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Lagebericht für das Geschäftsjahr 2023 

1. Allgemeine Informationen

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem
Recht mit Sitz in Leipzig. Gegenstand des Unternehmens ist die Beteiligung an in- und auslän-
dischen Unternehmungen, wobei der langjährige Fokus auf der Beteiligung an Unternehmen
im Bereich der Sanierung denkmalgeschützter Immobilien sowie zunehmend auch dem Neu-
bau lag.

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) ist zum Berichtszeitpunkt wesentliche Ge sell-
schafterin folgender Beteiligungen:

Gesellschaft Amtsgericht, HRB

L-KONZEPT Vierseeneck Markkleeberg GmbH (vormals:
L-KONZEPT Sachsen GmbH), Leipzig

Leipzig, HRB 23590

L-KONZEPT Wohnwert GmbH, Leipzig Leipzig, HRB 28745

CGRE Verwaltungs GmbH (vormals: LK Verwaltungs GmbH),
Leipzig

Leipzig, HRB 15260

CGRE Karlshafen GmbH (vormals: L-KONZEPT ImmoIn vest
GmbH), Leipzig

Leipzig, HRB 36376

CGRE Verwaltungs GmbH & Co. GutsHof Grebehna KG
(vormals: LK Ver wal tungs GmbH & Co. GutsHof Grebehna KG),
Leipzig

Leipzig, HRB 18609

L-KONZEPT Großmühle Grimma GmbH, Leipzig Leipzig, HRB 38282

CGRE Angerstraße GmbH (vormals: L-KONZEPT easyLIVIN‘ Leip-
zig GmbH), Leip zig

Leipzig, HRB 33596

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) hält zum Bilanzstichtag weitere Beteiligun gen
zu je 20 % am Eigenkapital verschiedener Gesellschaften der PRIMUS Concept Unterneh-
mensgruppe.
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Gemeinsam mit der L-K Beteiligungs AG in Baar (CH) (zukünftig: L-KONZEPT Holding AG (CH))
wird je weils die Mehr heit der An tei le ge halten, mit hin jeweils 51 % des Anteilsbestandes. 

Aufgrund der im Berichtszeitraum untergeordneten Bedeutung für die Beurteilung der Vermö-
gens-, Fi nanz- und Ertragslage der Gesellschaft wurde auf weitere Angaben zu den Gesell-
schaften verzichtet. 

Die anteiligen - betragsmäßig garantierten - Erträge aus den Beteiligungen PRIMUS Concept
Future 6 GmbH & Co. KG und PRIMUS Concept Pflegeimmobilien Bayreuth GmbH & Co. KG
wurden in der Be richtsperiode 2022 / 2023 prognosegemäß realisiert. 

Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen und weltweiten Entwicklungen stehen die restlichen Pro-
jekte derzeit ergebnisoffen auf dem Prüfstand und werden einer aktuellen Betrachtung hin-
sicht lich der noch bestehenden Erfolgspotentiale unterzogen. 

Über das Vermögen der PRIMUS Concept Immobilienpartner Holding AG wurde durch Be-
schluss des Amtsgerichts München vom 01.05.2023 (Az. 1542 IN 487/23) das Insolvenzverfah-
ren eröffnet.

Die PRIMUS Concept Pflegeimmobilien Bayreuth GmbH & Co. KG hat Antrag auf Eröffnung
des Insol venzverfahrens über das eigene Vermögen gestellt. Mit Beschluss des Amtsgerichts
München vom 03.05.2023 erfolgte die Bestellung eines Sachverständigen zur Erstellung eines
Gutachtens darüber, ob das Vermögen der Schuldnerin die Kosten des Verfahrens decken
wird, ein Eröffnungsgrund vorliegt und welche Aussichten für eine Fortführung des Unterneh-
mens der Schuldnerin bestehen (§5 Abs. 1 Satz 2 InsO). 

Mit notarieller Urkunde 3311 für 2022 – Z vom 14.12.2022 hat die CGRE AG (vormals:
L-KONZEPT Holding AG) 11% der in 2021 erwor benen Anteile (31%) an der L-KONZEPT easy LI-
VIN‘ Leipzig GmbH wieder zurückübertragen. Sie hält somit noch einen Anteil von 40 % an der
Gesellschaft. 

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) mit Sitz in Leipzig ist seit 21. April 2008 an der
Börse im Marktsegment "Freiverkehr" der Frankfurter Wertpapierbörse gelistet. Zum 09. Mai
2012 erfolgte der Segmentwechsel in den Entry Standard, einem Segment des Freiver kehrs.
Aufgrund der Beendigung des Segments Entry Standard an der Frankfurter Wert papier börse
werden die Aktien seit 01. März 2017 in das neue Basic-Board-Segment an der Frankfur ter
Wertpapierbörse einbezogen. 

Die Aktien der Gesellschaft wurden zum 31.12.2023 zu 43,40 % durch die TRITON Be teili-
gungsgesellschaft mbH, Tutzing, zu 30,74 % durch die Baywobau Invest GmbH, Grünwald, zu
12,53 % durch Herrn Werner Schilcher, zu 6,56 % durch Herrn Raphael Schön sowie zu 5,33 %
durch die GCI Management Consulting GmbH, München gehal ten. 1,44 % der Anteile be-
fanden sich in Streubesitz. Die Anteile von Herrn Schilcher sind zu gunsten von Herrn Schön
und der L-K Beteiligungs AG sicherungsweise abgetreten.
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Das Grundkapital der Gesellschaft beträgt am Bilanzstichtag TEUR 2.000 und ist eingeteilt in
2.000.000,00 auf den Inhaber lautende nennwertlose Stammaktien (Stückaktien) mit einem
rechneri schen Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. 

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 16. Dezember 2020 ermächtigt,
mit Zu stimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital bis zum 15. Dezember 2025 durch Aus-
gabe neuer Aktien gegen Bar- oder Sacheinlage einmalig oder mehrmals um insgesamt bis
zu EUR 1.000.000,00 zu erhöhen und hierbei das Bezugsrecht der Aktionäre fallweise auszu-
schlie ßen (Genehmigtes Kapital 2020/I).

2. Wirtschaftliches Umfeld und Branchenentwicklung

2.1 Gesamtwirtschaftliche Situation

Die deutsche Wirtschaft war im gesamten Jahresverlauf 2023 von einer wirtschaftlichen Stag-
nation bei gleichzeitig hohen, wenn auch rückläufigen Inflationsraten geprägt. Ursächlich für
diese schwächer als zu Jahresbeginn allgemein erwartete Entwicklung waren vor allem die
Nachwirkungen der massiven Kaufkraftverluste im Zuge der Energiepreiskrise, die den priva-
ten Konsum geschwächt haben. Hinzu kommen die deutlich geringere Wachstumsdynamik
der Weltwirtschaft sowie die dämpfenden Effekte der geopolitischen Spannungen und Krisen.

Die gesamtwirtschaftliche Ausgangslage stellt sich zum Jahreswechsel 2023/24 im Zuge der
Nachwirkungen der vorangegangenen Krisen, insbesondere den erheblichen Kaufkraftverlu-
sten als Folge des massiven Energie- und Nahrungsmittelpreisanstiegs, der schwachen welt-
wirt schaftlichen Entwicklung, den geopolitischen Krisen sowie den geldpolitischen Straffun-
gen wei terhin sehr schwach dar: Das Bruttoinlandsprodukt ist zum Jahresende nach ersten,
vorläufigen Informationen des Statistischen Bundesamtes preis-, saison- und kalenderberei-
nigt um 0,3 % gegenüber dem Vorquartal gesunken. Für das Gesamtjahr ergibt sich damit
ein Rückgang des BIP um ebenfalls 0,3 %.

Die Inflationsrate belief sich im Dezember voraussichtlich auf 3,7 %, während sie im Novem-
ber noch bei 3,2 % gelegen hatte. Maßgeblich hierfür war ein Basiseffekt aufgrund der so
genann ten Dezember Soforthilfe zum Jahresende 2022. Zu Beginn dieses Jahres dürfte die In-
flations entwicklung durch steuerliche und fiskalische Maßnahmen geprägt werden. Im weite-
ren Verlauf des Jahres dominieren aber weiterhin inflationssenkende Faktoren (sinkende Er-
zeuger- und Im portpreise, straffe Geldpolitik der EZB, angemessene Tarifabschlüsse sowie
Normalisierung der Gewinnmargen).

So haben sich auch die globalen Konjunkturaussichten deutlich eingetrübt. Neben der redu-
zier ten Kaufkraft der privaten Haushalte verschlechtern die geopolitischen Entwicklungen in
vielen Währungsräumen die Finanzierungsbedingungen. Die anhaltende Störung der interna-
tionalen Lieferketten dämpft weiterhin die Industrieproduktion, wobei sich zuletzt eine Ent-
spannung an deutet, die unter anderem auch auf den globalen Nachfragerückgang zurück-
zuführen ist. 
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Viele Faktoren deuten derzeit auf eine weitere Abkühlung der Weltwirtschaft hin. Die Inflation
dürfte in vielen Volkswirtschaften hoch bleiben und den privaten Konsum belasten. 

Aufgrund der derzeit zu beobachtenden hohen Schwankungen sowie die zum Teil wider-
sprüch lichen Signale der Indikatoren, welche an konjunkturellen Wendepunkten nicht unge-
wöhnlich sind, bleiben aktuelle Konjunkturprognosen schwierig.

2.2 Immobilienmarkt in Deutschland

Die Preise für Wohnimmobilien sind 2023 so stark gefallen wie noch nie seit Beginn der sy-
stem atischen Immobilienpreiserfassung in Deutschland vor rund 60 Jahren. Dies gilt für alle
Wohn segmente, also Eigentumswohnungen, Ein- und Mehrfamilienhäuser. Dies zeigt das
jüngste Update des German Real Estate Index (Greix) mit Daten für das 4. Quartal 2023, in
dem sich der Preisverfall aber nicht mehr in der Breite fortgesetzt hat.

Die Geschwindigkeit und das Ausmaß des gegenwärtigen Preisverfalls bei Immobilien in
Deutschland sind historisch einmalig. Noch nie seit Beginn der Kaufpreissammlungen der
Gut achterausschüsse in den 60er Jahren fielen Immobilienpreise so schnell so stark. Auf das
Ge samtjahr gesehen fielen die Verkaufspreise 2023 im Vergleich zum Vorjahr bei Eigentums-
woh nungen um 8,9 Prozent, bei Einfamilienhäusern um 11,3 Prozent und bei Mehrfamilien-
häusern um 20,1 Prozent. Inflationsbereinigt – also gemessen in aktueller Kaufkraft – ist die
Wertminde rung noch beträchtlicher und liegt circa 5 Prozentpunkte höher.

Der Rückgang der Kaufpreise ist vor allem auf eine Korrektur der spekulativen Preisübertrei-
bungen zurückzuführen. Schon vor dem jüngsten Zinsanstieg wurden Zweifel laut, ob die
Preis entwicklungen bei den Transaktionen durch die fundamentalen Marktfaktoren gedeckt
sind. Auch die Europäische Zentralbank und die Bundesbank warnten vor spekulativen Über-
treibun gen bei der Preisbildung, die sich nicht allein auf die urbanen Räume beschränkten. 

Der große Preisrückgang im Jahr 2023 wird auch in der gefallenen Anzahl an Transaktionen
um 27 Prozent bei Eigentumswohnungen, 19 Prozent bei Mehrfamilienhäuser und 16 Prozent
bei Einfamilienhäuser im Vergleich zum Vorjahr deutlich. Seit dem Höhepunkt der Transaktion
im Jahr 2021 zeichnet sich ein Rückgang der Anzahl an Transaktionen im Jahr 2023 von 49
Pro zent bei Eigentumswohnungen, 42 Prozent bei Mehrfamilienhäuser und 39 Prozent bei Ein-
fami lienhäuser ab.

Die Entkopplung von Immobilienpreisen und Einkommen zwischen 2011 und 2021 hatte ver-
schiedene Ursachen: zum einen die starke Nachfrage aufgrund des langanhaltenden und
star ken Bevölkerungswachstums, zum anderen eine ultralockere Geldpolitik. Seit dem Jahr
2022 hat sich jedoch eine Trendumkehr vollzogen. Der wesentliche Grund dafür ist das Aus-
laufen der großangelegten Ankaufprogramme der Europäischen Zentralbank und ihre Zins-
anhebungen. In der Folge ist das Verhältnis von Immobilienpreisen zu Einkommen in vielen
Ländern wegen fal lender Immobilienpreisen zurückgegangen.
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Entscheidend war dies durch die steigenden Zinsen getrieben. Die Zinsen für Wohnungsbau-
kredite in Deutschland sind in den letzten anderthalb Jahren um drei Prozentpunkte gestie-
gen; von etwas über ein Prozent auf mehr als vier Prozent. Der Zinssprung macht sich bei der
Neu kreditvergabe dramatisch bemerkbar. Das Volumen hat sich fast gedrittelt. Zwar gehen
die Fu tures-Märkte mittlerweile davon aus, dass die Leitzinsen im Euroraum ihren Höhepunkt
erreicht haben. Sie rechnen aber weiterhin mit einem deutlich höheren Zinsniveau für die
kommenden zwei Jahre als vor den Zinsanstiegen. Von der Finanzierungsseite ist daher in nä-
herer Zukunft keine Unterstützung für Hausbauer*innen zu rechnen. Aber nicht nur die Neukre-
ditvergabe sinkt. Der Anteil der Kredite mit einer Zinsbindung von mehr als fünf Jahren ist
ebenfalls stark zurückgegangen – um fast acht Prozentpunkte.

Auch die Preise für Bauleistungen verlaufen weiterhin steigend. So sind die Preise für den Neu-
bau konventionell gefertigter Wohngebäude in Deutschland im Februar 2023 um 15,1 % ge-
gen über dem gleichen Vorjahreszeitraum gestiegen. Nach Berechnungen des Statistischen
Bun desamtes (Destatis) erhöhten sich die Baupreise im Februar 2023 gegenüber November
2022 um 2,7 % (bezogen auf Bauleistungen am Bauwerk einschließlich Mehrwertsteuer). Ver-
antwort lich für diese Entwicklung sind weiterhin knappe Ressourcen und Fachkräfte: wichtige
Baustoffe sind entweder teurer geworden oder schwer zu bekommen. Zudem fehlt es an
Fachkräften auf deutschen Baustellen, was das Bautempo zusätzlich bremst. 

Die Kumulation der aktuellen Faktoren dürfte voraussichtlich zu einer verstärkten Konzentra-
tion auf kapitalstarke und strategisch gut aufgestellte „Player“ am Immobilienmarkt führen.
Unab hängig davon ist eine kurz- und mittelfristige Prognose des Immobilienmarktes schwierig.
Eine kurzfristige Belebung erscheint derzeit kaum wahrscheinlich. Mittel- und langfristig könnte
das knappe Angebot wieder stimulierend wirken.

2.3. Immobilienmarkt in Leipzig 

Leipzig wächst seit vielen Jahren (31.12.2023: +4.000 Einwohner im Vergleich zum
31.12.2022, dies entspricht einer Zunahme von 0,64 %, Jahr 2022: 2,43 %). 

Der Immobilien markt in Leipzig ist weiterhin in Bewegung und zeigt auch im Jahr 2023 interes-
sante Verände rungen bei den Preisen. Für Eigentumswohnungen beträgt der aktuelle Kauf-
preis 3.756 Euro, was im Vergleich zu 2022 eine spürbare Steigerung darstellt. Mit ei-
ner Preissteigerung von 9,17 Prozent ist der Markt lebhaft und zeigt eine gewisse Dynamik.
Die Abweichung gegenüber dem vorherigen Quartal liegt bei 0,31 Prozent.

Besonders deutlich sind die Preisveränderungen bei Häusern. Im Jahr 2023 liegt
der durchschnittliche Kaufpreis bei 4.169 Euro pro Quadratmeter. Dies bedeutet eine wahr-
zu nehmende Preissteigerung von 13,09 Prozent im Vergleich zum Vorjahr, als der Preis bei
3.686 Euro pro Quadratmeter lag. Obwohl es im Vergleich zum vorherigen Quartal eine leich-
te Abwei chung von -0,69 Prozent gibt, bleibt der Immobilienmarkt in Leipzig dynamisch und
bietet einige Möglichkeiten.
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Leipzig befindet sich mit einem durchschnittlichen Mietpreis (Bestands- und An gebotsmieten)
von 9,66 Euro/m² über dem bundesweiten Durchschnitt von ca. 8,00 Euro/m² (Stand
02.06.2023). Je nach Ortslage, Straße und Bauart sind hierbei Schwankungen um bis zu 20 %
nach oben und unten möglich. 

3. Geschäftsverlauf

Die geschäftlichen Aktivitäten der CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG), Leipzig, er-
streckten sich im Berichtszeitraum auf das aktive Halten und Verwalten von Beteiligungen an
Immobilienunternehmen. Eine erneute Fortführung des „eigenen“ Objektgeschäftes in der
Ge sellschaft wurde dergestalt umgesetzt, dass über weitgehend risikoarme eigene Projekte –
Auf teiler oder Projektentwicklungen ohne (wesentliche) Bautätigkeit – die bestehenden Ver-
lustvor träge aufgeholt werden. Die Projektentwicklung kann hierbei auch als Vorstufe für die
bauliche Umsetzung über eine entsprechende Projektgesellschaft im Beteiligungsbereich der
Gesell schaft erfolgen. Die Gesellschaft rechnet diesbezüglich mit einer der Zins- und Wirt-
schaftslage angemessenen Marktkorrektur, welche wieder einen selektiven Einkauf auf preis-
lich angemes senem Niveau ermöglichen könnte.

Mit notarieller Urkunde 3415 für 2022 – Z vom 21.12.2022 hat die CGRE AG (vormals:
L-KONZEPT Holding AG) zehn Wohneinheiten, eine Gewerbeeinheit und sechs Stellplätze des
Bestandsobjektes „Hofer Straße 52 in Chemnitz“ erworben. Der Besitzübergang erfolgte zum
01.01.2023. Für das Objekt besteht eine stabile Ankauffinanzierung. Die Kaufpreiszahlung er-
folgte am 27.04.2023. Neben laufenden Mieterträgen aus der derzeitigen Bestandshaltung
be steht erhebliches zusätzliches Ertragspotenzial in der Veräußerung der erworbenen Einhei-
ten.

Mit notarieller Urkunde UR-Nr. 2715/19 vom 17.09.2019 des Notars Torsten Zapf, Leipzig, hatte
die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) eine umfangreiche projektbezogene Koope-
ration mit einem mehr als 25 Jahre tätigen Projektinitiator mit Sitz in München und der L-K Be-
teiligungs AG mit Sitz in Baar (CH) begründet. 

Über das Vermögen der PRIMUS Concept Immobilienpartner Holding AG wurde bedauerlich-
er weise durch Beschluss des Amtsgerichts München (Az. 1542 IN 487/23) am 01.05.2023 das
In solvenzverfahren eröffnet. 

Die PRIMUS Concept Pflegeimmobilien Bayreuth GmbH & Co. KG hat ihrerseits Antrag auf Er-
öffnung des Insolvenzverfahrens über das eigene Vermögen gestellt.

Die Beteiligungsansätze dieser Gesellschaften wurden zum Bilanzstichtag auf EUR 1,00 korri-
giert.

Außerdem wurde die Beteiligung an der L-KONZEPT Wohnwert GmbH von EUR 25.000,00 auf
EUR 1,00 abgeschrieben. 

Mit Sicherungsabtretung durch Vertrag vom 29.09.2022 wurden die 12,53 % der Anteile aus
dem Bestand des Herrn Werner Schilcher an der CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG)
u.a. an Herrn Raphael Schön abgetreten. Der Sicherungsfall ist aufgrund der Privatinsol venz
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des Herrn Schilcher inzwischen eingetreten, so dass sich die Beteiligung von Herrn Ra phael
Schön an der Gesellschaft von bislang 6,56 % prognosegemäß wieder auf 19,1 % erhö hen
wird. Eine Depotübertragung der abgetretenen Anteile ist inzwischen streitfrei erfolgt.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2023 wurden die L-Konzept 13. Verwaltungs GmbH und die LeipZig
Häuser GmbH auf die L-Konzept ImmoInvest GmbH verschmolzen. Zur Realisierung des Ver-
schmelzungsvorgangs wurden die, bisher von der L-Konzept 13. Verwaltungs GmbH (48%)
und der LeipZig Häuser GmbH (26%) gehaltenen Beteiligungen an der L-Konzept ImmoInvest
GmbH, durch die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) erworben.

3.1 L-KONZEPT Vierseeneck Markkleeberg GmbH (vormals: L-KONZEPT Sach sen GmbH)

Die L-KONZEPT Sachsen GmbH erwarb zu Beginn des Jah res 2019 das Bau grund stück
„Hauptstraße 347, Villa im Vierseeneck“ in Markleeberg. Zu die sem Bau vor haben wur de eine
Bauvoranfrage gestellt, welche positiv beschieden wur de. Mit not arieller Ur kunde 0704/2020
vom 10.03.2020 konnte sich die Gesellschaft das Grund stück „Hauptstraße 349“ sichern. Für
das Gesamtareal wurde zum Ende des 1. Quartals 2022 der Bauantrag gestellt. Die Bauge-
neh migung erging im 4. Quartal 2022. Für das Projekt be stehen keine Verpflichtun gen ge-
genüber Erwerbern oder Banken. Es ist für jedwede Ver marktungs alternative frei ver fügbar.
Die Gesell schaft wurde in eine SPV unter der Firma „L-KONZEPT Vier seeneck Markklee berg
GmbH“ umgestaltet. Diese Um gestaltung erfolgte planmäßig und bereits erheblich vor der
Veränderung der Anteilsverhältnisse in 2024.

3.2. L-KONZEPT Wohnwert GmbH

Das Sanierungsobjekt „Altes Dorf 3“ in Portitz mit ei ner zu schaffenden Gesamt wohn fläche von
2.666 qm wurde zwischenzeitlich vollständig an die Erwerber veräußert. Aus fünf zusätzlich
ge schaffenen Stell plätzen, welche im 1. Halbjahr 2022 nachträg lich an Erwerber veräußert
wur den, hat die Gesellschaft im 3. Quartal 2023 weitere Er träge aus dem Objekt Altes Dorf 3
in Hö he von TEUR 68 vereinnahmt. 

Mit Notarurkunde vom 25.09.2017, UR-Nr. 2481 für 2017 des Notars Torsten Zapf, Leipzig, hat
die L-KONZEPT-Wohnwert das Sanierungsobjekt "Altes Dorf 11" in Portitz mit einer zu sanie ren-
den Fläche von ca. 1.183 qm erworben und entwickelt. Der bereits im 3. Quartal 2019 ges-
tellte Bauantrag wurde nochmals überarbeitet und im 2. Quartal 2020 neu gestellt. Eine posi-
tive Entscheidung erging im 3. Quartal 2020. Es erfolgte dazu ein Nachbarwiderspruch, der
jedoch keine aufschiebende Wirkung hinsichtlich des bestehenden Baurechts entfaltete. Am
15. Okto ber 2021 wurde eine Nachbarschaftsvereinbarung getroffen, welche u.a. beinhaltet,
dass der Nachbarschaftswiderspruch nicht aktiv betrieben und zurückgenommen wird und
Rechtsbehelfe zur Anordnung der aufschiebenden Wirkung nicht ergriffen werden.

Zum Berichtszeitpunkt waren bereits alle 13 Wohnungen des Projektes Altes Dorf 11 an Erwer-
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ber veräußert worden. Der Baubeginn ist 2021 erfolgt und die 2. Kaufpreisrate konnte zwi-
schenzeitlich für alle Wohneinheiten, die 3. Kaufpreisrate für einzelne Wohneinheiten gestellt
und vereinnahmt werden. Nach der außerordentlichen Kündigung des Baumanagementver-
tra ges im dritten Quartal 2022 musste das Objekt baulich völlig neu beordnet werden. 

Die Folgen der weltweiten Pandemie sowie der militärischen Auseinandersetzungen in der
Ukraine belasten das Baubudget des Objektes „Altes Dorf 11“ mit zusätzlichen Mehrkosten in
Höhe von rund 500 TEUR, die durch eine Kaufpreiserhöhung gegenüber den Erwerbern auf-
ge fangen werden sollen. Zwischenzeitlich liegen für zwölf von dreizehn Erwerbern formale Zu-
stim mungen zu der geplanten Kaufpreiserhöhung vor. 

Im 1. Quartal 2023 endete die abgeschlossene Bauträgerfinanzierung für das Objekt „Altes
Dorf 11“. Sie wurde seitens der L-KONZEPT Wohnwert GmbH nicht verlängert. Das Darlehen ist
vollständig an die finanzierende Bank zurückgeführt worden. 

Die L-KONZEPT Wohnwert GmbH beendete das Geschäftsjahr 2023 mit einem Jahresfehlbe-
trag i.H.v. TEUR 107 und einem nicht durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrag in Höhe von
TEUR 566, welcher derzeit noch aus vorgelagerten Finanzierungs-, Marketing- und Vertriebs-
aufwendungen für das Sanierungsobjekte Altes Dorf 11 in Höhe von insgesamt TEUR 824 re-
sultiert. Dem gegenüber stehen zum Zeitpunkt der Berichtserstellung vertrieblich gesicherte
Umsätze in Höhe von TEUR 4.970 mit einem lediglich geringen positiven Deckungsbeitrag für
das Objekt Altes Dorf 11 (vor Kaufpreiserhöhung). Ob dieser kalkulierte Deckungsbeitrag auf-
grund der aktuellen Baupreis- und Liefersituation tatsächlich eintreten wird, bleibt jedoch ab-
zu warten. Derzeit geht die Gesellschaft jedoch davon aus, dass der Bilanzverlust, auch unter
Hin zunahme der bereits beurkundeten fünf zusätzlichen Stellplätze im Objekt „Altes Dorf 3“
und der inhaltlich vorbereiteten Kaufpreiserhöhung zum Alten Dorf 11, vollständig aufgeholt
werden kann. Eine tatsächliche Überschuldung der Gesellschaft liegt somit nicht vor. Die Ge-
schäftslei tung geht daher von einer Fortführung des Unternehmens und positiven Ergebnissen
ab 2024 aus.

3.3 CGRE Verwaltungs GmbH & Co. GutsHof Grebehna KG (vormals: LK Verwal tungs
GmbH & Co. GutsHof Grebehna KG)

Mit notarieller Urkunde 1287/20 - Z vom 20.05.2020 hat sich die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT
Hol ding AG) mit ei nem Komman ditanteil von 75 % wesentlich an der CGRE Verwaltungs
GmbH & Co. GutsHof Gre behna KG (vormals: LK Verwaltungs GmbH & Co. GutsHof Gre behna
KG) be tei ligt. Die Objektge sellschaft hat mit notarieller Urkunde 1345 für 2020 vom
26.05.2020 das un ter Denk malschutz stehende Areal „Am Rund ling 5“, Grebeh na, er worben
und beab sichtigt die Sanie rung des Gutshofes mit vor aussichtlich 23 Wohn ein hei ten bei ei-
nem Umsatz volumen in Höhe von ca. 12 Mio. Euro. Der Bauan trag für das Areal so wie die Ab-
ge schlos senheitserklä rung wurden im 2. Quartal 2022 einge reicht. Für das Pro jekt be stehen
keine Ver pflichtungen ge gen über Er werbern oder Banken. Es ist für jedwede Ver mark tungs-
alternative frei verfügbar. Er freulicherweise ist zu berichten, dass die lange auf sich warten
lassende Bau genehmigung am 11.03.2024 antragsgemäß erteilt wurde.  



Lagebericht für das Geschäftsjahr 2023                                                       
                                                                                                                         Seite 9

CGRE AG
Leipzig

3.4  L-KONZEPT Großmühle Grimma GmbH

Die Objektgesellschaft hat mit notarieller Urkunde 3266/2020-Z vom 14.12.2020 das Auftei-
lungsobjekt „Großmühle Grimma 2 und 3“, Grimma, erworben. Für das Objekt wurde im Juni
2021 eine Ankauffinanzierung beordnet, welche zum 30.06.2023 auslief. Eine Verlängerung
der Finanzierung vorerst bis zum 31.12.2023 ist inzwischen erfolgt. Die zwei Mehrfamilienhäu-
ser wurden in Einzelwohnungen geteilt und der Vertriebsstart ist erfolgt. Zum Berichtszeitpunkt
sind sieben Wohneinheiten mit einem Umsatzvolumen von insgesamt TEUR 1.213 notariell be-
urkun det worden. Für sechs Wohneinheiten konnte bereits die 1. Kaufpreisrate in Höhe von
insge samt TEUR 930 in Rechnung gestellt und vereinnahmt werden.

3.5 CGRE Angerstraße GmbH (vormals: L-KONZEPT easyLIVIN‘ Leipzig GmbH)

Die Gesellschaft hat in Vorperioden zwei Neubaugrundstücke sowie ein Grundstück mit ei-
nem zu sanierenden denkmalgeschützten „Pförtnerhaus“ im Areal der Angerstraße erworben.
Auf diesen Grundstücken soll das Neubau-Objekt „Serviced Apartments“ entstehen, welches
vor aussichtlich neben 30 Serviced Apartments auch 5 Wohnungen und 2 Büroeinheiten be-
herber gen wird. Das Objekt wurde bereits zur Vertriebs- und Baureife entwickelt. Die Bauge-
nehmi gung erging im August 2021. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen im Immobilien-
markt wurde die Beteiligung der PRIMUS-Gruppe an diesem Objekt im 3. Quartal 2022 aufge-
hoben. Für das Projekt bestehen keine Verpflichtungen gegenüber Erwerbern und Banken. Es
ist für jedwede Vermarktungsalternative verfügbar.

3.6 CGRE Karlshafen GmbH (vormals: L-KONZEPT ImmoInvest GmbH)

Auf diese Gesellschaft wurde mit Wirkung zum 1. Januar 2023 die L-KONZEPT 13. Verwaltungs
GmbH sowie die LeipZigHäuser GmbH verschmolzen.

4. Darstellung der Lage der Gesellschaft

4.1 Ertragslage

Die Gesellschaft erzielte im Berichtszeitraum Umsatzerlöse von TEUR 112, die im Wesentli chen
aus der Vermietung resultieren. Daneben wurden sonstige betriebliche Erträge aus der Auslö-
sung von Rückstellungen von TEUR 19 sowie der Herabsetzung von Wertberichtigungen i.H.v.
TEUR 9 erzielt.
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Im Zusammenhang mit der Vermietung fielen entsprechende Betriebskosten in Höhe von
TEUR 25 an.

Für das Berichtsjahr 2023 weist die Gesellschaft einen Jahresfehlbetrag von TEUR 447 und ei-
nen Bilanzverlust von TEUR 290 aus. Der Jahresfehlbetrag resultiert im Wesentlichen aus der
Auflö sung der aktiven latenten Steuern.

4.2 Vermögenslage

Die Finanzanlagen erhöhten sich im Wesentlichen aufgrund der Kapitalerhöhungen bei der
L-Konzept ImmoInvest GmbH (TEUR 137) im Zusammenhang mit der Verschmelzung mit der
L-KONZEPT 13. Verwaltungs GmbH und der LeipZigHäuser GmbH.

Die unfertigen Leistungen betreffen die Anschaffungskosten für das Grundstück Hofer Straße
52.

Die Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen verminderten sich um TEUR 257. Die
Po sition enthält im Wesentlichen objektbezogene Darlehen für „GutsHof Grebehna, Am Rund-
ling 5“ (LK Verwaltungs GmbH & Co. GutsHof Grebehna KG) sowie Verauslagungen und Zin-
sen.

Das Eigenkapital betrug zum 31.12.2023 TEUR 1.750 (31.12.2022: TEUR 2.197).

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten Rückstellungen für Rechtskosten und –Risiken
(TEUR 58), für Abschluss- und Prüfungskosten (TEUR 37), für Aufsichtsratsvergütungen (TEUR 9)
so wie für Per sonalaufwendungen (TEUR 10).

Aus dem Kauf der Hofer Straße 52 resultieren Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
von TEUR 1.100.

4.3 Finanzlage

Der Finanzmittelfonds verminderte im Vergleich zum Vorjahr (TEUR 75) um insgesamt TEUR 54
auf TEUR 21.

Aus laufender Geschäftstätigkeit realisierte die Gesellschaft einen Mittelabfluss in Höhe von
TEUR -539 (Vorjahr: Mittelabfluss TEUR -67). Ursächlich hierfür sind hauptsächlich das Jahres er-
gebnis (Mittelabfluss: TEUR -466) sowie der unfertigen Leistungen (Mittelabfluss: TEUR 1.361) bei
gleichzeitiger Erhöhung der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten (Mittelzufluss:
TEUR 1.100).
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5. Risiko-Hinweise, Chancen

Der Markt für Bauträgerfinanzierungen wird sich voraussichtlich neu formieren müssen. Die
CGRE-KONZEPT-Gruppe konnte sich in der Vergangenheit auf zuverlässige Finanzierungs-
partner stützen. Die weitere Entwicklung bleibt insbesondere vor dem Hintergrund der Coro-
na krise und dem Ukraine-Krieg und den damit verbundenen Risiken für die finanzierenden
Ban ken und für die Immobilienmarktentwicklung abzuwarten. 

Die gesellschaftsrechtlich sich über 5 noch nicht in Insolvenz befindliche Beteiligungen erstre-
ckende Kooperation mit der PRIMUS Concept Immobilienpartner Holding AG mit Sitz in Mün-
chen eröffnet aufgrund der überwiegenden Insolvenzlage der PRIMUS-Gruppe absehbar kei-
ne zusätzlichen Ertragspotentiale mehr.

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) ist generell von der allgemeinen Entwicklung
des Kapital- und Kreditmarktes insgesamt sowie von der Entwicklung projektbezogener Finan-
zierungskonditionen und -bedingungen abhängig.

Aus der aktuellen Verbreiterung der Produktlandschaft bei L-KONZEPT ergeben sich Chancen
für denkmalgeschützte Immobilien und künftig auch für Neubau-Projekte sowie Betreiber- und
Funktions-Immobilien. Im Bereich des Denkmalschutzes verfügt die L-KONZEPT Gruppe seit
mehr als 25 Jahren über besondere Expertise.

Zukünftig sieht die CGRE-Gruppe alternative Projekt- und Investitionsmöglichkeiten in den Be-
reichen Aufteiler-Projekte und Bestandshaltung. Weiterhin wird eine kritische Analyse dahinge-
hend notwendig sein, inwieweit die Übernahme des Erstellungs- und Kostenrisikos für Fest-
preisverkäufe noch angemessen kalkulierbar ist und ob sich die dort übernommenen Risiken
noch wirtschaftlich darstellen. Alternativ ist die Vermarktung größerer Portfolios aus dem ge-
samten Bestand ein mögliches Exit-Szenario.

Die Gesellschaft ist im Beteiligungsgeschäft vom wirtschaftlichen Erfolg ihrer Beteiligungen ab-
hängig. In den Vorperioden hatte die AG auch eigenes Projektgeschäft realisiert. Mit dem
An kauf des Bestandsobjektes „Hofer Straße 52, Chemnitz“ wurde wieder ein Schritt in diese
Rich tung unternommen. 

Hinderlich für die kontinuierliche Entwicklung des Ergebnisses der Gesellschaft ist einerseits
der in vielen Fällen nicht termingerecht zu realisierende Objektentwicklungs-, Vertriebs- und
Bauablauf sowie die damit verbundene Verschiebung von Umsatzrealisierungen in die Folge-
pe riode. 

Auch zukünftig ist die Verteilung der laufenden Projekte über die Projektgesellschaften, der
sich jeweils ergebende Zeitpunkt des Übergangs von Besitz, Nutzen und Lasten sowie der pro-
jekt bezogene Verlauf der Baukostenentwicklung je Projekt ein teilweise schwer zu planender
Fak tor für den Ertragsausweis der Gesellschaft entsprechend den Vorschriften des HGB. In
diesem Zusammenhang prüft L-KONZEPT derzeit alternative Geschäftsmodelle.

Unabhängig davon sind zur Erfolgsermittlung der Gesellschaft sowie der gesamten CGRE-Un-
ternehmensgruppe über das bilanzielle Ergebnis hinaus stets weitere Kennzahlen mit heranzu-
ziehen und auch eine Betrachtung von Vor- und Folgeperioden erforderlich.
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Allgemein ist die Entwicklung der Immobilienmärke in Deutschland derzeit offen wie nie. Posi-
ti ven Szenarien, die auf der weiterhin gegebenen Immobilienknappheit und dem hohen or-
gani schen Bedarf an Immobilien basieren, stehen negative Szenarien mit einer erheblichen
Preisan passung an die gegebene Zins- und Marktsituation gegenüber. 

Ein Teil der Verkäufe der CGRE-Gruppe wird durch die Hinzuziehung externer Vertriebe reali-
siert. Dabei liegt besonderes Augenmerk auf der stetigen Weiterentwicklung der Vertriebs-
part nerschaften unter Wahrung der erforderlichen vertrieblichen Unabhängigkeit. Die Auswir-
kungen der aktuellen wirtschaftlichen und militärischen Krisenszenarien sowie der Zins- und Fi-
nanzie rungsentwicklung auf die Vertriebsleistung bleiben abzuwarten.

Externe Risiken können sich allgemein unter anderem durch negative Änderungen des Mark-
tes oder politische Veränderungen ergeben. Auch Veränderungen auf den Kapitalmärkten
führen voraussichtlich zu negativen Konsequenzen für die Finanzierung von Bauträger- und
Immobi lien-Unternehmen. Ferner wirken sich Änderungen in der Steuergesetzgebung dann
nachteilig aus, wenn insbesondere steuerliche Begünstigungen nach § 7i/7h EStG entfallen
oder durch steuerliche Nachschau teilweise erheblich beeinträchtigt werden. 

Auch diese Risiken werden durch die Ausdifferenzierung von Projekten und Standorten zu-
künf tig relativiert und eine stärkere Risikostreuung wird erreicht, welche den Eintritt eines hypo-
theti schen Worst-Case-Szenario insgesamt zunehmend unwahrscheinlich erscheinen lässt. Un-
ab hängig davon haben hohe Ankaufpreise für neue Sanierungsobjekte und Neubau-Grund-
stücke, zeitliche Verzögerungen beim Abverkauf von Immobilienprojekten, dem daraus resul-
tierenden Bauverlauf sowie hohe Vertriebskostenbelastungen ggf. zur Folge, dass erwartete
Mittelzuflüs se nicht in der geplanten Höhe eintreten und sich geplante Ergebnisse in zukünfti-
ge Perioden verschieben oder sich absolut deutlich verringern. 

Weitere Regulierungen am Mietmarkt können zur Folge haben, dass bei gleichzeitig steigen-
den Kosten für Immobilien die geplanten Mietrenditen nicht realisierbar sind und die Bereit-
schaft der Anleger zur Investition in Immobilienvermögen am Standort Deutschland signifikant
zurückgeht.

6. Sonstige Angaben

6.1. Vorgänge von besonderer Bedeutung nach Ablauf des Geschäftsjahres 

Im Vorgriff auf die strukturelle Neuausrichtung der Gesellschaft wurde von der CGRE AG
(vormals: L-KONZEPT Holding AG), bereits am 1. Februar 2024, eine 89,9%-ige Beteiligung an
einer Projektgesellschaft von der Gröner Group erworben, in der eine Quartiersentwicklung -
bezeichnet als „Wohnen an der Strunde“, in Bergisch Gladbach – betrieben wird. 

Das Projekt-Entwicklungs-Volumen (GDV) beläuft sich auf gesamt EUR 293,6 Mio., der Markt-
wert zum 01.02.2024 beträgt EUR 53,40 Mio. (Wüest Partner Deutschland). Das Verfahren der
verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan) hat bereits erste, entscheidende Schritte passiert, Rest-
dauer etwa 2 Jahre. Die Nutzung ist aktuell in einer effizienten Anpassung auf ein erhöhtes
Maß an Wohnen von 81%. 
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Das Projekt bedarf einer zügigen Refinanzierung der (Alt-) Akquisitionsfinanzierung. Diese weist
ein erstrangiges Volumen von EUR 20,5 Mio. und ein grundpfandrechtlich nachrangig gesi-
cher tes Volumen von EUR 16,05 Mio. auf, welches mit lediglich EUR 11,7 Mio. valutiert. Am
12.04.2024 wurde das Grundbuch belastet mit einem Anordnungsvermerk zur Zwangsverstei-
gerung (AG Bergisch Gladbach, 34 K 010/24). Nach Mitteilung des Gerichtes wurde im Ver-
fah ren noch kein Sachverständiger mit der Erstellung eines Wertgutachtens beauftragt, so-
dass mit einem Versteigerungstermin in den nächsten Monaten nicht zu rechnen ist. Es bleibt
demnach zunächst ausreichend Zeit, die Finanzierungsbemühungen rechtzeitig zum Ab-
schluss zu brin gen.

Das bisherige Geschäft der Gesellschaft beschränkte sich im Wesentlichen auf kleine bis mit-
tel kleine MaBV-/Bauträgermaßnahmen mit überwiegendem Fokus auf private Endnutzer. Ges-
tie gene Zinsen, erhöhte Inflation, gestiegene Bau- und Verbrauchskosten schlagen über-pro-
por tional auf die Vertriebsergebnisse in diesem Kundensegment durch. 

Mit der sich abzeichnenden Neukalibrierung des Marktes hat sich eine umfangreiche Anpas-
sung der Ausrichtung des Geschäftes empfohlen, um den Aktionären eine erfolgreiche Inves-
ti tion in ihre Beteiligung zu sichern. Zu Beginn des Geschäftsjahres 2024 wurden insofern um-
fangreich Maßnahmen eingeleitet, mittels derer Struktur und Geschäftstätigkeit des Konzerns
signifikant neu aufgestellt werden. 

So wurde am 19. Februar 2024 eine Grundlagenvereinbarung mit der Gröner Group AG, Ber-
lin, hinsichtlich des Erwerbs einer mittelbaren 89,9 %-igen Beteiligung an fünf Immobilienpro-
jekten der Gröner Group AG abgeschlossen. Danach soll der Erwerb gegen Gewährung neu-
er Aktien der Gesellschaft erfolgen. Hierzu ist geplant, das Grundkapital um EUR 4.000.000,00
auf EUR 6.000.000,00 zu erhöhen. Das Bezugsrecht der Aktionäre soll ausgeschlossen werden.
Zur Zeichnung der neuen Aktien soll die CG Commercial Asset GmbH, eine mittelbare Toch-
terge sellschaft der Gröner Group AG, zugelassen werden. Auf die hiernach gezeichneten
neuen Ak tien sind Sacheinlagen dergestalt zu erbringen, dass die CG Commercial Asset
GmbH über die Einbringung einer Zwischenholding die Beteiligung an den fünf Immobilien-
projekten auf die Ge sellschaft überträgt.

Der Ausgabebetrag beträgt EUR 2,50 je Aktie, insgesamt also EUR 10 Mio. Der darüberhinaus-
gehende Wert der Sacheinlage, die auf der Grundlage eines Net Asset Value-Ansatzes mit
EUR 50 Mio. bewertet wird, wird in die Kapitalrücklage der Gesellschaft eingestellt.

Für die Umsetzung der Transaktion sind neben einem Kapitalerhöhungsbeschluss der Haupt-
versammlung nach der Grundlagenvereinbarung zuvor unter anderem weitere konzerninter-
ne Umstrukturierungen zur Bündelung der Immobilienprojekte bei der einzubringenden Zwi-
schen holding notwendig. 

Alle vorgesehenen Maßnahmen wurden auf der außerordentlichen Hauptversammlung am
28. März 2024 beschlossen und in der Zwischenzeit formalrechtlich komplett umgesetzt. Die
Kapi talerhöhung gegen Sacheinlage wurde durch einen unabhängigen Wirtschaftsprüfer
be stätigt und vom Amtsgericht Leipzig Mitte Mai 2024 eingetragen.

Die Gesellschaft firmiert nun unter CGREAG und verfügt über einen erweiterten, mit Experten
aus Wirtschaft und Politik besetzten Aufsichtsrat sowie über ein zwischenzeitlich geändertes
Leitungsorgan.
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Am Aktienmarkt sind die Strukturmaßnahmen im laufenden Jahr 2024 bereits mit einer Kursan-
passung von etwa EUR 0,70 auf zeitweise bis EUR 10,90 honoriert worden. Geplant ist, zukünf-
tig die Quote Free Float so weit zu erhöhen, dass die Gesellschaft im nächsthöheren Segment
an der Wertpapierbörse gehandelt werden kann.

Im Zusammenhang mit der o.g. Umstrukturierung wurden jeweils 89,9% der Anteile der
L-KONZEPT Wohnwert GmbH, der L-KONZEPT Großmühle Grimma GmbH und der L-KONZEPT
Viersee neck Markkleeberg GmbH (vormals: L-KONZEPT Sachsen GmbH) auf die L-K Be tei li-
gungs AG, Schweiz (zukünftig: L-KONZEPT Holding AG (CH)), übertragen. 

6.2. Voraussichtliche Entwicklung

Die Umstrukturierung, die Stärkung des Eigenkapitals und insbesondere die Kooperation mit
dem mittelbaren Hauptaktionär Gröner Group schaffen ideale Voraussetzungen, beweglich,
zu verlässig und effizient am deutschen Immobilien- und Kapitalmarkt zu operieren, d. h. gro-
ße Bau- und Projektentwicklungen zu akquirieren, die erforderlichen Finanzierungen zu struk-
turie ren und die Baumaßnahmen fertigzustellen.

Mit der Neuschaffung eines erhöhten genehmigten Kapitals der Gesellschaft sind zusätzlich
zeitnah umsetzbare, renditestarke Beteiligungsmöglichkeiten für institutionelle Investoren und
Family Offices eröffnet worden.

Leipzig, den 21.06.2024

Jürgen Kutz

- Vorstand -
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zum
31. Dezember 2023

AKTIVA

 

Euro
Geschäftsjahr

Euro
Vorjahr

Euro
 

A. Anlagevermögen
 

I. Sachanlagen
 

1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstat-
tung 9,00 9.080,00

 

II. Finanzanlagen
 

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.534.572,41 1.003.049,72
2. Beteiligungen 196.386,58 1.730.958,99 202.380,58

 

Summe Anlagevermögen 1.730.967,99 1.214.510,30
 

B. Umlaufvermögen
 

I. Vorräte
 

1. fertige Erzeugnisse und Waren 1.361.410,81 0,00
 

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegen-
stände

 

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 450,00 2.385,00

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 349.530,39 606.619,02
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhältnis besteht 207.338,43 202.200,89
4. sonstige Vermögensgegenstände 20.102,76 577.421,58 24.053,17

 

III. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks 21.275,75 75.277,30

 

Summe Umlaufvermögen 1.960.108,14 910.535,38
 

C. Rechnungsabgrenzungsposten 18.584,77 3.412,62
 

D. Aktive latente Steuern 0,00 297.000,00
 

3.709.660,90 2.425.458,30

PASSIVA

 

Euro
Geschäftsjahr

Euro
Vorjahr

Euro
 

A. Eigenkapital
 

I. Gezeichnetes Kapital 2.000.000,00 2.000.000,00
 

II. Gewinnrücklagen
 

1. gesetzliche Rücklage 40.445,13 40.445,13
 

III. Bilanzverlust 290.242,27 156.775,75-

- davon Gewinnvortrag Euro 156.775,75 
(Euro -140.617,46)

 

Summe Eigenkapital 1.750.202,86 2.197.220,88

 

B. Rückstellungen
 

1. Steuerrückstellungen 4.510,50 4.510,50

2. sonstige Rückstellungen 113.500,00 118.010,50 119.437,06
 

C. Verbindlichkeiten
 

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.100.000,00 71,17
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 

Euro 0,00 (Euro 71,17)
- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem

Jahr Euro 1.100.000,00 (Euro 0,00)

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.412,07 11.651,38
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 

Euro 11.412,07 (Euro 11.651,38)
3. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unter-

nehmen 15.436,38 79.893,17
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 

Euro 15.436,38 (Euro 79.893,17)
4. Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhältnis besteht 513.339,09 0,00
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 

Euro 513.339,09 (Euro 0,00)

5. sonstige Verbindlichkeiten 201.260,00 12.674,14
- davon aus Steuern Euro 0,00 (Euro 12.674,14)
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 

Euro 201.260,00 (Euro 12.674,14) 1.841.447,54
 

3.709.660,90 2.425.458,30
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Euro
Geschäftsjahr

Euro
Vorjahr

Euro
 

1. Umsatzerlöse 111.789,70 58.778,00
 

2. sonstige betriebliche Erträge 28.389,29 254.855,21
 

3. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und für bezogene Waren 26.924,83 4.084,08

 

4. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 26.731,31 66.836,93
b) soziale Abgaben und Aufwendungen für

Altersversorgung und für Unterstützung 9.960,44 36.691,75 14.297,34
 

5. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermögensgegen-

stände des Anlagevermögens und Sach-
anlagen 9.071,00 1.611,00
- davon außerplanmäßige Abschrei-

bungen Euro 7.696,00 (Euro 0,00)
 

6. sonstige betriebliche Aufwendungen 132.095,65 139.896,41
 

7. Erträge aus Beteiligungen 0,00 216.471,00
 

8. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 36.627,74 66.852,42
- davon aus verbundenen Unternehmen 

Euro 36.627,74 (Euro 34.852,42)
 

9. Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermögens 30.993,00 199,00
- davon außerplanmäßige Abschrei-

bungen auf Finanzanlagen 
Euro 30.993,00 (Euro 199,00)

 

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 88.678,99 5.387,30
- davon an verbundene Unternehmen 

Euro 29.802,54 (Euro 5.387,30)

 

Übertrag 147.648,49- 364.644,57
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Euro
Geschäftsjahr

Euro
Vorjahr

Euro
 
Übertrag 147.648,49- 364.644,57

 
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 299.369,53 59.000,00

- davon Aufwendungen aus der Zufüh-
rung und Auflösung von latenten
Steuern Euro 297.000,00 
(Euro 59.000,00)

 

12. Ergebnis nach Steuern 447.018,02- 305.644,57
 

13. Jahresfehlbetrag 447.018,02 305.644,57-
 

14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 156.775,75 0,00
 

15. Verlustvortrag aus dem Vorjahr 0,00 140.617,46
 

16. Einstellungen in Gewinnrücklagen
a) in die gesetzliche Rücklage 0,00 8.251,36

 

17. Bilanzverlust 290.242,27 156.775,75-
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Anhang

1. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) mit Sitz in Leipzig ist seit 21. April 2008 an der
Börse im Marktsegment "Freiverkehr" der Frankfurter Wertpapierbörse gelistet. Zum 9. Mai
2012 erfolgte der Segment-wechsel in den Entry Standard, ei nem Segment des Freiver kehrs.
Aufgrund der Beendigung des Segments Entry Standard an der Frankfurter Wertpa pierbörse
werden die Aktien seit 1. März 2017 in das neue Basic-Board-Segment an der Frankfurter
Wertpapierbörse einbezogen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde auf der Grundlage der Rech nungsle-
gungsvorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie der geltenden ak tienrechtlichen
Vorschriften aufgestellt. 

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gemäß § 275 Abs. 2
HGB gewählt.

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB.

Das Geschäftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Derzeit beachtet die Gesellschaft die Regelungen des Deutschen Corporate Go ver nance
Kodex über die gesetzlichen Vorgaben hinaus nicht und gibt keine Erklä rung nach § 161
AktG ab. Da sie lediglich im Basic Board, einem Segment des Frei ver kehrs, notiert wird, ist sie
dazu auch nicht verpflichtet.

2.Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung der Vermögensgegenstände und Schulden wird entsprechend der handels-
rechtlichen Bewertungsvorschriften unter Beachtung der Grundsätze ord nungsmäßiger Buch-
führung und Bilanzierung vorgenommen.

Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaffungskosten abzüglich planmäßiger Ab schreibun-
gen bewertet. Die planmäßigen Abschreibungen erfolgen nach der linearen Methode pro
rata temporis. Vermögensgegenstände mit Anschaffungskosten bis 800 Euro wurden im Jahr
der Anschaffung voll abgeschrieben.
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Das Finanzanlagevermögen wird zu Anschaffungskosten abzüglich voraussichtlich dauernder
Wert min de run gen be wertet.

Die Bewertung der Vorräte erfolgt mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die Her-
stellungskosten sind mit den direkten Einzelkosten unter Einbeziehung von Gemein kosten an-
gesetzt worden. Finanzierungskosten wurden nicht in die Bewer tung einbe zogen, son dern di-
rekt aufwandswirksam erfasst.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zum Nominalwert ange setzt. Er-
kennbare Risiken wurden durch entsprechende Wertberichtigungen berück sichtigt.

Liquide Mittel sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Der Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet in Vorperioden gezahlte Versiche rungsbei trä-
ge und sonstige Beiträge und Gebühren. Zum Bilanzstichtag wird zudem ein Danum im Zu-
sam menhang mit der Auszahlung des Darlehens für den Erwerb der Hofer Str. 52 von TEUR 14
ausgewiesen.

Die Rückstellungen berücksichtigen erkennbare Risiken und ungewisse Verpflichtun gen und
sind in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendi gen Erfül lungsbetra-
ges bewertet. Zukünftige Preis- und Kostensteigerungen werden be rücksichtigt. Rückstellun-
gen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wer den mit dem ihrer Rest laufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der ver gangenen sieben Ge schäftsjahre, der
von der Deutschen Bundesbank zum Bi lanz stichtag ermittelt wurde, abge zinst.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfüllungsbetrag angesetzt.

3. Erläuterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermögens für die Zeit vom 1. Januar 2023 bis zum 31. De zem ber
2023 ist dem beigefügten Anlagespiegel (Anlage zum Anhang) zu entneh men.

Die Forderungen gegen verbunden Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein Be teili-
gungsverhältnis besteht, resultieren überwiegend aus gewährten Darlehen so wie aus ei nem
Grundstückskauf.

Das Grundkapital in Höhe von EUR 2.000.000,00 ist voll eingezahlt und eingeteilt in 2.000.000
auf den Inhaber lautende Stückaktien mit einem Nennwert zu je EUR 1,00.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 16. Dezember 2020 er mäch tigt,
das Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 15. Dezember 2025 ge gen Bar-
oder Sacheinlage einmal oder mehrmals, um insgesamt bis zu EUR 1.000.000,00 zu erhöhen
(Genehmigtes Kapital 2020/I).
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Am Bilanzstichtag sind folgende Personen und Unternehmen als Aktionäre an der Ge sell-
schaft beteiligt:

Aktionäre
Anzahl der ge-

haltenen 
Aktien

Anteil 
in 
%

TRITON Beteiligungsgesellschaft mbH 868.097 43,40

Baywobau Invest GmbH, Grünwald 616.616 30,83

Werner Schilcher, München 250.700 12,53

GCI Management Consulting GmbH, München 106.500 5,33

Herr Raphael Schön, Tutzing 131.165 6,56

Streubesitz 26.922 1,35

Die sonstigen Rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

   TEUR     

Personalaufwand 10

Rechtsrisiken und Rechtskosten 58

Jahresabschlusskosten 37

Aufsichtsratsvergütung      9

GESAMT      114

Verbindlichkeiten der CGRE AG haben in Höhe von TEUR 741 eine Laufzeit von bis zu ei nem
Jahr. Verbindlichkeiten in Höhe von TEUR 1.100 haben eine Laufzeit von mehr als einem bis
fünf Jahre.

4. Erläuterungen zur Gewinn-und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Erträge beinhalten im Wesentlichen Erträge aus der Auf lö sung
von Rückstellungen (TEUR 19).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Höhe von TEUR 140 beinhalten im We sentlichen
Aufwendungen Aufwendungen für Rechts- und Beratungskosten (TEUR 23), für Buchführung,
Ab schluss- und Prüfungskosten sowie Steuerberatung (TEUR 27) so wie für Aufsichtsratsvergü-
tung (TEUR 12).
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Das Finanzergebnis beträgt TEUR -83 (Vorjahr: TEUR 278) und besteht aus Zinserträ gen in Höhe
von TEUR 37, Abschreibungen auf Finanzanlagen in Höhe von TEUR 31 sowie aus Zinsauf wand
in Hö he von TEUR 89.

Die Ertragsteuern umfassen die unmittelbar zu entrichtenden Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag (TEUR 2) sowie Aufwendungen aus der Auflösung latenter Steuern (TEUR 297).

Die in den Vorjahren aktivierten Steuerlatenzen aus bestehenden steuerlichen Verlust vorträ-
gen wur den zum Bilanzstichtag aufgelöst, da aufgrund des in 2024 vollzogenen Anteilsver-
kau fes mit ei nem Untergang der steuerlichen Verlustvorträgen gemäß § 8c KStG zu rechnen
ist. Unabhängig davon lässt die Gesellschaft steuerlich prüfen, ob eine Privilegierung gemäß
§ 8d KStG möglich und geboten ist.

5. sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) hat in früheren Jahren für Bauträgerdarlehen
ih rer Toch ter ge sell schaf ten Bürg schaf ten über nommen. Zum Bilanzstichtag waren die Dar le-
hen der Tochtergesellschaften vollständig getilgt.

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) hat außerdem eine Bürgschaft gegenüber
dem Erwerber einer Wohnung der L-KONZEPT Wohnwert GmbH übernommen, welche zum Bi-
lanzstichtag über ei nen Be trag von TEUR 41 valutiert, 

Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) unterhält eine Avallinie bei der R & V Versi che-
rung in Höhe von TEUR 248 (Stand 31.12.2023) zugunsten der Erwerber des Projektes „Altes
Dorf 11“ der L-KONZEPT Wohnwert GmbH.

Die beiden letztgenannten finanziellen Verpflichtungen sind zum wesentlichen Teil rückbe si-
chert.

6. Anteilsbesitz

An nachfolgend aufgeführten Unternehmen besteht zum Bilanzstichtag ein Anteilsbe sitz von
mindestens 20 % der Anteile:
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Name
Sitz

Anteile am
Kapital

31.12.2023

Ei gen-
kapi tal

Er gebnis

in % TEUR TEUR

Jahres-
ab schluss

Unmittelbare Beteiligungen:

L-KONZEPT Vierseeneck Markklee berg
GmbH (vormals: L-KONZEPT Sachsen
GmbH), Leipzig

L-KONZEPT Wohnwert GmbH, Leipzig
   
CGRE Karlshafen GmbH (vormals:
L-KONZEPT ImmoInvest GmbH), Leip-
zig         

CGRE Verwaltungs GmbH (vormals: LK
Ver wal tungs GmbH), Leipzig

CGRE Verwaltungs GmbH & Co. Guts-
hof Grebehna KG (vormals: LK Verwal-
tungs GmbH & Co. Gutshof Grebehna
KG), Leipzig

L-KONZEPT Großmühle Grimma GmbH,
Leipzig
   

   CGRE Angerstraße GmbH (vormals:      
   L-KONZEPT easyLIVIN Leipzig GmbH),   
   Leipzig

Sonstige GmbH-Beteiligung (1)

100,0

100,0

100,0

73,9

75,0

90,0

40,0

20,0

-167

-566

1.803

-161

      -196

219

-244

-

65

-107

29

-56

           
         -41

39

-95

-

31.12.2023

31.12.2023

31.12.2023

31.12.2023

31.12.2023

31.12.2023

31.12.2023

        
       (1) Über das Vermögen dieser Gesellschaft wurde schon weit vor dem Bilanzstichtag das Insolvenzverfahren eröffnet. Im Jahresabschluss
             wird die Beteiligung mit einem Wert von EUR 1,00 ausge wiesen.

Die LKL 13. Verwaltungs GmbH und die LeipZigHäuser GmbH wurden mit Wirkung zum
01.01.2023 auf die L-KONZEPT ImmoInvest GmbH verschmolzen. Zur Durchführung der Ver-
schmel zung hat die Gesellschaft zuvor die von den beiden erstgenannten Unternehmen an
der L-KONZEPT ImmoInvest GmbH gehaltenen Anteile erworben.
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Die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) hält zum Bilanzstichtag weitere Beteiligungen
zu je 20 % am Ei gen kapital der Gesellschaften PRIMUS Concept Future 6 GmbH & Co. KG,
PRIMUS Con cept Pfle geimmobilien Bayreuth GmbH & Co. KG, PRIMUS Concept Grundbesitz
Fried berg GmbH & Co. KG, PRIMUS Concept Grundbesitz Neufahrn GmbH & Co. KG, PRIMUS
Con cept Studenten wohnen Bayern GmbH, PRIMUS Con cept Future 10 GmbH & Co. KG sowie
PRIMUS Concept Palais Schloss Ratibor GmbH & Co. KG. 

Aufgrund der im Berichtszeitraum untergeordneten Bedeutung für die Beurteilung der Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft wurde auf weitere Angaben zu den Gesell-
schaften verzichtet.

Die anteiligen – betragsmäßig – garantierten Erträge aus den Beteiligungen PRIMUS Concept
Future 6 GmbH & Co. KG und PRIMUS Concept Pflegeimmobilien Bayreuth GmbH & Co. KG
wurden in der Berichtsperiode 2022 / 2023 realisiert.

Über das Vermögen der PRIMUS Concept Immobilienpartner Holding AG wurde durch den
Beschluss des Amtsgerichtes München vom 1. Mai 2023 (Az. 1542 IN 487/23) das Insolvenz-
verfahren eröffnet.

Die PRIMUS Concept Pflegeimmobilien Bayreuth GmbH & Co. KG hat Antrag auf Eröff nung
des Insolvenzverfahrens über das eigene Vermögen gestellt. Mit Beschluss des Amtsgerichts
München vom 3. Mai 2023 erfolgte die Bestellung eines Sachverständi gen zur Erstellung eines
Gutachtens darüber, ob das Vermögen der Schuldnerin die Kosten des Verfahrens decken
wird, ein Eröffnungsgrund vorliegt und welche Aussich ten für ei ne Fortführung des Unterneh-
mens bestehen.

Mit notarieller Urkunde 3415 für 2022 – Z vom 21. Dezember 2022 hat die L-Konzept Holding
AG zehn Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit des Bestandsobjektes „Hofer Straße 52 in
Chemnitz“ erworben. Der Besitzübergang erfolgte zum 1. Januar 2023. Für das Objekt besteht
eine Ankauffinanzierung. Die Kaufpreiszahlung erfolgte am 27. April 2023. Neben laufenden
Verträgen aus der derzeitigen Bestandhaltung be steht weiteres Ertragspotential in der einzel-
nen Veräußerung der erworbenen Einheiten.

7. Mitarbeiter

Die Gesellschaft hatte im Geschäftsjahr durchschnittlich eine Beschäftigte.
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8. Organe der Gesellschaft

Der satzungsmäßige Aufsichtsrat setzte sich vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 wie folgt zu-
sammen:

Herr Dr. Oliver Krauss    Rechtsanwalt/Partner, Gräfeling, Vorsitzender

Herr Werner Schilcher,         Vorstand der PRIMUS Concept Immobilienpartner Holding
      AG, Markt Indersdorf-Ainhofen, stell vertreten der Aufsichts-
     ratsvorsitzender (bis zum 28.02.2023)

Herr Stefan Bonell   Rechtsanwalt, Leipzig, stellvertretender Aufsichtsratvorsitzen-
     der (vom 28.02.2023 bis zum 07.12.2023)

Frau Fernanda Cristina Usinger Verwaltungsangestellte, Leipzig, Aufsichtsratsmitglied,
     (ab dem 07.12.2023)

Frau Christiane Fischer-Schön Angestellte, Leipzig, Aufsichtsratsmitglied und seit dem
     07.12.2023 stellvertretende Aufsichtsratvorsitzende

Aufsichtsratsvergütungen fielen im Geschäftsjahr 2023 insgesamt in Höhe von TEUR 11,5 an.

Die Geschäftsleitung erfolgte im Berichtszeitraum durch den alleinvertretungsberech tig ten
Vorstand Herrn ass. Jur. Helmut Ulbricht, Brandis. Durch Be schluss vom 27.02.2024 wurde Herr
Jür gen Kutz vom Aufsichtsrat zum weiteren Vorstand be stellt. Herr Hel mut Ul bricht ist mit Wir-
kung zum 30.04. 2024 als Vorstand ausgeschieden.

Die Vergütung des Vorstandes erfolgte im Geschäftsjahr mit einer fixen Vergütung.

Auf die Angabe der Gesamtbezüge des Vorstandes innerhalb des Konzerns wurde ge mäß
§ 286 Abs. 4 verzichtet.

Abschluss- und Prüfungskosten fielen im Geschäftsjahr in Höhe von TEUR 25 an.

Sonstige Vorschüsse oder Kredite an den Vorstand sowie an Mitglieder des Aufsichts rates so-
wie für diese Personen eingegangene Haftungsverhältnisse bestehen zum Bi lanzstichtag
nicht.
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Den Unternehmen TRITON Beteiligungsgesellschaft mbH, Tutzing, und Baywobau lnvest GmbH,
Grünwald, gehören jeweils mehr als der vierte Teil der Aktien der Gesell schaft.

Leipzig, den 21.06.2024

Jürgen Kutz

- Vorstand -



Anlage zum Anhang
ANLAGENSPIEGEL

CGRE AG, Leipzig

 zum

31. Dezember 2023

Anschaffungs-,
Herstellungs-

kosten

Zugänge Abgänge Umbuchungen Anschaffungs-,
Herstellungs-

kosten

kumulierte
Abschreibung

Abschreibung
Geschäftsjahr

Abgänge Umbuchungen kumulierte
Abschreibung

Zuschreibung
Geschäftsjahr

Buchwert
Geschäftsjahr

Buchwert
Vorjahr

01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro Euro

              
 

A. Anlagevermögen

 

I. Sachanlagen

 

1. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 26.176,86 26.176,86 17.096,86 9.071,00 26.167,86 9,00 9.080,00

Summe Sachanlagen 26.176,86 26.176,86 17.096,86 9.071,00 26.167,86 9,00 9.080,00

 

II. Finanzanlagen
 

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.254.117,69 1.215.090,66 909.636,94 1.559.571,41 251.067,97 24.999,00 251.067,97 24.999,00 1.534.572,41 1.003.049,72

2. Beteiligungen 212.578,58 212.578,58 10.198,00 5.994,00 16.192,00 196.386,58 202.380,58

Summe Finanzanlagen 1.466.696,27 1.215.090,66 909.636,94 1.772.149,99 261.265,97 30.993,00 251.067,97 41.191,00 1.730.958,99 1.205.430,30

 

Summe Anlagevermögen 1.492.873,13 1.215.090,66 909.636,94 1.798.326,85 278.362,83 40.064,00 251.067,97 67.358,86 1.730.967,99 1.214.510,30
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Für den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023, der mit einer Bilanzsumme von

EUR 3.709.660,90 ab schließt, und den Lagebericht habe ich den nachfolgend angeführ ten,

unein geschränkten Be stäti gungsvermerk erteilt:

An die CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG) 

Prüfungsurteile

Ich habe den Jahresabschluss der CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Holding AG), Leipzig,

– be stehend aus der Bi lanz zum 31. Dezem ber 2023 und der Gewinn- und Ver lust rech-

nung für das Ge schäfts jahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 so wie dem

An hang, ein schließ lich der Dar stel lung der Bi lan zie rungs- und Be wer tungs me thoden – ge-

prüft. Dar über hinaus ha be ich den La gebe richt der CGRE AG (vormals: L-KONZEPT Hol-

ding AG), Leip zig, für das Geschäfts jahr vom 1. Ja nuar 2023 bis zum 31. Dezember 2023

geprüft.

Nach meiner Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

· entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-

schen, für Kapitalge sell schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-

mit telt unter Be achtung der deut schen Grund sätze ord nungs mäßi ger Buch führung ein

den tat säch li chen Verhältnissen ent spre chendes Bild der Vermö gens- und Fi nanzlage

der Ge sellschaft zum 31. Dezember 2023 so wie ihrer Er tragslage für das Ge schäfts jahr

vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

· vermittelt der bei gefüg te Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Ge sell schaft. In allen we sentli chen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein klang

mit dem Jah res ab schluss, ent spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und

stellt die Chan cen und Risi ken der zu künftigen Ent wick lung zutreffend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklä re ich, dass meine Prüfung zu keinen Einwendun gen

ge gen die Ord nungs mäßigkeit des Jah resab schlusses und des Lageberichts ge führt hat.
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Grundlage für die Prüfungsurteile

Ich habe meine Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstim mung

mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) fest gestellten

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Meine Verant-

wor tung nach die sen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des

Ab schlussprüfers für die Prü fung des Jahresabschlusses und des La geberichts“ meines Be-

stäti gungsvermerks weiterge hend be schrieben. Ich bin von dem Unternehmen unabhän-

gig in Übereinstimmung mit den deut schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-

schrif ten und habe meine sonstigen deut schen Berufspflich ten in Übereinstimmung mit

diesen Anfor derungen erfüllt. Ich bin der Auf fas sung, dass die von mir erlangten Prüfungs-

nachwei se aus reichend und geeignet sind, um als Grundla ge für meine Prüfungsurteile

zum Jah resab schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss

und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses,

der den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif ten

in al len wesent lichen Belan gen entspricht, und dafür, dass der Jahres ab schluss un ter Be-

ach tung der deut schen Grundsät ze ordnungsmä ßiger Buch führung ein den tat sächli chen

Ver hält nissen ent spre chendes Bild der Vermögens-, Fi nanz- und Ertragsla ge der Ge sell-

schaft ver mit telt. Fer ner sind die gesetzlichen Vertreter verant wortlich für die inter nen Kon-

trollen, die sie in Über ein stim mung mit den deut schen Grundsätzen ord nungs mäßiger

Buchfüh rung als notwen dig be stimmt haben, um die Auf stellung eines Jahres ab schlusses

zu er mögli chen, der frei von we sent lichen – beab sichtigten oder un beabsichtigten – fal-

schen Dar stellun gen ist.
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Bei der Auf stellung des Jahresab schlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verant wort-

lich, die Fähig keit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu be urtei-

len. Des Wei te ren ha ben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der

Fort führung der Un ter neh menstä tigkeit, sofern einschlä gig, anzugeben. Darüber hinaus

sind sie dafür verant wort lich, auf der Grundlage des Rech nungslegungsgrund satzes der

Fort führung der Un terneh mens tä tig keit zu bi lanzieren, sofern dem nicht tat sächliche oder

rechtliche Gegebenhei ten ent ge gen stehen.

Außerdem sind die gesetz lichen Vertreter verantwortlich für die Aufstel lung des La ge be-

richts, der insgesamt ein zutreffen des Bild von der Lage der Gesellschaft ver mittelt sowie in

al len we sentli chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut schen

ge setzli chen Vor schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünfti gen Entwick-

lung zu tref fend dar stellt. Ferner sind die gesetz li chen Vertreter verantwortlich für die Vor-

kehrungen und Maßnah men (Systeme), die sie als not wendig erachtet ha ben, um die

Auf stellung eines Lage berichts in Übereinstim mung mit den an zuwenden den deutschen

ge setzli chen Vorschrif ten zu ermögli chen, und um ausreichen de ge eignete Nachweise für

die Aussa gen im Lagebe richt er bringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwa chung des Rech nungsle gungs prozesses

der Ge sellschaft zur Auf stellung des Jahresabschlus ses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des La-

gebe richts

Meine Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresab-

schluss als Gan zes frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – fal-

schen Darstel lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der

Lage der Gesellschaft ver mittelt so wie in al len wesentlichen Belangen mit dem Jah res ab-

schluss sowie mit den bei der Prü fung ge wonne nen Erkenntnissen in Einklang steht, den

deutschen gesetzlichen Vorschriften ent spricht und die Chancen und Risiken der zukünfti-
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gen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie ei nen Be stätigungs vermerk zu er tei len, der mei-

ne Prüfungsurteile zum Jahres abschluss und zum La gebe richt bein haltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Si cherheit, aber keine Gar antie dafür, dass

eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Be achtung der vom Institut der Wirt schafts-

prüfer (IDW) fest gestellten deutschen Grundsätze ord nungsmäßiger Abschluss prü fung

durchgeführte Prüfung ei ne wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Fal sche Dar-

stel lun gen können aus Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-

lich ange se hen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder

ins gesamt die auf der Grundlage dieses Jahres abschlusses und Lagebe richts getroffenen

wirtschaftlichen Ent scheidungen von Adressaten be einflussen.

Während der Prü fung übe ich pflichtgemäßes Er messen aus und bewahre eine kri tische

Grund haltung. Dar über hinaus

· identifiziere und be urteile ich die Risiken wesentlicher – be ab sichtigter oder unbe ab-

sich tigter – falscher Darstellun gen im Jahresabschluss und im Lage be richt, plane und

führe Prü fungs handlungen als Reak tion auf diese Risiken durch sowie erlange Prü-

fungs nachwei se, die aus rei chend und geeignet sind, um als Grundlage für mei ne Prü-

fungsurteile zu die nen. Das Risi ko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-

deckt wer den, ist bei Ver stößen höher als bei Unrichtigkeiten, da Ver stöße betrügeri-

sches Zusammen wir ken, Fälsch ungen, beab sichtigte Un vollständig keiten, irrefüh rende

Darstellungen bzw. das Au ßer kraft setzen in terner Kontrollen be in halten können.

· gewinne ich ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses relev an-

ten in ter nen Kon trollsystem und den für die Prü fung des Lageberichts relevanten Vor-

keh rungen und Maßnah men, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den ge-

gebenen Um stän den an ge messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungs urteil

zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

· beurteile ich die Angemessenheit der von den gesetz lichen Vertretern an gewand ten

Rech nungslegungsme tho den sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-

tretern dar ge stell ten geschätzten Wer te und damit zusammenhängenden Anga ben.

·
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· ziehe ich Schlussfolge rungen über die Ange messenheit des von den gesetzlichen Ver-

tretern an ge wandten Rech nungslegungsgrund satzes der Fortführung der Unter neh-

mens tätig keit so wie, auf der Grundlage der erlangten Prü fungs nachweise, ob eine

wesentliche Unsicher heit im Zu sam menhang mit Er eignissen oder Gege ben heiten be-

steht, die be deutsame Zweifel an der Fä hig keit der Gesellschaft zur Fort füh rung der

Unternehmenstä tigkeit aufwerfen kön nen. Falls ich zu dem Schluss kom me, dass ei ne

we sentliche Unsi cherheit besteht, bin ich ver pflich tet, im Be stäti gungsver merk auf die

da zugehöri gen An gaben im Jahresabschluss und im Lage be richt auf merksam zu ma-

chen oder, falls die se Angaben unangemessen sind, mein jeweili ges Prü fungsurteil zu

modi fizieren. Ich ziehe meine Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Da-

tum meines Be stäti gungs vermerks er langten Prü fungsnach weise. Zukünftige Ereignis se

oder Gegebenheiten kön nen jedoch dazu führen, dass die Gesell schaft ihre Unter-

nehmenstätigkeit nicht mehr fort füh ren kann.

· beurteile ich die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab schlus-

ses ein schließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde lie genden

Ge schäfts vorfäl le und Ereignis se so darstellt, dass der Jahresabschluss un ter Beach-

tung der deutschen Grund sätze ordnungs mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen

Verhält nis sen ent spre chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-

sellschaft vermit telt.

· beurteile ich den Ein klang des Lagebe richts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-

zesent spre chung und das von ihm ver mittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

· führe ich Prü fungs hand lungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten

zu kunfts orientierten An gaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei chender geeig-

neter Prü fungs nach weise vollziehe ich da bei insbesonde re die den zukunfts orien tier-

ten Angaben von den ge setzli chen Ver tretern zugrun de gelegten be deutsamen An-

nah men nach und be urteile die sachge rechte Ableitung der zu kunftsorientierten An-

gaben aus diesen An nah men. Ein ei genständiges Prü fungsurteil zu den zu kunftsorien-

tierten Angaben sowie zu den zu grunde lie genden Annahmen gebe ich nicht ab. Es

besteht ein er hebliches un ver meidba res Risiko, dass künftige Ereignis se wesentlich von

den zu kunftsorientier ten Anga ben abwei chen.




