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DELTA Revision GmbH

Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Stern Immobilien AG

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Stern Immobilien AG, Grinwald, — be-
stehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden — gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Priifung zu kei-
nen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses
gefuhrt hat.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Abschlussprifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sdtzen ist im Abschnitt "Verantwortung des Abschlussprifers fur die Pra-
fung des Jahresabschlusses" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prufungshachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss zu
dienen.



DELTA Revision GmbH

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den
Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jah-
resabschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfluhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Un-
ternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwor-
tung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unterneh-
menstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus sind sie da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlus-
ses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, sowie einen Bestéatigungs-
vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jahresabschluss beinhal-
tet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefihrte Prifung ei-
ne wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verniunftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.
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Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgem&Res Ermessen aus und bewah-
ren eine kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter
oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss, pla-
nen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risi-
ko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstéRen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betrligerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das AufBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Sys-
teme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Un-
ternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im Jahresab-
schluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen un-
sere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestéatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass die Gesell-
schaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortflhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschliellich der Angaben sowie ob der Jahresab-
schluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.
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Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prafungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Méngel im internen Kon-
trollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung feststellen.

Mannheim, den 29. Juni 2022

eNis ion
d naft Ste,,
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DELTA Revision GmbH
Wirtschaftspriufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

£ 7

piel) (Bertram)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Fur Veréffentlichungen oder die Weitergabe des Jahresabschlusses in einer von der testierten Fassung abweichenden
Form sowie fur den Fall der Ubersetzung in andere Sprachen bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, falls
dabei der von uns erteilte Bestatigungsvermerk zitiert wird oder ein Hinweis auf unsere Prifung erfolgt; wir weisen hier-
zu auf die Bestimmungen des § 328 HGB hin.

-4 -



15°266'99¥°L2 02'L£5669'82

Beigean  18°96H°0L£°GE

/2'696°0€1°09

mm\_tmno

00‘0 8E6LL YL uabunjsia
abiuajun ‘essjubnazig ebiuajun -|
SJelIOA |
[8'8/9V6  89'0.6'82 usbouusnnelwn g
- R 18°9S¥°0LE°SE 68°612 91109 usbBouuensbejuy swwng
0000248 05‘Sev ovl uabun|jeisyony ebusuos -z
18'8L¥°0} 8L'GYS vyl usbunjeisoniIeNals | 18'YS0'2VE'SE 9/°999°99/°GE
uebunjaisyony ‘g 00'0S2°EV9'E 00‘052°€eL’E uabunyis|sny abisuos ‘g
65°1€L°G62 V1 6SCELLEL YL usbunbiisleg ‘g
$9'€1€°2/€°/2 25098 V182 [endeyusbig swwng 2e'eLOEOY LI LL'¥89'106°LL
usWIYBUIaUN UBUSPUNQIeA Ue ajisluy |
(09'209°2€+'6 UN3) £5'028'85L'12 uabejuezueuld Il
N3 bepoAuumeD cw\a_o - 00'20v'82  £L'E8S6YEHE
. - 4 ¢ i . uuimmabzuei g B . ¢ 3
£5°0c8'85L1e G L907L08'¢e ’ Al 00'20v'8¢2 00'166°€C Bunyeissnesyeyos
11'809'8/S  L.'809°8.S usBeponIUUIMSY) s1spuE | -89 pun -sgalieq ‘uebejuy diepue g
000 €1°265'52Eve
usbepppniuumen) ||| USYoNISpUNIL) uspwal; jne usneg
Jop Yol|gielyosule usineg pun ajyoey
08116'822°€ 0€'119'8/2°€ abeponiendey || ayaie|Bsxonispunib ‘exonispuniy |
00'€4€°9SL°L 00'€LE'9GL°L [endey| selouyolezen) | uabejueyoes |
[eudejuabig "y usbowuanabejuy "y
dn3 dn3 d4n3 dn3 dn3 dn3
dyeliop 1yelsyeyosen yelion lyelsyeyosen
VAISSVd VAILNY
premuno

| ebejuy

DY udljiqoww| uidls

1202°2}" 1§ WNZ ZUB|ig



1G'266'99%°L2 02'LES669'82
29'6.G6°810°12

£1'¥89'S90°6Y

(065668102
HN3) 9¥°208°60€'6 HN3 Jyer weuig
Nz siq }9zjnejjsey Joauld Jiul UOAED -

Beiuaq) 80'8EL°66V'6Y 61'L9F'9¥2 06

L0'599°€L 98°G9€'€S

S

ud)sodsbunzuaibgesbunuyoay 9

01'68€'228'G 05°026'669°C} uswiyaulajun ususpunglon o S
120nuaBab UBNSNUDIPUIGISA b 9¢9L9'GLL'YL ¥ S¥8'9.0°0€ usbowisAnNe|wn swwng
(88'0L£°98
HN3) 89°92€L 1y | YN dyer waule $6'G20°65 00°L0S'V} SHO9Yds
Nz sIq }19ZjNejISay Jauld JW UOAEP - pun uaiNyIsSuIpaly] 18q usqeying
88°0,£798 899LE°LLV'L usbunisieT ‘usqeyinbyuegsapung ‘pueisequassey |||
pun usBbunisje|] sne uslSNYDIPUIGIBA € B s
(00°0 ¥N3) 2£069°9507} 90'629°L¥0°0€E
81'cv0'688'8} HNI Jyer wauis sfe (12'v00ve
JysW UOA }|9ZjNej}say Jauld W UOABD - HN3) 12'v00'¥2 N3 Jyer waule sje
(b8'S18°65 JysW UOA }9Zjnejisay Jauld JW UOABP -
HN3) 18‘EYE6S HNT JUer wauid 8.'2.6'812°9 €8'¥99'961'9 apuejsuababsuabouiiap abnsuos “p
NZ siq lIvZjne|lsay Jaule I UoABp - 8%'991°28 81968708
¥€'G18'65 66°98€'816'81 uaINyisulpaIy waisaq siuyeysonsbunbijisleg uie usuap
Jaqnuabab usiaxyudIpuUIGiap "2 1w ‘uswysuisiun uabab usbunispiod ‘g
G1'6SE'LET'S 28'v€6'v7.6°02 uswiyeuieun
(00°000°000°G1 HN3J) suspunauen uabab usbuniepiod g
00°000°000°S | HN3 Jyer wauls sfe 16°160°725°2 £6'891°G6.'2 uabunysie
4USL UOA J1SZJNeiSeY JSUIS W uoAep. - pun usbuniajel] sne uabuniapioq |
00°000°000°G} 00°000°000°G} uayleuy |
apuejsuababsuab
UudNYIIPUIGIdA "D -owue abnsuos pun usbuniapiod ‘||
15266°99v°L2 02'1E€5'66982 Beiueqn)  18'95¥°0/€°GE £2'696°0€1 09 Beipaqn
dn3 dn3 dn3 dn3 dn3 dn3
yeliop yelsyeyosen yelion Ayelsyeyosen
VAISSVYd VAILAY
plemunIn

| ebejuy

OV usijiqoww] uiels

120221 L€ Wnz zue|ig



80°8€L°66V°6V 61'L9Y°9V2°06

8G'92L9L1 2£'689'650° |

66'810°9G8° 12 /9'v¥2 /8Y 09
(00'0 °N3)
00°000°000°0+ HNJ Jyer wauie se
Jysaw UOA Jlazjnejisay Jauld Jil UOABD
(Le'evy /€8

HdN3) 05095 Lgy’ L ’N3 Jyer weue
Nz siq 119ZjnejiSay Jauld JiW UOABD

(00'0 HN3) £8'80€°2 HN3 HeyIBYdIS
us|e|zos Jep uswyey wi UoABpP

(tg'2ze°81 9N3)
0S'SPP'€2 HN3 UIenalg sne uoAep
LE'CYY'LE8 05'09G° 12V L}

(0g'esg es8'e HN3A)
$0'€11°06€Y HN3 Juer wauie sje
AysaW UOA lIezjnejlsay Jauld i UoAep

80°8EL°66¥°6F 61°1L9V"9¥2 06

uIana)g sjuale| dAIssed ‘d

ualeNyoIIPUIGIaA 8B1ISUOS °G

29'6/5°810°12 L1'¥89°G90°6¥
15266°997°L2 02'1E€5'66982 Beidean 80'8SL66¥°6V 6119Y'9¥Z 06 Beauaqn
dn3 dan3 dqn3 dn3 dn3 dan3
iyeliop Iyelsyeyosen iyeliop Jyelsyeyosen)
VAISSVd VAILMY
Plemuno

DY Usljiqoww| uIAlS

120272} L€ Wnz ZUB|Ig

| 8bejuy



Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Stern Immobilien AG
Grinwald

3.

4.
5.

. Umsatzerlése

. Erhéhung des Bestandes an fertigen und

unfertigen Erzeugnissen
Gesamtleistung

sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

6.

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

7.

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des An-

Altersversorgung und fir Unterstltzung

- davon fir Altersversorgung EUR 100,00 (EUR
0,00)

Abschreibungen

lagevermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des

11.

12.

13.

Ubertrag

Umlaufvermdgens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft blichen Abschreibungen
Uberschreiten

sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen

. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihun-

gen des Finanzanlagevermdgens

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus verbundenen Unternehmen EUR
381.604,95 (EUR 96.285,67)

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermégens

- davon auBerplanm&Bige Abschreibungen auf
Finanzanlagen EUR 13.999,00 (EUR
6.320.872,69)

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

- davon an verbundene Unternehmen EUR
536.118,42 (EUR 328.922,32)

EUR

348.001,68

22.742,78

147.143,14

53.184,31

Anlage 2

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR
5.353.194,03 182.603,47
14.719,38 6.961,50-
5.367.913,41 175.641,97
10.293,48 18.767,71
424.834,24 91.115,42
357.746,62

21.611,38

370.744,46 379.358,00
4.663,00

3.659,36

200.327,45 8.322,36
1.483.176,01 1.382.022,63
587.537,66  22.791.816,99
90.000,00 90.000,00
482.928,79 142.034,79
13.999,00 6.320.872,69
1.950.134,95 1.658.607,48
2.095.457,23  13.377.962,88



Anlage 2
Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

Stern Immobilien AG

Griinwald
Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Ubertrag 2.095.457,23  13.377.962,88
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.052.348,35 720.064,75
- davon Ertrdge aus der Zufiihrung und Auflésung
von latenten Steuern EUR -882.958,74 (EUR -
826.511,08)
15. Ergebnis nach Steuern 1.043.108,88 12.657.898,13
16. sonstige Steuern 862,00 24.500,70
17. aufgrund einer Gewinngemeinschaft, eines
Gewinnabflihrungs- oder
Teilgewinnabfiihrungsvertrags abgefihrte Gewinne 0,00 7.179,46
18. Jahresiiberschuss 1.042.246,88 12.626.217,97
19. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 21.758.820,57 9.132.602,60

20. Bilanzgewinn 22.801.067,45  21.758.820,57




Stern Immobilien AG Anlage 3
Anhang fir das Geschéftsjahr 2021

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Stern Immobilien AG wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellt. Ergdnzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen

des Aktiengesetzes zu beachten.

Der Bilanz liegt das Gliederungsprinzip nach § 266 Abs. 2 und 3 HGB zugrunde. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren geman § 275 Abs. 2 HGB gewahlt.

Nach den in § 267 HGB angegebenen GréBenklassen ist die Gesellschaft eine kleine Kapitalgesell-

schaft. GréBenabhangige Erleichterungen wurden in Anspruch genommen.

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

Angaben zur ldentifikation der Gesellschaft laut Registergericht:

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

Angaben zur Bilanzierung und Bewertungq

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt und um planméBige Abschreibun-

gen vermindert.

Die planméBigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermégens-

gegenstande linear vorgenommen.



Stern Immobilien AG

Anhang fur das Geschéftsjahr 2021

Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:

- Beteiligungen
zu Anschaffungskosten
- Anteile an verbundenen Unternehmen

zu Anschaffungskosten.

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

fungskosten mit dem (vorsichtig geschéatzten) Zeitwert zum Einbringungsstichtag.

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

hafter Wertminderung angesetzt.

Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten angesetzt. Sofern die Tageswerte am Bilanzstichtag nied-

riger waren, wurden diese angesetzt.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstédnde wurden unter Beriicksichtigung aller erkennbaren
Risiken zum Nennbetrag abziiglich ggf. erforderlicher Wertberichtigungen bewertet.
Die liguiden Mittel sind zum Nennbetrag angesetzt.

§ 274 HGB wird angewendet, wobei aktive und passive Steuerlatenzen saldiert ausgewiesen werden.
Es bestehen aktive latente Steuern in Héhe von T-EUR 5.201 aus der Aktivierung von steuerlichen
Verlustvortrégen sowie T-EUR 6.260 passive latente Steuern aus der Bildung von steuerlichen Riickla-
gen (§ 6 b EStG). Der Bewertung liegt der Kérperschaftsteuersatz von 15%, der Solidaritadtszuschlag
von 5,5% der Kdérperschaftsteuer sowie der Gewerbesteuer von 17,15% zugrunde.

Das Eigenkapital ist zum Nennwert bilanziert.
Die Ruckstellungen wurden fir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Dabei wurden alle
erkennbaren Risiken und Kostensteigerungen bis zum Erfillungszeitpunkt beriicksichtigt. Rickstellun-

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

Verbindlichkeiten wurden zum Erflillungsbetrag angesetzt. Bei einer Restlaufzeit von einem Jahr oder
weniger sind § 253 Abs. 1 Satz 1 und § 252 Abs. 1 Nr. 4 Halbsatz 2 HGB nicht angewendet worden.



Stern Immobilien AG

Anhang fur das Geschaftsjahr 2021

Gewinnvortrag
Der Jahresabschluss wurde nach teilweiser Verwendung des Jahresergebnisses aufgestellt.
In den Bilanzgewinn wurde ein Gewinnvortrag von Euro 21.758.820,57 (Vorjahr Euro 9.132.602,60)

einbezogen.

Entwicklung der Kapitalriicklagen

Stand zum 01.01.2021 Euro 3.278.511,30
Entnahme Euro 0,00
Einstellung Euro 0,00
Stand zum 31.12.2021 Euro 3.278.511,30

Entwicklung der Gewinnriicklagen:

Stand zum 01.01.2021 Euro 578.608,77
Entnahme Euro 0,00
Einstellung Euro 0,00

Stand zum 31.12.2021 Euro 578.608,77



Stern Immobilien AG

Anhang fur das Geschaftsjahr 2021

Sicherungsrechte von Verbindlichkeiten

Die Gesellschaft emittierte am 23.05.2018 eine Mittelstandsanleihe, die sich zum Bilanzstichtag
31.12.2021 auf Euro 15,00 Mio. (Vorjahr: Euro 15,00 Mio.) belduft. Die Laufzeit der Anleihe betragt bis

zu 5 Jahren.
Die Gesellschaft hat sich zur Besicherung von Anspriichen der Anleiheglaubiger auf Riickzahlung der
Inhaber-Teilschuldverschreibungen sowie auf Zahlung von Zinsen gemé&B den Anleihebindungen wie

folgt verpflichtet:

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

Angabe von Restlaufzeitvermerken

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit gréBer einem Jahr betrégt Euro 24.004,21 (Vorjahr:
Euro 24.004,21).

Der Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr betrdgt Euro 12.208.088,45
(Vorjahr: Euro 3.002.165,49).

Haftungsverhéltnisse geman § 251 HGB

Neben den in der Bilanz aufgeflihrten Verbindlichkeiten sind folgende Haftungsverhaltnisse zu vermer-

ken:

Bei Immobilienverkaufen (im Rahmen eines Share- bzw. Asset-Deals) werden branchenibliche Garan-
tien abgegeben. Am Bilanzstichtag wird von keiner Inanspruchnahme aus diesen Garantien ausgegan-

gen.



Stern Immobilien AG

Anhang fir das Geschéftsjahr 2021

Verbindlichkeiten aus Biirgschaften:

Euro 10.500.000,00 (Vorjahr: Euro 5.500.000,00). Es handelt sich um Blrgschaftserklarungen zur Be-
sicherung einer Kreditlinie von zwei Objektgesellschaften in Héhe von Euro 2.000.000,00 und Euro
5.000.000,00 sowie einer Patronatserklarung zur Absicherung der Riickzahlung einer begebenen An-
leihe einer Objektgesellschaft in Héhe von Euro 3.500.000,00. Von einer Inanspruchnahme wird nicht

ausgegangen.

AuBerplanmaBige Abschreibungen:

AuBerplanméBige Abschreibungen gem. § 253 Abs. 3 Satz 5 und 6 HGB sind im Berichtsjahr in Hohe
von Euro 13.999,00 (Vorjahr: Euro 6.320.872,69) angefallen.

Sonstige Pflichtangaben

Durchschnittliche Zahl der wéhrend des Geschéftsjahres beschéaftigten Arbeithehmer

Die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéaftsjahres im Unternehmen beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug 3 Arbeitnehmer.

AuBerbilanzielle Geschéfte und sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

TEUR 1.504 und kénnen der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden:

Fallig in mehr als Fallig in mehr als

einem bis funf fanf Jahren
Fallig in einem Jahr Jahren
Art TEUR TEUR TEUR
Avalverpflichtungen 1.405 2.443 118
Miete 99 13 0

Gesamt 1.504 2.456 118




Stern Immobilien AG

Anhang fir das Geschéftsjahr 2021

Weitere Angabepflichten nach dem Aktiengesetz

Angaben (ber die Gattung der Aktien

Das Grundkapital von 1.756.373,00 ist eingeteilt in:
1.756.373 Stiick Namensaktien zum Nennwert von je 1,00 Euro

Angabe nach § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Im August 2013 hat die ZENTAUR Holding GmbH mitgeteilt, dass ihr unmittelbar eine Mehrheitsbeteili-
gung an der Stern Immobilien AG gehoért. Die Stern Capital Management AG haéit die unmittelbare Mehr-
heitsbeteiligung an der ZENTAUR Holding GmbH,

Schlusserklarung zum Abhénaigkeitsbericht

Fir die Rechnungslegung im Geschéaftsjahr 2021 hat der Vorstand der Stern Immobilien AG einen Be-
richt iber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen {Abhéngigkeitsbericht) gemaR § 312 AktG
aufgestellt.

Der Vorstand der Stern Immobilien AG hat den Abhéngigkeitsbericht der Gesellschaft mit folgender
Schlusserklarung abgeschlossen:

JUnsere Gesellschaft hat bei den im Bericht iitber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufge-
fuhrten Rechtsgeschaften und Manahmen, die getroffen oder unterlassen wurden, eine angemessene
Gegenleistung erhalten bzw, wurde durch die getroffenen oder unterlassenen Malinahmen nicht be-

nachteiligt.”
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Allgemeine Auftragsbedingungen
fiir
Wirtschaftspriifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fur Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer genannt) und ihren Auftraggebern tber Prifungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrége, soweit nicht etwas anderes ausdrucklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftsprifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdricklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriiche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenuber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsétzen ordnungs-
maRiger Berufsausiibung ausgefuhrt. Der Wirtschaftsprifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschéftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fur die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftspriifer ist berechtigt,
sich zur Durchftihrung des Auftrags sachversténdiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berticksichtigung ausléndischen Rechts bedarf — auller bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdriicklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftsprifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftsprifer alle fir
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fur die Ausfihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fiir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgénge und Umsténde, die erst wahrend der Téatigkeit des
Wirtschaftspriifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prifer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftsprifers hat der Auftraggeber die Vollstén-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskiinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftspriifer formu-
lierten schriftlichen Erkldrung zu bestatigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftsprifers gefahrdet. Dies gilt fur die Dauer des
Auftragsverhaltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftrdge auf eigene Rech-
nung zu lbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
prifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftspriifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintréchtigen, ist der
Wirtschaftspriifer zur auferordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftsprifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erkldrungen und Auskinfte des
Wirtschaftspriifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestéatigt werden.
Erkldrungen und Auskinfte des Wirtschaftsprifers auferhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuBerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information tiber das Tatigwerden des Wirtschafts-
prufers fur den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behérdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuRerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information iber das Téatigwerden des Wirtschaftspriifers fir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzuléssig.

7. Mangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Méangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherflllung
durch den Wirtschaftsprufer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherful-
lung kann er die Vergutung mindern oder vom Vertrag zuriicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurucktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unméglichkeit der Nacherfullung fur ihn ohne Interesse ist. Soweit dartiber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjghren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjdhrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftsprufers enthalten sind, koénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegeniiber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirischaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuRerung auch Dritten
gegenuber zuriickzunehmen. In den vorgenannten Féllen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprufer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprufer ist nach MaRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, tber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstéatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fir gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftspriifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrénkung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftsprifers fiur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrldssig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftsprifer auch gegeniber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftsprifer
bestehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrldssigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftspriifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Héchstbetrag
fiir die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.



(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezuglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schéaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftsprifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Funffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorséatzliches Verhalten zuriickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjahrung geltend zu
machen, bleibt unbertihrt.

10. Ergdnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriuften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftspriifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefihrte Prifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftsprifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zuldssig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftspriifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf finf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestelit.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftsprifer hierzu
ausdrucklich den Auftrag ibernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fur die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftsprifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfugung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tétigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererkldrungen fiur die Einkommensteuer,
Korperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermogensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fur die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

c) Verhandlungen mit den Finanzbehérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklérungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftspriifer fur die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergitungsverordnung fiir die Bemessung der Vergiitung anzuwenden ist,
kann eine héhere oder niedrigere als die gesetzliche Vergitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Kérper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fur

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerh6hung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, Betriebsverauferung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstuitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit Ubernommen wird, gehdrt dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewé&hr fir die vollsténdige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht bernommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftsprifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschlusselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusétzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Vergiitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftspriifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zulassig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftspriifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fiir den Auftrag, seine Durchfilhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriche gilt nur deutsches Recht.



