konzerns stellen sich wie folgt dar:
+ Bestandsimmobilien

- Bautrdgergeschaft

Das Segment der Bestandsimmobilien beinhaltet den Verkauf sowie die Verwaltung und Vermietung der
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im Bestand des CR-Konzerns befindlichen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Im Segment Bautragergeschaft
sind samtliche Aktivitaten im Zusammenhang mit dem Neubau von Immobilien und der VerauBBerung die-

ser Immobilien zusammengefasst.

Segmentumsatzerlése und Segmentaufwendungen
Im Folgenden sind die Erl6se und Aufwendungen der einzelnen berichtspflichtigen Segmente des Konzerns

dargestellt:
Bestandsimmobilien  Bautrdgergeschéft Gesamt

2013 2012 2013 2012 2013 2012

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Mietergebnis 650 763 62 45 712 808
Verkaufsergebnis Vorratsimmobilien 0 0 987 826 -987 -826
Verkaufsergebnis Renditeliegenschaften 0 166 0 0 0 166
Sonstige betriebliche Ertrage 142 59 258 4 400 63
Ergebnis aus der Bewertung von Rendite-
liegenschaften 1.006 310 0 0 1.006 310
Rohergebnis 1.798 1.298 -667 777 1131 521
Personalaufwand 263 383 146 0 409 383
Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
genswerte und Sachanlagen 17 18 114 114 131 132
Wertminderungen Vorréte und Forde-
rungen 223 17 0 713 223 730
Sonstige betriebliche Aufwendungen 801 827 197 554 998 1.381
EBIT 494 53 -1.124 -2.158 -630 -2.105
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 95 136 7 6 102 142
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 753 824 188 64 941 888
EBT -164 -635 -1.305 -2.216 1469  -2.851
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -724 20 -794 -301 -1.518 -281
Jahresergebnis 560 -655 -511 -1.915 49  -2.570

Die Mietertrage aus dem Bautrdgergeschaft resultieren aus dem Grundstiick Bessemerstra3e 84, fiir das
eine kurzfristig kiindbare Nutzungsvereinbarung geschlossen wurde.

Verkdufe zwischen den Segmenten fanden im Geschéftsjahr 2013 und im Vorjahr nicht statt. Die Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden der berichtspflichtigen Segmente entsprechen den Konzernbilanzie-
rungsrichtlinien.
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Segmentvermoégen und -schulden

Segmentvermdgen
31.12.2013 31.12.2012
TEUR TEUR
Bestandsimmobilien 14.964 17.002
Bautrdgergeschaft 15.129 17.223
Summe Segmentvermdgen (konsolidiert) 30.093 34.225

Segmentschulden

31.12.2013 31.12.2012
TEUR TEUR
Bestandsimmobilien 9.947 15.269
Bautrdgergeschéft 9.481 8.090
Summe Segmentschulden (konsolidiert) 19.428 23.359

Zugdnge zu den langfristigen Verm&genswerten

Die Zugénge zu den langfristigen Vermodgenswerten, ausgenommen latente Steueranspriiche, betrugen:

2013 2012
TEUR TEUR
Bestandsimmobilien 14 468
Bautrdgergeschaft 5 2943
Summe Zugange (konsolidiert) 19 3.41

Geografische Informationen

Der CR-Konzern ist ausschlieBlich in einem regionalen Segment (Berlin und Umland) tétig, sodass keine geo-

grafischen Angaben im Sinne von IFRS 8.33 erforderlich sind.

Wesentliche Kunden

Angaben zu wesentlichen Kunden gemaf IFRS 8.34 sind ebenfalls nicht erforderlich, da sich die Umsatzer-
|6se auf eine Vielzahl von Kunden verteilen. IFRS 8.34 wére anzuwenden, wenn sich die Umsatzerldse aus
Geschéftsvorfallen mit einem einzigen externen Kunden auf mindestens 10 % der Umsatzerldse des Unter-
nehmens belaufen wiirden. Einmalige Immobilienverkaufe sind nicht zu bericksichtigen, da es sich im Sin-
ne von IFRS 8.34 um keine wichtigen Kunden handelt, die zu einem Abhangigkeitsverhaltnis fihren kdnnen,

da es sich lediglich um einmalige Geschaftsvorfalle handelt.
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8.1 Die Umsatzerl6se betreffen den Verkauf von Immobilien in Hohe von TEUR 12.656 (Vorjahr: TEUR 7.364)
sowie Erlose aus der Vermietung von Immobilien in Hohe von insgesamt TEUR 850 (Vorjahr: TEUR 1.257). Die
Umsatzerldse aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften belaufen sich auf TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 5.855).

8.2 Die angefallenen Aufwendungen aus der Vermietung von Immobilien beinhalten u.a. umlagefdhige
Heiz- und Betriebskosten, die noch abzurechnen sind sowie Bewirtschaftungskosten, die nicht umlagefahig
sind. Die Bewirtschaftungskosten enthalten auch die Grundsteueraufwendungen. Erstattungen von Mie-
tern flr Betriebs- und Nebenkosten wurden mit den Aufwendungen verrechnet.

8.3 Die in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung dargestellte Position Aufwendungen aus dem Verkauf
von Vorratsimmobilien setzt sich wie folgt zusammen:

2013 2012

TEUR TEUR

Ankauf von Baugrundstiicken / Bauleistungen 10.784 8.128
Bestandsveranderungen der zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien 2.859 62
13.643 8.190

8.4 Die Aufwendungen aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften des Vorjahres beinhalten im Wesent-
lichen den abgegangenen Buchwert der verduBerten Renditeliegenschaft.

8.5 Die sonstigen betrieblichen Ertrage des Geschéftsjahres 2013, die sich insgesamt auf TEUR 400 (Vorjahr:
TEUR 63) belaufen, beinhalten u.a. Ertrdge aus der Auflésung von Rickstellungen sowie Korrekturen von
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

8.6 Bezliglich der Neubewertung der Renditeliegenschaften wird auf Abschnitt 5.6 verwiesen.

8.7 Bei dem Bewertungsergebnis errichteter Renditeliegenschaften des Vorjahres handelt es sich um akti-
vierte Eigenleistungen, die fur die Herstellung von Renditeliegenschaften angefallen sind. Hierbei handelt
es sich um zwei Ladeneinheiten in einem von der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH errichteten Wohn- und
Geschéftshaus, die langfristig vermietet werden.

8.8 Von den Personalaufwendungen, die sich insgesamt auf TEUR 409 (Vorjahr: TEUR 383) belaufen, ent-
fallen auf die Rentenversicherung der Arbeitnehmer und sonstige Lohnnebenkosten Beitrdge in Hohe von
insgesamt TEUR 42 (Vorjahr: TEUR 18).

8.9 Die erfassten Abschreibungen und Wertminderungen auf Vorrate und Forderungen enthalten plan-
maBige Abschreibungen auf Sachanlagen und immaterielle Vermégenswerte in Héhe von TEUR 130 (Vor-
jahr: TEUR 132) sowie Abschreibungen auf zum Verkauf bestimmte Vorratsimmobilien in Hohe von TEUR 115
(Vorjahr: TEUR 713). Die verbleibenden Wertminderungen beziehen sich auf die vorhandenen Forderungen
und belaufen sich auf insgesamt TEUR 107 (Vorjahr: TEUR 17).

8.10 Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen, die sich insgesamt auf TEUR 998 (Vorjahr: TEUR 1.381)
belaufen, verteilen sich auf eine Vielzahl von Einzelpositionen, wie z.B. Miete, Werbe- und Reisekosten,
Fremdarbeiten, Rechts- und Beratungskosten, nicht abziehbare Vorsteuer und Aufsichtsratsvergitungen.
Wesentliche periodenfremde Aufwendungen sind nicht entstanden.
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8.11 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Es handelt sich hierbei um Zinsertrage in Hohe von insgesamt TEUR 102 (Vorjahr: TEUR 142), die aus Kredit-

vergabe bzw. aus der Anlage von liquiden Mitteln bei deutschen Kreditinstituten resultieren.

8.12 Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Bei den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen handelt es sich im Wesentlichen um Aufwendungen fiir Dar-

lehen, die flr die Finanzierung der Immobilien aufgenommen wurden.

8.13 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Posten betrifft im Wesentlichen latente Steuern, die auf Basis des aktuellen Steuerrechts ermittelt wur-

den:
2013 2012
EUR EUR
Laufender Steueraufwand der Periode -21.385,19 -18.082,45
Latenter Steueraufwand
- aus Verbrauch bzw. Aufldsung von Verlustvortrdgen 0,00 -2.835,74
- aus Bewertungsunterschieden -175.543,17 0,00
Latenter Steuerertrag
- aus Bewertungsunterschieden 797.260,29 302.440,63
- aus laufenden Verlusten und Verlustvortragen 917.269,98 0,00
1.517.601,91 281.522,44

Die Berechnung der latenten Steuern erfolgt wie im Vorjahr unter Verwendung eines erwarteten Effektiv-
steuersatzes in Hohe von 30,175 %. Unter Hinweis auf IAS 12.81 c ergeben sich die folgenden Steuersatze:

2013 2012
% %

Steuersditze
Gesetzlicher Effektivsteuersatz 30,18 30,18
Tatsachlicher Steuersatz -203,38 -9,87

Der gesetzliche Effektivsteuersatz beinhaltet die Kérperschaftsteuer und den Solidaritatszuschlag (Effektiv-
satz: 15,83 %) sowie die Gewerbesteuer (Effektivsatz: 14,35 %).
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Der Steueraufwand des Geschéftsjahres kann wie folgt auf den Periodenerfolg tibergeleitet werden:

2013 2012
TEUR TEUR
Ergebnis vor Steuern und nach sonstigen Steuern -1.468 -2.852
Erwarteter Steuerertrag 443 860
Auswirkungen von ungenutzten und nicht als latente Steu-
eranspriiche erfassten steuerlichen Verlusten des Ifd. Jahres -123 -574
Auswirkungen von steuerlichen Verlustvortragen 1.188 0
Nicht abziehbare Aufwendungen und steuerfreie Ertrage -1 -9
Auswirkungen temporérer Differenzen, auf die keine laten-
ten Steuern angesetzt wurden 1 19
Steueraufwendungen/-erstattungen fiir Vorjahre 0 14
Gebuchter Steuerertrag 1.518 282

(9) ERGEBNIS JE AKTIE

Das Ergebnis je Aktie errechnet sich aus der Division des Jahresiliberschusses durch die Anzahl der ausgege-
benen Aktien. Nach IAS 33.19 ist bei der Ermittlung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie die Anzahl der
Stammaktien der gewichteten durchschnittlichen Anzahl der wahrend der Periode im Umlauf gewesenen
Stammaktien zu verwenden. Verwasserungseffekte sind nicht zu beriicksichtigen.

Es ergibt sich Folgendes:

2013 2012

Jahresergebnis der Berichtsperiode, zurechenbar den

Gesellschaftern des Mutterunternehmens EUR 60.451,27 -2.526.220,69
Anzahl Aktien (gewichteter Durchschnitt) Anzahl 14.880.705 14.880.705
Ergebnis je Aktie EUR 0,00 -0,17
SONSTIGE ANGABEN
(10) ANGABEN UBER MITGLIEDER DER UNTERNEHMENSORGANE
Vorstand

Familienname Vorname Funktion Beruf

Eggers Axel Vorstand Diplom-Kaufmann, Jurist (Ass. Jur.)

Die Gesamtbeziige des Vorstandes beliefen sich 2013 auf insgesamt TEUR 129 (Vorjahr: TEUR 248). Forde-
rungen gegen den Vorstand bestehen zum 31. Dezember 2013 in Hohe von insgesamt TEUR 73 (Vorjahr:
TEUR 21) und betreffen mehrere mit 6 % p.a. verzinsliche Darlehen mit Restlaufzeiten bis zum 31. Januar
bzw. 30. September 2014. Verbindlichkeiten gegenliber dem Vorstand belaufen sich auf insgesamt TEUR 1
(Vorjahr: TEUR 3).
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Die Gesamtbezlige ehemaliger Mitglieder des Vorstandes betrugen im Geschaftsjahr 2013 TEUR 8 (Vorjahr:
TEUR 30).

Aufsichtsrat

Familienname Vorname Funktion Beruf

Krach Stefan Vorsitzender Rechtsanwalt
Pietschmann" Rainer stellv. Vorsitzender Rechtsanwalt
Peitz? Peter Mitglied Architekt

Fernitz Siegfried stellv. Vorsitzender Managing Director

Y bis 27. August 2013
2 seit 27. August 2013

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen im laufenden Geschéftsjahr TEUR 31 (Vorjahr: TEUR 33). For-
derungen gegen Mitglieder des Aufsichtsrates bestehen nicht; Verbindlichkeiten bestehen zum 31. Dezem-
ber 2013 in Hohe von TEUR 9 (Vorjahr: TEUR 14) und resultieren aus der Verglitung des Aufsichtsrates.

(11) MITARBEITERZAHL

Im Berichtszeitraum wurden durchschnittlich sechs Arbeitnehmer beschaftigt, von denen zwei der CR Capital
Real Estate AG und vier Mitarbeiter der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH zuzuordnen sind, zusatzlich war ein
Vorstandsmitglied entgeltlich angestellt.

(12) ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN NACH IFRS 7

Risikomanagementpolitik und Sicherungsmanahmen

Das Risikomanagementsystem der CR Capital Real Estate AG hat das Ziel, alle bedeutenden Risiken und deren
Ursachen frihzeitig zu erkennen und zu erfassen, um finanzielle Verluste, Ausfélle oder Stérungen zu vermei-
den.

Das Vorgehen stellt sicher, dass geeignete GegenmalBnahmen zur Risikovermeidung umgesetzt werden kon-
nen. Gleichzeitig werden der Vorstand und der Aufsichtsrat informiert. Im Wesentlichen handelt es sich um ein
Friiherkennungssystem durch Uberwachung der Liquiditit und der Ergebnisentwicklung.

Die CR Capital Real Estate AG ist allgemeinen Risiken ausgesetzt, die sich aus der Veranderung von Rahmenbe-
dingungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften ergeben. Da die Unternehmenstatigkeit
der CR Capital Real Estate AG auf Deutschland beschrénkt ist und derartige Veranderungen in den meisten
Fallen nicht plotzlich und Gberraschend auftreten, besteht i.d.R. ausreichend Reaktionszeit, um auf Verdnde-
rungen zu reagieren.
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Kapitalrisikomanagement und Zinsanderungsrisiko
Der Konzern steuert sein Kapital mit dem Ziel, die Ertrage des CR Capital-Konzerns durch Optimierung des
Verhiltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzernunterneh-

men unter der Unternehmensfortfiihrungspramisse operieren kdnnen.

Das Eigenkapital betragt zum jeweiligen Abschlussstichtag:

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR

Eigenkapital 10.665 10.866
Bilanzsumme 30.093 34.225
Eigenkapitalquote 35,4 % 31,7 %

Die CR Capital Real Estate AG unterliegt keinen satzungsmaBigen Kapitalerfordernissen.

Der Konzern hat zur operativen Umsetzung seines Geschaftsmodells Fremdkapital aufgenommen. Da der
Kapitaldienst hauptsachlich aus den Mieteinnahmen geleistet wird, kdnnen zukiinftige Verzéogerungen bei
Sanierungen im gleichen Maf3e wie Mietpreissenkungen, Leerstande oder Mietriickstande negative Folgen
haben.

2013 haben sich die Bank- und Darlehensverbindlichkeiten durch die VerduBerung von Immobilien auf ins-
gesamt Mio. EUR 6,1 verringert. Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind durch Buchgrund-
schulden auf Renditeliegenschaften mit Buchwerten von insgesamt TEUR 7.766 (Vorjahr: TEUR 6.290) so-
wie Buchgrundschulden auf zum Verkauf bestimmten Vorratsimmobilien mit Buchwerten von insgesamt
(TEUR 5.009; Vorjahr TEUR 5.009) gesichert. Darliber hinaus wurden bestehende und kiinftige Mietforderun-
gen zu Sicherungszwecken abgetreten. Der Buchwert der zum Bilanzstichtag bestehenden Mietforderun-
gen betragt TEUR 250 (Vorjahr: TEUR 205).

Von den vorgenannten Finanzverbindlichkeiten unterliegen Bankverbindlichkeiten in Hohe von insgesamt
Mio. EUR 2,9 keinem Zinsanderungsrisiko, da die Konditionen langfristig fest vereinbart sind. Es ergeben sich
die folgenden Festzinsperioden:

Festzinsperioden bis zum

Darlehen Uber TEUR 2.375 31.08.2020
Darlehen tUber TEUR 523 30.09.2019

Neben den o.g. Darlehen wird ein weiteres Darlehen ausgewiesen, das zum Stichtag auf Mio. EUR 2,4 valu-
tiert. Bei der Hohe des festzusetzenden Zinssatzes wird auf den ,EURIBOR-3-Monatssatz” zuziiglich eines
Nominalaufschlags von 1,75 % p.a. abgestellt.

Eine Erhohung der Verzinsung der variabel verzinslichen Bankverbindlichkeiten des CR Capital-Konzerns in
Hohe von insgesamt Mio. EUR 2,4 um 1 %-Punkt fiihrt zu einem Anstieg der Zinsaufwendungen um TEUR 24.
Eine Verminderung der Verzinsung der variabel verzinslichen Bankverbindlichkeiten des CR Capital-Kon-
zerns um 1 %-Punkt flhrt zu einer Verminderung der Zinsaufwendungen um TEUR 24.
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Aus dem Ankauf des Geschéftsanteils der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH resultiert eine sonstige kurzfris-
tige finanzielle Verbindlichkeit in Hohe von TEUR 3.521. Ab dem 1. Januar 2013 ist das Darlehen mit einem
festen Zinssatz Gber dem Basiszinssatz zu verzinsen. Im Berichtsjahr wurden die restlichen Anteile der 22.
Projektgesellschaft Mitte mbH erworben. Die aus diesem Ankauf bestehende kurzfristige finanzielle Ver-
bindlichkeit wird mit einem festen Zinssatz liber dem Basiszinssatz verzinst und valutiert zum Stichtag auf
TEUR 255.

Zwei weitere kurzfristige Darlehen, die fest verzinst werden, weisen zum Stichtag Salden in Hohe von
TEUR 1.540 bzw. TEUR 147 auf.

Die Uibrigen finanziellen Verbindlichkeiten unterliegen keinem Zinsénderungsrisiko, da keine Zinsen zu zah-
len sind. Es handelt sich um kurzfristige Verbindlichkeiten.

Beizulegender Zeitwert von Finanzinstrumenten

Vermégenswerte
kurzfristig
Forderungen aus Sonstige kurzfristige
31.12.2013 Lieferungen und finanzielle Summe der Beizulegende
in TEUR Leistungen Vermogenswerte  Liquide Mittel Buchwerte Zeitwerte
Zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertete finanzielle
Vermdgenswerte 1.352 584 417 2.353 2.353
1.352 584 417 2.353 2.353
kurzfristig
Forderungen aus Sonstige kurzfristige
31.12.2012 Lieferungen und finanzielle Summe der Beizulegende
in TEUR Leistungen Vermogenswerte  Liquide Mittel Buchwerte Zeitwerte
Zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertete finanzielle
Vermdgenswerte 468 4.268 1.041 5.777 5.777

468 4.268 1.041 5.777 5.777



Verbindlichkeiten

31.12.2013

in TEUR

Zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewertete
finanzielle Verbindlich-
keiten

Erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewer-
tete und zu Handelszwe-
cken gehaltene finanzielle
Verbindlichkeiten

31.12.2012

in TEUR

Zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewertete
finanzielle Verbindlich-
keiten

Erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewer-
tete und zu Handelszwe-
cken gehaltene finanzielle
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegenliber
Kreditinstituten

263

263

Verbindlichkeiten
gegenliber

Kreditinstituten

3.515

3.515

kurzfristig
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen

850

850

kurzfristig
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen

und Leistungen

1.074

1.074

Sonstige finanzielle

Verbindlichkeiten

5.508

84
5.592

Sonstige finanzielle

Verbindlichkeiten

7.509

133
7.642

langfristig
Verbindlichkei-
ten gegentiber

Kreditinstituten

4.991

4.991

langfristig
Verbindlichkei-
ten gegeniiber

Kreditinstituten

5.254

5.254

Summe der

Buchwerte

11.612

84
11.696

Summe der

Buchwerte

17.352

133
17.485
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Beizulegende

Zeitwerte

11.778

84
11.862

Beizulegende

Zeitwerte

17.462

133
17.595
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Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten
Die Nettoergebnisse aus den Finanzinstrumenten entsprechend den Bewertungskategorien gema IAS 39 stellen sich wie folgt dar:

2013
Nettoergebnis
Zinsertrage Zinsaufwand aus Folgebewertung 2013

Wahrungs- Wert-

Fair Value umrechnung berichtigung
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Liquide Mittel 8,8 0,0 0,0 0,0 0,0 8,8
Kredite und Forderungen 44,7 0,0 0,0 0,0 0,0 44,7

Zum beizulegenden Zeitwert
bilanzierte Verbindlichkeiten 0,0 0,0 48,4 0,0 0,0 48,4
Zu fortgefiihrten Anschaffungs-

kosten bilanzierte Verbindlich-

keiten 0,0 -941,2 0,0 0,0 0,0 -941,2
Summe Nettoergebnis 53,5 -941,2 48,4 0,0 0,0 -839,3
davon erfasst:
- erfolgswirksam 53,5 -941,2 48,4 0,0 0,0 -839,3
- im sonstigen Ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2012
Nettoergebnis
Zinsertrage Zinsaufwand aus Folgebewertung 2012
Wahrungs- Wert-
Fair Value umrechnung berichtigung

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Liquide Mittel 1,4 0,0 0,0 0,0 0,0 14
Kredite und Forderungen 140,4 0,0 0,0 0,0 -171 123,3
Zum beizulegenden Zeitwert
bilanzierte Verbindlichkeiten 0,0 0,0 -45,8 0,0 0,0 -45,8
Zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bilanzierte Verbindlich-
keiten 0,0 -842,5 0,00 0,0 0,0 -842,5
Summe Nettoergebnis 141,8 -842,5 -45,8 0,0 -171 -763,6
davon erfasst:
- erfolgswirksam 141,8 -842,5 -45,8 0,0 -171 -763,6

- im sonstigen Ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Risiko aus dem Ausfall von Forderungen
Das Ausfallrisiko von Mietforderungen fiir Immobilien, die der Vermietung dienen, wurde durch entsprechen-
de Wertberichtigungen gewdirdigt.

Das Ausfallrisiko von Forderungen gegen Erwerber von Grundstlicken im Vertriebs- bzw. Sanierungsgeschaft
wird als sehr gering eingeschitzt, da die Abwicklung nahezu samtlicher Verkaufe Gber Notaranderkonten er-
folgt bzw. anderweitige Sicherheiten hinterlegt sind.

Das maximale Ausfallrisiko der finanziellen Vermdgenswerte ist durch die Hohe der Buchwerte begrenzt.

Liquiditatsrisiko

Der Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch standiges Uberwachen der prognostizierten und tatsichlichen
Cashflows und Abstimmungen der Falligkeitsprofile von finanziellen Vermdgenswerten und Verbindlichkei-
ten.

In den folgenden Tabellen sind die erwarteten zukiinftigen Cashflows der finanziellen Verbindlichkeiten (un-
diskontierte Tilgungs- und Zinszahlungen) zum 31. Dezember 2013 und zum 31. Dezember 2012 dargestellt:

Cash Flow
Buchwerte Cash Flow > 1 Jahr bis Cash Flow
31.12.2013 bis 1 Jahr 5 Jahre > 5 Jahre
31. Dezember 2013 TEUR TEUR TEUR TEUR
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortge-
fiihrten Anschaffungskosten bewertet werden
Riickstellungen 1.193 1.193 0 0
Verzinsliche finanzielle Verbindlichkeiten 10.717 6.085 1.984 4.232
Unverzinsliche finanzielle Verbindlichkeiten 895 895 0 0
Cash Flow

Buchwerte  Cash Flow > 1 Jahr bis Cash Flow

31.12.2012 bis 1 Jahr 5 Jahre > 5 Jahre
31. Dezember 2012 TEUR TEUR TEUR TEUR
Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten bewertet werden
Rickstellungen 807 807 0 0
Verzinsliche finanzielle Verbindlichkeiten 16.242 11.255 2.008 4.792
Unverzinsliche finanzielle Verbindlichkeiten 1.242 1.242 0 0

Die unverzinslichen finanziellen Verbindlichkeiten entfallen mit TEUR 850 (Vorjahr: TEUR 1.074) auf die Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie mit TEUR 45 (Vorjahr: TEUR 168) auf die sonstigen kurzfristi-
gen Verbindlichkeiten.
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Konzernkapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des CR Capital-Konzerns im Laufe der Berichtsjahre
durch Mittelzu- und -abflusse verdndert haben. In dieser Kapitalflussrechnung sind die Zahlungsstréme nach
Geschifts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit gegliedert. Der Finanzmittelfonds enthalt kurzfristig ver-
fugbare liquide Mittel in Hohe von TEUR 417 (Vorjahr: TEUR 1.041).

(13) ANGABE DER HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Fir das voraussichtliche Honorar der Audit Tax & Consulting Services GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
wurden Riickstellungen in Hohe von insgesamt TEUR 30 gebildet, die ausschlie8lich Abschlusspriifungsleis-
tungen betreffen.

(14) ANGABE UBER BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Zu den Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Vorstand und Aufsichtsrat verweisen wir auf den Ab-
schnitt (10).

Mit Bestellung von Herrn Dr. Pahl zum Aufsichtsrat am 06. Juni 2014 (siehe Abschnitt (16)) werden Geschéftsbe-
ziehungen mit Gesellschaften, die er gesetzlich vertritt, ebenfalls als nahestehend aufgefiihrt:

a) Darlehen von nahestehenden Unternehmen

31.12.2013 31.12.2012

TEUR TEUR

M1 Med Beauty AG 147 788
HAEMATO AG 1.540 1.413
1.687 2.201

Dem Konzern wurden Darlehen zu Zinssatzen gewahrt, die mit durchschnittlichen Marktzinssatzen vergleich-
bar sind. Die Darlehen waren zum 31. Dezember 2013 nicht besichert.

b) Sonstige Geschaftsvorfalle mit nahestehenden Personen und Unternehmen

Zum 31.12.2013 bestanden Mietverhiltnisse mit der Haemato Pharm GmbH {iber insgesamt 2.195 m? Die Ver-
mietung erfolgte zu ortstiblichen Bedingungen.

Aus dem Erwerb der 22. Projektgesellschaft Mitte mbH bestanden zum Bilanzstichtag Verbindlichkeiten in
Hoéhe von TEUR 3.776 gegentliber der Haemato AG. Diese Verbindlichkeit wurde zu Zinssatzen verzinst, die mit
durchschnittlichen Marktzinssétzen vergleichbar sind. Die Verbindlichkeit war zum 31. Dezember 2013 nicht
besichert. Im Mai 2014 wurde die Forderung der Haemato AG im Rahmen einer Sachkapitalerhéhung in das
Unternehmen eingebracht (siehe Abschnitt (16)).



(15) EVENTUALFORDERUNGEN UND EVENTUALVERBINDLICHKEITEN

Ein Tochterunternehmen hat noch nicht erfiillte Anspriiche gegen Lieferanten wegen mangelhafter Bauaus-
fihrung bzw. mangelnder Bauaufsicht. Die Lieferanten machen teilweise Gegenforderungen geltend. Die
Geschéftsfihrung geht davon aus, dass es wahrscheinlich ist, diese Anspriiche mit Erfolg durchzusetzen und
eine Entschadigung in Hhe von TEUR 400 zu erhalten. Klageschriften werden voraussichtlich noch in 2014
eingereicht.

Die Projektgesellschaft Hohenzollerndamm 119 mbH ist als Komplementérin an einer Kommanditgesellschaft
beteiligt. Ein wesentliches Haftungsrisiko ergibt sich diesbeziiglich nicht.

(16) EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Auf Grund der Erméchtigung in § 5 Abs. 3 der Satzung ist das Grundkapital gemaR Beschluss des Vorstands
vom 13. Mai 2014 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 14. Mai 2014 unter teilweiser Ausnutzung des ge-
nehmigten Kapitals 2013 um EUR 3.783.778,00 auf EUR 18.783.778 erhoht. Die Erhohung ist durchgefiihrt und
wurde am 22. Mai 2014 in das Handelsregister eingetragen. Das genehmigte Kapital betragt nach teilweiser
Ausschopfung noch EUR 3.716.222,00. Die Erméachtigung endet mit Ablauf des 26.08.2018.

Am 10. Juni 2014 wurde Herr Stefan Demske zum Mitglied des Vorstandes bestellt. Mit Wirkung zum 12. Juni
2014 hat Herr Axel Eggers sein Amt als Vorstandsmitglied niedergelegt.

Das Aufsichtsratsmitglied Siegfried Fernitz hat sein Aufsichtsratsmandat zum 25. Mai 2014 niedergelegt. Durch
Beschluss des Amtsgerichts Charlottenburg vom 6. Juni 2014 wurde Herr Dr. Christian Pahl gerichtlich zum

Aufsichtsrat bestellt.

Weitere beachtliche und nach dem 31. Dezember 2013 eingetretene, die Gesellschaft und den Konzern betref-
fende Sachverhalte bestehen nicht.

(17) FREIGABE DES KONZERNABSCHLUSSES 2013 DURCH DEN VORSTAND ZUR VEROF-
FENTLICHUNG GEMASS IAS 10.17

Der vorliegende Konzernabschluss beriicksichtigt alle dem Vorstand bekannten Ereignisse bis zum 3. Juli 2014.

Berlin, den 28. Juni 2014

/ Dsslee

Stefan Demske
(Vorstand)
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers
An die CR Capital Real Estate AG, Berlin

An die CR Capital Real Estate AG, Berlin:

Wir haben den von der CR Capital Real Estate AG, Berlin, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend aus
Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang -
sowie den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlagebericht fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013 geprdift. Die Aufstellung des Konzernabschlusses und
des mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlageberichts nach den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs. 3 i.V.m. Abs. 1 HGB anzuwendenden
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung des Vorstands des Mutterunternehmens. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tGber den Konzern-
abschluss und den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung entsprechend § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorge-
nommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Versto3e, die
sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungs-
legungsvorschriften und durch den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten
Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermogens, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uber die Geschéftstatigkeit und liber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwar-
tungen Gber mdégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungs-
legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Konzernabschluss und mit
dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlagebericht Gberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstands sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des mit dem Lagebericht des Mutterunter-
nehmens zusammengefassten Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.



Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernab-
schluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a Abs. 3 iV.m. Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der
mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefasste Konzernlagebericht steht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Ohne diese Beurteilung einzuschranken, weisen wir darauf hin, dass die Werthaltigkeit des bilanzierten Ge-
schafts und Firmenwertes sowie der latenten Steueranspriiche aus noch nicht genutzten steuerlichen Ver-
lustvortragen entscheidend davon abhangt, ob es dem Konzern gelingt, zukiinftig entsprechende positive
Cash Flows sowie steuerliche Gewinne aus der Tatigkeit als Bautrager zu realisieren. Nach den Planungen der
Konzernleitung soll dies kurz- bis mittelfristig insbesondere durch den Bau von ca. 200 Eigentumswohnungen
auf dem in Berlin-Tempelhof belegenen Grundsttick in der Bessemerstral3e 84 gelingen.

Berlin, den 03.07.2014
Audit Tax & Consulting Services GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerbeartungsgesellschaft

Uwe Miiller ppa. Tina Baer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin
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Auszug
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2.Verminderung des Bestandes an zum Verkauf be-
stimmten Grundstilicken mit fertigen und unfertigen
Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrdge

4. Materialaufwand
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben

6. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermogens,
soweit diese in der Kapitalgesellschaft tibliche Abschrei-
bungen Uberschreiten

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen
8. Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen
9. Ertrdge aus Gewinngemeinschaften, Gewinnabfiih-
rungs- oder Teilgewinnabfiihrungsvertragen
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
davon aus verbundenen Unternehmen
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen
12. Aufwendungen aus Verlustibernahmen
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus verbundenen Unternehmen
14. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
16. Sonstige Steuern

17. Jahrestiberschuss / Jahresfehlbetrag

Auszug | AG-Jahresabschluss 75

EUR EUR Vorjahr EUR
30.135,40 175.441,46
0,00 6.349.274,47

0,00 16.806,72
30.135,40 6.541.522,65

2240000  -6.379.664,47

59.543,27 20.782,78

-955,07 -75.903,36

-242.867,85 -323.329,61
-20.427,72 -12.100,84
-263.295,57 -335.430,45

-12.281,81 -13.621,10
-115.000,00 0,00
-127.281,81 -13.621,10

740.141,15 -625.430,86

152.156,77 410.569,49

152.156,77 410.569,49

1.234.586,71 0,00

371.810,53 277.591,87

330.460,14 153.588,85

-334.601,66  -1.074.646,85

-49.069,22 0,00

-302.279,43 -300.998,75

124.683,83 8.298,25

8.208,77  -1.555.229,05

0,00 -41,22

-318,00 -318,00

7.890,77  -1.555.588,27
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BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2013

AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Ill. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

B. Umlaufvermdgen
I. Vorrate
1. Unfertige Leistungen

2. Grundstiicke mit fertigen Bauten

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Aktiva

EUR EUR

1,00

29.465,00

11.320.500,02
11.349.966,02

0,00
275.000,00
275.000,00
3.526,71
4.425.449,34
597.602,41
5.026.578,46
7.270,27
5.308.848,73
11.511,58

16.670.326,33

Vorjahr EUR

1,00

28.621,00

11.621.446,45
11.650.068,45

22.400,00
390.000,00
412.400,00

64.173,78
4.698.555,20
516.897,48
5.279.626,46
102.399,04
5.794.425,50

2.136,32

17.446.630,27



PASSIVSEITE

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
1. Nominell

2. ./.eigene Anteile

Il. Gewinnrticklagen
1. Gesetzliche Riicklage

2. Andere Gewinnriicklagen

lll. Verlustvortrag

IV. Jahrestiberschuss

B. Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

Summe Passiva

EUR

15.000.000,00
-119.295,00

192.716,46
1.176.732,22

0,00
0,00
78.110,02

920.373,12
3.813.575,16

EUR

14.880.705,00

1.369.448,68
-4.474.846,42
7.890,77
11.783.198,03

75.070,00

4.812.058,30

16.670.326,33
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Vorjahr EUR

15.000.000,00
-119.295,00
14.880.705,00

192.716,46
1.176.732,22
1.369.448,68
-2.919.258,15
-1.555.588,27
11.775.307,26

146.997,12

54,65
4.242,00
158.517,18

97.960,35

5.263.551,71
5.524.325,89

17.446.630,27
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