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Sehr geehrte Damen und Herren,

in einer der letzten Vorstandssitzungen im vergangenen Jahr kam die Diskussion auf, ob
in 2013 zu wenig passiert sei. Unabhingig von der Frage, wie viel ,zu” wenig eigentlich
bedeutet, kamen wir zu dem Schluss, dass auch ein vergleichsweise ruhiges Jahr fiir eine

sehr positive Geschéftsentwicklung stehen kann.

Diesbezuglich sei zunéchst unser Immobilienengagement genannt. Im letzten Geschéfts-
bericht hatten wir davon berichtet, mit drei Projekten im Bau und einem in der Projektie-
rung zu sein. Natirlich geht die Immobilienprojektentwicklung unausweichlich auch mit
Herausforderungen einher, aber wir sind mit der Entwicklung insoweit zufrieden, dass
wir mit dem Ziel, die Projekte im Laufe des Jahres 2014 fertig zu stellen, im Plan liegen.
Zudem haben sich die Kostenschitzungen im Wesentlichen bestitigt. Zuletzt hat sich
auch der Markt fir Wohnimmobilien nochmals auf Jahresbasis positiv weiterentwickelt.

Den Paketverkauf, den wir uns fiir 2013 vorgenommen hatten, haben wir nicht umge-
setzt. Ausschlaggebend dafiir war, dass die Investoren eher einzelne Projekte bevorzug-
ten — und so auch fiir uns der Einzelverkauf interessanter wurde. Zum Ende des Jahres

wurde dann auch eine Exklusivitdtsvereinbarung mit einem Investor fiir unser Projekt
in der Ndhe des EZB-Neubaus abgeschlossen.

Fiir 2014 haben wir uns zum Ziel gesetzt, mindestens zwei Objekte aus unserem Portfo-
lio an institutionelle Investoren zu verdauflern. Bereits im Mirz diesen Jahres konnten wir
die Micro-Apartment-Anlage in Heidelberg (Green Five GmbH) an die mondial kapital-

anlagegesellschaft mbH verkaufen.

Besonders zufrieden, dass in 2013 wenig passiert ist, sind wir im Segment unseres
Lebensversicherungsportfolios. Die Diskussion tiber die Kappung der Bewertungsreser-
ven wurde breit und &ffentlich gefithrt. Es soll erwirkt werden, dass die Versicherer ihre
stillen Reserven auf festverzinsliche Anlagen nicht mehr an die Kunden auszahlen
missen. Die Bundestagswahl verhinderte jedoch einen Beschluss, der zu einer Abwer-
tung unserer Rickkaufswerte hitte fithren konnen. Dieses Risiko besteht aber weiterhin,
da sich die Regierung die Neuregelung fiir 2014 vorgenommen hat. Wir haben samtliche
Szenarien wiederholt analysiert und sind letztlich zu dem Entschluss gekommen,

abzuwarten, wie die neue Regelung aussehen wird.

Das Zinsumfeld fiir unsere Refinanzierung war wieder giinstig, sodass wir eine Zinsabsi-
cherung verldngern konnten. Dank dieses Umfelds war das Lebensversicherungsportfo-

lio wieder eine wesentliche Ertragssiule fiir den Mercurius-Konzern.

Bei unserer Mercurius Handelsbank GmbH sind wir nach der angekiindigten Einstel-
lung der Asset-Management-Aktivitdten nach wie vor vorsichtig auf der Suche nach
neuen Geschiftsfeldern. Das Einwerben von Mezzanine-Kapital fiir die Immobilienpro-
jekte der Mercurius Real Estate AG wird weiterhin den Konzern unterstiitzend begleiten.

Unser besonderer Dank richtet sich wieder an unsere Mitarbeiter. Wir konnten vom
gesamten Team tiberdurchschnittlichen Einsatz beobachten. Dieser Einsatz ist fiir
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unseren gemeinsamen Erfolg unerlédsslich. Auch die Geschiftsbeziehungen mit unseren
Partnern haben sich vertieft und gefestigt. Auch bei ihnen méchten wir uns herzlich

bedanken.

In diesem Sinne wiinschen wir Thnen allen alles Gute!

Andreas Schiiler Ari E. Bizimis
Vorstand Vorstand
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Ari E. Bizimis (Jahrgang 1969)

ist ausgebildeter Bankkaufmann und Dipl.-Kfm..
Er war in leitenden Funktionen bei JP Morgan,
Commerzbank, Dresdner Kleinwort Benson sowie
im Vorstand der Cytori Therapeutics Inc., USA,
tatig. Den Bereich »Alternative Markets« inner-
halb der Concord Financial Intermediary GmbH,
dessen Aufbau er begleitete, fUhrte Herr Bizimis
als Managing Director/Geschaftsflhrer, bevor er im
August 2005 gemeinsam mit Partnern die heutige
Mercurius AG griindete. Herr Bizimis ist Vorstand
der Mercurius AG. Herr Bizimis verantwortet als
Aufsichtsratsvorsitzender der Mercurius Real

Estate AG den Immobilienbereich.

Andreas Schiiler (Jahrgang 1962)

weist eine Uber zwanzigjahrige Erfahrung im
Kapitalmarkt auf. Nach seiner Tatigkeit als u. a.
Bereichsleiter Rentenhandel bei der Spitz AG und
spater Vorstand der Tullet Spiitz Capital Markets
AG war Herr Schuler als Geschaftsflihrer maBgeb-
lich am Aufbau des Rentenhandels in der Concord
Financial Intermediary GmbH beteiligt. Herr Schiiler
war 2005 Grindungsmitglied der bdrsennotierten
Mercurius AG, aus der im Jahr 2009 die Mercurius
Handelsbank GmbH hervorgegangen ist. Herr
Schler ist Vorstand der Mercurius AG, Geschéfts-
fUhrer der Mercurius Handelsbank GmbH und

Aufsichtsratsmitglied der Mercurius Real Estate AG.
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Der Aufsichtsrat der Mercurius AG erstattet hiermit Bericht tiber das Ergebnis seiner
Priifung des Jahresabschlusses der Gesellschaft, des Konzernabschlusses und des

Konzernlageberichts fiir das Geschiftsjahr 2013.

Uberwachung der Geschéftsfiihrung

Der Aufsichtsrat hat im abgelaufenen Geschéftsjahr seine nach Gesetz und Satzung der
Gesellschaft festgelegten Aufgaben wahrgenommen. Er hat im Berichtszeitraum alle
wichtigen Entscheidungen und Entwicklungen der Gesellschaft begleitet und die
Geschiftsfithrung tiberwacht. Dies geschah zum einen in vier Aufsichtsratssitzungen und
zum anderen durch die umfassende und fortlaufende miindliche Unterrichtung durch
den Vorstand.

Ausschiisse des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat hat keine Ausschiisse gebildet.

Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Berichtszeitraum fanden vier Aufsichtsratssitzungen statt, und zwar am 18. April 2013,
am 12. Juni 2013, am 04. September 2013 und am 06. Dezember 2013. An den Sitzungen
des Aufsichtsrats haben auch die Mitglieder des Vorstands teilgenommen und dem Auf-
sichtsrat tiber die Geschiftstatigkeit berichtet. Der Aufsichtsrat befasste sich vor allem mit
der laufenden Geschéftsentwicklung der Mercurius AG und ihrer Tochtergesellschaften.

Billigung des Jahresabschlusses und des Konzernabschlusses und Feststellung des
Jahresabschlusses

Der von der Hauptversammlung am 12. Juni 2013 gewiahlte Abschlusspriifer, die RGT
TREUHAND Revisionsgesellschaft mbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt
am Main, hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
der Mercurius AG zum 31. Dezember 2013 fiir das Geschiftsjahr 2013 geprift und am

4. April 2014 mit dem uneingeschrinkten Bestdtigungsvermerk versehen. Die Unter-
lagen und der Priifungsbericht der Abschlusspriifer lagen allen Mitgliedern des Aufsichts-

rats vor.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Konzernabschluss sowie den Konzernlage-
bericht in seiner Sitzung vom 10. April 2014 mit dem Vorstand und dem Abschlussprifer
ausfithrlich behandelt. Der Abschlusspriifer hat dabei iber die wesentlichen Ergebnisse
seiner Prifung berichtet. Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Konzern-
abschluss eingehend gepriift. Nach dem abschlieffenden Ergebnis seiner eigenen Priifung
und den Erlduterungen des Abschlusspriifers erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendun-
gen gegen den Jahresabschluss und den Konzernabschluss. Er stimmt dem Ergebnis der
Prifung zu und billigt den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und den Konzern-
abschluss mit Beschluss vom 10. April 2014.

Danmit ist der Jahresabschluss festgestellt.

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstands und allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Gesellschaft fiir ihre Leistungen und ihr Engagement im Geschiftsjahr 2013.

Frankfurt am Main, 10. April 2014
Fir den Aufsichtsrat

Robert Bierich

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Januar 2013

Mercurius AG fiihrt Kapitalriickzahlung durch

Die Mercurius AG hat am 10. Januar 2013 eine Kapitalrtickzahlung von 0,25 Euro je
Aktie durchgefiihrt. Empfangsberechtigt waren alle Aktionire mit einem Aktienbesitz

zum 09. Januar 2013 nachborslich.

Mérz 2013

Unternehmensanleihe der Green Six GmbH

Im Mérz 2013 emittiert die Green Six GmbH eine Unternehmensanleihe mit einem
Gesamtnennbetrag von 2,5 Mio. Euro und einer Laufzeit von 24 Monaten zur Finanzie-
rung des Bauvorhabens in Frankfurt Niederrad.

Juni 2013

SchlieBung des Geschéftsbereichs Asset Management

Die Mercurius Handelsbank GmbH hat im Juni 2013 die Asset Management Aktivitdten
eingestellt. Die Entscheidung tiber die Schlieffung des Geschiftsbereichs wurde im
Februar 2013 getroffen.

November 2013

Neue Zinssicherung fiir Zweitmarkt Lebensversicherung Portfolio

Im Novermber 2013 sichert sich die CFI Leben GmbH durch Abschluss eines 2-Jahres
EONIA-Zinsswaps eine giinstige Finanzierung bis November 2015.

November 2013

Umfirmung und Unternehmensgegenstandsénderung der Mercurius Services GmbH
Im Novermber 2013 wurden die Firma und der Unternehmensgegenstand der Mercurius
Services GmbH (vormals Mercurius Fondsverwaltung GmbH) geéindert. Gegenstand ist
nunmehr die Erbringung von Werks-und-Dienstleistungen in simtlichen Bereichen des
Gebdudemanagements.
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4.1 Mercurius AG im Uberblick

4.1.1 Rechtliche Struktur

Die Mercurius AG als oberste Konzernmutter des Mercurius-Konzerns ist eine deutsche
Aktiengesellschaft mit Sitz in Frankfurt am Main. Sie ist im Handelsregister des Amts-
gerichts Frankfurt am Main unter der Nummer HRB 75702 eingetragen. Die rechtlichen

Grundlagen sind in der Satzung in der Fassung vom 12. Juni 2013 festgelegt.

4.1.2 Geschéftsfelder und organisatorische Struktur

Die Mercurius-Gruppe ist eine Finanzdienstleistungsplattform fiir alternative Invest-
ments. Uber die Konzerntochter werden die Immobilienentwicklung fiir innovative
Wohnimmobilienkonzepte und das Wertpapierhandelsbankgeschift abgebildet. Unter-

nehmertum, Kapitalmarkterfahrung und unser Netzwerk sind unsere Stirken.

Das Dienstleistungsspektrum der Mercurius Handelsbank GmbH umfasst die Bereiche

Institutional Sales, Strukturierte Produkte und Zins- und Wahrungsmanagement.

Die Tochtergesellschaft Mercurius Real Estate AG entwickelt hochwertige Immobilien-
projekte in Innenstadtlagen mit dem Schwerpunkt Wohnen.

Die Mercurius Services GmbH (vormals Mercurius Fondsverwaltungs GmbH), Tochter-
gesellschaft der Mercurius Real Estate AG, hat sich auf infrastrukturelle, kaufméannische
und technische Dienste spezialisiert. Zusammen mit der Mercurius Real Estate AG bietet

sie somit Projektentwicklung und Gebaudemanagement aus einer Hand an.

Unter der Marke ,,CFI FAIRPAY” kauft, verkauft und beleiht die Mercurius AG Lebens-
versicherungen im Zweitmarkt und ist dartiber hinaus mit der Verwaltung bestehender
Policenportfolios fiir Kunden beauftragt.

Konzernstruktur
Stand: 31. Dezember 2013

MERCURIUS

AKTIENGESELLSCHAFT
\
[ 100 % [90 % | 100 % [ 100 % 1100 %
Mercurius Mercurius CFl Leben CFl Leben Il Verwaltungs-
Handelsbank Real Estate GmbH GmbH gesellschaft
GmbH AG CFI Life | GmbH
\ Beteiligung 50 %
Green Six
GmbH 100%
_ Mercurius
\ Beteiligung 50 % Services
Green Seven GmbH
GmbH
\ \ \ \ \ \
Micro Green Frankfurt City Little East Green Four Green Five Domus Vivendi CFI Opportunity
GmbH A”PARK”MENTS GmbH GmbH GmbH Service Life |
GmbH & Co. KG GmbH GmbH & Co. KG

Beteiligung 50% Beteiligung 50% Beteiligung 50% Beteiligung 50% Beteiligung 50% Beteiligung 25% Komplementérin
(ohne Kapitalbindung)
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4.1.3 Tochtergesellschaften und Standorte
Die Mercurius AG verfiigte zum 31. Dezember 2013 tiber sechs Tochtergesellschaften
sowie acht Beteiligungen.

Die Mercurius Handelsbank GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main ist eine 100 %ige
Tochtergesellschaft der Mercurius AG. Gegenstand des Unternehmens ist die Vermitt-
lung von Geschiften tiber die Anschaffung und die Verdufierung von Finanzinstrumenten
(Anlagevermittlung) und die Anschaffung und Verdufierung von Finanzinstrumenten,
letzteres sowohl im eigenen Namen und fiir fremde Rechnung (Finanzkommissionsge-
schift) als auch im fremden Namen fiir fremde Rechnung (Abschlussvermittlung) sowie
fiir eigene Rechnung als Dienstleistung fiir andere (Eigenhandel). Gegenstand des
Unternehmens ist auch die Anschaffung und Verduflerung von Finanzinstrumenten fiir
eigene Rechnung, die keine Dienstleistung fiir andere darstellt (Eigengeschift). Gegen-
stand des Unternehmens ist weiterhin das Platzieren von Finanzinstrumenten ohne feste
Ubernahmeverpflichtung (Platzierungsgeschift), die Verwaltung einzelner in Finanzins-
trumenten angelegter Vermogen flir andere mit Entscheidungsspielraum (Finanzportfo-
lioverwaltung) sowie die Abgabe von persénlichen Empfehlungen an Kunden oder deren
Vertreter, die sich auf Geschifte mit bestimmten Finanzinstrumenten beziehen (Anlage-
beratung). Dartber hinaus erbringt die Gesellschaft Wertpapierdienstleistungen aller
Art, jedoch nur soweit die dafiir erforderliche Erlaubnis vorliegt. Die Gesellschaft kann
Zweigniederlassungen errichten, sowie unabhingig von deren Geschéftszweck andere
Unternehmen griinden oder Beteiligungen an anderen Unternehmen erwerben. Auf
durch Verédnderungen der Kapitalmarkte oder die Gesetzgebung bewirkte neue Anforde-
rungen an die Geschiftstétigkeit kann das Unternehmen durch Ausdehnung seiner
Geschiftstitigkeit reagieren.

An der Tochtergesellschaft Mercurius Real Estate AG mit Sitz in Frankfurt am Main halt
die Mercurius AG 9o % der Anteile. Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, das
Halten, das Verwalten und die Verauflerung von Immobilien und immobiliengleichen
Rechten und die Entwicklung und Bebauung von Grundstiicken.

Die Mercurius Services GmbH (vormals Mercurius Fondsverwaltungs GmbH) mit Sitz
in Frankfurt am Main ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der Mercurius Real Estate
AG. Gegenstand des Unternehmens ist die Erbringung von Werks- und Dienstleistungen
im infrastrukturellen, kaufmannischen und technischen Gebaudemanagement verschie-
dener Art im Inland (ggfls. Ausland erginzend) insbesondere auf den Gebieten der
Betriebsgastronomie/ Gemeinschaftsverpflegung und Vollverpflegung, Sicherheits- und
Empfangsdiensten, Gebdudereinigung und -Hygiene, der Installation und Instandhal-
tung von gebdudetechnischen Anlagen und kaufménnischen Abrechnungen fremden
Grundbesitzes sowie der Beratung und Fithrung von Dienstleistungsbetrieben wie
Hotels, Kantinen, gaststittendhnlichen Betrieben und Senioreneinrichtungen. Die
Gesellschaft soll in eigener Verantwortung im Wesentlichen die selbst erstellten Objekte
betreuen.

Die CFI Leben GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main ist eine 100 %ige Tochtergesell-
schaft der Mercurius AG. Gegenstand des Unternehmens ist der Eigenhandel mit

Lebensversicherungen im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung sowie deren
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Abwicklung und Verwaltung, sofern hierzu keine Erlaubnis der Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erforderlich ist.

Die CFI Leben II GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main ist eine 100 %ige Tochtergesell-
schaft der Mercurius AG. Gegenstand des Unternehmens ist der Eigenhandel mit
Lebensversicherungen im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung sowie deren
Abwicklung und Verwaltung, sofern hierzu keine Erlaubnis der Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) erforderlich ist.

Die Verwaltungsgesellschaft CFI Life | GmbH mit Sitz in Frankfurt am Main ist eine
100 %ige Tochtergesellschaft der Mercurius AG. Gegenstand des Unternehmens ist der
Erwerb und die Verwaltung von Beteiligungen sowie die Ubernahme der persénlichen
Haftung und der Geschéftsfithrung bei Handelsgesellschaften, insbesondere als person-
lich haftende geschiftsfiihrende Gesellschafterin der CFI Opportunity Life | GmbH &
Co. KG, Bad Vilbel, die den Erwerb, das Halten, die Verwaltung, die Verduflerung und
die Realisierung von bereits bestehenden deutschen Lebens- und Rentenversicherungs-
vertriagen sowie Rechten aus solchen Versicherungen zum Gegenstand hat. Die Verwal-
tungsgesellschaft CFI Life I GmbH halt keine Kapitalbeteiligung an der CFI Opportu-
nity Life I GmbH & Co. KG.

Die Little East GmbH mit Sitz in Kénigstein im Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung der
Mercurius Real Estate AG. Die Gesellschaft erwirbt, betreut, bewirtschaftet und verwal-
tet Wohnungen, einschlieflich ihrer Errichtung, Instandsetzung und Modernisierung.
Sie kann auflerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stddtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben titbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verduflern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Frankfurt City A“PARK“MENTS GmbH & Co. KG mit Sitz in Kénigstein im
Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung der Mercurius Real Estate AG. Die Gesellschaft
erwirbt, errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Wohnungen, einschliefflich ihrer
Instandsetzung und Modernisierung. Sie kann auflerdem alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen,
Grundstiicke erwerben, belasten und verduflern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann
Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Ldden und Gewerbebauten, soziale,

wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Green Four GmbH mit Sitz in Kénigstein im Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung der
Mercurius Real Estate AG. Die Gesellschaft erwirbt, errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Wohnungen einschliefilich ihrer Instandsetzung und Modernisierung. Sie
kann auflerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stidtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben titbernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verduflern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Ldden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen.
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Die Green Five GmbH mit Sitz in Kénigstein im Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung der
Mercurius Real Estate AG. Die Gesellschaft erwirbt, errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Wohnungen einschlief8lich ihrer Instandsetzung und Modernisierung. Sie
kann auflerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verdufern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Green Six GmbH mit Sitz in Kénigstein im Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung der
Mercurius Real Estate AG. Die Gesellschaft erwirbt, errichtet, betreut, bewirtschaftet
und verwaltet Wohnungen einschlieflich ihrer Instandsetzung und Modernisierung. Sie
kann auferdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stidtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben ibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verduflern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Green Seven GmbH mit Sitz in Kénigstein im Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung
der Mercurius Real Estate AG. Die Gesellschaft erwirbt, errichtet, betreut, bewirtschaf-
tet und verwaltet Wohnungen einschlieflich ihrer Instandsetzung und Modernisierung.
Sie kann auflerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stddtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und
verdufern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrich-
tungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Micro Green GmbH (vormals Domus Vivendi Engineering Management GmbH) mit
Sitz in Konigstein im Taunus ist eine 50 %ige Beteiligung der Mercurius Real Estate AG. Die
Gesellschaft erwirbt, errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Wohnungen ein-
schliefflich ihrer Instandsetzung und Modernisierung. Sie kann aufierdem alle im Bereich
der Wohnungswirtschaft, des Stéddtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben
tibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verdufiern sowie Erbbaurechte ausge-
ben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Ldden und Gewerbebauten,
soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Domus Vivendi Service GmbH mit Sitz in Dreieich ist eine 25%ige Beteiligung der
Mercurius Real Estate AG. Zweck der Gesellschaft ist die Erbringung von Werks- und
Dienstleistungen im infrastrukturellen, kaufmannischen und technischen Geb4dudema-
nagement verschiedener Art im Inland (ggfls. Ausland erginzend) insbesondere auf den
Gebieten der Betriebsgastronomie/ Gemeinschaftsverpflegung und Vollverpflegung,
Sicherheits- und Empfangsdiensten, Gebdudereinigung und -hygiene, der Installation
und Instandhaltung von gebdudetechnischen Anlagen und kaufménnischen Abrechnun-
gen fremden Grundbesitzes sowie der Beratung und Fihrung von Dienstleistungsbetrie-
ben wie Hotels, Kantinen, gaststattendhnlichen Betrieben und Senioreneinrichtungen.
Die Gesellschaft hat im Januar 2014 infolge von Zahlungsunfahigkeit Insolvenz ange-
meldet.
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Nachfolgend wird grundsitzlich die Bezeichnung Mercurius-Konzern verwendet. Sofern
einzelne Sachverhalte explizit nur die Mercurius AG als Mutterunternehmen betreffen,

wird die Bezeichnung Mercurius AG verwendet.

4.1.4 Unsere Geschaftsbereiche
Der Mercurius-Konzern vereint die drei Geschiftsbereiche Zweitmarkt Lebensversiche-

rungen, Wertpapierhandelsbank sowie Immobilien und deren Verwaltung.

4.1.4.1 Zweitmarkt Lebensversicherung

Der Mercurius-Konzern kauft, verkauft und verwaltet unter der Marke ,,CFI FAIRPAY*
deutsche Lebensversicherungen. Daneben bietet der Konzern als weitere sinnvolle
Alternative zum Storno auch die Beleihung dieser Policen an.

4.1.4.2 Wertpapierhandelsbank
Die Mercurius Handelsbank GmbH ist in drei Geschiftsbereichen titig: Institutional
Sales, Structured Products und Zins- und Wahrungsmanagement.

Im Rahmen des Institutional Sales betreut die Mercurius Handelsbank GmbH vom
Standort Frankfurt aus institutionelle Kunden im In- und Ausland.

Im Bereich Structured Products bietet die Mercurius Handelsbank GmbH u. a. eine
Verbriefungstransaktion an, bei der der Investor in ein statisches Portfolio deutscher

Kapitalversicherungen investiert.

Die Mercurius Handelsbank GmbH hat im Geschiftsbereich Zins- und Wihrungsma-
nagement seinen Kundenkreis erweitert. Das Leistungsportfolio umfasst die Identifika-
tion der Einflussfaktoren und deren Auswirkung auf das Zins- und Fremdwéhrungsexpo-
sure. Durch die Analyse des Portfolios werden auch Strategien entwickelt, um mit
limitierten Risiken an den Chancen teilzunehmen. Dabei stehen Kosteneffizienz,
Transparenz und Liquiditat im Vordergrund.

Die Aktivititen im Bereich Asset Management wurden im Juni 2013 eingestellt.

4.1.4.3 Immobilien
Die Mercurius Real Estate AG realisiert innovative Wohnimmobilienkonzepte in
Innenstadtlagen deutscher Ballungszentren. Dabei hat sie sich auf den Bereich Micro-

Wohnen spezialisiert.

Mit der Kapitalmarktexpertise des Mercurius-Konzerns hat die Mercurius Real Estate
AG beste Kontakte zu Banken und institutionellen Investoren, die eine professionelle

Umsetzung der innovativen Ideen gewdhrleisten.

Die Mercurius Services GmbH hat sich auf infrastrukturelle, kaufmannische und
technische Dienste spezialisiert. Als Tochter der Mercurius Real Estate AG verfugt sie
tber das nétige Know-how und die wesentlichen Ressourcen, um ganzheitliches Gebdu-
demanagement auf héchstem Niveau zu bieten.
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Zusammen mit der Mercurius Real Estate AG bietet die Mercurius Services GmbH

somit Projektentwicklung und Gebdudemanagement aus einer Hand an.
4.2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

4.2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen in Deutschland
Der Mercurius-Konzern ist derzeit ausschliefilich im deutschen Markt titig.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahresdurchschnitt 2013 weiter gewachsen. Nach Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) lag das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) um 0,4 % héher als im Vorjahr. Dieses Wachstum ist jedoch so niedrig wie
seit dem Rezessionsjahr 2009 nicht mehr. Im Vorjahr lag der Anstieg noch bei 0,7 %.

Die Zahl der Erwerbstitigen stieg 2013 in Deutschland zum siebten Mal in Folge an.
Gleichzeitig erhohte sich die Zahl der Arbeitslosen im Vergleich zum Vorjahr. 2013 waren
rund 2,95 Mio. Arbeitslose gemeldet; dies entspricht einer Arbeitslosenquote von 6,9 %.
Im Vorjahr hingegen waren 2,9 Mio. Arbeitslose gemeldet; die Arbeitslosenquote lag bei

6,8%.

4.2.2 Branchenspezifische Rahmenbedingungen
Auf dem deutschen Lebensversicherungszweitmarkt ist das Ankaufsvolumen trotz des
weiterhin schwierigen Marktumfelds mit 200 Mio. Euro in 2013 im Vergleich zum

Vorjahr (2012: 200 Mio. Euro) stabil geblieben.

Die weiterhin positive Entwicklung der deutschen Wirtschaft machte sich auch auf dem
Aktienmarkt bemerkbar. Startete der Deutsche Aktienindex (DAX) noch mit

7.778,78 Punkten ins Jahr 2013, so beendete er das Jahr 2013 mit 9.552,16 Punkten. Der
Jahreshochststand lag bei 9.589,39 Punkten. Der DAX verzeichnete gegeniiber dem
Vorjahr ein Plus von rund 22,8 %.

2013 wurden an den Kassamirkten der Deutschen Bérse 1,16 Bio. Euro umgesetzt
(2012: ebenfalls 1,16 Bio. Euro).

Der deutsche Immobilienmarkt hat sich fiir Immobilienunternehmen und Vermieter
weiterhin positiv entwickelt. Die steigende Einwohnerzahl in Grofistidten und Ballungs-
zentren sorgt fir eine hohe Wohnungsnachfrage, der als Folge ausgesprochen niedriger
Wohnungsbauaktivitaten ein knappes Angebot gegentibersteht. Die aufgestaute Bedarfs-

ltcke sorgte fir einen dynamischen Mietanstieg.

4.2.3 Geschaftsentwicklung
Die erfreulichen branchenspezifischen Entwicklungen haben den Geschiftsverlauf des

Mercurius-Konzerns positiv beeinflusst.

Das Lebensversicherungsportfolio der Mercurius-Gruppe hat sich in 2013 gut entwi-
ckelt. Die leicht gesunkenen Deklarationen konnten durch das weiterhin sehr niedrige
Zinsniveau entsprechend kompensiert werden.
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Derzeit sind die Versicherungsnehmer zu 50 Prozent an den Bewertungsreserven fiir
festverzinsliche Wertpapiere beteiligt. Seit Mitte 2012 wird Uber eine Reduzierung der
Beteiligung an den Bewertungsreserven diskutiert, um die Lebensversicherer zu entlas-
ten. Bis jetzt steht die Entscheidung noch aus und die neue Bundesregierung hat das
Thema im Koalitionsvertrag weiterhin auf der Agenda.

Sollte es zu einer Gesetzesinderung kommen, hitte dies einen negativen Effekt auf die
Rickkaufswerte und Ablaufleistungen und wiirde damit die Bewertung unseres Policen-
portfolios negativ beeinflussen.

Die Mercurius Handelsbank GmbH hat im Sommer 2013 den Bereich Asset Manage-
ment geschlossen.
Im Geschiftsbereich Zins- und Wihrungsmanagement hat die Mercurius Handelsbank

GmbH ihren Kundenkreis erweitern kénnen.

Die Mercurius Real Estate AG hat im Jahr 2013 zusammen mit ihrem Projektpartner
DOMUS VIVENDI GmbH & Co. KG an drei Immobilienprojekten in Frankfurt am
Main sowie einer Micro-Apartment-Anlage in Heidelberg gearbeitet. In Frankfurt-
Ostend laufen die baulichen Mafinahmen termingerecht, so dass mit der Fertigstellung
und dem Bezug bereits zum o1. Mai 2014 gerechnet werden kann. Fir dieses Objekt

haben wir fiir 10 Jahre einen Generalmieter gewinnen kénnen.

Ebenfalls nach Zeitplan ist die Errichtung des Geb4udes in der Bahnstadt in Heidelberg
mit 218 Wohneinheiten sowie zwei Gewerbeflidchen von insgesamt 325qm verlaufen. Das
Gebédude wurde im Mirz 2014 fertiggestellt und bezogen.

Bei der Umnutzung des Biirogeb4dudes im Lyoner Viertel in Niederrad entstehen 196
Apartments sowie 05 Stellplitze. Die Fertigstellung erfolgt voraussichtlich im Spétsom-
mer 2014.

Neben den drei Micro-Apartment-Anlagen entsteht das Wohn- und Geschéftshaus in
der Tongesgasse in der Frankfurter Innenstadt, parallel zur Zeil. Die Wohnfl4che betrigt
3.770qm. Insgesamt entstehen 75 Wohnungen mit 1-3 Zimmern. Die durchgehende
Gewerbefliche von 1.240qm liegt im Erdgeschoss zwischen der Téngesgasse und dem
Holzgraben. In der Tiefgarage entstehen g5 Stellpldtze. Die Fertigstellung ist fiir das
Frithjahr 2015 geplant.

4.3 Ziele und Strategie

Zweitmarkt Lebensversicherungen

Das Geschiftsmodell Zweitmarkt fiir Lebensversicherungen, namlich der Ankauf von
Einzelpolicen fir den anschlieffenden Weiterverkauf an Investoren, hat sich auch in 2013
nicht erholt.

Das Unternehmen wird daher auch in 2014 den Eigenbestand verwalten und sich auf die

Erzielung einer positiven Zinsmarge aus dem bestehenden Portfolio fokussieren. Die
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Refinanzierungskosten werden voraussichtlich weiter glinstig bleiben, und Zinsabsiche-
rungsstrategien werden regelméfig analysiert. Die Diskussion tiber die Verpflichtung,
Bewertungsreserven an die Versicherungsnehmer auszuschiitten, wird weiterhin auf
politischer Ebene gefithrt. Die gesetzliche Neuregelung und die Reaktion der Lebensver-

sicherungsunternehmen bleiben weiterhin abzuwarten.

Die Neuregelung der Bewertungsreserven kénnte zu einer Belebung des Zweitmarktes
fiir Lebensversicherungen insgesamt fithren und fir das Unternehmen einen Wiederein-
stieg in dem Markt attraktiv machen.

Wertpapierhandelsbank
Derzeit ist die Mercurius Handelsbank GmbH in drei Geschéftsbereichen titig: Institu-
tional Sales, Structured Products und Zins- und Wihrungsmanagement.

Im Rahmen des Institutional Sales betreut die Mercurius Handelsbank GmbH vom
Standort Frankfurt aus institutionelle Kunden im In- und Ausland.

In besonderem Fokus steht die Unterstiitzung des Bereichs Mercurius Real Estate AG
beim Einwerben von Mezzanine-Kapital zur Umsetzung von Immobilienprojekten.

Der Bereich Structured Products soll die Etablierung der Assetklasse Zweitmarkt

Lebensversicherungen vorantreiben.

Im Bereich Zins- und Wihrungsmanagement gilt es, die Mercurius Handelsbank GmbH
als verlasslichen Partner im Bereich Zins- und Wihrungsmanagement weiterhin zu
etablieren. Das Leistungsportfolio umfasst die Identifikation der Einflussfaktoren und
deren Auswirkung auf das Zins- und Fremdwahrungsexposure. Durch die Analyse des
Portfolios werden auch Strategien entwickelt, um mit limitierten Risiken an den Chan-
cen teilzunehmen. Dabei stehen Kosteneffizienz, Transparenz und Liquiditét im Vorder-
grund.

Die Geschiftsfithrung prift weiterhin neue Geschiftsmodelle auf Umsetzung in der
Wertpapierhandelsbank.

Immobilien

Die Mercurius Real Estate AG hat sich durch die erfolgreiche Fertigstellung und Vermie-
tung der dritten Micro-Apartment-Anlage in der Heidelberger Bahnstadt weiter positiv
entwickelt. Mit den laufenden und bereits verkauften Projekten erreicht die Mercurius
Real Estate AG ein Projektvolumen im dreistelligen Millionenbereich.

Die termingerechte Fertigstellung und die Platzierung der Immobilien an institutionelle

Anleger werden auch in 2014 im Vordergrund stehen.
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Im Geschiftsjahr 2013 beliefen sich die Ertrédge des Mercurius-Konzerns auf ca. 22,2 Mio.

Euro (Vorjahr 31,4 Mio. Euro), davon entfielen 21,0 Mio. Euro auf den Geschiftsbereich

Zweitmarkt Lebensversicherungen (Vorjahr 29,7 Mio. Euro) und 0,6 Mio. Euro auf den

Geschiftsbereich Immobilien (Vorjahr 0,4 Mio. Euro). Das Ergebnis vor Zinsen und
Steuern (EBIT) belief sich auf ca. 1,5 Mio. Euro (Vorjahr 2,9 Mio. Euro). Der Gewinn vor

Steuern betrug rund 1,5 Mio. Euro, nach einem Gewinn vor Steuern i. H. v. 2,1 Mio. Euro

im Vorjahr. Das niedrigere Ergebnis im Vergleich zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen

aus der geringeren Wertsteigerung der Lebensversicherungspolicen und den geringeren

Gewinnen aus den verkauften Policen.

Segmentdaten
Zweitmarkt Konzern-
Lebens- kosten .
versiche- und librige Uber-

(in Tausend Euro) Immobilien rungen Segmente Summe leitung Konzern
Ertrage 2013 612 21.031 1.739 23.382 -1.133 22.249
2012 395 29.714 2.603 32.712 -1.271 31.441
externe Ertrage 2013 109 20.497 570 21.175 - 21.175
2012 140 29.483 1.250 30.873 - 30.873
interne Ertrage 2013 - - 1.124 1.124 -1.124 -
2012 - - 1.259 1.259 -1.259 -
Zinsertrage 2013 503 534 45 1.082 -8 1.074
2012 255 231 94 580 -12 568
Aufwendungen 2013 922 19.031 1.939 21.892 -1.133 20.759
davon: 2012 735 26.587 3.149 30.471 -1.271 29.200
sonstige betriebliche 2013 242 973 1.137 2.352 -1.124 1.228
Aufwendungen 2012 204 1.024 1.346 2.574 -1.259 1.315
Zinsaufwendungen 2013 3 1.077 2 1.082 -8 1.074
2012 2 1.395 13 1.410 -12 1.398
Abschreibungen 2013 7 - 112 119 - 119
2012 7 - 357 364 - 364
Personalaufwand 2013 669 345 647 1.661 - 1.661
2012 522 274 870 1.666 - 1.666
Equity-Ergebnis aus 2013 -12 - - -12 - -12
assoziierten Unternehmen 2012 -160 - - -160 - -160
Ergebnis vor Steuern 2013 -322 2.000 -200 1.478 - 1.478
2012 -500 3.127 -546 2.081 - 2.081

Die Zinsertrage im Immobiliensegment resultieren im Wesentlichen aus Darlehen an die

Projektgesellschaften. Die externen Ertrige betreffen die Provision aus der Vermittlung

einer Finanzierung, die Kostenweiterbelastungen sowie Ertrage aus der Auflésung von

Rickstellungen. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen vor allem die

Abschreibung von Darlehen gegen die insolvente Domus Vivendi Service GmbH, Werbe-

kosten, Mietkosten, Rechts- und Beratungskosten sowie Leasingkosten. Die aktuellen

Bauprojekte, drei Projekte in Frankfurt, befinden sich im Bau. Das Objekt in der Heidel-

berger Bahnstadt wurde im 1. Quartal 2014 fertiggestellt. Mit der Fertigstellung und
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Verduflerung dieser Immobilienprojekte erwarten wir in den kommenden Jahren wieder
positive Ergebnisse aus unseren assoziierten Gesellschaften.

Die externen Ertrage im Segment Zweitmarkt fur Lebensversicherungen setzen sich
insbesondere aus den Verkdufen und den Wertsteigerungen der Versicherungsvertrage
zusammen. Dass die Wertsteigerungen im Vergleich zum Vorjahr um rund 2,3 Mio. Euro

niedriger sind, ist im Wesentlichen auf den geringeren Policenbestand zurtickzufiihren.

Der Wert der im Vorjahr und bis zum 31. Dezember 2013 im Bestand befindlichen
Policen stieg aufgrund der Zahlung von Versicherungspramien und der Rendite der
Versicherungsvertrige um 6,6 Mio. Euro (Vorjahr 8,9 Mio. Euro). Den Erlésen aus dem
Verkauf von Lebensversicherungspolicen stehen die Aufwendungen aus dem Abgang der
Versicherungsvertrige gegentber, die in den Gesamtaufwendungen enthalten sind. Im
Geschiftsjahr 2013 betrug der Abgang der Versicherungsvertrige 14,0 Mio. Euro
(Vorjahr 20,3 Mio. Euro). Die Zinsertrége sind im Gegensatz zum Vorjahr um 0,3 Mio.
Euro gestiegen. Die Zinsaufwendungen sind aufgrund des gesunkenen Refinanzierungs-
zinssatzes um 0,3 Mio. Euro gesunken. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
bestehen im Wesentlichen aus Managementgebiihren und sind entsprechend zum
Eigenbestand an Policen gesunken.

4.4.2 Finanzlage

Die Finanzierungsstrategie des Mercurius-Konzerns ist darauf ausgerichtet, eine zu jeder
Zeit ausreichende Liquiditit zu sichern und tiber ausreichend Spielraum zur Finanzie-
rung des Wachstums im operativen Geschift zu verfiigen. Ein weiterer Eckpunkt des
Finanzmanagements des Konzerns ist das Management von Zinsrisiken, da die Policen-
ankiufe weitestgehend durch die Aufnahme von Fremdkapital finanziert werden.
Grundlage hierfiir ist ein Kontokorrentkredit in Héhe von 123 Mio. Euro mit einer
variablen Verzinsung zum Tagesgeldsatz. Ein Instrument zur Absicherung gegen stei-
gende Zinsen besteht im Abschluss von Zinssicherungsgeschiften im Derivatemarkt. Bis
zum I11. November 2015 besteht eine Absicherung gegeniiber Zinsanstiegen in Form eines

Swaps.

Der Mercurius-Konzern setzt Eigen- und Fremdkapital zur Finanzierung ein und strebt
eine solide ausgerichtete Finanzierungsstruktur an. Das Eigenkapital ist von 13,1 Mio.
Euro auf 14,1 Mio. Euro gewachsen. Die Eigenkapitalquote betrégt damit 10,4 % (Vorjahr
9,2 %). Der wichtigste Faktor, der das Eigenkapital positiv beeinflusst hat, ist das Ergeb-
nis nach Steuern in Héhe von 1,2 Mio. Euro. Vom Fremdkapital in Héhe von insgesamt
121,2 Mio. Euro (Vorjahr 129,9 Mio. Euro) werden 1,1 Mio. Euro (Vorjahr 0,1 Mio. Euro)
als langfristiges und 120,1 Mio. Euro (Vorjahr 129,8 Mio. Euro) als kurzfristiges Fremd-
kapital ausgewiesen. Den Kern des kurzfristigen Fremdkapitals bilden die Verbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten von 112,9 Mio. Euro (Vorjahr 121,8 Mio. Euro). Die
Abnahme der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten resultiert im Wesentlichen
aus der Abnahme des Policenbestandes. Weiterhin sind die Riickstellungen von 5,6 Mio.
Euro fiir die Finanzierungsstruktur des Konzerns ausschlaggebend. Der Anstieg um

0,6 Mio. Euro im Vergleich zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus den gestiegenen
Riickstellungen fiir Ertragsanteile an die HSBC Trinkaus & Burkhardt AG.
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Der Mittelzufluss aus laufender Geschiftstitigkeit verminderte sich um 2,4 Mio. Euro
auf 0,3 Mio. Euro. Dies resultiert unter anderem aus dem um 0,4 Mio. Euro niedrigeren
Gesamtergebnis sowie den um 0,8 Mio. Euro gegeniiber dem Vorjahr gesunkenen
Ausschiittungen aus assoziierten Unternehmen. Dartiber hinaus war die Abnahme der
Forderungen aus Versicherungsvertrigen aufgrund des geringeren Policenbestandes
mitursichlich. Gegenldufig wirkte sich die Abnahme der Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten aus.

Im Wesentlichen fithrten die Rickzahlung von Darlehen und das Auslaufen von Wert-
papieren, teilweise kompensiert durch die Auszahlung von Darlehen, zu einem Mittel-
zufluss aus der Investitionstétigkeit in Hohe von insgesamt 0,1 Mio. Euro (Vorjahr
Mittelabfluss 2,2 Mio. Euro).

Aus der Finanzierungstitigkeit ergaben sich Zahlungen in Héhe von -0,6 Mio. Euro
(Vorjahr -0,4 Mio. Euro). Diese resultieren aus der durchgefiihrten Kapitalriickzahlung

an die Aktiondre in 2013.

Der Zahlungsmittelbestand verminderte sich im Geschéftsjahr 2013 um o,1 Mio. Euro
und lag so bei 1,8 Mio. Euro. Die Zahlungsmittel des Mercurius-Konzerns umfassen
grundsitzlich den Kassenbestand und die Guthaben bei Geschéftsbanken, wobei zwei
Bankguthaben zur direkten Riickfithrung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinsti-
tuten dienen. In der Bilanz wurden diese Bankguthaben gemaf IAS 32.42 mit den
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten verrechnet. Die konzernweite Liquiditéts-

lage ist weiterhin stabil.

4.4.3 Vermbgenslage
Die Bilanzsumme des Mercurius-Konzerns zum 31. Dezember 2013 war mit 135 Mio.
Euro um 8 Mio. Euro niedriger als zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2012.

Aktiva

Auf der Aktivseite verringerte sich der Bestand an langfristigen Vermdgenswerten auf

1,3 Mio. Euro (Vorjahr 3,5 Mio. Euro), auch die kurzfristigen Vermogenswerte mit

134,0 Mio. Euro waren niedriger als in der Bilanz 2012 (139,5 Mio. Euro). Die Forde-
rungen aus Versicherungsvertrigen im Segment Zweitmarkt fiir Lebensversicherungen
erreichten zum 31. Dezember 2013 eine Héhe von ca. 123,4 Mio. Euro, gegentiber

129,5 Mio. Euro im Vorjahr. Die anderen Forderungen und Vermégenswerte in Hohe
von 8,8 Mio. Euro (Vorjahr 8,1 Mio. Euro) resultieren im Wesentlichen aus Darlehen an

die Gemeinschaftsunternehmen und aus Forderungen von Policenverkiufen gegeniiber
der HSBC Trinkaus & Burkhardt AG.

Passiva

Auf der Passivseite hat sich die Kapitalriicklage gegentiber dem Vorjahr um 0,6 Mio. Euro
vermindert. Die Minderung steht im Zusammenhang mit der im Februar 2014 durchge-
fithrten Kapitalrickzahlung an die Aktionére. Die ordentliche Hauptversammlung der
Mercurius AG hatte am 12. Juni 2013 zunéchst eine Erhohung des Grundkapitals von
505.592 Euro aus freien Gesellschaftsmitteln auf 2.977.960 Euro ohne Ausgabe neuer
Aktien beschlossen. Basierend auf diesem neuen Grundkapital wurde anschlieflend die
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Herabsetzung des Grundkapitals der Gesellschaft im Rahmen einer ordentlichen
Kapitalherabsetzung um 595.592 Euro auf 2.382.368 Euro beschlossen.

Die Riickstellungen wurden fir Boni, fiir voraussichtliche Abschluss- und Prifungskos-
ten fir den Einzel- und Konzernabschluss, fir Hauptversammlung, fiir noch ausstehen-
den Urlaub, fiir ausstehende Rechnungen, fiir Berufsgenossenschaft und fiir fremde
Ertragsanteile gebildet. Die Riickstellungen fiir fremde Ertragsanteile und Boni werden
teilweise in 2014, teilweise in spiteren Jahren in Anspruch genommen. Da sie jedoch
dem operativen Geschiéftszyklus des Konzerns zuzuordnen sind, werden sie als kurzfris-
tige Schulden eingestuft. Alle Gbrigen Riickstellungen werden im Folgejahr 2014 in
Anspruch zu nehmen sein. Die Entwicklung der Riickstellungen wihrend des Geschéfts-
jahres vom or1. Januar bis zum 31. Dezember 2013 stellt sich wie folgt dar.

Riickstellung

fur Abschluss- Personal- Ubrige

und Priifungs- bezogene kurzfristige
(in Tausend Euro) aufwendungen Riickstellungen Riickstellungen Gesamt
Stand zum 01.01.2013 123 461 4.350 4.934
Verbrauch 118 292 41 451
Auflésung 5 1 35 41
Zufihrung 122 174 1.352 1.648
Abzinsung 0 0 513 513
Stand zum 31.12.2013 122 342 5.113 5.577

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten in Héhe von 112,9 Mio. Euro (Vorjahr
121,8 Mio. Euro) bestehen im Segment Zweitmarkt fiir Lebensversicherungen. Sie
reduzierten sich entsprechend den Forderungen aus Versicherungsvertragen. Die
Kreditvolumina dienen der Refinanzierung des Ankaufs von Lebensversicherungen. Die
Kreditvertrage sehen vor, dass im Falle der Verwertung (Verkauf, Ablauf und Kiindigung)
eines Versicherungsvertrages durch den Mercurius-Konzern die Kreditinanspruch-
nahme fir den jeweiligen Versicherungsvertrag zuriickzufithren ist. Da die Verbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten somit direkt vom Bestand der Forderungen aus
Versicherungsvertrigen abhidngig sind und letztere als kurzfristige Vermogenswerte
klassifiziert werden, erfolgt die Klassifizierung der Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-

instituten im Wesentlichen entsprechend.

Die sonstigen langfristigen Verbindlichkeiten betreffen erhaltene Mietzuschiisse, die
passiviert wurden und tber die Laufzeit des Mietvertrages verteilt ab dem Jahr 2015
ergebniswirksam vereinnahmt werden. Die Aufteilung der erhaltenen Mietzuschiisse in
den lang- bzw. kurzfristigen Bereich erfolgte zeitgleich mit der Fertigstellung der Umbau-

ten der gemieteten Burofldchen im Geschiftsjahr 2013.

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten in Héhe von 1,0 Mio. Euro (Vorjahr

1,8 Mio. Euro) bestehen im Wesentlichen aus Verbindlichkeiten aus der im Geschéftsjahr
beschlossenen und im Februar 2014 durchgefiithrten Kapitalriickzahlung an die Aktio-
nére, Verbindlichkeiten aus dem bestehenden Zinsswap sowie aus dem kurzfristigen Teil
der erhaltenen Mietzuschiisse.

Kennzeichnend fiir die Bilanz ist eine ausgewogene Fristigkeitsstruktur. So wird das
kurzfristige Fremdkapital in Héhe von 120,1 Mio. Euro bei einer Bilanzsumme von
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135 Mio. Euro vollstdndig durch kurzfristig liquidierbare Vermégenswerte in Hohe von
134 Mio. Euro gedeckt. Das Eigenkapital des Konzerns steht insbesondere fiir die
Finanzierung der Lebensversicherungen, der Bauprojekte und fir den Aufbau neuer
Geschiftsfelder zur Verfiigung. Die Eigenkapitalquote des Mercurius-Konzerns ist von
9,2 % auf 10,4 % gestiegen. Die Anlageintensitit im Sinne des Verhéltnisses von langfris-
tigen Vermogenswerten zur Gesamtsumme der aktivierten Vermégenswerte ist im
Vergleich zum Vorjahr um 1,5 % auf 0,9 % gesunken. Der Mercurius-Konzern prasentiert
sich zum Ende des Geschiftsjahres 2013 in einer weiterhin wirtschaftlich gesunden
Verfassung.

Gesamtlage
Die Geschiftsfihrung beurteilt zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichtes die
wirtschaftliche Gesamtlage des Mercurius-Konzerns als positiv.

4.5 Mitarbeiter
Zum 31. Dezember 2013 beschiftigte der Mercurius-Konzern einschlief8lich der Vor-

stinde aller Konzerngesellschaften 13 Mitarbeiter.
Wir danken unseren Mitarbeitern!

Der Mercurius-Konzern ist ein Dienstleistungsunternehmen und unser Erfolg basiert im
Wesentlichen auf dem Engagement und dem Einsatz unserer Mitarbeiter.

Daher mochten wir an dieser Stelle unseren Mitarbeitern danken, dass sie sich auch im
Jahr 2013 jederzeit hoch motiviert und mit groffem Engagement fur das Unternehmen
eingesetzt haben.
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4.6 Aktie

Grundkapital

Die Aktie der Mercurius AG wird seit Oktober 2006 im Open Market (Entry Standard)
an der Frankfurter Wertpapierborse gehandelt. Das Grundkapital der Gesellschaft
betrigt 2.382.368 Euro und ist aufgeteilt in 2.382.368 auf den Inhaber lautende Stiickak-

tien.

Kursverlauf

Die Mercurius-Aktie blickt auf eine positive Entwicklung im Jahr 2013 zurtick. Sie
startete bei 4,30 Euro ins Jahr 2013. Im Februar ging die Aktie auf 4,10 Euro (tiefster
Stand 2013) zurtck. Thren Jahreshochststand erreichte sie dann im Juli 2013 mit 5,90
Euro. Die Aktie schloss zum Ende des Geschiftsjahres mit einem Kurs von 5,36 Euro.

Aktionérsstruktur

Der Vorstand der Mercurius AG hilt insgesamt 38,6 % der Aktien. Der Aufsichtsrat halt
2,5 % der Aktien. 31,0 % befinden sich im Besitz dreier institutioneller Investoren mit
jeweils tber 5 % Aktienanteil. Der Streubesitz betrigt 27,9 %. Im Besitz der Mercurius

AG befinden sich zum 31. Dezember 2013 keine eigenen Aktien.

Aktionarsstruktur der Mercurius AG
Stand: 31. Dezember 2013

27,9 %
38,6 %

2,5%
31,0%

38,6 % Vorstand

2,5 % Aufsichtsrat

31,0 % Institutionelle Investoren
27,9 % Streubesitz
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Aktienriickkauf

Die Mercurius AG hat auf ihrer Hauptversammlung am 8. Juni 2010 beschlossen, dass
die Gesellschaft vom Tage der Beschlussfassung an fiir finf Jahre erméchtigt ist, einmal
oder mehrmals eigene Aktien bis zu insgesamt 10 % des derzeitigen Grundkapitals der
Gesellschaft, d. h. bis zu 238.236 Stiick, Gber die Frankfurter Wertpapierborse zu jedem
gesetzlich zulédssigen Zweck zu einem Preis (ochne Erwerbsnebenkosten) zurtickzukaufen,
der den Durchschnittskurs wihrend der letzten drei Bérsentage vor dem Erwerb um
nicht mehr als 10 % tber- oder unterschreitet.

Im Zeitraum vom o1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013 haben keine Aktienrtckkaufe
stattgefunden, so dass die Gesellschaft zum Bilanzstichtag 2013 keine eigenen Aktien im
Bestand hat.

Der Vorstand der Mercurius AG hat am 16. Dezember 2013 beschlossen, den Aktienrtick-

kauf bis zum 31. Dezember 2014 fortzusetzen.

Kapitalriickzahlung

Die Mercurius AG hat am 10. Januar 2013 eine Kapitalrtickzahlung von 0,25 Euro je
Aktie durchgefiihrt. Empfangsberechtigt waren alle Aktion4re mit einem Aktienbesitz
zum 09. Januar 2013 nachbérslich. Hintergrund war der Beschluss der ordentlichen
Hauptversammlung der Mercurius AG vom 13. Juni 2012 iiber die Erhéhung des
Grundkapitals von 2.382.368 Euro aus freien Gesellschaftsmitteln um 595.592 Euro auf
2.977.960 Euro ohne Ausgabe neuer Aktien. Basierend auf diesem neuen Grundkapital
wurde anschliefend die Herabsetzung des Grundkapitals der Gesellschaft im Rahmen
einer ordentlichen Kapitalherabsetzung um 595.592 Euro auf 2.382.368 Euro beschlossen.

Mit notariellem Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung der Mercurius AG vom
12. Juni 2013 ist das Grundkapital der Gesellschaft zunichst durch Umwandlung von
595.592 Euro der in der Bilanz zum 31. Dezember 2012 ausgewiesenen Kapitalriicklage
von 2.382.368 Euro auf 2.977.960 Euro erhéht worden. Die Kapitalerhohung erfolgte
ohne Ausgabe neuer Aktien. Der auf jede Stiickaktie anteilig entfallende Betrag am
Grundkapital erhohte sich im gleichen Verhiltnis wie das Grundkapital.

Anschlieflend wurde in der vorgenannten Hauptversammlung beschlossen, das Grund-
kapital der Mercurius AG um 595.592 Euro auf 2.382.368 Euro herabzusetzen. Die
Herabsetzung erfolgte gemafl den Vorschriften des Aktiengesetzes tiber die ordentliche
Kapitalherabsetzung durch Herabsetzung des auf jede Aktie entfallenden Anteils am
Grundkapital zum Zwecke der Riickzahlung eines Teils des Grundkapitals an die
Aktiondre. Der Betrag der Kapitalriickzahlung belduft sich auf 0,25 Euro je Aktie.
Empfangsberechtigt fur die Kapitalriickzahlung sind alle Aktiondre mit einem Aktien-
besitz zum 05. Februar 2014 nachbérslich. Die Notierung der Aktien der Mercurius AG
erfolgt am 06. Februar 2014 unter Berticksichtigung eines Abschlags fiir die durchge-
fithrte Kapitalriickzahlung.
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Investor Relations

Den Kontakt zu unseren Aktiondren halten wir u. a. durch folgende Mafinahmen
aufrecht: Auf unserer Internetseite (www.mercurius.de) konnen sich Aktionare umfas-
send tiber unsere Gesellschaft informieren. Im Bereich Investor Relations stellen wir
Pressemitteilungen sowie Zwischenberichte und Geschiftsberichte am Tag ihrer Verof-
fentlichung zur Verftigung. Unsere aktuellen Finanztermine sowie Details zu unserer
Aktie sind auf dieser Seite ebenfalls vorhanden. Fragen unserer Aktionére beantworten
wir als kompetenter Gesprichspartner ebenfalls jederzeit gerne.

4.7 Risikobericht

4.7.1 Risiko- und Chancenmanagementsystem

Der Mercurius-Konzern ist in seiner Geschiftstatigkeit einer Reihe von Chancen und
Risiken ausgesetzt, die untrennbar mit dem unternehmerischen Handeln verbunden sind
und das Ergebnis positiv wie negativ beeinflussen konnen. Aus diesem Grund ist unser
Risiko- und Chancenmanagementsystem darauf ausgerichtet, Risiken und Chancen fiir
unser Geschiftsmodell frithzeitig zu identifizieren, zu analysieren, ihre Auswirkungen
abzuschitzen und angemessen und sachgerecht darauf zu reagieren. Dabei kommt
diesem System hinsichtlich der Begrenzung von Risiken eine tragende Rolle zu.

Der Mercurius-Konzern ist bereit, in begrenztem Mafle Risiken einzugehen, um

zukinftige Chancen zu nutzen.

Risikomanagementsystem in Bezug auf Finanzinstrumente

Die Rendite des Portfolios an Kapitallebens- und Rentenversicherungen der Gesellschaft
korreliert in bestimmtem Umfang mit dem Marktzins. Gleiches gilt fir die in Anspruch
genommene Refinanzierung. Da beide Positionen unmittelbar in Zusammenhang
stehen, hinsichtlich der Anpassung an einen veridnderten Marktzins jedoch nicht
synchron reagieren, kann es in bestimmten Situationen zu negativen Auswirkungen auf
unsere Ertragslage kommen. Die Gesellschaft hat daher ein Uberwachungssystem
implementiert, mittels dessen regelmifig die Wertentwicklung des Portfolios an Kapital-
lebens- und Rentenversicherungen mit den Refinanzierungsaufwendungen abgeglichen
wird. Zeichnet sich ein Trend hin zu einer negativen Zinsmarge ab, so greifen vordefi-
nierte Sicherungsmechanismen. Diese Sicherungsmechanismen sehen beispielsweise das
Storno oder den Verkauf von Lebensversicherungen vor, um in einer solchen Zinssitua-

tion zeitnah die Refinanzierung zurtickfithren zu kénnen.

Um bei der Entwicklung hin zu einer negativen Zinsmarge oder zur Verfolgung langfris-
tiger Ziele beim Aufbau dieser neuen Assetklasse Lebensversicherungen nicht zu einem
unangemessen niedrigen Riickkaufswert stornieren zu missen, haben wir Liquiditatspuf-
fer in unser Geschéftsmodell eingezogen. Diese Liquiditatspuffer ermoglichen uns
tempordre Zinsschocks abzufedern, ohne unser Portfolio liquidieren zu mussen.
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Sonstiges Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem ist hinsichtlich seiner Struktur und Systematik vom
Vorstand definiert und implementiert worden. Unterschieden wird dabei zwischen
Risiken, die unternehmensintern auftreten kénnen und solchen, die von aufien auf das
Unternehmen einwirken kénnen. Unabhéngig von der vorgenannten Art dieser Risiken
werden alle Risiken nach ihrer Hohe klassifiziert. Sofern aufgrund der Klassifizierung
erforderlich, werden angemessene und wirksame Mafinahmen ergriffen, um Auswirkun-
gen auf unser Geschiftsmodell zu verhindern oder zumindest weitest moglich einzudam-
men. Basis unserer Risikotiberwachung und -steuerung ist eine regelmifige und voraus-
schauende Geschiftsplanung.

Chancenmanagementsystem

Neben der Analyse von Risiken, die unser Geschéftsmodell beeintrichtigen kénnen,
analysieren wir regelmifiig unser Geschiftsmodell auf Chancen, die wir bisher noch
nicht oder nur in begrenztem Umfang entwickelt haben. Chancen kénnen dabei unter-
nehmensintern, aber auch extern im Markt vorhanden sein. Dabei werden von uns
insbesondere die externen Chancen eingehend untersucht, bei denen wir unser
Geschiftsmodell addquat ausbauen oder ergénzen kénnen. Da Chancen immer auch mit
Risiken verbunden sind, konzentrieren wir uns hierbei auf solche Entwicklungspotenzi-
ale, bei denen wir unsere Kompetenzen maximal einbringen kénnen. Auf diese Weise
erhohen wir die Erfolgschancen bei gleichzeitiger Eingrenzung der hiermit verbundenen

Risikopotenziale.

Sobald wir uns dazu entschlossen haben, Chancenpotenziale zu erschlieffen, ordnen wir
Verantwortlichkeiten eindeutig zu und legen im Rahmen eines Projektplanes Meilen-
steine zur Zielerreichung fest. Meilensteine werden hierbei regelmifig qualitativ und
quantitativ definiert. Wir tiberwachen die Projektentwicklung anhand dieses Projekt-
plans und stellen auf diese Weise sicher, dass Fehlentwicklungen friihzeitig korrigiert
werden konnen oder neue Erkenntnisse zu einer neuen Beurteilung des jeweiligen

Chancenpotenzials fithren.

4.7.2 Umfeld- und Branchenrisiken

Aufgrund unserer eingehenden Analyse der Einflussfaktoren auf unser Geschéftsmodell
kénnen wir die folgenden Umfeld- und Branchenrisiken identifizieren. Weitere Risiken
und Unsicherheiten, die uns derzeit nicht bekannt sind oder die wir zurzeit als nicht
mafigeblich betrachten, kénnen ebenfalls nachteilige Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben.

Abnehmendes Wachstum des Lebensversicherungszweitmarktes (Risiko: niedrig)

Auf dem deutschen Lebensversicherungszweitmarkt ist das Ankaufsvolumen mit rund
200 Mio. Euro in 2013 im Vergleich zum Vorjahr (2012: 200 Mio. Euro) stabil geblieben —
trotz des weiterhin schwierigen Marktumfeldes. Die Volumina befinden sich jedoch nicht
auf dem Stand des Ankaufsvolumens der Jahre vor der Finanz- und Wirtschaftskrise.

Die Aufpreise beim Ankauf von deutschen Lebensversicherungen haben sich auf einem
niedrigen Niveau stabilisiert. Zurzeit kauft der Mercurius-Konzern keine Zweitmarkt-
policen an. Wenn das Ankaufsvolumen wieder erhéht wird, dann konnten hohere
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Aufpreise den Umsatz und Ertrag des Mercurius-Konzerns negativ beeinflussen, wobei
die negativen Auswirkungen durch einen hoheren Absatz an Lebensversicherungen

verringert werden.

Wettbewerb (Risiko: mittel)

Der Zweitmarkt fir Lebensversicherungen ist in Deutschland ein relativ junger Markt,
der stark zyklisch schwankt. Je nach Marktlage andert sich die Wettbewerbslage. Zurzeit
gibt es — was den Einkauf und die Beleihung der Policen und den Absatz der Produkte
betrifft — einen leicht steigenden Wettbewerb. Wettbewerber konnten sich Zugang zu
besseren Finanzierungsmethoden verschaffen und diesen Vorteil an die Kunden in Form
von héheren Ankaufspreisen weitergeben, bei denen wir unter Umsténden aufgrund
unserer Finanzierung nicht nachziehen kénnten. Des Weiteren konnte sich der beste-
hende Wettbewerb durch den Markteintritt neuer Mitbewerber verschirfen. Wir gehen
jedoch aufgrund der Markteintrittsbarrieren zukiinftig nicht von einer grofen Anzahl an

weiteren Mitbewerbern neben den bereits bestehenden aus.

Im Geschéftsbereich Wertpapierhandelsbank ist die Wettbewerbsintensitit insbeson-
dere beim Institutional Sales hoch. Mit ihren transparenten und kostengiinstigen
Produkten fiihlt sich die Mercurius Handelsbank GmbH dem hohen Konkurrenzdruck

gewachsen.

Im Geschiftsbereich Immobilien ist der Wettbewerb aufgrund der Nischenpositionie-
rung noch gering, nur bei Baugrundstiicken in Innenstadtlagen besteht hoher Wett-

bewerbsdruck.

Zinsrisiken (Risiko: mittel)

Der Mercurius-Konzern finanziert die Policenankéufe weitestgehend durch die Auf-
nahme von Fremdkapital. Die fir unser Unternehmen relevante Finanzierungsbasis
(Tagesgeld) lag in 2013 weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Dies hat einen positiven
Einfluss auf unsere Zinsmarge. Der Zinsaufwand aus der Refinanzierung des Ankaufs
von Policen liegt niedriger als die Rendite aus den Policen, so dass wir aus dem Eigenbe-
stand eine positive Marge erzielen. Sollte sich diese Situation jedoch umkehren, d. h.
sollte die Differenz zwischen Policenrendite und Refinanzierungszinsen sinken, so
wirde sich unser Zinsgewinn aus dem Handelsbestand verringern. Um eine negative
Marge zu vermeiden, besteht die Méglichkeit, die Policenbestédnde vorher zu stornieren
bzw. zu verkaufen. Ein weiteres Instrument zur Absicherung der Zinsrisiken besteht im
Abschluss von Zinssicherungsgeschiften im Derivatemarkt. Bis zum 11. November 2015

besteht folgende Absicherung gegeniiber Zinsanstiegen in Form eines Swaps:

Fair Value Nominalvolumen Enddatum Zinssatz

Zinsswap -24 TEuro 50 Mio. Euro 11.11.2015 EUR-EONIA-1Day fir Vertragspartei
0,22 % fur Mercurius-Konzern

Fiir das Zinsrisiko wird durch eine Sensitivititsanalyse eine Anderung der Marktzins-
sétze auf die Zinsertrige und -aufwendungen dargestellt. Sensitivitdtsanalysen nach
IFRS 7 wurden fur Zinssicherungsgeschifte und variabel verzinsliche Finanzverbindlich-

keiten durchgefithrt. Wenn das Zinsniveau 2013 um 50 Basispunkte hoher gewesen wire,
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dann wiren die Zinsaufwendungen um 167 TEuro auf 1.241 TEuro gestiegen. Wenn das
Zinsniveau 2013 um 50 Basispunkte niedriger gewesen wire, dann wiren die Zinsauf-
wendungen um 508 TEuro auf 566 TEuro gefallen. Entsprechend der Verdnderung der
Zinsaufwendungen wiren dann das Jahresergebnis und somit auch das Eigenkapital

héher oder niedriger ausgefallen.

Risiken der Veranderung rechtlicher und steuerlicher Bestimmungen (Risiko: hoch )
Die aktuelle Diskussion um die Beteiligung an den Bewertungsreserven bei Lebensversi-
cherungen und die damit zusammenhéingenden Risiken aus einer neuen Gesetzgebung
stellen zur Zeit ein hohes Risiko dar. Eine Gesetzesinderung kénnte die Riickkaufswerte
und damit die Bewertung des gehaltenen Policenportfolios negativ beeinflussen.

Der Ankauf, die Verwaltung und der Vertrieb von Zweitmarkt-Lebensversicherungspoli-
cen (Kapitallebens- und Rentenversicherungen) unterliegen zurzeit keiner Aufsichts-
bzw. Genehmigungspflicht. Allerdings kann nicht ausgeschlossen werden, dass der
Ankauf, die Verwaltung und/oder der Vertrieb von Zweitmarkt-Lebensversicherungspoli-
cen zukiinftig rechtlichen oder aufsichtsrechtlichen Auflagen oder Beschrankungen
unterworfen werden.

Des Weiteren konnten sich die steuerlichen Bestimmungen fr den Ankauf, die Verwal-
tung und den Vertrieb von Zweitmarkt-Lebensversicherungspolicen zum Nachteil des

Mercurius-Konzerns verindern.

Aufgrund der Finanzmarktkrise bestehen zurzeit im Bankenbereich erhéhte Risiken der
Veridnderung rechtlicher und steuerlicher Bestimmungen, z. B. bei der Eigenkapitalunter-
legung der Bankgeschifte. Verdnderungen kénnten den Umsatz und den Ertrag des
Mercurius-Konzerns negativ beeinflussen.

Im Bereich Immobilien sehen wir zurzeit keine Risiken der Verdnderung rechtlicher und

steuerlicher Bestimmungen.

Sinkende Zahl an Neuabschliissen bei Lebensversicherungen (Risiko: gering)

Die Anzahl an Neuabschlussen bei Lebensversicherungen hat sich in den letzten Jahren
schwach entwickelt. Die Absenkung der Garantieverzinsung auf 1,75 % im Jahr 2012 hat
das Neugeschift in den Jahren 2012 und 2013 sicherlich belastet. Aufgrund dessen, dass
unser Geschaftsmodell darauf ausgerichtet ist, Lebensversicherungen in der zweiten
Halfte ihrer Laufzeit — d. h. nach rund 10 bis 15 Jahren — anzukaufen, wirken sich
Verdnderungen im Neuabsatz erst mit einer entsprechenden zeitlichen Verzégerung auf
unser Geschiftsmodell aus. Hierbei kommt es in der Regel zusitzlich zu einer Glittung
dieses Effektes, da unsere Ankiufe Policen umfassen, die in unterschiedlichen Kalender-
jahren abgeschlossen wurden. Wir gehen davon aus, dass das Neugeschéft mit Lebensver-
sicherungen langfristig, vor dem Hintergrund notwendiger privater Vorsorge, weiterhin
Zuspruch finden wird.
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Investmentmarkt fiir Immobilien (Risiko: gering)

Der Investmentmarkt fiir Wohnimmobilien hat sich in 2013 weiterhin als krisensicher
gezeigt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass z. B. Zinserhohungen zu einem
Einbruch auf dem Wohnungsmarkt fithren und einen negativen Einfluss auf den Umsatz

und Ertrag des Mercurius-Konzerns haben.

4.7.3 Unternehmensstrategische Risiken
Derzeit sehen wir weder interne noch externe unternehmensstrategische Risikoquellen,
die unsere langfristige Unternehmensstrategie negativ beeinflussen bzw. den Unterneh-

mensbestand gefihrden kénnten.
4.7.4 Leistungswirtschaftliche Risiken

Abhéangigkeit von Abnehmern (Risiko: niedrig)

Geschlossene Fonds, die Portfolios von Lebensversicherungen ankaufen und tiberneh-
men wollen, sind zurzeit auf dem Markt nicht aktiv. Das Interesse institutioneller
Anleger auf der Abnehmerseite muss sich noch weiterentwickeln, jedoch treten seit 2011

vermehrt auch private Investoren als Interessenten an Zweitmarktpolicen auf.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Nachfrage von Investoren nach Kapital-
versicherungsportfolios, z. B. aufgrund der Renditeverschiebung zugunsten anderer
Assetklassen mit vergleichbarem Risikoprofil, weiter zurtickgeht und dadurch ein

Absatzkanal und damit eine Ertragsquelle fiir den Mercurius-Konzern versiegt.

Personalrisiken (Risiko: mittel)

Hinsichtlich unseres Personals identifizieren wir ausschlieflich die Fluktuation in
Schliisselpositionen als Risikofaktor. Schliisselpositionen definieren wir als solche
Positionen, die direkt durch ihre Kontakte oder Fihigkeiten wesentlichen Einfluss auf
den Umsatz und den Ertrag des Mercurius-Konzerns haben. Hier sind im Wesentlichen
die Vorstinde der Mercurius AG und die Geschéftsfihrer bzw. Vorstinde der Tochterge-
sellschaften zu nennen. Um das Risiko des Ausfalls oder des Ausscheidens von Mitarbei-
tern in Schlisselpositionen auf unser Geschéftsmodell zu minimieren, versuchen wir,

moglichst alle Schltsselpositionen hinsichtlich des Know-hows zu doppeln.

Informationstechnische Risiken (Risiko: gering)

Fir die Verwaltung der von uns angekauften Lebensversicherungen benétigen wir
umfangreiche Datenbanken und Programme. Wie alle elektronischen Datenverarbei-
tungsprogramme und Datenbanksysteme kann es bei solchen Systemen zu unvorhergese-
henen Systemabstiirzen oder Datenverlusten kommen.

Da fiir unser Geschiftsmodell die Datenverfiigbarkeit auch hinsichtlich historischer
Daten stindig gewéhrleistet sein muss, haben wir fest definierte Prozesse fiir unsere
Datenverarbeitung und -sicherung definiert. Datenbestdnde werden hierbei regelmifig
elektronisch und physisch gesichert. Wesentliche Dokumente und Vertrige — wie
beispielsweise die angekauften Versicherungspolicen — werden zusitzlich in Papierform

in gesonderten Sicherungssystemen aufbewahrt.
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Wir gehen davon aus, dass die von uns implementierten Datensicherungssysteme ein
Hoéchstmafl an Ausfallsicherheit bieten und uns jederzeit die reibungslose Fortsetzung

unseres Geschéftsbetriebes ermoglichen.

Finanzwirtschaftliche Risiken (Risiko: mittel)

Grundsitzlich besteht das Risiko, dass Versicherungsunternehmen ihren Verpflichtun-
gen aus einem Versicherungsvertrag nicht nachkommen kénnen. Aufgrund der vielfalti-
gen auch aufsichtsrechtlichen Sicherungsmafinahmen — insbesondere fiir den Bereich der
Lebensversicherungen - ist jedoch das Ausfallrisiko als gering zu bewerten. Hier ist
insbesondere der Sicherungsfonds, dessen Aufgaben auf die Protektor Lebensversiche-
rungs-AG tbertragen wurden, zu erwihnen. Der Sicherungsfonds ist eine gesetzliche
Sicherungseinrichtung, der durch Beitrége seiner Mitglieder, den Versicherungsunter-
nehmen, finanziert wird und unter der Aufsicht der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin) steht. Da wir zudem auch hinsichtlich der von uns angekauften
Lebensversicherungen auf ein ausgewogenes Portfolio an Versicherungsunternehmen
achten, minimieren wir dieses Risiko zusétzlich. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass aufgrund der Niedrigzinsphase Versicherungsunternehmen ihren Zah-
lungsverpflichtungen nicht nachkommen kénnen. Das maximale Ausfallrisiko der
Forderungen aus Versicherungsvertrégen betrigt 123.413 TEuro. Es wurde der Buchwert

als Aquivalent fiir das maximale Ausfallrisiko herangezogen.

Risiko der Aufnahme von Finanzierungen (Risiko: hoch)

Der Mercurius-Konzern nimmt zur Finanzierung der Policenankiufe und deren
Fortfithrung sowie zur Finanzierung von Immobilienprojekten Fremdmittel in erhebli-
chem Umfang in Anspruch. Aufgrund des neuen Geschiftsfelds Immobilien hat sich die
Gesellschaft dazu entschieden, mit mehreren finanzierenden Banken zusammen zu
arbeiten. Die Finanzierung der Geschiftstitigkeit und des geplanten Wachstums ist
davon abhingig, dass es dem Mercurius-Konzern gelingt, auch weiterhin Finanzierungs-
linien im notwendigen Umfang zu hinreichend giinstigen Konditionen eingerdumt zu
bekommen. Entsprechende Finanzierungszusagen kénnten kiinftig ausfallen oder nur zu
Konditionen erfolgen, die die Erzielung einer ausreichenden Marge in den Bereichen
Zweitmarkt Lebensversicherungen und Immobilen nicht mehr zulassen. Dies wiirde die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Mercurius-Konzerns negativ beeinflussen. Das
maximale Risiko aus der Aufnahme von Finanzierungen betrigt 112.869 TEuro. Es

wurde der Buchwert als Aquivalent fiir das maximale Risiko herangezogen.

Kostenrisiko (Risiko: mittel)

Ausgaben fur Immobilienprojekte kdnnen hoher ausfallen als aufgrund von Erfahrungs-
werten kalkuliert. Risiken aus Kostentiberschreitungen bei laufenden Immobilienprojek-
ten werden dadurch minimiert, dass in der Planungsphase fiir alle erkennbaren Risiken
vorsorglich Kostenansitze in der Kalkulation berticksichtigt werden. Dartiber hinaus
werden Bauauftrage grundsitzlich nur an bonitétsstarke Unternehmen vergeben.
Kosteniiberschreitungen fiir laufende Bauprojekte kénnen im Einzelfall aber nicht

grundsétzlich vermieden werden.
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4.7.5 Risiken der Mercurius Handelsbank GmbH
Die Mercurius Handelsbank GmbH unterliegt sowohl branchenspezifischen, geschafts-

typischen als auch allgemeinen unternehmerischen Risiken.

Der Begriff ,Risiko” beinhaltet naturgemif} die Moglichkeit, dass sich die wirtschaftli-
che Lage unserer Gesellschaft zukiinftig auch negativ entwickeln kann. Zum professio-
nellen Umgang mit Risiken gehort es, diese zu identifizieren, zu beurteilen, effizient zu
steuern und permanent zu iitberwachen. Wie jedes Finanzinstitut hat die Mercurius
Handelsbank GmbH die Verantwortung fir die Einrichtung eines Risikomanagement-
systems gemifl den Mindestanforderungen an das Risikomanagement (MaRisk) der

Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht.

Mittels des internen Kontrollsystems und eines ausgewogenen Risikotragfihigkeitssys-
tems wird in diesem Zusammenhang permanent Sorge dafiir getragen, dass die verschie-
denen Geschiftsbereiche tiberwacht, das spezifische Risiko bewertet und jeweils mit

entsprechendem Eigenkapital unterlegt sind.

Das Risiko- und Kapitalmanagement orientiert sich an den aufsichtsrechtlichen Risiko-

steuerungsparametern.

Der Wandel der gesetzlichen bzw. aufsichtsrechtlichen Rahmenbedingungen als auch die
stindigen Anderungen im wirtschaftlichen Umfeld sind fiir die Gesellschaft von wesent-
licher Bedeutung. Aktuelle Entwicklungen werden von den Geschiftsfithrern permanent

beobachtet und analysiert.

Strukturierung und Bewertung der Risiken
Die fur die Gesellschaft relevanten Einzelrisiken werden im Folgenden detailliert

beschrieben:

Adressenausfallrisiko:

Das Adressenausfallrisiko ist das Risiko von Verlusten oder entgangenen Gewinnen
aufgrund unerwarteter Ausfille von vertraglich zugesagten Leistungen von Geschifts-
partnern der Bank.

Im Einzelnen umfasst diese Definition Kreditrisiken, Linderrisiken, Kontrahenten-
risiken und Abwicklungsrisiken aus Handelsgeschéften sowie Emittentenrisiken aus
Wertpapiergeschiften.

Kreditrisiken aus Kreditgeschaften im Sinne von § 1 Absatz 1 KWG bestehen bei der
Mercurius Handelsbank GmbH nicht. Adressenausfallrisiken bestehen aus Forderungen
gegeniiber Kreditinstituten und sonstigen Forderungen gegeniiber Kunden. Zum

31. Dezember 2013 stellen sich diese Forderungen folgendermafien dar:

(in Tausend Euro)

Forderungen an Kreditinstitute 1.204

Forderungen an Kunden 6
Summe 1.210
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Die Mercurius Handelsbank GmbH titigt nur Geschéfte mit geeigneten Gegenparteien
und professionellen Kunden gemafl WpHG. Dartiber hinaus wird jeder Neukunde
entsprechend den Vorgaben von WpHG, GWG und AO ausfthrlich vor der Geschifts-
aufnahme gepriift und eingestuft. Die Gesellschaft hat nur eine vergleichsweise geringe
Anzahl von Kunden, denen gegentiber mittels Rechnung abgerechnet wird. Einzelwert-
berichtigungen werden nur nach sorgfaltiger Einzelfallentscheidung unter Berticksichti-
gung der besonderen Gegebenheiten des Geschiftsvorfalls und des dahinterstehenden
Kunden vorgenommen. Konkretisiert sich die Gefahr eines Forderungsausfalles, erfolgt
im Rahmen der Risikovorsorge eine Wertberichtigung der Forderung in voller Hohe.
Zum 31. Dezember 2013 liegen keine finanziellen Vermogenswerte vor, die einzelwertbe-

richtigt sind.

Lénderrisiken aus grenziiberschreitenden Geschiften treten nur in geringem Umfang

auf, kdnnten aber eine Rolle spielen.

Kontrahentenrisiken kénnen bei der Abwicklung von Handelsgeschiften mit institutio-
nellen Kunden entstehen, weil ein Handelspartner ausfallen kann und damit seinen
vertraglichen Verpflichtungen zur Lieferung von liquiden Mitteln, Wertpapieren bzw.
anderen Werten nicht nachkommt. Fur die meisten Transaktionsarten kann das Abwick-
lungsrisiko verringert werden, indem das Geschift erst abgewickelt wird, wenn beide

Parteien ihre Vertragsverpflichtungen erfllt haben.

Emittentenrisiken entstehen aus Bonitétsverschlechterungen bzw. dem méglichen
Ausfall eines Emittenten, dessen Aktien oder Anleihen die Mercurius Handelsbank
GmbH im Bestand hilt. Die Positionen im Anlagebuch werden nach sorgféltiger Analyse
ausschlieflich von der Geschiftsfiihrung selbst ausgewéhlt bzw. genehmigt.

Marktpreisrisiko:

Das Marktpreisrisiko ist die mogliche negative Wertédnderung von Positionen der Bank
durch Verédnderung von Marktpreisen (Zinsen, Spreads, Devisen-, Aktienkurse). Hier
koénnen auch weitergehende Beeinflussungen wie Derivate und Korrelationen zum

Tragen kommen.

Fir die Mercurius Handelsbank GmbH ist vor allem das Zinsédnderungsrisiko im

Bereich der Liquiditdtsanlage von Bedeutung.

Bedarfsweise werden auch Stresstests vom Risikomanagement der Mercurius Handels-
bank GmbH durchgefihrt.

Beteiligungsrisiko:

Das Beteiligungsrisiko wiirde aus der Stellung der Mercurius Handelsbank GmbH als
Anteilseigner bei anderen Unternehmen entstehen. Da die Mercurius Handelsbank
GmbH keine Beteiligungen hélt und dies auch nicht plant, besteht dieses Risiko derzeit
nicht. Sollten zukiinftig in Einzelfillen Beteiligungen ttbernommen werden, sollen durch
eine kontinuierliche Beobachtung und Betreuung der Beteiligung(en) Risiken frithzeitig
erkannt und entsprechende Mafinahmen eingeleitet werden.
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Liquiditatsrisiko:

Das Liquiditatsrisiko bezeichnet das Risiko der Bank, ihre gegenwirtigen und zuktnfti-
gen Zahlungsverpflichtungen nicht fristgerecht oder nicht in erforderlichem Umfang
erfiilllen zu kénnen. Aufgabe eines Liquiditdtsmanagements ist es, die jederzeitige

Zahlungsfihigkeit der Bank zu gewdhrleisten.

Die aufsichtsrechtlichen Anforderungen werden hierbei immer berticksichtigt. Eine
revolvierende Liquiditatsplanung ist fester Bestandteil der Managementaufgaben der
Mercurius Handelsbank GmbH. Bei der Ertragsplanung werden eher konservative
Ansitze gewihlt. Bestandteil der Liquiditatsplanung sind auch die 6ffentlich-rechtlichen
Verpflichtungen gegeniiber der EdW und der BaFin, gerade auch angesichts der mogli-
chen Hohe dieser Abgaben.

Die Liquiditit zur Durchfithrung des operativen Geschéfts ist derzeit durch die liquiden
Mittel, aber auch durch die Muttergesellschaft und die dortige langjihrige Zusammenar-
beit mit der Abwicklungsbank HSBC Trinkaus & Burkhardt AG sichergestellt.

Operationelles Risiko und Geschéaftsrisiko:

Das operationelle Risiko ist das Risiko von Verlusten durch Unzuldnglichkeiten oder
Fehler in Systemen und Prozessen, durch menschliches oder technisches Versagen sowie
durch externe Ereignisse (z.B. Systemausfall, Feuerschaden). Diese Definition schliefst

rechtliche und aufsichtsrechtliche Risiken ein.

Operationelle Risiken sind nie ganz auszuschlieffen, kénnen in allen Bereichen jederzeit
auftreten und bediirfen einer kontinuierlichen Identifizierung und Uberwachung. Die
Mercurius Handelsbank GmbH grenzt solche Risiken im Wesentlichen durch angemes-
sene Kontrollmechanismen und den Einsatz qualifizierter und erfahrener Mitarbeiter
ein. Arbeitsabldufe werden in einem Organisationshandbuch, das laufend aktualisiert
wird, schriftlich dokumentiert. Um Unzulénglichkeiten oder Fehler zu begrenzen,
werden Weiterbildungsmafinahmen fir die Mitarbeiter gefordert. Durch die Entwick-
lung von Backup-Systemen und Notfallkonzepten sollen Risiken der Kommunikations-,
Informations- und Abwicklungssysteme eingegrenzt werden.

Aus einer falschen Kundenaufkliarung durch Mitarbeiter oder gebundene Vermittler, vor
allem im Bereich des Institutional Sales und des Zins- und Wahrungsmanagements,
kénnen Schadenersatzforderungen entstehen. Allerdings schitzt die Mercurius Handels-
bank GmbH dieses Risiko als gering ein, da die angesprochenen Kunden ausschliefilich

~geeignete Gegenparteien” oder ,professionelle Kunden” im Sinne des § 31a WpHG sind.

Rechtliche Risiken werden durch die Einschaltung externer Rechtsanwilte begrenzt. Sie
priifen alle wesentlichen Vertrige und Rechtspositionen und beraten in juristischen
Fragen, auch beim Aufbau neuer Geschiftsfelder. Gegebenenfalls werden zur Beurtei-
lung steuerlicher Aspekte auch Steuerberater herangezogen.
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Wegen des Betrugsfalls bei der Phoenix Kapitaldienst GmbH, die Mitglied der EdW
(Entschadigungseinrichtung der Wertpapierhandelsunternehmen) war, kénnte es nach
derzeitigem Sachstand bei den Mitgliedsinstituten (so auch der Mercurius Handelsbank
GmbH) zu einer weiteren Erhebung von Sonderbeitrigen oder erhéhten Beitrégen zur

Deckung der Schadensersatzanspriiche der geschidigten Anleger kommen.

Sollten unangemessene Sonderbeitrage oder hohe Regelbeitrige von der Mercurius
Handelsbank GmbH gefordert werden, werden alle denkbaren Rechtsmittel eingelegt,
da dem Schaden primir ein Betrug gegentiber Privatkunden zu Grunde lag und die
Mercurius Handelsbank GmbH generell keine Geschifte mit dem geschutzten Kreis
der Privatanleger tétigt. Eine Riickstellung fiir die Regelbeitrige zur EdW wird immer
entsprechend der aktuellen Gesetzeslage und damit der zu erwartenden Beitrige gebil-
det. Gleiches gilt fur die Umlage der BaFin.

Im Ubrigen besteht zur Verminderung der operativen Risiken ein Notfallplan, z.B. fiir
den Fall des Ausfalls der IT-Systeme.

Im Berichtsjahr wurde das operationelle Risiko fur aufsichtsrechtliche Zwecke anhand
des Basisindikatoransatzes gemaf §§ 270, 271 SolvV ermittelt und betrégt 57 TEuro
(Vorjahr 46 TEuro).

Das allgemeine Geschiftsrisiko ist das Risiko unerwarteter negativer Ertragsentwicklun-
gen aufgrund gednderter Rahmenbedingungen wie dem Marktumfeld, dem Kunden-
verhalten oder dem technischen Fortschritt sowie der gewihlten Geschiftsstrategie.
Hierunter fallt auch das Risiko des Weggangs von Schliisselmitarbeitern bzw. nahezu
kompletten Teams, was den Verlust wichtiger Kundenbeziehungen und von Know-how
zur Folge haben und damit zu einer erheblichen Reduzierung der Ertragsaussichten
fihren kann. Die Mercurius Handelsbank GmbH trigt den Geschiftsrisiken durch die
kontinuierliche Beobachtung der Markt- und Wettbewerbsbedingungen Rechnung.
Die Behandlung strategischer Fragestellungen erfolgt durch die Geschéftsfithrung, die
regelmifig die Strategien fiir die einzelnen Geschéftsfelder sowie die daraus resultieren-
den Aktivititen und Investitionen tiberpriift und bei Bedarf den gednderten Rahmen-
bedingungen anpasst. Grundlegende Entscheidungen bedtrfen der Zustimmung des
Alleingesellschafters Mercurius AG.

4.7.6 Beurteilung der Risikosituation durch die Unternehmensleitung

Auf der Basis unserer derzeitigen Erkenntnisse sehen wir keine Risiken, die den Fort-
bestand des Unternehmens kurz- oder mittelfristig gefahrden oder die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich und nachhaltig beeintrachtigen kénnten.
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4.8 Nachtragsbericht

Verlangerung des Aktienriickkaufs
Der Aktienrtickkauf soll auch in 2014 fortgesetzt werden - diesen Beschluss fasste der

Vorstand der Mercurius AG am 16. Dezember 2013.

Bezugsstart der dritten Apartment-Anlage
Im Mirz 2014 sind die ersten Mieter in die Apartment-Anlage in der Heidelberger
Bahnstadt eingezogen.

Apartment-Anlage in Heidelberg verkauft
Am 31. Mérz 2014 wurde die Apartment-Anlage in der Bahnstadt Heidelberg an die
mondial kapitalanlagegesellschaft mbH verkauft.

4.9 Prognosebericht

Kiinftige gesamtwirtschaftliche Situation

Die deutsche Wirtschaft wird Prognosen zufolge im Jahr 2014 stirker anwachsen

als zuletzt. Die Bundesregierung geht von einem Anstieg des BIP um 1,8 % aus (Stand:
Februar 2014). Ausschlaggebend dafiir ist die aufstrebende Binnenwirtschaft: Die
Arbeitslosenquote ist niedrig, die Beschiftigung steigt weiter, und der Lohnanstieg
normalisiert sich. Die Bundesbank rechnet im Jahr 2014 mit einem Anstieg des BIP

um 1,7 %.

Am Arbeitsmarkt sieht das Institut fiir Makrodkonomie und Konjunkturforschung (IMK)
im Jahr 2014 eine geringfigige Anderung im Vergleich zum Vorjahr. Die Zahl der Men-
schen ohne Job werde um 50.000 auf 3,0 Millionen im Jahresdurchschnitt anwachsen.

Kinftige Branchensituation

Der Bundesverband Vermoégensanlagen im Zweitmarkt Lebensversicherungen e.V.
(BVZL e.V) blickt nach eigenen Angaben zuversichtlich ins Jahr 2014, doch ist davon
auszugehen, dass das Ankaufsvolumen von Policen im Jahr 2014 nur langsam steigen
wird. Grund: Die Neuregelung der Bewertungsreserven ist noch immer nicht umgesetzt.
Sollte eine Neuregelung der Bewertungsreserven beschlossen werden, ist mit einem

deutlichen Anstieg des Handelsvolumens zu rechen.

Die Aktienmarktausblicke fir 2014 sind sehr optimistisch. Analysten der Deutschen
Bank sehen den DAX zum Jahresende bei 11.000 Punkten tiber. Die DZ Bank hat ein
Ziel von 10.200 Punkten ausgerufen. Die vom Zentrum fiir Européische Wirtschafts-
forschung (ZEW) in Mannheim befragten Analysten sehen den DAX Mitte des Jahres
2014 zwischen 9.400 und 10.250 Punkten.

Im Immobilienmarkt wird sich Experten zufolge der Aufwirtstrend der letzten Jahre in
2014 fortsetzen. Als Griinde nennt der Immobilienverband Deutschland e.V. (IVD) in
erster Linie die allgemein gute Wirtschaftslage und eine steigende Beschéftigung, dank
der sich mehr Menschen Immobilien leisten kénnen. Damit wird die Nachfrage hoch
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gehalten. Dazu kommen glinstige Zinsen fir Baugeld, der Wohnungsmangel vor allem in
Grofistadten und Ballungsraumen sowie die damit einhergehenden steigenden Mieten.
Auch in Frankfurt am Main gibt es weiterhin eine konstant hohe Nachfrage nach
Wohnimmobilien, bedingt vor allem durch die steigende Einwohnerzahl. Dies fithrt

zu einem erheblichen Nachfragetiberhang in nahezu allen Segmenten des Wohn-
immobilienmarktes, wie eine Untersuchung der Frankfurter Immobilienbérse ergab.

Fiir den Erhalt der nationalen und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der Metropol-
region FrankfurtRheinMain miisse die Wohnraumversorgung fiir die dringend
benotigten Fachkrifte geldst werden, mahnt die IHK Frankfurt in ihrem Wohnungs-
marktbericht 2013.

Geschéftsentwicklung und Chancenbericht des Mercurius-Konzerns

Im Bereich Zweitmarkt fiir Lebensversicherungen wird das Unternehmen auch 2014 den
Eigenbestand verwalten und sich auf die Erzielung einer positiven Zinsmarge aus dem
bestehenden Portfolio fokussieren. Die Refinanzierungskosten werden voraussichtlich
weiter giinstig bleiben, und weitere Zinsabsicherungsstrategien werden regelmafig
analysiert. Die Diskussion tiber die Verpflichtung, Bewertungsreserven an die Versiche-
rungsnehmer auszuschitten, wird weiterhin auf politischer Ebene geftithrt. Es wird
erwartet, dass es in 2014 eine Anderung geben wird. Die Neuregelung der Bewertungs-
reserven konnte zu einer Belebung des Zweitmarktes fiir Lebensversicherungen insge-
samt fihren und fiir das Unternehmen einen Wiedereinstieg in dem Markt attraktiv

machen.

Durch den Vertrauensverlust in etablierte sichere Anlageformen, wie insbesondere in
Staatsanleihen, steigt die Nachfrage nach alternativen Anlage- und Finanzierungsformen.
Die Geschiftsleitung wird die durch diese Entwicklung entstandenen Chancen im Markt
fiir alternative Investments in den néchsten zwei Jahren nutzen und eigene Produkte

entwickeln und platzieren.

Die Geschiftsfihrung priift weiterhin neue Geschéftsmodelle auf Umsetzung in der
Wertpapierhandelsbank.

Die Mercurius Real Estate AG hat zusammen mit der DOMUS VIVENDI GmbH & Co.
KG im Mirz 2014 das Objekt in der Heidelberger Bahnstadt fertiggestellt. Dartiber
hinaus befinden sich drei weitere Objekte in Frankfurt im Bau, die im Laufe des Jahres
2014 bzw. im 1. Quartal 2015 fertiggestellt werden.

Mit den laufenden und bereits verkauften Projekten erreicht die Mercurius Real Estate

AG ein Projektvolumen im dreistelligen Millionenbereich.

Die termingerechte Fertigstellung und vor allem die Platzierung der Immobilien an
institutionelle Anleger stellt in diesem Geschéftsbereich eine wichtige Chance dar und
wird auch in 2014 im Vordergrund stehen.
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5.1 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und sonstiges Ergebnis der Mercurius AG

fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2013 bis zum 31.12.2013

(in Tausend Euro) Erlauterungen 2013 2012
Umsatzerlose (1) 14.148  21.574
Abgang Versicherungsvertrage (20 -13.995 -20.293
Provisions- und Finanzgeschaftsaufwendungen ®)] -42 -562
Wertsteigerung Versicherungsvertrage 4) 6.610 8.867
Versicherungspramien 5) -2.639 -3.602
Sonstige betriebliche Ertrage 6) 417 432
Rohergebnis 4.499 6.416
Personalaufwand 7) -1.661 -1.666
Abschreibungen -119 -364
Sonstige betriebliche Aufwendungen (8) -1.228 -1.315
Betriebsergebnis 1.491 3.071
Finanzertrage 1.074 568
Finanzaufwendungen -1.075 -1.398
Finanzergebnis 9) -1 -830
Aufwendungen Equity-Bewertung -12 -160
Ergebnis aus der Equity-Bewertung von

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen (10) -12 -160
Gewinn vor Steuern 1.478 2.081
Steuern (11) -286 -512
Jahresiiberschuss 1.192 1.569
Sonstiges Ergebnis

Posten, die in die Gewinn- und Verlustrechnung

umgegliedert wurden oder werden kénnen

Absicherung von Zahlungsstrémen —

wirksamer Teil der Anderungen des beizulegenden Zeitwertes -7 35

Absicherung von Zahlungsstrémen —

Umgliederung in den Gewinn oder Verlust 536 0
Ertragssteuern -169 -11
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 360 24
Gesamtergebnis 1.552 1.593
Vom Jahresiiberschuss entfallen auf:

Gesellschafter des Mutterunternehmens 1.217 1.570

Nicht beherrschende Gesellschafter (20) -25 -1

1.192 1.569
Vom Gesamtergebnis entfallen auf:
Gesellschafter des Mutterunternehmens 1.577 1.594
Nicht beherrschende Gesellschafter -25 -1
1.552 1.593
Ergebnis je Aktie (in Euro)
Aus fortgefiihrten und aufgegebenen Geschéftsbereichen

unverwassert (12) 0,51 0,67

verwassert (12) 0,51 0,67
Aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen

unverwassert (12) 0,51 0,67

verwéssert (12) 0,51 0,67
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5.2 Konzern-Bilanz der Mercurius AG
zum 31.12.2013

Aktiva (in Tausend Euro) 2013 2012
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Vermégenswerte (13) 20 29
Sachanlagen (13) 569 421
Beteiligungen (14) 27 49
Sonstige langfristige Vermdgenswerte (15) 240 1.369
Sonstige langfristige Forderungen (16) 0 1.014
Latente Steuern (17) 413 601
1.269 3.483
Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Versicherungsvertrdgen 123.413 129.487
Andere Forderungen und Vermdgenswerte 8.819 8.103
Zahlungsmittel 1.756 1.905
133.988 139.495
Bilanzsumme 135.257 142.978
Passiva (in Tausend Euro) 2013 2012
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 2.382 2.382
Kapitalriicklage 6.422 7.017
Gewinnrlcklagen 3.956 2.026
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallende Ergebnisanteile 1.217 1.570
13.977 12.995
Nicht beherrschende Gesellschafter 88 112
Summe Eigenkapital 14.065 13.107
Langfristige Schulden
Passivischer Abgrenzungsposten (21 1.042 0
Sonstige Verbindlichkeiten (22) 25 0
Latente Steuerverbindlichkeiten 2 55 55
1.122 55
Kurzfristige Schulden
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 112.869 121.780
Verbindlichkeiten aus dem Ankauf von Versicherungsvertragen 9 16
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16 24
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 819 1.772
Passivischer Abgrenzungsposten 145 612
Sonstige kurzfristige Rickstellungen 5.577 4.934
Steuerschulden 635 678
120.070 129.816
Bilanzsumme 135.257 142.978
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5.3 Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechung der Mercurius AG
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2013 bis zum 31.12.2013
Auf die Anteilseigener des Mutter-
unternehmens entfallender Betrag
Ergebnis-  Gesell- Nicht
vortrag schafter  beherr-
Gezeich- und des Mut- schende Summe
netes Kapital- Perioden- terunter-  Gesell- Eigen-
(in Tausend Euro) Kapital rucklage ergebnis nehmens schafter kapital
Saldo 01.01.2013 2.382 7.017 3.596  12.995 112 13.107
Erfolgsneutrale Veranderungen 0 0 360 360 0 360
Periodenergebnis 0 0 1.217 1.217 -25 1.192
Gesamtergebnis 0 0 1.577 1.577 -25 1.552
Kapitalerhdhung aus Gesellschaftsmitteln 595 -595 0 0 0 0
Ordentliche Kapitalherabsetzung -595 0 0 -595 0 -595
Zugang von Minderheiten 0 0 0 0 1 1
Bestand 31.12.2013 2.382 6.422 5.173  13.977 88  14.065
Auf die Anteilseigener des Mutter-
unternehmens entfallender Betrag
Ergebnis-  Gesell- Nicht
vortrag schafter  beherr-
Gezeich- und des Mut- schende Summe
netes Kapital- Perioden- terunter- Gesell- Eigen-
(in Tausend Euro) Kapital ricklage ergebnis nehmens schafter kapital
Saldo 01.01.2012 2.309 7.613 2.015 11.937 0 11.937
Erfolgsneutrale Veranderungen 0 0 24 24 0 24
Periodenergebnis 0 0 1.570 1.570 -1 1.569
Gesamtergebnis 0 0 1.594 1.594 -1 1.593
Kapitalerhdhung aus Gesellschaftsmitteln 596 -596 0 0 0 0
Ordentliche Kapitalherabsetzung -596 0 0 -596 0 -596
Zugang von Minderheiten 0 0 -13 -13 113 100
Rickkauf eigener Anteile 73 0 0 73 0 73
Bestand 31.12.2012 2.382 7.017 3.596  12.995 112 13.107

Erlauterungen zur Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung der Mercurius AG

finden sich im Konzern-Anhang unter der Textziffer (20).
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5.4 Konzern-Kapitalflussrechnung der Mercurius AG
fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2013 bis zum 31.12.2013

(in Tausend Euro) 2013 2012
Cash Flow aus laufender Geschaftstatigkeit
Jahresfehlbetrag(-)/-Uberschuss(+) 1.192 1.569
+Abschreibungen auf das Anlagevermdgen und Finanzanlagen 119 364
+Wertminderung von Forderungen und anderen Vermdgenswerten 87 0
+Zunahme(+)/Abnahme(-) von Ruckstellungen 1.156 1.412
+Aufwendungen aus der Equity-Bewertung v. Gemeinschaftsunternehmen 12 163
-Ertrage aus Equity-Bewertung v. Gemeinschaftsunternehmen 0 -3
+Verlust(+)/Gewinn(-) aus der VerduBerung von immateriellen Vermdgenswerten 6 2
und Sachanlagen
+Zinsaufwendungen(+)/Zinsertrage(-) — saldiert 1 830
+Steueraufwand(+)/Steuerertrag(-) 286 512
+Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen(+)/Ertrage(-) 0 -8
Zwischensumme 2.859 4.841
Veranderungen des Vermogens und der Verbindlichkeiten nach Korrektur
zahlungsunwirksamer Bestandteile
Forderungen aus Versicherungsvertrdgen 6.074 9.421
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.025 -1.404
Andere kurzfristige Forderungen und Vermdgenswerte 160 19
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten -8.911 -10.374
Verbindlichkeiten aus dem Ankauf von Versicherungsvertrédgen -7 14
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -8 1
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 168 702
Zwischensumme -1.499 -1.621
-Gezahlte Zinsen -1.064 -1.391
+Erhaltene Zinsen 51 104
+Erhaltene Dividenden 10 830
-Gezahlte Ertragsteuern -311 -54
+Erhaltene Ertragssteuern 273 0
Cash Flow aus laufender Geschiftstatigkeit 319 2.709
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgéngen von
- Sachanlagevermdégen 18 0
- Finanzanlagevermégen 1.128 0
Auszahlungen flr Investitionen in
- immaterielle Anlagewerte 0 -1
- Sachanlagevermdgen -258 -321
- Finanzanlagevermégen 0 -38
- Auszahlungen fur langfristige Vermdgenswerte 0 -200
Einzahlungen aus der Tilgung von Darlehen an at equity-bewertete Unternehmen 155 707
Auszahlungen von Darlehen an at equity-bewertete Unternehmen -1.216 -2.021
Einzahlungen aus der Tilgung von Dritten gewé&hrten Darlehen 300 0
Auszahlungen von Darlehen an Dritte 0 -300
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit 127 -2.174
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen durch Minderheitsgesellschafter 1 100
Einzahlungen in das gezeichnete Kapital 0 72
Auszahlungen an Aktionére -596 -590
Cash Flow aus der Finanzierungstéatigkeit -595 -418
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds (Summe der Cash Flows) -149 117
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.905 1.788
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.756 1.905
Finanzmittelfonds
(in Tausend Euro) 2013 2012
Zahlungsmittel 1.756 1.905
Gesamt 1.756 1.905
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5.5 Anhang zum Konzernabschluss der Mercurius AG
fiir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2013

5.5.1 Informationen zum Unternehmen

Die Mercurius AG wurde durch notariellen Vertrag vom 11. August 2005 gegriindet.
Die Eintragung in das Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main erfolgte
unter dem Datum vom 19. Oktober 2005. Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Frankfurt
am Main, Borsenstrafie 2-4. Das Geschéftsjahr der Gesellschaft entspricht dem Kalen-
derjahr. Die Aktie der Mercurius AG wird seit Oktober 2006 im Open Market (Entry
Standard) an der Frankfurter Wertpapierbérse gehandelt.

Das Grundkapital der Mercurius AG in Hohe von Euro 2.382.368,00 blieb nach
Erhéhung und gleichzeitiger Herabsetzung um den Betrag von Euro 595.592,00 unver-
dndert. Die Kapitalerhdhung von Euro 595.592,00 und die gleichzeitige Herabsetzung
um diesen Betrag wurden in der Hauptversammlung am 12. Juni 2013 beschlossen
(Urkundenrolle Nr. g7/2013 des Notars a.D. Dr. Stefan von Holst als amtlich bestellter
Vertreter des Notars Dr. Rolf Jorke, Frankfurt am Main).

Die Eintragung der vorgenannten Anderungen im Handelsregister ist am 09. Juli 2013
bzw. 30. Juli 2013 erfolgt.

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Verwaltung und die Verduflerung von
Kapitallebens- und Rentenversicherungen, fondsgebundenen Lebensversicherungen
sowie weiteren Versicherungstarifen, von Forderungen jeder Art, von Unternehmen,
Teilen von Unternehmen und Beteiligungen und von sonstigen Vermogensgegenstinden
im In- und Ausland, die Vermittlung von versicherungsbesicherten Darlehen (Policen-
darlehen), von Vertrigen tiber den nicht-ratierlichen Erwerb von Kapitallebens- und
Rentenversicherungsvertrigen auf dem Zweitmarkt, von Vertrigen tiber Grundstiicke
und grundstiicksgleiche Rechte und von Darlehen, die Anlageberatung und die Vermitt-
lung von Vertrigen tiber den Erwerb von Investmentanteilen im Sinne der Bereichsaus-
nahme des § 2 Abs.6 Satz 1 Nr.8 des Gesetzes Uiber das Kreditwesen (KWG), die Versi-
cherungsvermittlung, die Projektentwicklung sowie die Verwaltung, die Vermietung und
der Kauf und Verkauf von Immobilien jeder Art, einschliefilich aller sonstigen Geschifte,
die damit in Zusammenhang stehen sowie die Konzipierung und Strukturierung von
Vermogensanlageprodukten, die keine Finanzinstrumente nach § 1 Abs. 11 KWG
darstellen, und die damit zusammenhéngende Erbringung von Beratungsleistungen.
Ausgeschlossen sind Tatigkeiten, die einem Erlaubnisvorbehalt nach dem Versicherungs-

aufsichtsgesetz oder nach dem Gesetz tiber das Kreditwesen unterliegen.

Die Gesellschaft kann durch Tochterunternehmen und/oder Treuhandvereine bzw.
-gesellschaften insbesondere Bankgeschifte und Finanzdienstleistungen jeder Art und
sonstige Dienstleistungen und Geschifte, die damit zusammenhéngen, einschlieflich des
Erwerbs, des Haltens und der Verduflerung von Beteiligungen an anderen Unternehmen,
betreiben, soweit das jeweilige Tochterunternehmen und/oder der/die jeweilige Treu-
handverein bzw. -gesellschaft die dafiir erforderliche Erlaubnis hat.
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Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Geschifte vorzunehmen die geeignet erscheinen, den
Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu férdern oder die sonst damit im
Zusammenhang stehen. Insbesondere darf die Gesellschaft im Inland und Ausland
Unternehmen gleich welcher Art oder verwandter Branchen errichten, erwerben oder

sich an ihnen beteiligen und Zweigniederlassungen errichten.
Die Mercurius AG ist oberstes Mutterunternehmen des Mercurius-Konzerns.

Der vorliegende Konzernabschluss der Mercurius AG fiir das Geschiftsjahr zum
31. Dezember 2013 wurde am o2. April 2014 durch Beschluss des Vorstands zur Veroffent
lichung freigegeben.

5.5.2 Vorschriften zur Rechnungslegung

Wahrung und Wéahrungseinheit

Der vorliegende Konzernabschluss der Mercurius AG zum 31. Dezember 2013 ist ent-
sprechend des § 3152 Abs. 3 und 11.V.m. § 244 HGB nach kaufménnischer Rundung ohne
Nachkommastellen in Tausend Euro (TEuro) aufgestellt. Aufgrund der Rundungen
kénnen sich rechnerische Differenzen ergeben.

Rechnungslegungsnormen
Der Konzernabschluss der Mercurius AG wurde nach der Verordnung 1606/2002 der
Européischen Union in Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der , International

Financial Reporting Standards” (IFRSs) aufgestellt.

Die IFRSs umfassen neben den als I[FRSs bezeichneten Standards auch die International
Accounting Standards (IASs) sowie Interpretationen des International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRICs) und des Standing Interpretations
Committee (SICs).

Der Konzernabschluss entspricht in der vorliegenden Fassung der Vorschrift des § 315a
HGB. Um die Gleichwertigkeit mit einem nach handelsrechtlichen Vorschriften aufge-
stellten Konzernabschluss zu erreichen, werden alle Angaben und Erlduterungen im
vorliegenden Konzernabschluss vorgenommen, die vom deutschen Handelsrecht

verlangt werden und tiber die nach den IFRS notwendigen Angaben hinausgehen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem Gesamtkostenverfahren

aufgestellt.

a) Vom Konzern angewandte IFRSs, IASs, IFRICs und SICs

Die Zeitpunkte der Verabschiedung eines [IFRSs oder IASs sowie eines IFRICs oder SICs
durch das International Accounting Standards Board (IASB), die Anerkennung durch die
Européische Kommission (Endorsement) und das In-Kraft-Treten der jeweiligen Bestim-
mung fallen regelmafig auseinander. Die Mercurius AG orientiert sich bei der Bilanzierung
und Bewertung an den zum Zeitpunkt der Rechnungslegung am 31. Dezember 2013 von
der Europiischen Kommission genehmigten Standards und Interpretationen.
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Der Konzernabschluss 2013 basiert auf folgenden fiir die Mercurius AG relevanten
Standards (IFRSs und I1ASs) und Interpretationen (IFRICs und SICs):

IFRS 1
IFRS 2
IFRS 3
IFRS 5

IFRS 7
IFRS 8
IFRS 10
IFRS 11
IFRS 12
IFRS 13
IAS 1
IAS 7
IAS 8

IAS 10
IAS 11
IAS 12
IAS 16
IAS 17
IAS 18
IAS 19
IAS 21
IAS 23
IAS 24
IAS 27
IAS 28
IAS 32
IAS 33
IAS 36
IAS 37
IAS 38
IAS 39
IFRIC

IFRIC-4
IFRIC-9
IFRIC-10
SIC-15
SIC-25

SIC-27

Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards
Anteilsbasierte Verglitung

Unternehmenszusammenschlisse

Zur Veriduflerung gehaltene langfristige Vermogenswerte und aufgegebene
Geschiftsbereiche

Finanzinstrumente: Angaben

Geschiftssegmente

Konzernabschliisse

Gemeinsame Vereinbarungen

Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

Darstellung des Abschlusses

Kapitalflussrechnungen

Rechnungslegungsmethoden, Anderungen von rechnungslegungsbezogenen
Schétzungen und Fehler

Ereignisse nach der Berichtsperiode

Fertigungsauftriage

Ertragsteuern

Sachanlagen

Leasingverhiltnisse

Umsatzerlose

Leistungen an Arbeitnehmer

Auswirkungen von Wechselkursinderungen

Fremdkapitalkosten

Angaben tiber Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen
Einzelabschliisse

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen
Finanzinstrumente: Darstellung

Ergebnis je Aktie

Wertminderung von Vermogenswerten

Riickstellungen, Eventualverbindlichkeiten und Eventualforderungen
Immaterielle Vermogenswerte

Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung

Anderungen bestehender Riickstellungen fiir Entsorgungs-, Wiederherstel-
lungs- und dhnliche Verpflichtungen

Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhéltnis enthélt
Neubeurteilung eingebetteter Derivate

Zwischenberichterstattung und Wertminderung
Operating-Leasingverhiltnisse — Anreize

Ertragsteuern — Anderungen im Steuerstatus eines Unternehmens oder seiner
Eigentlimer

Beurteilung des wirtschaftlichen Gehalts von Transaktionen in der recht-
lichen Form von Leasingverhiltnissen
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SIC-29  Angaben — Vereinbarung von Dienstleistungskonzessionen
SIC-31  Umsatzerldse — Tausch von Werbedienstleistungen
SIC-32  Immaterielle Vermogenswerte — Kosten von Internetseiten

b) Anderung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, geénderte Standards und
Interpretationen

Die Gesellschaft hat im aktuellen Geschiftsjahr die nachfolgend dargestellten neuen
bzw. gednderten Standards erstmals angewandt.

Uberarbeitung von IFRS 7: Angaben - Saldierung von finanziellen Vermdgenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten

Auswirkungen aus der Anwendung von IFRS 7

Die Anderungen an IFRS 7 verlangen fiir Finanzinstrumente die Angabe von Informatio-
nen zu Saldierungsrechten und damit in Beziehung stehenden Vereinbarungen in einem
durchsetzbaren Aufrechnungsrahmenvertrag bzw. einer entsprechenden Vereinbarung.
Da der Konzern keine Aufrechnungsvereinbarungen abgeschlossen hat, ergeben sich aus
der Anwendung der Anderung keine Auswirkungen auf die Angaben oder die ausgewiese-
nen Betridge im Konzernabschluss.

Neue und liberarbeitete Standards im Hinblick auf die Konsolidierung, gemeinsame
Vereinbarungen, assoziierte Unternehmen und Anhangangaben
Im Monat Mai 2011 wurde durch das IASB ein Paket von fiinf Standards veroffentlicht:

¢ [FRS 10 Konzernabschliisse

¢ [FRS 11 Gemeinsame Vereinbarungen

¢ [FRS 12 Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen

e [AS 27 (2011) Separate Abschlisse

¢ [AS 28 (2011) Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

Im Monat Juni 2012 wurden Anderungen an IFRS 10, IFRS 11 und IFRS 12 verdffent-
licht, um den Regelungsinhalt bestimmter Ubergangsleitlinien zu deren Erstanwendung
klarzustellen.

Die IFRS, wie sie in der Europdischen Union anzuwenden sind, sehen eine verpflich-
tende Anwendung dieser Vorschriften erst fiir Geschéftsjahre vor, die am oder nach
dem 1. Januar 2014 beginnen. Damit weichen die von der EU angewandten [FRS von
den Vorschriften des IASB ab. Eine vorzeitige freiwillige Anwendung ist jedoch erlaubt,

sofern simtliche vorgenannten Standards gleichzeitig angewandt werden.

Auswirkungen aus der Anwendung von IFRS 10

IFRS 10 ersetzt die bisher geltenden Regelungen iiber Konzernabschliisse in IAS 27
Konzern- und Einzelabschliisse und SIC 12 Konsolidierung Zweckgesellschaften. Mit
IFRS 10 schreibt das IASB den Beherrschungsgrundsatz nunmehr als einheitliches
Prinzip fest.
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Demnach liegt Beherrschung nach IFRS 10 vor, wenn die folgenden Voraussetzungen
kumulativ erfallt sind:

a. Ein Unternehmen muss tiber das Beteiligungsunternehmen Macht austiben kénnen;
b. es muss schwankenden Renditen aus seiner Beteiligung ausgesetzt sein und

c. es muss die Renditen aufgrund seiner Macht der Héhe nach beeinflussen kénnen.

Bisher wurde die Beherrschung definiert als die Mdglichkeit, die Finanz- und Geschifts-
politik eines Unternehmens zu bestimmen, um aus dessen Tatigkeit Nutzen zu ziehen.
[FRS 10 enthélt zusitzliche Kriterien, welche darlegen, wann ein Unternehmen Beherr-
schung tiber ein Beteiligungsunternehmen ausiiben kann. Auch bei einem Besitz von
weniger als 50 % der Stimmrechte kann eine Beherrschung vorliegen und somit Relevanz
fir den Konzernabschluss bestehen.

Letztere betrifft die 0 %-Beteiligung der Verwaltungsgesellschaft CFI Life | GmbH als
Komplementirin der CFI Opportunity Life I GmbH & Co KG. Die Gesellschaft hat
hiertiber bei der erstmaligen Anwendung von IFRS 10 eine Beurteilung vorgenommen.
In diesem Fall ist eine Beherrschung nicht gegeben, weil die Verwaltungsgesellschaft CFI
Life I GmbH nach Gesamtwiirdigung aller relevanten Kriterien des IFRS 107 unter Ein-
beziehung der gesellschaftsvertraglichen Regelungen die faktische Beherrschung durch
die Verwaltungsgesellschaft CFI Life ] GmbH widerlegt werden kann.

Bei allen anderen Beteiligungsunternehmen ergaben sich keine -Auswirkungen im Hin-
blick auf die geinderten Regelungen nach IFRS 10 zur Konsolidierung.

Auswirkungen aus der Anwendung von IFRS 11

IFRS 11 ersetzt IAS 31 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen sowie SIC-13 Gemein-
schaftlich gefithrte Unternehmen — Nicht-monetire Einlagen durch Partnerunterneh-
men. [FRS 11 regelt die Klassifizierung von gemeinsamen Vereinbarungen. Eine gemein-
same Vereinbarung wird als eine vertragliche Ubereinkunft definiert, bei der zwei oder
mehrere Partner gemeinschaftliche Fithrung austiben. In IFRS 11 wird nur noch in zwei
Arten von gemeinsamen Vereinbarungen unterschieden - gemeinschaftliche Tétigkeit
und Gemeinschaftsunternehmen. Die Bilanzierung gemeinschaftlich beherrschter
Vermogenswerte wird im Gegensatz zu IAS 31in IFRS 11 nicht mehr separat adressiert;
hier kommen die Regelungen fiir gemeinsame Geschiftstitigkeit zur Anwendung. Die
Klassifizierung einer gemeinsamen Vereinbarung als gemeinschaftliche Tétigkeit oder als
Gemeinschaftsunternehmen héngt von den Rechten und Pflichten ab, die den Parteien
der Vereinbarung zuwachsen. Dabei sind die Struktur, die rechtliche Form der Verein-
barung, die von den Parteien der Vereinbarung festgelegten Vertragsbedingungen und
gegebenenfalls sonstige relevante Tatsachen und Umstidnde zu berticksichtigen. Eine
gemeinschaftliche Tétigkeit liegt vor, wenn zwei oder mehr Unternehmen eine Vereinba-
rung treffen, bei der sie unmittelbar Rechte aus den Vermégenswerten und Pflichten aus
den Verbindlichkeiten haben. Ein Gemeinschaftsunternehmen wird als eine gemeinsame
Vereinbarung angesehen, bei der die Parteien, die gemeinsam Beherrschung austben,
Rechte am Nettovermégen des Unternehmens, an dem sie beteiligt sind, haben.
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Die Bilanzierung von gemeinschaftlicher Tatigkeit und Gemeinschaftsunternehmen ist
unterschiedlich. Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen sind unter Anwendung
der Equity-Methode zu erfassen. Die Bilanzierung von gemeinschaftlichen Tatigkeiten
erfolgt dergestalt, dass jeder gemeinsame Betreiber seine Vermogenswerte (einschliefSlich
eines Anteils an gemeinschaftlich gehaltenen Vermdgenswerten), seine Verbindlichkeiten
(einschlieflich seines Anteils an gemeinschaftlich eingegangen Verbindlichkeiten), seine
Erlose (einschlieflich seines Anteils an den Erlésen aus dem Verkauf der Erzeugnisse oder
Dienstleistungen der gemeinsamen Vereinbarung) und seine Aufwendungen (einschlief3-
lich seines Anteils an gemeinschaftlich entstandenen Aufwendungen) erfasst. Dabei sind
die Vermdgenswerte, Verbindlichkeiten, Erldse und Aufwendungen in Ubereinstimmung
mit den fur diese jeweils mafigeblichen IFRS zu bilanzieren.

Die Gesellschaft hat die Klassifizierung der Beteiligungen des Konzerns an gemein-
samen Vereinbarungen untersucht und unter Beachtung der Vorschriften des IFRS 11
beurteilt. Dies ergab, dass die Beteiligungen wie bisher als Gemeinschaftsunternehmen
unter Anwendung der Equity-Methode zu bilanzieren sind. Bilanzielle Anpassungen
waren daher nicht erforderlich.

Auswirkungen aus der Anwendung von IFRS 12

[FRS 12 biindelt die Anhangsangaben zu Tochterunternehmen, gemeinsamen Vereinba-
rungen, assoziierte Unternehmen und/oder nicht konsolidierten strukturierten Einhei-
ten in einem Standard. Grundsitzlich hat IFRS 12 zu deutlich weitgehenderen Angaben
im Konzernabschluss gefiihrt (siehe hierzu Gliederungspunkt 5.5.3).

IFRS 13 Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

In IFRS 13 werden einheitliche Leitlinien hinsichtlich der Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert sowie zu den damit verbundenen Angaben geregelt. Der Anwendungsbereich
von [FRS 13 ist weitreichend und umfasst sowohl finanzielle als auch nicht-finanzielle
Posten. IFRS 13 gelangt stets dann zur Anwendung, wenn ein anderer IFRS eine Bewer-
tung zum beizulegenden Zeitwert vorschreibt oder gestattet bzw. Angaben tber die
Bemessung des beizulegenden Zeitwerts verlangt werden. Dies gilt unter anderem nicht
bei Leasingverhiltnissen nach IAS 17 sowie bei Bewertungen, welche Ahnlichkeiten mit
einem beizulegenden Zeitwert aufweisen, jedoch kein beizulegender Zeitwert sind (z. B.
der Nutzungswert in [AS 36 betreffend, die Wertminderung von Vermdgenswerten).

[FRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, den der Bilanzierende in
einer gewohnlichen Transaktion zwischen Marktteilnehmern am Bewertungsstichtag
unter aktuellen Marktbedingungen beim Verkauf eines Vermdgenswertes erhalten
wiirde oder bei der Ubertragung einer Schuld zu zahlen hitte. Der beizulegende Zeit-
wert nach [FRS 13 ist ein Preis auf dem Absatzmarkt, unabhéngig davon, ob dieser Preis
direkt beobachtbar oder unter Verwendung eines anderen Bewertungsverfahrens zu
schitzen ist. Daneben enthilt IFRS 13 weitreichende Angabepflichten.

IFRS 13 ist ab dem 1. Januar 2013 prospektiv anzuwenden. Die Ubergangsvorschriften
sehen vor, dass die Angabepflichten nicht auf Vergleichsinformationen angewendet
werden miussen, die fiir Perioden vor der erstmaligen Anwendung dieses Standards
bereitgestellt werden.
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Nach Art und Zusammensetzung der Vermogensstruktur hat die Anwendung von
[FRS 13 keine Auswirkungen auf die im Konzernabschluss erfassten Betrége.

Die erweiterten Angabepflichten werden unter Gliederungspunkt 5.5.10 dargestellt.

Uberarbeitung von IAS 1: Darstellung von Bestandteilen des sonstigen Ergebnisses
Durch die Anderungen an IAS 1 wird eine neue Terminologie fiir die vormals als
Gesamtergebnisrechnung bezeichnete Ergebnisrechnung eingefithrt. Demnach wurde
der Begriff der Gesamtergebnisrechnung durch ,Gewinn- und Verlustrechnung und
sonstiges Ergebnis” ersetzt. Die Ubernahme der Terminologie ist nicht bindend. Der

Konzern hat die neue Bezeichnung jedoch tibernommen.

Der geéinderte IAS 1 behilt die Moglichkeit zum Ausweis der Gewinn- und Verlustrech-
nung und des sonstigen Ergebnisses in einer Ergebnisrechnung oder in zwei aufeinander
folgenden Ergebnisrechnungen bei. Gleichwohl verlangen die Anderungen an IAS 1 die

Gruppierung der Posten des sonstigen Ergebnisses in zwei Kategorien:

¢ Posten, die nicht nachtréglich in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert
werden und
¢ Posten, die unter bestimmten Bedingungen nachtréglich in die Gewinn- und Verlust-

rechnung umzugliedern sind.

Den Posten des sonstigen Ergebnisses sind die auf diese entfallenden Ertragsteuern zuzu-
ordnen. Dies schliefit die Moglichkeit der Darstellung von Posten des sonstigen Ergeb-
nisses vor Steuern indes nicht aus. Die Anderungen wurden vom Konzern riickwirkend
angewendet und die Posten des sonstigen Ergebnisses entsprechend angepasst. Abgese-
hen von diesen Darstellungséinderungen ergeben sich aus der Anwendung des geéinderten
[AS 1 keine weiteren Konsequenzen fiir die Darstellung der Gewinn- und Verlustrech-
nung und des sonstigen Ergebnisses.

Uberarbeitung von IAS 1 Darstellung des Abschlusses

(im Rahmen der jahrlichen Verbesserungen an den IFRS-Zyklus 2009 bis 2011,
veréffentlicht im Monat Mai 2012)

Im aktuellen Geschiftsjahr hat der Konzern erstmalig mehrere neue und geénderte Stan-
dards angewendet. Allerdings hat dies zu keinen Auswirkungen auf die Informationen

in der Konzernbilanz zum 1. Januar 2012 gefithrt. Daher war das Aufstellen einer dritten

Bilanz nicht erforderlich.

¢) Standards, Interpretationen und Anderungen zu verdffentlichten Standards, die in
2013 noch nicht verpflichtend anzuwenden sind und die vom Konzern nicht vorzeitig
angewandt wurden

Die folgenden neuen bzw. gednderten Standards wurden vom [ASB bereits verabschie-
det, sind aber noch nicht verpflichtend in Kraft getreten. Der Mercurius-Konzern hat
die Regelungen nicht vorzeitig angewandt. Es sind nur Standards und Interpretationen
aufgeftihrt, soweit sie fiir den Mercurius-Konzern einschligig sind.
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Standard Bezeichnung Anwendung ab dem

IFRS 9 Finanzinstrumente 01. Januar 2015

Anderungen an IFRS 9 Zeitpunkt der verpflichtenden Anwendung von IFRS 9 01. Januar 2014 und

und IFRS 7 und Angaben beziiglich des Uberganges 01. Januar 2015

Anderungen an IFRS 10,  Investmentgesellschaften 01. Januar 2014

IFRS 12 und IAS 27

Anderungen an IAS 32 Saldierung von finanziellen Vermégenswerten und 01. Januar 2014
finanziellen Verbindlichkeiten

Anderungen an IAS 36 Angaben zum erzielbaren Betrag fir nicht-finanzielle 01. Januar 2014
Vermbgenswerte

Anderungen an IAS 39 Novation von auBerbérslichen Derivaten und 01. Januar 2014

Fortsetzung der bestehenden Sicherungsbeziehung

Mit der Veroffentlichung von IFRS g, Financial Instruments” hat der [ASB den ersten
Schritt des dreiphasigen Projekts zur Abschaffung und Ersetzung von IAS 39 vollzogen.
Demnach wird die gegenwirtige Kategorisierung von Finanzinstrumenten aus IAS 39
durch ein System aus nur noch zwei Klassifizierungskategorien — Fair Value und fortge-
fihrte Anschaffungskosten — ersetzt. Die Festlegung erfolgt bei erstmaligem Ansatz. Die
Einstufung hdngt davon ab, wie der Konzern seine Finanzinstrumente verwaltet hat sowie
welche vertraglich vereinbarten Zahlungsfliisse mit den Finanzinstrumenten zusammen-
héngen. Die Hauptinderung liegt darin, dass in den Fallen der Ausiibung der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert die Wertverdnderungen, die aufgrund des eigenen Unter-
nehmenskreditrisikos entstehen, im sonstigen Ergebnis statt in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst werden, es sei denn, dass dies zu einer unzutreffenden Darstellung fiithrt.
Der IFRS g ist voraussichtlich ab dem Geschiftsjahr 2015 verpflichtend anzuwenden und
kann zu Verdnderungen in der Klassifizierung und Bewertung von Finanzinstrumenten

im Konzernabschluss fithren.

Die Anderungen an IFRS 10 definieren eine Investmentgesellschaft. Wenn ein Unter-
nehmen die Definition einer Investmentgesellschaft erfiillt, darf es seine Tochterunter-
nehmen nicht konsolidieren, sondern muss seine Beteiligungen erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewerten.

Ein Unternehmen gilt als Investmentgesellschaft, wenn es die folgenden Merkmale
erfullt:

* Es erhalt Kapital von einem oder mehreren Anlegern zu dem Zweck, fiir diese Anleger
Investitionen vorzunehmen und zu steuern.

¢ Es verpflichtet sich gegeniiber den Anlegern auf einen Geschiaftszweck, der darin liegt,
Investitionen nur mit dem Ziel der Kapitalvermehrung, der Erwirtschaftung von Inves-
titionsertriagen oder beidem vorzunehmen.

e Es bemisst und evaluiert die Leistung von im Wesentlichen allen seinen Investitionen

auf Grundlage des beizulegenden Zeitwerts.

Die Folgeinderungen an IFRS 12 und IAS 27 beinhalten neue Angabepflichten fir

Investmentgesellschaften.

Die Geschiftsfithrung sieht aus diesen Anderungen keinen Einfluss auf den Konzern-
abschluss, da die Gesellschaft keine Investmentgesellschaft ist.
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Die Anderungen an IAS 32 legen fest, dass unter der Voraussetzung einer zum gegenwir-

tigen Zeitpunkt bestehenden Aufrechnungsmaéglichkeit und einer beabsichtigten zeitglei-

chen Verwertung von finanziellem Vermdgenswert und finanzieller Verbindlichkeit eine

Saldierung vorzunehmen ist. Die Begriffe ,gegenwirtiger Zeitpunkt” und ,zeitgleich”

werden konkretisiert.

Die Geschiftsfithrung sieht aus diesen Anderungen keinen Einfluss auf den Konzernab-

schluss, da der Konzern keine finanziellen Vermogenswerte und Schulden aufweist, fiir

die eine Saldierung zuléssig ist.

Die Anderung an IAS 36 enthilt die Klarstellung, dass die Angabe des erzielbaren Be-

trags bei ,Cash Generating Units” (CGU) nur bei tatsichlicher Wertminderung erforder-

lich ist.

Die Geschiftsfithrung geht davon aus, dass die Anderungen aufer im Einzelfall mog-

licher zusitzlicher Angaben keinen wesentlichen Einfluss auf den Konzernabschluss

haben werden.

5.5.3 Konsolidierungskreis und Konsolidierungsgrundsatze

1) Konsolidierungskreis

a) Zusammensetzung des Konzerns

In den Konzernabschluss der Mercurius AG zum 31. Dezember 2013 werden neben der

Mercurius AG als Mutterunternehmen sechs verbundene Unternehmen einbezogen.

Einzelheiten zu den Tochterunternehmen zum Bilanzstichtag sind nachfolgend aufge-

fihrt:
Name des Hauptgeschaft Sitz Stimmrechts- und
Tochterunternehmens Kapitalanteil (in %)

31.12.2013 31.12.2012

Mercurius Handelsbank GmbH Wertpapierhandelsgeschéfte Frankfurt a. M. 100,0 100,0

Mercurius Real Estate AG Errichtung und Vermarktung Frankfurt a. M. 90,0 90,1
Immobilien

Mercurius Services GmbH** Werks- und Dienstleistungen Frankfurt a. M. 100,0* 100,0

Verwaltungsgesellschaft Komplementarin Frankfurt a. M. 100,0 100,0

CFI Life | GmbH

CFI Leben GmbH Handel mit Frankfurt a. M. 100,0 100,0
Lebensversicherungspolicen

CFl Leben Il GmbH Handel mit Frankfurt a. M. 100,0 100,0

Lebensversicherungspolicen

* Die Anteile an der Mercurius Services GmbH werden von der Mercurius Real

Estate AG gehalten, deren Anteile nur zu 9o % der Mercurius AG zuzurechnen sind.

*

* vormals Mercurius Fondsverwaltungs GmbH
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Weitere Einzelheiten zu den Tochterunternehmen zum Bilanzstichtag sind nachfolgend
aufgefithrt (IFRS 12.10, 12.4, 12B4-6):

Hauptgeschaft Sitz Anzahl der 100 %igen
Tochterunternehmen
31.12.2013 31.12.2012
Wertpapierhandelsgeschéfte Deutschland 1 1
Handel mit Lebensversicherungspolicen Deutschland 2 2
Verwaltungsgesellschaften Deutschland 1 1
4 4
Hauptgeschift Sitz Anzahl der nicht 100 %igen
Tochterunternehmen
31.12.2013 31.12.2012
Errichtung und Vermarktung von Immobilien Deutschland 1 1
Werks- und Dienstleistungen (Gebdudemanagement) Deutschland 1 1
2 2
Einzelheiten zu den nicht 100 %igen Tochterunternehmen, an denen wesentliche nicht
beherrschende Anteile bestehen, sind nachfolgend dargestellt.
b) Einzelheiten zu den nicht 100 %igen Tochterunternehmen, an denen wesentliche
nicht beherrschende Anteile bestehen.
Name des Sitz Beteiligungs- und Auf nicht Kumulierte
Tochter- Stimmrechtsquote  herrschende nicht
unternehmens der Anteile beherrschende
nicht entfallender Anteile
herrschenden  Gewinn oder
Gesellschafter Verlust(-)
(in Tausend Euro) (in Tausend Euro)
31.12.2013 31.12.2012 2013 2012 31.12.2013 31.12.2012
Mercurius Real Estate AG  Frankfurt a.M. 10% 9,9% -25 -1 88 112
Einzelnes unwesentliches
Tochterunternehmen mit
nicht beherrschenden Anteilen 0 0
Gesamtsumme der
nicht beherrschenden Anteile 88 112

Die zusammenfassenden Finanzinformationen hinsichtlich der Tochterunternehmen des
Mercurius-Konzerns, an denen wesentliche nicht beherrschende Anteile bestehen, sind
nachfolgend angegeben. Die zusammenfassenden Finanzinformationen entsprechen den
Betrédgen vor konzerninternen Eliminierungen.
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Mercurius Real Estate AG

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Kurzfristige Vermdgenswerte 1.107 1.141
Langfristige Vermdgenswerte 121 72
Kurzfristige Schulden 352 78
Langfristige Schulden 0 0
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Anteil am Eigenkapital 788 1.023
Nicht beherrschende Gesellschafter 88 112

2013 2012
Ertrage 270 302
Aufwendungen 530 568
Jahresfehlbetrag -260 -266
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallender Verlustanteil -235 -265
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallender Verlustanteil -25 -1
Gesamter Jahresfehlbetrag -260 -266
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes sonstiges Ergebnis 0 0
Auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallendes sonstiges Ergebnis 0 0
Sonstiges Ergebnis 0 0
Auf die Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallendes Gesamtergebnis -235 -265
Auf die beherrschende Gesellschafter entfallendes Gesamtergebnis -25 -1
Gesamtergebnis -260 -266
An die nicht beherrschenden Gesellschafter gezahlte Dividende 0 0
Nettozahlungsstréme aus betrieblicher Tatigkeit -246 -447
Nettozahlungsstrome aus Investitionstatigkeit -163 -109
Nettozahlungsstrome aus Finanzierungstatigkeit 300 -252
Nettozahlungsstréme gesamt -109 86

c¢) Anderungen an der Beteiligungsquote von Tochterunternehmen

Mercurius Real Estate AG

Die Mercurius AG hat mit Wirkung zum o5. Dezember 2013 weitere 0,1% der Anteile an
der Mercurius Real Estate AG zu einem Kaufpreis in Héhe von insgesamt 1 TEuro
verkauft. Die Beteiligungsquote reduzierte sich auf 90,0 % (Vorjahr 9o,1%).

Der Verkaufspreis in Héhe von 1 TEuro ist in Form von Zahlungsmitteln zugeflossen.
Dabei sind Anteile im Wert von 1 TEuro (welcher dem Buchwert des Nettoreinvermo-
gens der Mercurius Real Estate AG entspricht) auf die nicht beherrschenden Gesell-
schafter Gibertragen worden. Die Differenz (o0 TEuro) zwischen dem Betrag und der
erhaltenen Gegenleistung ist in der Gewinnriicklage erfasst worden.
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Mercurius Services GmbH

Die Mercurius Services GmbH (vormals Mercurius Fondsverwaltungs GmbH) mit
Sitz in Frankfurt am Main ist mit notariell beurkundetem Vertrag vom 14. April 2011
(UR-416/2011) mit einem Stammkapital von 25.000 Euro gegriindet worden. Die
Mercurius AG hat urspringlich sémtliche Geschiftsanteile zu einem Nennbetrag

von I Euro in bar ibernommen. Mit notarieller Beurkundung vom 21. November 2013
(UR-569/2013-G) wurden die Firma und der Unternehmensgegenstand geéndert.
Gegenstand der Gesellschaft ist nunmehr die Erbringung von Werks- und Dienstleistun-
gen in simtlichen Bereichen des Gebdudemanagements. Mit notariell beurkundetem
Vertrag vom gleichen Tag (UR-572/2013-G) wurden sdmtliche Anteile an die Mercurius
Real Estate AG tibertragen. Die Mercurius AG hilt tiber ihre Beteiligung an der Mercu-
rius Real Estate AG nunmehr 9o,0% an dem Tochterunternehmen. Der auf die nicht
beherrschende Gesellschaft entfallende Anteil am Verlust des Geschiftsjahres 2013 in
Hohe von o Euro wurde dem Eigenkapital der Minderheiten zugeschrieben.

d) Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen
Einzelheiten zu den Gemeinschaftsunternehmen werden in den folgenden Tabellen

aufgefuhrt:
Name des Hauptgeschift Sitz Stimmrechts- und
Gemeinschaftsunternehmens Kapitalanteil (in %)
31.12.2013 31.12.2012
Frankfurt City A“PARK’"MENTS Erwerb, Bewirtschaftung, Konigstein 50,0 50,0
GmbH & Co. KG Vermarktung von Wohnungen
Little East GmbH Erwerb, Bewirtschaftung, Konigstein 50,0 50,0
Vermarktung von Wohnungen
Green Four GmbH Erwerb, Bewirtschaftung, Konigstein 50,0 50,0
Vermarktung von Wohnungen
Micro Green GmbH* Erwerb, Bewirtschaftung, Konigstein 50,0 50,0
Vermarktung von Wohnungen
Green Five GmbH Erwerb, Bewirtschaftung, Kdnigstein 50,0 50,0
Vermarktung von Wohnungen
Green Six GmbH Erwerb, Bewirtschaftung, Konigstein 50,0 50,0
Vermarktung von Wohnungen
Green Seven GmbH Erwerb, Bewirtschaftung, Kdnigstein 50,0 50,0

Vermarktung von Wohnungen

*vormals Domus Vivendi Engineering Management GmbH
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Gemeinschaftsunternehmen Quote

Gegenstand/Inhalt

Frankfurt City A“PARK“MENTS GmbH 50 %
& Co. KG, Konigstein

Ubernommene Kommanditeinlage 100 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 21.05.2010 gegriindet und

am 06.07.2010 unter HRA 45841 ins Handelsregister
Frankfurt am Main eingetragen. Am 04.10.2010 er-
folgte die Eintragung im Handelsregister Kénigstein im
Taunus unter der Nr. HRB 7883. Gegenstand ist u.a.
der Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung

von Wohnungen.

Little East GmbH, Konigstein 50%

Anteil am gezeichneten Kapital 12.500 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 17.12.2010 gegriindet und

am 23.02.2011 unter HRB 7883 ins Handelsregister
K&nigstein im Taunus eingetragen. Gegenstand ist

u.a. der Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung von
Wohnungen.

Green Four GmbH, Konigstein 50%

Anteil am gezeichneten Kapital 12.500 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 03.03.2011 gegriindet und

am 06.04.2011 unter HRB 7914 ins Handelsregister
Konigstein im Taunus eingetragen. Gegenstand ist

u.a. der Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung von
Wohnungen.

Micro Green GmbH, Kdnigstein 50%
(vormals Domus Vivendi Engineering
Management GmbH)

Anteil am gezeichneten Kapital 12.500 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 26.09.2011 gegriindet und
am 18.10.2011 unter HRB 8045 ins Handelsregister
Kdnigstein im Taunus eingetragen. Mit Datum vom
15.08.2013 Anderung der Firma und des Gegenstan-
des in den Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung
von Wohnungen. Die Eintragung im Handelsregister
erfolgte am 30.08.2013.

Green Five GmbH, Konigstein 50%

Anteil am gezeichneten Kapital 12.500 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 15.06.2012 gegriindet und
am 19.07.2012 unter HRB 8250 ins Handelsregister
Kdnigstein im Taunus eingetragen. Gegenstand ist
u.a. der Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung
von Wohnungen.

Green Six GmbH, Kénigstein 50 %

Anteil am gezeichneten Kapital 12.500 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 13.08.2012 gegriindet und
am 13.09.2012 unter HRB 8286 ins Handelsregister
Konigstein im Taunus eingetragen. Gegenstand ist
u.a. der Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung
von Wohnungen.

Green Seven GmbH, Kdnigstein 50%

Anteil am gezeichneten Kapital 12.500 Euro. Die
Gesellschaft wurde am 17.09.2012 gegriindet und
am 12.03.2013 unter HRB 8422 ins Handelsregister
K&nigstein im Taunus eingetragen. Gegenstand ist
u.a. der Erwerb, die Bewirtschaftung, Vermarktung
von Wohnungen.

Die oben aufgefithrten Gemeinschaftsunternehmen sind in dem Mercurius-Konzern

nach der Equity-Methode bilanziert (IFRS 12.21). Die Anteile werden von der Mercurius

Real Estate AG gehalten, deren Anteile nur zu 9o % der Mercurius AG zuzurechnen sind.
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Die Finanzinformationen der Gemeinschaftsunternehmen stellen sich zum
31. Dezember 2013 wie folgt dar (IFRS 12.21). Sie entsprechen den Betrédgen der in
Ubereinstimmung mit den IFRS aufgestellten Abschliissen der Beteiligungsunternehmen

(fir Zwecke der Equity Bilanzierung vom Konzern entsprechend angepasst).

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

MENTS

GmbH &

(in Tausend Euro) CO. KG
kurzfristige Vermdgenswerte 65 1.793 397 11 2141 254 23
langfristige Vermdgenswerte 26 13.607 13.182 4 15.079 7.498 0
kurzfristige Schulden 59 440 68 10 1.092 216 1
langfristige Schulden 0 15.290 14175 105 16.496 8.038 0

In den vorstehend aufgefithrten Vermégenswerten und Schulden sind die folgenden

Betrdge enthalten:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

MENTS

GmbH &

(in Tausend Euro) CO. KG
Zahlungsmittel und 62 1.789 231 0 2.099 250 23

Zahlungsmittelaquivalente

Kurzfristige finanzielle 0 0 0 0 0 0 0

Verbindlichkeiten (ohne
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten
sowie Riickstellungen)
Langfristige finanzielle 0 15.290 14.175 105 16.496 8.038 0
Verbindlichkeiten (ohne
Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten
sowie Ruickstellungen)

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Ertrége 2 3 2 29 4 1 0
Jahresergebnis aus fortgefiihrten 0 -274 -266 -5 -9 -524 -2
Geschéftsbereichen
Nachsteuerergebnis auf- 0 0 0 0 0 0 0
gegebener Geschéftsbereiche
Jahresergebnis 0 -274 -266 -5 -9 -524 -2
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtergebnis 0 -274 -266 -5 -9 -524 -2
Vom Gemeinschaftsunter- 10 0 0 0 0 0 0

nehmen erhaltene Dividenden
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Die Jahresfehlbetrége der einzeln aufgefithrten Gemeinschaftsunternehmen enthalten

folgende Betrige:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

MENTS

GmbH &

(in Tausend Euro) CO. KG
Planm&Bige Abschreibungen 0 0 2 1 0 0 0
Zinsertrage 2 0 1 0 0 1 0
Zinsaufwendungen 0 0 7 4 0 0 0

Ertragssteueraufwand oder

-ertrag 0 0 0 0 0 0 0

Bei den Gemeinschaftsunternehmen in der Sparte Immobilien werden die zweckgebun-

denen Fremdkapitalkosten, die direkt dem Bau zugeordnet werden, als Teil der Herstel-

lungskosten aktiviert.

Uberleitungsrechnung von den dargestellten Finanzinformationen zum Buchwert der

Beteiligung an dem Gemeinschaftsunternehmen im Konzern:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Nettoreinvermdgen des Gemein- 32 -330 -664 -100 -368 -502 22
schaftsunternehmens
Beteiligungsquote des Konzerns
(in %) 50 50 50 50 50 50 50
Geschafts- oder Firmenwert 0 0 0 0 0 0 0
Buchwert der Konzern-
beteiligung am Gemein-
schaftsunternehmen 16 0 0 0 0 0 11
Nicht erfasste Verluste von Gemeinschaftsunternehmen:
Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”’PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Nicht erfasste Verluste von
Gemeinschaftsunternehmen
der Berichtsperiode 0 -137 -133 -2 -4 -262 0
Kumulierte nicht erfasste
Verluste von Gemeinschafts-
unternehmen 0 -165 -332 -50 -184 -251 0
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Die Vorjahreszahlen zum 31. Dezember 2012 stellen sich wie folgt dar:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

MENTS

GmbH &

(in Tausend Euro) CO. KG
kurzfristige Vermdgenswerte 58 214 148 8 1.180 24 13
langfristige Vermdgenswerte 26 5.752 9.567 4 6.250 200 12
kurzfristige Schulden 32 228 35 11 74 2 1
langfristige Schulden 0 5.794 10.078 96 7.715 200 0

In den vorstehend aufgefithrten Vermoégenswerten und Schulden sind die folgenden
Betrége enthalten:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 68 171 98 7 1.140 24 12

Kurzfristige finanzielle

Verbindlichkeiten (ohne

Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen und

sonstige Verbindlichkeiten 0 0 0 0 0 0 0
sowie Ruckstellungen)

Langfristige finanzielle

Verbindlichkeiten (ohne

Verbindlichkeiten aus Liefe-

rungen und Leistungen und

sonstige Verbindlichkeiten 0 5.794 10.078 96 7.715 200 0
sowie Ruickstellungen)

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Ertrége 5 4 40 68 1 1 0
Jahresergebnis aus fortgefuihrten
Geschéftsbereichen -224 -53 -396 -116 -385 -3 -1
Nachsteuerergebnis auf- 0 0 0 0 0 0 0
gegebener Geschéftsbereiche
Jahresergebnis -224 -53 -396 -116 -385 -3 -1
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtergebnis -224 -53 -396 -116 -385 -3 -1

Vom Gemeinschaftsunter-
nehmen erhaltene Dividenden 830 0 0 0 0 0 0
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Die Jahresfehlbetrége der einzeln aufgefithrten Gemeinschaftsunternehmen enthalten

folgende Betrige:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH

MENTS

GmbH &

(in Tausend Euro) CO. KG
Planm&Bige Abschreibungen 0 0 0 1 0 0 0
Zinsertrage 5 0 1 0 1 0 0
Zinsaufwendungen 102 0 4 3 0 0 0

Ertragssteueraufwand oder

-ertrag -7 0 0 0 0 0 0

Uberleitungsrechnung von den dargestellten Finanzinformationen zum Buchwert der

Beteiligung an dem Gemeinschaftsunternehmen im Konzern:

Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Nettoreinvermdgen des Gemein-
schaftsunternehmens 52 -56 -398 -95 -359 22 24
Beteiligungsquote des Konzerns
(in %) 50 50 50 50 50 50 50
Geschafts- oder Firmenwert 0 0 0 0 0 0 0
Buchwert der Konzern-
beteiligung am Gemein-
schaftsunternehmen 26 0 0 0 0 11 12
Nicht erfasste Verluste von Gemeinschaftsunternehmen
Frankfurt Little Green Micro Green Green Green
City East Four Green Five Six Seven
A”PARK* GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH GmbH
MENTS
GmbH &
(in Tausend Euro) CO. KG
Nicht erfasste Verluste von
Gemeinschaftsunternehmen
der Berichtsperiode 0 -26 -198 -58 -192 0 0
Kumulierte nicht erfasste
Verluste von Gemeinschafts-
unternehmen 0 -28 -199 -48 -180 0 0

Zur Sicherung der Forderungen gegentiber den finanzierenden Banken der einzelnen
Projekte haben die Mercurius AG und die Mercurius Real Estate AG folgende selbst-

schuldnerische Burgschaften ibernommen:

I. Little East GmbH
Il. Green Four GmbH
ll. Green Five GmbH
IV. Green Six GmbH

3.4 Mio. Euro
1,9 Mio. Euro
3,2 Mio. Euro

3,0 Mio. Euro.



66

e) Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
Einzelheiten zu dem assoziierten Unternehmen des Mercurius-Konzerns sind der

nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Name des Hauptgeschift Sitz Stimmrechts- und
assoziierten Unternehmens Kapitalanteil (in %)
31.12.2013 31.12.2012

Domus Vivendi Service GmbH  Werks- und Dienstleistungen im Dreieich- 25,0 25,0
infrastrukturellen, technischen  Sprendlingen
Gebaudemanagement

Die Mercurius Real Estate AG hat im Jahr 2011 eine 25 % ige Beteiligung an der in 2011
gegrindeten Domus Vivendi Service GmbH mit einem Anteil am gezeichneten Kapital
von 25.000 Euro erworben. Die Gesellschaft wurde am 26. Oktober 2011 gegriindet und
am 29. Dezember 2011 unter der HRB 45985 in das Handelsregister Offenbach am Main
eingetragen. Gegenstand des seit 2012 operativ titigen Beteiligungsunternehmens ist die
Erbringung von Werks- und Dienstleistungen im infrastrukturellen, kaufménnischen

und technischen Gebdudemanagement verschiedener Art im Inland.

Die Domus Vivendi Service GmbH wird als assoziiertes Unternehmen unter Anwen-

dung der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen.

Die zusammenfassenden Finanzinformationen hinsichtlich des assoziierten Unterneh-
mens sind nachfolgend dargelegt (IFRS 12.21). Sie entsprechen den Betrégen des in
Ubereinstimmung mit den IFRS aufgestellten Abschlusses des assoziierten Unterneh-
mens (fiir Zwecke der Equity Bilanzierung vom Konzern entsprechend angepasst).

Finanzinformation zu assoziierten Unternehmen

Domus Vivendi Service GmbH

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Kurzfristige Vermdgenswerte 212 131
Langfristige Vermdgenswerte 133 92
Kurzfristige Schulden 756 338
Langfristige Schulden 132 54
(in Tausend Euro) 2013 2012
Ertrage 1.318 407
Jahresergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen -374 -262
Nachsteuerergebnis aufgegebener Geschéftsbereiche 0 0
Jahresergebnis -374 -262
Sonstiges Ergebnis 0 0
Gesamtergebnis -374 -262

Vom assoziierten Unternehmen erhaltene Dividenden 0 0
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Uberleitungsrechnung von den dargestellten zusammenfassenden Finanzinformationen
zum Buchwert der Beteiligung an der Domus Vivendi Service GmbH

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Nettoreinvermbgen des assoziierten Unternehmens -543 -169
Beteiligungsquote des Konzerns (in %) 25 25
Geschéfts- oder Firmenwert 0 0
Sonstige Anpassungen 0 0
Buchwert der Konzernbeteiligung 0 0

Nicht erfasste Verluste von assoziierten Unternehmen

Nicht erfasste Verluste von assoziierten Unternehmen der Berichtsperiode -93 -65

Kumulierte nicht erfasste Verluste von assoziierten Unternehmen -136 -42

f) Angabe zu Beteiligungsunternehmen ohne herrschende Anteile

Die Verwaltungsgesellschaft CFI Life I GmbH ist Komplementirin der CFI Opportu-
nity Life | GmbH & Co. KG, Bad Vilbel. Sie ist am Kapital dieser Gesellschaft nicht
beteiligt. Fiir die Ubernahme der personlichen Haftung sowie der Geschaftsfithrung
erhilt die Verwaltungsgesellschaft CFI Life I GmbH eine Vergtitung. Das Beteiligungs-
unternehmen wurde in den Konsolidierungskreis nicht einbezogen, weil es nach Gesamt-
wirdigung aller relevanten Kriterien des IFRS 10.7 unter Einbeziehung der gesellschafts-
vertraglichen Regelungen von der Verwaltungsgesellschaft CFI Life [ GmbH - nicht

beherrscht wird und somit nicht zu konsolidieren ist.

2) Konsolidierungsgrundsatze

Die Abschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen
werden wie der Abschluss des Mutterunternehmens unter Anwendung einheitlicher
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum Bilanzstichtag aufgestellt.

Tochterunternehmen werden ab dem Erwerbszeitpunkt, d.h. ab dem Zeitpunkt, zu dem
der Konzern die Beherrschung tiber das Unternehmen erlangt, voll konsolidiert. Die
Einbeziehung in den Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschung durch den
Konzern nicht mehr besteht. Vorhandene Minderheitsanteile werden in der Konzern-

bilanz und im Konzernergebnis gesondert ausgewiesen.

Verdnderungen in der Eigentiimerstruktur einer Tochtergesellschaft, welche nicht in
einem Kontrollverlust resultieren, werden als Transaktion mit Eigentiimern in deren
Eigenschaft als Eigentiimer erfasst und der Effekt von solchen Transaktionen wird im

Eigenkapital verbucht.

Im Rahmen der Kapitalkonsolidierung werden die Anschaffungskosten eines verbunde-
nen Unternehmens mit dem Konzernanteil am Eigenkapital zum Zeitpunkt des Erwerbs
verrechnet. Dieses Eigenkapital ist der Unterschied zwischen den Vermdgenswerten und
Schulden des erworbenen Unternehmens, bewertet mit ihren beizulegenden Zeitwerten
zum Erwerbszeitpunkt. Der Unterschiedsbetrag zwischen den Anschaffungskosten und
dem anteiligen neuberechneten Eigenkapital wird — sofern er auf der Aktivseite der
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Bilanz entsteht — als Geschéfts- oder Firmenwert unter den immateriellen Vermégens-
werten ausgewiesen. Der Geschifts- oder Firmenwert wird mindestens jahrlich einem
Wertminderungstest unterzogen. Entsteht der Unterschiedsbetrag auf der Passivseite der
Bilanz, so werden die beizulegenden Zeitwerte der ibernommenen Vermdgenswerte und
Schulden hinsichtlich Ansatz und Bewertung nochmals tiberpriift. Ein hiernach weiter-
hin verbleibender passivischer Unterschiedsbetrag wird sofort ertragswirksam im
Periodenergebnis vereinnahmt (IFRS 3.34).

Die Anschaffungskosten fiir die Anteile an der CFI Leben GmbH betragen 110.000
Euro und fiir die Anteile an der Verwaltungsgesellschaft CFI Life I GmbH betragen diese
20.000 Euro.

Die urspriinglichen Anschaffungskosten der Mercurius Real Estate AG betrugen
120.003 Euro, nach Abgang von 10 % der Beteiligung betragen diese noch

108.002,70 Euro. Der Anteil an nicht beherrschende Gesellschafter wurde zu einem
Verkaufspreis von 101.000,00 Euro tibertragen. Der Effekt aus der Verduflerung wurde
als Transaktion unter Eigenttimern erfolgsneutral im Eigenkapital verbucht. Der Anteil
der nicht beherrschenden Gesellschafter am Nettovermdgen der Mercurius Real Estate
AG zum Erwerbszeitpunkt wurde bei der Abstockung als Wert der nicht beherrschenden

Anteile angesetzt.

Die Anschaffungskosten der CFI Leben II GmbH betragen 27.000 Euro sowie der
Mercurius Handelsbank GmbH 1.000.000 Euro.

Die Anschaffungskosten fiir die Anteile an der in 2011 neu gegriindeten Mercurius
Services GmbH (vormals Mercurius Fondsverwaltungs GmbH) betragen 25.000 Euro
und entsprechen der Hohe der ttbernommenen Stammeinlagen.

Alle aus konzerninternen Transaktionen mit konsolidierten Unternehmen resultieren-
den Forderungen und Verbindlichkeiten, Ertrige und Aufwendungen sowie Zwischen-

ergebnisse werden in voller Hohe eliminiert.

Die unter Gliederungspunkt 5.5.3 d) aufgefiihrten Gemeinschaftsunternehmen sind
sdmtlich Gesellschaften mit beschriankter Haftung, deren Rechtsform eine Trennung
zwischen den Parteien der gemeinsamen Vereinbarung und der Gesellschaft bewirkt.
Weiterhin bestehen weder vertragliche Vereinbarungen noch andere relevante Tatsachen
und Umstédnde, die darauf hindeuten, dass die Parteien der gemeinsamen Vereinbarung
Rechte an den Vermodgenswerten besitzen und Verpflichtungen fiir die Schulden der
Vereinbarung haben. Demzufolge sind diese Beteiligungsunternehmen als Gemein-
schaftsunternehmen des Mercurius-Konzerns klassifiziert worden (IFRS 12.7).

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, auf das der Konzern mafigeblichen
Einfluss hat und das weder ein Tochterunternehmen noch eine Beteiligung an einer
gemeinschaftlichen Tétigkeit oder einem Gemeinschaftsunternehmen ist. Mafigeblicher
Einfluss ist die Méglichkeit, an den finanz- und geschiftspolitischen Entscheidungen des
Unternehmens, an dem die Beteiligung gehalten wird, mitzuwirken. Dabei liegt weder
eine Beherrschung noch eine gemeinschaftliche Fiihrung der Entscheidungsprozesse vor.
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Der Konzern hat maf3geblichen Einfluss auf die Domus Vivendi Service GmbH, da er
25% der Stimmrechte hilt.

Nach der Equity-Methode werden die Anteile an einem assoziierten Unternehmen/
Gemeinschaftsunternehmen in der Bilanz zu Anschaffungskosten zuziiglich der nach
dem Erwerb eingetretenen Anderungen des Anteils des Konzerns am Reinvermégen des
Unternehmens erfasst. Der mit dem assoziierten Unternehmen/Gemeinschaftsunterneh-
men verbundene Geschiéfts- oder Firmenwert ist im Buchwert des Anteils enthalten und
wird nicht planmifiig abgeschrieben. Die Gewinn- und Verlustrechnung enthélt den
Anteil des Konzerns am Erfolg des assoziierten Unternehmens/Gemeinschaftsunterneh-
mens. Unmittelbar im Eigenkapital des assoziierten Unternehmens/Gemeinschafts-
unternehmens ausgewiesene Anderungen werden vom Konzern in Hohe seines Anteils
erfasst und sofern zutreffend in der Eigenkapitalverdnderungsrechnung dargestellt. Die
Abschliisse des assoziierten Unternehmens/Gemeinschaftsunternehmens werden zum
gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens. Soweit
erforderlich werden Anpassungen an konzerneinheitliche Bilanzierungs- und Bewer-

tungsmethoden vorgenommen.
5.5.4 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten (IFRS 7.21)
Finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten sind zu erfassen, wenn ein

Konzernunternehmen Vertragspartei des Finanzinstruments wird.

Finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten sind bei Zugang zum
beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Transaktionskosten, die direkt dem Erwerb von
finanziellen Vermogenswerten/ Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet werden, zuzurechnen sind, erhéhen bzw. reduzieren den
beizulegenden Zeitwert der finanziellen Vermogenswerte/ Verbindlichkeiten bei Zugang.
Transaktionskosten, die direkt dem Erwerb von finanziellen Vermégenswerten/Verbind-
lichkeiten zuzurechnen sind, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet

werden, sind unmittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

Die Zuordnung héngt von der Art und dem Verwendungszweck der finanziellen Vermo-
genswerte und der finanziellen Verbindlichkeiten ab und erfolgt bei Zugang. Der Ansatz
und die Ausbuchung finanzieller Vermogenswerte erfolgen zum Handelstag, wenn es sich
um Finanzanlagen handelt, deren Lieferung innerhalb des fiir den betroffenen Markt
@iblichen Zeitrahmens erfolgt, im Ubrigen zum Erfillungszeitpunkt (IFRS 7.Bs).
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Die nachstehenden Erliuterungen geben eine Ubersicht dariiber, wie die Regelungen zu
den finanziellen Vermodgenswerten und den finanziellen Verbindlichkeiten durch den

Mercurius-Konzern nach Kategorisierung von Finanzinstrumenten umgesetzt wurden:

- Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermdégenswerte/
finanzielle Verbindlichkeiten (financial assets/financial liabilities as at fair value through
profit or loss)

a) Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermégenswerte/finanzielle Verbindlich-
keiten (held-for-trading financial assets/liabilities)

Den Subkategorien ,,zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermdgenswerte” (held
for trading financial assets) und ,zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlich-
keiten” (held-for-trading financial liabilities) werden alle finanziellen Vermogenswerte
bzw. alle finanziellen Verbindlichkeiten zugeordnet, die zu Handelszwecken gehalten
werden. Derivative Finanzinstrumente werden nach IAS 39 grundsitzlich als Handels-
bestdnde klassifiziert.

Die Forderungen aus Versicherungsvertriagen werden im Anschaffungszeitpunkt (Han-
delstag i.S.v. IAS 39 AGss5) zunéchst mit den Anschaffungskosten bilanziert. Die Folge-
bewertung zum jeweiligen Abschlussstichtag erfolgt zum beizulegenden Zeitwert (Fair
Value). Der beizulegende Zeitwert wird hierbei fiir jede Versicherungspolice gesondert
auf Basis eines Effektivzinsmodells gemifd IAS 39 ermittelt. Als Zinssatz wird der interne
Zinsfuf der jeweiligen Versicherungspolice verwendet. Gewinne und Verluste aus dieser
Bewertung der Forderungen aus Versicherungsvertrigen werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgswirksam im Posten ,Wertsteigerungen Versicherungsvertrige”
erfasst.

b) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete designierte finanzielle
Vermégenswerte/finanzielle Verbindlichkeiten (financial assets/liabilities as at

fair value through profit or loss)

Zum Abschlussstichtag werden weder finanzielle Vermogenswerte noch finanzielle
Verbindlichkeiten, die in den Anwendungsbereich des IAS 39 fallen, den Subkategorien
serfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete designierte finanzielle Vermo-
genswerte” (financial assets as at fair value through profit or loss) bzw. , erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertete designierte finanzielle Verbindlichkeiten” (finan-
cial liabilities as at fair value through profit or loss) zugeordnet.

- Bis zur Endfalligkeit gehaltene Vermégenswerte (held-to-maturity investments)

Bis zur Endfalligkeit gehaltene Vermogenswerte (Finanzinvestitionen) sind nicht
derivative Vermogenswerte mit festen und bestimmbaren Zahlungen sowie einer festen
Laufzeit, bei denen der Konzern die Absicht und Fihigkeit besitzt, diese bis zur End-
falligkeit zu halten. Nach erstmaliger Erfassung werden bis zur Endfilligkeit gehaltene
Finanzinvestitionen mit den fortgefithrten Anschaffungskosten unter Verwendung der
Effektivzinsmethode abziiglich Wertminderungen bewertet.

Diese Kategorie betrifft im Mercurius-Konzern Wertpapiere aus 6ffentlichen Schuldver-

schreibungen, die in 2011 erstmals im Zuge der frei werdenden Liquiditét aus dem Ver-
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kauf eines Geschiftsbereichs innerhalb der Mercurius Handelsbank GmbH erworben
wurden. Die Endfilligkeit dieser Wertpapiere liegt im Kalenderjahr 2013. Des Weiteren
wird unter dieser Kategorie eine festverzinsliche Unternehmensanleihe ausgewiesen, die
in 2012 von der Mercurius Handelsbank GmbH erworben wurde und zum 31. Mirz 2015

endfillig wird.

Die Bewertung erfolgt geméfd IAS 39.46 zum Zeitwert und fortgeftihrte Anschaffungs-
kosten. Kurschwankungen werden grundsitzlich nicht als Wertminderungen bertick-
sichtigt.

- Kredite und Forderungen (loans and receivables)

Dieser Kategorie werden Forderungen, die unmittelbar gegen den Schuldner begriindet
wurden, zugeordnet. Die erstmalige Bilanzierung erfolgt im Zeitpunkt, in dem die jewei-
lige Forderung begriindet wird. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefithrten Anschaf-
fungskosten unter Berticksichtigung des zugrunde liegenden Effektivzinses.

Unter diese Kategorie fallt die in der Bilanz ausgewiesene Position andere Forderungen
und Vermogenswerte sowie die Bilanzposition sonstige langfristige Forderungen.

- Zur VerauBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte (available-for-sale financial
assets)
Diese Kategorie stellt die Residualgréfie der finanziellen Vermogenswerte dar, die in

keiner der vorgenannten Kategorien erfasst wurden.

Die erstmalige Bilanzierung von finanziellen Vermogenswerten dieser Kategorie erfolgt
mit den jeweiligen Anschaffungskosten im Erwerbszeitpunkt. Die Folgebewertung
erfolgt grundsitzlich zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value). Das Bewertungsergebnis
wird unter Berticksichtigung latenter Steuern erfolgsneutral in einem gesonderten Eigen-
kapitalposten (Neubewertungsriicklage) ausgewiesen. Bei der Verduflerung des finanzi-
ellen Vermdgenswerts wird das in der Neubewertungsricklage bilanzierte kumulierte
Bewertungsergebnis aufgelost und als realisiertes Ergebnis in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst. Im Falle einer dauerhaften Wertminderung unter die historischen
Anschaffungskosten ist die Neubewertungsriicklage erfolgswirksam tiber die Gewinn-
und Verlustrechnung aufzuldsen.

Ist der beizulegende Zeitwert eines dieser Kategorie zugeordneten Vermogenswertes
nicht verlésslich ermittelbar, erfolgt dessen Bewertung zu historischen Anschaffungs-

kosten abzlglich eventuell erfasster Wertminderungen.

Der vorliegende Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 enthélt keine finanziellen
Vermogenswerte, die der Kategorie ,,zur Verduflerung verfiighare Vermogenswerte”
zugeordnet wurden.

- Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (other financial liabilities)
Zu dieser Kategorie zihlen alle finanziellen Verbindlichkeiten, die nicht der Kategorie
»zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten” zugeordnet wurden. Die



72

Bewertung erfolgt zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Berticksichtigung des

zugrunde liegenden Effektivzinses.

Die Voraussetzungen fiir die Abzinsung von finanziellen Verbindlichkeiten sind im
Mercurius-Konzern derzeit nicht gegeben, da die sonstigen finanziellen Verbindlichkei-

ten im Wesentlichen kurze Laufzeiten (bis zu einem Jahr) besitzen.

Unter diese Kategorie fallen die in der Bilanz ausgewiesenen Posten Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten aus dem Ankauf von Versicherungsvertri-
gen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Verbind-

lichkeiten.

Wertminderungen von finanziellen Vermégenswerten

Finanzielle Vermogenswerte, mit Ausnahme der erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten finanziellen Vermogenswerte, werden zu jedem Abschlussstichtag
auf mogliche Wertminderungsindikatoren untersucht. Finanzielle Vermoégenswerte wer-
den als wertgemindert betrachtet, wenn infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach
dem erstmaligen Ansatz des Vermdgenswertes eintraten, ein objektiver Hinweis dafiir
vorliegt, dass sich die erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome der Finanzanlage negativ

verindert haben.

Objektive Hinweise fir eine Wertminderung bestehen insbesondere in den folgenden

Fillen:

e Erhebliche finanzielle Schwierigkeiten des Emittenten oder der Gegenpartei,

e ein Vertragsbruch wie etwa der Ausfall oder Verzug von Zins- oder Tilgungsleistungen,

¢ eine erhohte Wahrscheinlichkeit, dass der Kreditnehmer in Insolvenz oder ein sonsti-
ges Sanierungsverfahren geht, oder

e das durch finanzielle Schwierigkeiten bedingte Verschwinden eines aktiven Marktes

fiir diesen finanziellen Vermdgenswert.

Bei zu fortgefithrten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermogenswerten
entspricht der Wertminderungsaufwand der Differenz zwischen dem Buchwert des
Vermogenswertes und dem mit dem urspriinglichen Effektivzinssatz des finanziellen

Vermogenswertes ermittelten Barwert der erwarteten zuktnftigen Zahlungsstrome.

Bei zu Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermdgenswerten entspricht der
Wertminderungsaufwand der Differenz zwischen dem Buchwert des Vermogenswertes
und dem mit der aktuellen Marktrendite eines vergleichbaren finanziellen Vermogens-
wertes ermittelten Barwert der erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome. Solche Wertbe-

richtigungen diirfen in Folgeperioden nicht riickgéngig gemacht werden.

Eine Wertminderung fithrt zu einer direkten Minderung des Buchwerts aller betroffe-
nen finanziellen Vermoégenswerte, mit der Ausnahme von Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, deren Buchwert durch ein Wertminderungskonto gemindert wird.
Wird eine wertberichtigte Forderung aus Lieferungen und Leistungen als uneinbringlich
eingeschitzt, erfolgt der Verbrauch gegen das Wertminderungskonto. Nachtrigliche
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Einginge auf bereits als Wertberichtigung erfasste Betrége werden ebenfalls gegen das
Wertminderungskonto gebucht. Anderungen des Buchwerts des Wertminderungskontos

werden erfolgswirksam tiber die Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Fiir den Fall, dass ein zur Verduflerung verfigbar klassifizierter finanzieller Vermégens-
wert wertgemindert eingeschétzt wird, sind die zuvor im sonstigen Ergebnis erfassten
Gewinne und Verluste in der Periode in die Gewinn- und Verlustrechnung umzuglie-

dern.

Bei Verringerung der Wertminderung in einem der folgenden Geschiftsjahre erfolgt eine
Zuschreibung bis hochstens zu den fortgefihrten Anschaffungskosten des finanziellen

Vermogenswertes.

Ausbuchung von finanziellen Vermégenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten

Ein finanzieller Vermdgenswert (bzw. ein Teil eines finanziellen Vermdgenswerts oder
ein Teil einer Gruppe dhnlicher Vermégenswerte) wird ausgebucht, wenn die vertragli-
chen Rechte auf Zahlungsmittelzufliisse aus dem jeweiligen Vermogenswert ausgelaufen
sind. Die Ausbuchung erfolgt auch in den Fillen, in denen alle vertraglichen Rechte auf
Zahlungsmittelzufliisse und im Wesentlichen alle Chancen und Risiken aus einem finan-

ziellen Vermogenswert auf einen Dritten tibertragen werden.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die dieser Verbindlichkeit zu-
grunde liegende Verpflichtung erfiillt oder aus anderen Griinden nicht mehr zu erbrin-

gen ist.
Derivative Finanzinstrumente

- Eingebettete Derivate (embedded derivatives)

Eingebettete Derivate sind Derivate, die Bestandteil eines hybriden Finanzinstruments
und mit diesem untrennbar verbunden sind. Gemafl IAS 39 ist das eingebettete Derivat
unter bestimmten Bedingungen vom originiren Trégergeschéft zu trennen und separat
wie ein freistehendes Derivat zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) zu bilanzieren
und zu bewerten. Eine Trennungspflicht ist gegeben, wenn die Charakteristika und
Risiken des eingebetteten Derivats nicht eng mit denen des Tragerkontrakts verbunden
sind. In diesem Fall ist das eingebettete Derivat als Teil des Handelsbestandes anzusehen
und erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) zu bilanzieren, wihrend
die Bilanzierung und Bewertung des Trégerkontraktes den Vorschriften der einschla-
gigen Kategorie des Finanzinstruments folgt. Sind die Charakteristika und Risiken des
eingebetteten Derivats jedoch eng mit denen des Tragerkontrakts verbunden, wird das
eingebettete Derivat nicht abgetrennt und das hybride Finanzinstrument nach den allge-

meinen Vorschriften bewertet.

Geschiftsvorfille, die die Trennung eingebetteter Derivate von Trégergeschiften auf-
grund von Wesentlichkeitsgriinden verlangen, fallen im Mercurius-Konzern nicht an.
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- Sicherungszusammenhange (Hedge accounting)

Nach den allgemeinen Regelungen werden Derivate als zu Handelszwecken gehaltene
Vermogenswerte und Schulden klassifiziert und zum Marktwert (Fair Value) bewertet.
Das Bewertungsergebnis wird in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgswirksam im

Handelsergebnis ausgewiesen.

Werden Derivate zur Absicherung von Risiken eingesetzt, lisst IAS 39 unter bestimmten
Bedingungen die Anwendung besonderer Regelungen zur Bilanzierung von Sicherungs-
zusammenhéngen (Hedge Accounting) zu. Dabei werden gemaf} IAS 39.86 drei verschie-
dene Formen des Hedge Accounting unterschieden:

Fair Value Hedge Accounting:

Fiir Derivate, die der Absicherung des Marktwerts bilanzierter Vermgenswerte oder
Verbindlichkeiten dienen (Fair Value Hedges), sieht IAS 39 die Anwendung des Fair
Value Hedge Accounting vor. Das Risiko einer Anderung des Marktwerts (Fair Value)
besteht insbesondere fiir Kredite, Wertpapiere und Verbindlichkeiten mit einer fes-

ten Verzinsung. Gemifd den Regelungen des Fair Value Hedge Accounting wird das

als Sicherungsgeschift eingesetzte derivative Finanzinstrument zum Marktwert (Fair
Value) bilanziert, wobei die Bewertungsédnderungen erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst werden. Fur den gesicherten Vermogenswert bzw. die gesicherte
Verbindlichkeit sind die aus dem gesicherten Risiko resultierenden Marktwertinderun-
gen ebenfalls erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung zu vereinnahmen. Im
Falle einer perfekten Sicherungsbeziehung werden sich die in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfassten Bewertungsergebnisse aus dem Sicherungsgeschéft und dem gesicher-
ten Geschift weitgehend ausgleichen.

Cash Flow Hedge Accounting:

Fir Derivate, die der Absicherung kiinftiger Zahlungsstrome dienen (Cash Flow
Hedges), sieht IAS 39 die Anwendung des Cash Flow Hedge Accounting vor. Ein Risiko
hinsichtlich der Hohe kiinftiger Cash Flows besteht insbesondere fiir variabel verzins-
liche Kredite, Wertpapiere und Verbindlichkeiten sowie erwartete Transaktionen. Im
Rahmen des Cash Flow Hedge Accounting eingesetzte derivative Finanzinstrumente
werden zum Marktwert (Fair Value) bilanziert. Das Bewertungsergebnis ist in einen
effektiven und einen ineffektiven Teil zu zerlegen. Der effektive Teil ist der Teil des
Bewertungsergebnisses, der eine wirksame Sicherung gegen das Cash Flow Risiko dar-
stellt. Dieser wird nach latenten Steuern erfolgsneutral in der Neubewertungsriicklage
im Eigenkapital erfasst. Die Umbuchung in die Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt
zeitgleich mit der Ergebniswirkung des Grundgeschifts. Der ineffektive Teil des Be-
wertungsergebnisses wird hingegen unmittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung
vereinnahmt. Fiir die den gesicherten Zahlungsstromen zugrunde liegenden Geschéfte

dndern sich die oben beschriebenen allgemeinen Bilanzierungsregeln nicht.

Hedge of a Net Investment in a Foreign Operation:

Im Rahmen von Hedges einer Nettoinvestition in auslindische Geschiftsbetriebe (,Net
Investment Hedge”) werden Wiahrungsrisiken abgesichert. Die eingesetzten Finanzins-

trumente werden zum Marktwert (Fair Value) bilanziert. Das Bewertungsergebnis ist in
einen effektiven und einen ineffektiven Teil zu zerlegen. Der effektive Teil ist der Teil des
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Bewertungsergebnisses, der eine wirksame Sicherung darstellt. Dieser wird nach latenten
Steuern erfolgsneutral in der Neubewertungsriicklage im Eigenkapital erfasst. Die Um-
buchung in die Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt zeitgleich mit der Ergebniswirkung
des Grundgeschéfts. Der ineffektive Teil des Bewertungsergebnisses wird hingegen

unmittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung vereinnahmt.

Die Anwendung der Regeln des Hedge Accounting ist an eine Reihe von zusétzlichen
Bedingungen gebunden. Diese beziehen sich insbesondere auf die Dokumentation des

Sicherungszusammenhangs sowie auf die Wirksamkeit der Absicherungsmafinahme.

Die Sicherungsbeziehung muss im Zeitpunkt ihrer Begriindung dokumentiert werden.
Die Dokumentation umfasst insbesondere die Identifikation des Sicherungsderivats
und des gesicherten Geschifts sowie die Kennzeichnung des gesicherten Risikos und der
Methodik zur Bestimmung der Effektivitit des Sicherungszusammenhangs.

Neben der Dokumentation verlangt IAS 39 fiir die Anwendung der Regelungen des
Hedge Accounting den Nachweis eines effektiven Sicherungszusammenhangs. Unter
Effektivitdt wird in diesem Zusammenhang das Verhéltnis der aus dem gesicherten
Grundgeschift resultierenden Anderung des Marktwerts (Fair Value) bzw. Cash Flow
zur Anderung des Marktwerts bzw. Cash Flow aus dem Sicherungsgeschift verstanden.
Wenn sich diese Anderungen fast vollstdndig ausgleichen, liegt eine hohe Effektivitdt vor.
Der Effektivititsnachweis verlangt einerseits, dass fir eine Sicherungsbeziehung kiinftig
eine hohe Effektivitit erwartet werden kann (prospektive Effektivitit). Andererseits ist
wihrend des Bestehens der Sicherungsbeziehung regelmifiig nachzuweisen, dass diese
wihrend der Berichtsperiode hoch effektiv war (retrospektive Effektivitit). Eine hohe
retrospektive Effektivitit ist gegeben, wenn das Verhiltnis der Anderungen der Markt-

werte bzw. der Cash Flows zwischen 0,8 und 1,25 liegt.

Die Absicherung der Zinsrisiken erfolgt im Mercurius-Konzern durch Cash Flow
Hedges unter Verwendung von Zinsswaps. Der vorliegende Konzernabschluss zum
31. Dezember 2013 enthilt keinen Fair Value Hedge und keinen Hedge of a Net

Investment in a Foreign Operation.

Geschéfts- und Firmenwert

Der Geschifts- und Firmenwert aus der Kapitalkonsolidierung wird in Ubereinstim-
mung mit IFRS 3 aktiviert und unter den immateriellen Vermogenswerten ausgewiesen.
Die Werthaltigkeit des Geschifts- und Firmenwertes wird mindestens einmal jdhrlich

Uberprift.

Immaterielle Vermdgenswerte
Unter den immateriellen Vermégenswerten weisen wir erworbene oder in unserem
Auftrag von Dritten erstellte Software aus. Selbsterstellte immaterielle Vermogenswerte

bestehen zum 31. Dezember 2013 nicht.

Die Zugangsbewertung der immateriellen Vermogenswerte erfolgt zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten im Anschaffungs- oder Herstellungszeitpunkt. Im Rahmen der

Folgebewertung wird das cost model angewandt. Hierbei werden die Anschaffungs- oder
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Herstellungskosten auf die wirtschaftliche Nutzungsdauer verteilt und linear abgeschrie-
ben. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer immaterieller Vermégenswerte wird im Mercu-

rius-Konzern mit zwei bis finf Jahren angenommen.

Zu jedem Abschlussstichtag wird die bisher angewandte Abschreibungsmethode und die
Restnutzungsdauer tiberpriift. Bei Anzeichen fir eine Wertminderung wird ein Wert-
minderungstest durchgefiihrt. Liegt der hiermit ermittelte beizulegende Zeitwert unter
dem Buchwert des immateriellen Vermogenswertes, wird eine erfolgswirksame Abschrei-
bung auf diesen Wertansatz vorgenommen.

Sachanlagen

Sachanlagen werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt, vermindert — soweit es sich um abnutzbare Vermégenswerte handelt — um
planmifige, lineare Abschreibungen entsprechend der erwarteten Nutzungsdauer.
Auflerplanmifige Abschreibungen werden bei voraussichtlich dauerhafter Wertminde-
rung vorgenommen. Bei Wegfall der Griinde fir die auflerplanméafiige Abschreibung
werden Zuschreibungen bis maximal zur Héhe der fortgefithrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten vorgenommen. Sachanlagen werden entsprechend der voraussichtli-
chen wirtschaftlichen Nutzung im Mercurius-Konzern tiber zwei bis zehn Jahre linear

abgeschrieben.

Anschaffungskosten von geringwertigen Sachanlagen (bis 410 Euro) werden aus We-
sentlichkeitsgriinden nicht aktiviert, sondern im Zeitpunkt der Anschaffung direkt im
Periodenaufwand erfasst. Die im Kalenderjahr 2010 angeschafften geringwertigen Wirt-
schaftsgiiter mit Anschaffungskosten grofer 150 Euro bis 1.000 Euro wurden in einen

Sammelposten eingestellt und linear tiber finf Jahre abgeschrieben.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifi-
zierten Vermogenswerts zugeordnet werden konnen, werden als Teil der Anschaffungs-
oder Herstellungskosten dieses Vermogenswerts solange aktiviert, bis alle Arbeiten im
Wesentlichen abgeschlossen sind, um den Vermégenswert fiir seinen bisherigen Ge-
brauch oder Verkauf herzurichten. Ein qualifizierter Vermogenswert ist ein Vermogens-
wert, fir den ein betrdchtlicher Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsichtig-

ten gebrauchs- oder verkaufsfdhigen Zustand zu bringen.

Andere Fremdkapitalkosten werden in der Periode, in der sie anfallen, als Aufwand
behandelt. Bei den Gemeinschaftsunternehmen in der Sparte Immobilien werden die
zweckgebundenen Fremdkapitalkosten, die direkt dem Bau zugeordnet werden, als Teil

der Herstellungskosten aktiviert.

Sonstige langfristige Forderungen

Sonstige langfristige Forderungen werden im Erwerbszeitpunkt zu Anschaffungskosten
angesetzt und im Rahmen der Folgebewertung zu fortgefithrten Anschaffungskosten
unter Anwendung der Effektivzinsmethode bilanziert. Abschreibungen werden bei vor-

aussichtlich dauerhafter Wertminderung vorgenommen.
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Forderungen aus Versicherungsvertragen
Die Forderungen aus Versicherungsvertrigen enthalten ausschliefilich Forderungen
gegeniiber deutschen Versicherungsunternehmen. Versicherungsvertrége, die vom

Mercurius-Konzern angekauft werden, sind ausschliefilich Lebensversicherungen.

Die Bewertung dieser Versicherungsvertrige erfolgt im Anschaffungszeitpunkt zu
Anschaffungskosten. Im Rahmen der Folgebewertung erfolgt der Ansatz zum beizulegen-
den Zeitwert (Fair Value). Der beizulegende Zeitwert ergibt sich aus dem Riickkaufswert
zum Bewertungsstichtag oder dem grundsitzlich hoheren Wert ermittelt mit Hilfe eines
Effektivzinsmodells. Hierbei wird fiir jede Versicherungspolice auf Basis eines Effektiv-
zinsmodells gemif IAS 39 eine Bewertung vorgenommen. Als Zinssatz wird der interne
Zinsfufd der jeweiligen Versicherungspolice verwendet. Die bis zum Ablaufzeitpunkt
einer Versicherungspolice entstehenden Wertsteigerungen werden hierdurch in Form

von Annuititen angesammelt.

Dem verwendeten Effektivzinsmodell liegt als Endwert die vom jeweiligen Versiche-
rungsunternehmen angegebene Ablaufleistung zugrunde. Die Ablaufleistung enthilt in
der Regel eine Uberschussbeteiligung. Da sich diese Uberschussbeteiligung wihrend der
Laufzeit des Versicherungsvertrages verandern kann, erfolgt regelmafig eine Neuberech-

nung der Annuitéten auf Basis des Effektivzinsmodells.

Die Uberschussbeteiligung kann unter bestimmten, engen Voraussetzungen seitens des
Versicherungsunternehmens herabgesetzt oder ganz gekiindigt werden. Da hierdurch

im Rahmen der Folgebewertung der Forderungen aus Versicherungsvertrdgen Wertmin-
derungsrisiken bestehen, unterliegt die Entwicklung der Uberschussbeteiligung einem
besonderen Uberwachungsprozess. Ergeben sich hieraus Anzeichen fiir eine Wertminde-
rung oder -erhthung, wird der Buchwert der Forderung entsprechend angepasst. Sofern
der Versicherungsfall eingetreten ist, wird die Forderung mit dem Auszahlungsbetrag

angesetzt.

Zahlungsmittel (Finanzmittelfonds)

Die Zahlungsmittel des Mercurius-Konzerns umfassen grundsitzlich den Kassenbe-
stand und die Guthaben bei Geschéftsbanken, wobei zwei Bankguthaben zur direkten
Rickfithrung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten dienen. In der Bilanz
wurden diese Bankguthaben auf Nettobasis zulédssigerweise geméafd IAS 32.42 mit den
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verrechnet. Die Gesellschaft hat gem&fd
Kreditrahmenvertrag keine Méglichkeit das Guthaben anderweitig zu verwenden. Die

Bestédnde sind zum Nennwert angesetzt.
Steueranspriiche und Steuerverbindlichkeiten
Tatsachliche Steueranspriiche und tatséachliche Steuerverbindlichkeiten

Der Ansatz und die Bewertung von tatséchlichen Steueranspriichen und tatsdchlichen

Steuerverbindlichkeiten erfolgt geméfd IAS 12.
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Latente Steueranspriiche und latente Steuerverbindlichkeiten
Der Ansatz und die Bewertung von latenten Steueranspriichen und latenten Steuerver-
bindlichkeiten (latente Steuern) erfolgt gemaf’ IAS 12.

Latente Steuern werden fiir alle temporéiren Differenzen zwischen den Wertansétzen
nach IFRSs und den jeweiligen Steuerbilanzansitzen sowie auf die sich aus der konzern-
einheitlichen Bewertung und den Konsolidierungsmafinahmen ergebenden Unter-
schiedsbetrige gebildet (bilanzorientierte Ermittlung von latenten Steuern).

Da die Konzeption der latenten Steuern auf der Darstellung zukiinftiger Steueransprii-
che bzw. Steuerverbindlichkeiten beruht (Liability-Methode), erfolgt deren Berechnung
mit den Steuersitzen, die zum Zeitpunkt des voraussichtlichen Ausgleichs der Differen-

zen erwartet werden.

Latente Steuern werden nach IAS 12 erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst, wenn der zugrunde liegende Sachverhalt erfolgswirksam verbucht wurde.
Eine erfolgsneutrale Erfassung im Eigenkapital erfolgt, wenn die Differenz ebenfalls
erfolgsneutral entstanden ist (IAS 12.61A), wie es beispielsweise bei Neubewertungen
von Finanzinstrumenten der Kategorie ,zur Verduflerung verfiigbare finanzielle Vermo-

genswerte” (available-for-sale financial assets) der Fall ist.

Latente Steueranspriiche und latente Steuerverbindlichkeiten werden miteinander
verrechnet, wenn sie sich auf dasselbe Steuersubjekt beziehen, dieselbe Steuerhoheit
betreffen und ein einklagbares Recht zu ihrer Verrechnung besteht (IAS 12.74).

Ruckstellungen

Rickstellungen werden entsprechend IAS 37 gebildet, wenn gegentiber Dritten eine
rechtliche oder eine faktische Verpflichtung besteht, die aus zurtickliegenden Transak-
tionen oder Ereignissen resultiert und die Inanspruchnahme wahrscheinlich sowie die
Hohe der Inanspruchnahme verlésslich ermittelbar ist.

Fiir die Bewertung der Rickstellungen fiir ungewisse Verbindlichkeiten und far dro-
hende Verluste aus schwebenden Geschiften wird entsprechend IAS 37.36 ff. die best-
mogliche Schétzung zugrunde gelegt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit ihrem Barwert angesetzt. Der fiir die Abzinsung angewandte
Zinssatz berticksichtigt die aktuellen Markterwartungen und spiegelt die fiir die Schuld
spezifischen Risiken wider.

Alle Riickstellungen unterliegen einer jihrlichen Uberpriifung hinsichtlich ihres Ansat-
zes und ihrer Bewertung. Ergeben sich hieraus neue Erkenntnisse, so erfolgt eine entspre-

chende Neufestsetzung.

Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellungen werden unter den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen ausgewiesen.
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Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden je nach Kategorisierung der Finanzinstrumente gemifd IAS 39
zu fortgefithrten Anschaffungskosten oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Die Erfassung von Umsatzerldsen sowie sonstigen betrieblichen Ertrégen erfolgt grund-
sdtzlich dann, wenn die Leistung erbracht, die Hohe der Ertréige zuverléssig ermittelbar
ist und der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern wahrscheinlich zuflieffen wird. Wert-
steigerungen werden erfasst, wenn sie realisiert sind, d.h. wenn sich aus dem Ruck-
kaufswert zum Bewertungsstichtag oder auf Basis der Effektivzinsmethode ein hoherer
Wertansatz ergibt.

Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines
qualifizierten Vermdgenswerts zugeordnet werden kénnen, werden als Teil der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten dieses Vermogenswerts solange aktiviert, bis alle Arbei-
ten im wesentlichen abgeschlossen sind, um den Vermoégenswert fiir seinen bisherigen
Gebrauch oder Verkauf herzurichten. Ein qualifizierter Vermogenswert ist ein Vermo-
genswert, fir den ein betréchtlicher Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsich-
tigten gebrauchs- oder verkaufsfahigen Zustand zu bringen.

Andere Fremdkapitalkosten werden im Konsolidierungskreis in der Periode als Aufwand

erfasst, in der sie anfallen.

Leasingverhéltnisse

Leasingverhiltnisse, bei denen ein wesentlicher Anteil der Risiken und Chancen, die mit
dem Eigentum am Leasingobjekt verbunden sind, beim Leasinggeber verbleibt, werden
als Operating-Leasingverhiltnisse klassifiziert. In Zusammenhang mit einem Operating-
Leasingverhiltnis geleistete Zahlungen werden linear tiber die Dauer des Leasingverhilt-
nisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Dividendenausschiittungen
Die Anspriche der Anteilseigner auf Dividendenausschiittungen werden in derjenigen
Periode als Verbindlichkeit erfasst, in der die entsprechende Beschlussfassung erfolgt.

Wéahrungsumrechnung

Die Darstellungswiahrung sowie die funktionale Wahrung der Mercurius AG und deren
Tochtergesellschaften sind in Euro (EUR).

Die Darstellungswihrung ist die Wahrung, in der der Abschluss des bilanzierenden
Unternehmens erstellt wird. Die funktionale Wihrung ist die Wihrung des priméren
wirtschaftlichen Umfeldes des bilanzierenden Unternehmens. Die Bestimmung der
funktionalen Wahrung richtet sich nach der Wéhrung, in der die vom Unternehmen
getitigten Transaktionen iberwiegend gepreist werden.

Bei den auf Fremdwihrung lautenden monetéren Vermogenswerten und Schulden sowie
nicht monetiren Posten, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, erfolgt die
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Wihrungsumrechnung nach [AS 21 zum Kassakurs am Bilanzstichtag. Die Wahrungs-

umrechnung von monetiren Vermogenswerten und Schulden erfolgt erfolgswirksam.

Aufrechnung

Verbindlichkeiten rechnen wir mit Forderungen auf, wenn diese gegentiber demselben
Kontoinhaber bestehen, téglich fillig sind und mit dem Geschéftspartner vereinbart
wurde, dass die Zins- und Provisionsberechnung so erfolgt, als ob nur ein einziges Konto
besttinde.

5.5.5 Angaben zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

1) Umsatzerlése

01.01.2013 01.01.2012

bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Erlése aus Verkauf/Ablauf/Kindigung 13.820 20.529
Erlése Weiterbelastung 58 0
Erlése Policenverwaltung 23 28
Erlése Wertpapierhandelsbank 232 894
Erlése Finanzierungsvermittlung 15 123
Umsatzerlése 14.148 21.574

In der Mercurius Real Estate AG sind nur geringe Umsatzerlése durch Kostenweiter-
belastungen angefallen. Der Ankauf, die Bestandshaltung und der Verkauf von Lebens-
versicherungspolicen erfolgen durch die CFI Leben GmbH bzw. durch die CFI Leben I1
GmbH. Im Geschiftsjahr 2013 konnten Versicherungspolicen im Gegenwert von

14,08 Mio. Euro (Vorjahr 21,27 Mio. Euro) an institutionelle Investoren verkauft
werden. Die tibrigen Umsatzerlose setzen sich insbesondere aus Leistungen der Versi-
cherungsunternehmen aufgrund von Abldufen und Kiindigungen von fiir eigene Rech-
nung gehaltenen Lebensversicherungspolicen zusammen. Die Erlose Policenverwaltung
resultieren aus der Service- und Management-Leistung fir den geschlossenen Fonds CFI
Opportunity Life ] GmbH & Co. KG. Die Erlése Wertpapierhandelsbank sind in den
Bereichen Structured Products, Institutional Sales, Asset Management und Zins- und
Wihrungsmanagement der Mercurius Handelsbank GmbH angefallen.

2) Abgang Versicherungsvertrage

01.01.2013 01.01.2012

bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Abgang Versicherungsvertrage 13.995 20.293

Den Erlosen aus Verkauf, Ablauf und Kiindigung von Lebensversicherungspolicen stehen

die Aufwendungen aus dem Abgang der Versicherungsvertrige gegeniiber.
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3) Provisions- und Finanzgeschaftsaufwendungen Wertpapierhandelsbank

81

01.01.2013

bis

(in Tausend Euro) 31.12.2013
Provisions- und Finanzgeschiftsaufwendungen Wertpapierhandelsbank 42

01.01.2012
bis
31.12.2012
562

Den Erlésen der Mercurius Handelsbank GmbH stehen Provisionsaufwendungen von

42 TEuro (Vorjahr 562 TEuro) gegentiber. Der Rickgang resultiert im Wesentlichen aus

gesunkenen Provisionen fiir die Unternehmensanleihen und an gebundene Vermittler.

4) Wertsteigerungen Versicherungsvertrage

01.01.2013

bis

(in Tausend Euro) 31.12.2013
Wertsteigerungen 6.610

01.01.2012
bis
31.12.2012
8.867

Die Wertsteigerungen aus dem Ankauf von Lebensversicherungen fallen bei den Tochter-
gesellschaften CFI Leben GmbH und CFI Leben II GmbH, die das Geschift abwickeln,

an.

Die Buchwerte der Versicherungsvertrige in der CFI Leben GmbH und der CFI Leben

II GmbH werden bis zu dem Wert erhoht, der sich aus dem Riickkaufswert zum Bewer-

tungsstichtag oder dem grundsitzlich hoheren Wert, der sich bei Aufzinsung des Kauf-

preises und der geleisteten Versicherungspriamien mit der policenindividuellen Rendite

zum Stichtag ergibt. Die policenindividuelle Rendite wird mittels der Effektivzinsme-

thode ermittelt.

5) Versicherungspramien

01.01.2013

bis

(in Tausend Euro) 31.12.2013
Versicherungspramien 2.639

01.01.2012
bis
31.12.2012
3.602

Die wihrend des Berichtszeitraums geleisteten Versicherungsprdmien werden als Auf-

wendungen der Periode erfasst. Die Versicherungsprdmien steigern in gleicher Hohe den

Wert der Versicherungsvertrige.

6) Sonstige betriebliche Ertrage

01.01.2013 01.01.2012

bis bis

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Mieteinnahmen 283 169
Policendarlehen 22 42
Aufldsung von Rickstellungen 41 92
Wohnungsvermittlung 28 3
Ubrige 43 126
Sonstige betriebliche Ertrage 417 432
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Die Mieteinnahmen stammen aus Untermietvertrdgen mit Unternehmen sowie natiir-
lichen Personen. Die Ertriage Policendarlehen resultieren aus den Kooperationsverein-
barungen mit der HSBC Trinkaus & Burkhardt AG und der Std-West-Kreditbank
Finanzierung GmbH. Die tibrigen betrieblichen Ertréige resultieren im Wesentlichen

aus Kostenweiterbelastungen und sonstigen Ertragen.

7) Personalaufwand

01.01.2013 01.01.2012

bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Léhne und Gehélter 1.402 1.408
Soziale Abgaben 259 258
Personalaufwand 1.661 1.666

In den sozialen Abgaben sind auch Aufwendungen fir die Altersversorgung mit
120 TEuro (im Vorjahr 120 TEuro) enthalten.

8) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich aus den folgenden Posten

zusammen:
01.01.2013 01.01.2012
bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Abschluss- und Prifungskosten 132 136
Buchfiihrungskosten 38 38
Werbeaufwendungen 5 15
Rechts- und Beratungskosten 91 56
Raummiete und -kosten 357 437
Borsengebihren 27 27
Reparatur und Instandhaltung 18 5
Versicherungen und Beitrége 56 72
Kommunikationsaufwendungen 34 48
Informationsdienst 50 68
Aufwendungen flr Lizenzen, Konzessionen 0
Wertminderungen von Forderungen 87 0
Aufsichtsratsverglitungen 29 29
Hauptversammlung/Geschaftsbericht 31 27
Burobedarf 6 11
Projektkosten 0 25
Fremddienstleistungen 8 36
Ubrige 259 284
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.228 1.315

Die Verminderung der Raummiete und -kosten resultiert aus der linearen Auflésung der
erhaltenen Mietzuschiisse, die gemifd SIC-15.5 als Reduktion der Mietaufwendungen

erfasst werden.

Die Abschluss- und Priifungsaufwendungen enthalten an Honoraren fiir den Abschluss-
priifer des Konzernabschlusses 62 TEuro fur die Abschlussprifung 2013 sowie 2,6 TEuro
fiir die Abschlussprifung 2012 (Vorjahr 62,6 TEuro). Weitere Beratungsleistungen
erfolgten durch den Abschlusspriifer nicht.
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In den tbrigen Aufwendungen sind Operating-Leasing-Aufwendungen von 14 TEuro

enthalten.

9) Finanzergebnis

01.01.2013 01.01.2012

bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Finanzergebnis -1 -830

Das Finanzergebnis ist durch die Refinanzierung der angekauften Versicherungsvertrige
tber Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten mafigeblich beeinflusst. Der um

323 TEuro niedrigere Finanzaufwand als auch die um 506 TEuro gestiegenen Finanz-
ertrige haben das Finanzergebnis im Jahr 2013 positiv beeinflusst. Der Anstieg der
Finanzertrage resultiert dabei im Wesentlichen aus dem Anstieg der an die Gemein-

schaftsunternehmen gewihrten Darlehen.

10) Aufwendungen aus der Equity-Bewertung von Gemeinschaftsunternehmen
Das Beteiligungsergebnis at equity IAS 28 stellt sich zum 31. Dezember 2013 wie folgt
dar:

01.01.2013 01.01.2012

bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Frankfurt City A”"PARK“MENTS GmbH & Co. KG 0 -111,8
Little East GmbH 0 0
Green Four GmbH 0 -0,1
Micro Green GmbH 0 -10,2
Domus Vivendi Service GmbH 0 -23,2
Green Five GmbH 0 -12,5
Green Six GmbH -11,0 -1,5
Green Seven GmbH -0,8 -0,7
Gesamtergebnis -11,8 -160,0

Die Negativergebnisanteile bei den at Equity Beteiligungen betreffen weitere Anlaufver-
luste von im Wirtschaftsjahr 2012 gegriindeten Projekt-Gesellschaften.

Das Beteiligungsergebnis in 2012 umfasst den Anteil am Jahresfehlbetrag der Frankfurt
City A“PARK“MENTS GmbH & Co. KG, der im Wesentlichen aus Aufwendungen in
Zusammenhang mit dem verduflerten Objekt resultiert.

11) Steuern

Als Steuern wird neben den laufenden Steuern vom Einkommen und vom Ertrag auch
der latente Steueraufwand/-ertrag ausgewiesen. Dieser ergibt sich aus der erfolgswirk-
samen Bildung von latenten Steuern aufgrund von Verédnderungen bei den temporéiren
Differenzen, der Entstehung oder Nutzung von Verlustvortrigen und durch die Wert-
anpassung von latenten Steueranspriichen bzw. latenten Steuerverbindlichkeiten sowie

auch aus Steuersatzédnderungen.
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01.01.2013 01.01.2012

bis bis
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Laufende Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -228 -346
Latente Steueraufwendungen/-ertrage -58 -166
Steuern -286 -512

Auf das Jahresergebnis entfallende laufende Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
werden nach den in den jeweiligen Rechtsordnungen geltenden Steuergesetzgebungen
periodengerecht als Aufwand erfasst. Als Gesamtsteuersatz wird fiir den Mercurius-
Konzern 31,93 % fur den Veranlagungszeitraum 2013 zugrunde gelegt. Dieser Gesamt-
steuersatz ergibt sich aus folgenden ab dem Jahr 2008 unveréndert anzuwendenden
Steuersitzen: Korperschaftsteuer (15%), Solidaritatszuschlag (5,5% von 15% = 0,83 %),
Gewerbesteuer (3,5% x Hebesatz Frankfurt am Main 460 % =16,1%). Zur Ermittlung
des erwarteten Steueraufwands wurde der Gesamtsteuersatz mit dem Ergebnis vor
Steuern multipliziert.

Die Uberleitung des erwarteten Steueraufwands auf den tatsichlichen Steueraufwand

zeigt die folgende Tabelle:

01.01.2013 01.01.2012

(in Tausend Euro) bis bis

31.12.2013 31.12.2012
Ergebnis vor Steuern (nach IFRS ) 1.478 2.081
Gesamtsteuersatz (in %) 31,93 31,93
Erwarteter Steuerertrag(+)/Steueraufwand(-) -472 -664
Steuereffekt wegen Erhdhung/Verbrauch der Verlustvortrage 184 -822
Mindersteuern aufgrund Erstattung aus Vorjahr/Verlustriicktrag 0 106
Mehrsteuern wegen nicht abziehbarer Mehraufwendungen -8 -7
Mehrsteuern aufgrund gewerbesteuerlicher Hinzurechnung -3 -2
Effekt aus der Equity-Bewertung -4 -51
Anpassung latente Steuern Vorjahr 39 75
Keine Ergebnisverrechnung aufgrund eigenstandiger Tochtergesellschaften 0 -126
Nutzung tatsachlicher steuerlicher Verlustvortréage 0 990
Sonstiges -22 -1
Ausgewiesener Steuerertrag(+)/Steueraufwand(-) -286 -512

Steuerliche Organschaftsverhéltnisse existieren nicht fiir alle Tochtergesellschaften.
Diese Sachverhalte driicken sich in der Position ,keine Ergebnisverrechnung aufgrund

eigenstindiger Tochtergesellschaften” aus.

Der latente Steuerbetrag aus Posten, die direkt dem Eigenkapital belastet wurden, betragt

in 2013 169 TEuro (im Vorjahr 11 TEuro).

12) Ergebnis je Aktie (Earnings per share)

Der Ermittlung des Ergebnisses je Aktie liegt der den Stammaktionéren zuzurechnen-
de Jahrestiberschuss zugrunde, der mit der durchschnittlich gewichteten Anzahl der
wihrend der Periode ausgegebenen Stammaktien ins Verhiltnis gesetzt wurde. Die
durchschnittlich gewichtete Anzahl der wihrend der Berichtsperiode kursierenden
Aktien wird durch das Aktienrtickkaufprogramm beginnend vom o1. Februar 2011 bis



5. Konzernabschluss

85

31. Dezember 2013 beeinflusst. Im Geschiftsjahr 2013 wurden aus dem Rickkaufspro-

gramm keine (im Vorjahr 30.807) eigenen Aktien erworben. Zum 31. Dezember 2013

werden, keine eigenen Aktien gehalten. Das unverwisserte Ergebnis je Aktie wird ermit-

telt, indem der Ergebnisanteil der Aktionire der Mercurius AG durch den gewichteten
Durchschnitt der Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien dividiert wird.

a) Unverwassertes Ergebnis je Aktie

(Euro je Aktie) 2013 2012
aus fortgefiihrten Geschéftsbereichen 0,51 0,67
aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 0 0
Summe unverwassertes Ergebnis je Aktie 0,51 0,67

Die Ergebnisse und die durchschnittlich gewichtete Anzahl der Stammaktien, die in die

Berechnung des unverwiésserten Ergebnisses je Aktie eingehen, sind nachfolgend wieder-

gegeben:

(in Tausend Euro) 2013 2012
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Anteil 1.217 1.570
am Jahresiiberschuss

In der Berechnung des unverwésserten Ergebnisses je Aktie verwendetes Ergebnis 1.217 1.570
In der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie der aufgegebenen 0 0
Geschéftsbereiche verwendetes Ergebnis aus aufgegebenen Geschéftsbereichen

In der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie der fortgefiihrten 1.217 1.570
Geschiftsbereiche verwendetes Ergebnis

(in Tausend Euro) 2013 2012
Gewichtete durchschnittliche Anzahl an Stammaktien zur Berechnung des 2.382.368 2.345.410
unverwasserten Ergebnisses je Aktie

b) Verwassertes Ergebnis je Aktie

(Euro je Aktie) 2013 2012
aus fortgeflihrten Geschaftsbereichen 0,51 0,67
aus aufgegebenen Geschéftsbereichen 0 0
Summe verwdéssertes Ergebnis je Aktie 0,51 0,67

Die Ergebnisse und die durchschnittlich gewichtete Anzahl der Stammaktien, die in die

Berechnung des verwisserten Ergebnisses je Aktie eingehen, sind nachfolgend wiederge-

geben:

(in Tausend Euro) 2013 2012
Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Anteil 1.217 1.570
am Jahresiliberschuss

In der Berechnung des verwé&sserten Ergebnisses je Aktie verwendetes Ergebnis 1.217 1.570
In der Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie der aufgegebenen 0 0
Geschéftsbereiche verwendetes Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen

In der Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie der fortgefiihrten 1.217 1.570
Geschéftsbereiche verwendetes Ergebnis

(in Tausend Euro) 2013 2012
Gewichtete durchschnittliche Anzahl an Stammaktien zur Berechnung des 2.382.368 2.345.410

verwasserten Ergebnisses je Aktie
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5.5.6 Angaben zur Konzern-Bilanz

13) Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermogens im Geschiftsjahr vom or1. Januar bis zum

3L

Dezember 2013 stellt sich wie folgt dar:

Anlagespiegel

Ubrige
immaterielle
(in Tausend Euro) Geschéftswert Vermdgenswerte Sachanlagen
Anschaffungskosten
Stand 01.01.2013 30 363 743
Zugange 0 0 258
Konsolidierungskreisveranderungen 0 0 0
Umbuchungen 0 0 0
Abgénge 0 0 84
Stand 31.12.2013 30 363 917
Abschreibungen
Stand 01.01.2013 28 336 322
PlanmaBige Abschreibungen im Geschaftsjahr 0 9 86
Wertminderungen 0 0
Zuschreibungen im Geschéftsjahr 0 0
Konsolidierungskreisveranderungen 0 0
Umbuchungen 0 0
Abgénge 0 0 60
Stand 31.12.2013 28 345 348
Buchwerte
Stand 31.12.2013 2 18 569
Stand 31.12.2012 2 27 421

Die Zuginge bei den Sachanlagen von 258 TEuro beinhalten im Wesentlichen die aktivier-

ten Mietereinbauten in den Geschiftsriumen am Standort Frankfurt am Main.

14) Beteiligungen

(in Tausend Euro)

31.12.2013 31.12.2012

Gemeinschaftsunternehmen

Gesamt

49
49

Unter den Gemeinschaftsunternehmen werden die Anteile an der Frankfurt City
A“PARK“MENTS GmbH & Co. KG, Little East GmbH, Green Four GmbH, Green Five
GmbH, Green Six GmbH, Green Seven GmbH sowie an der Micro Green GmbH

ausgewiesen. Die Domus Vivendi Service GmbH wurde als assoziiertes Unternehmen

ebenfalls at equity in den Konzernabschluss einbezogen. Aufgrund von Verlusten ist der

Beteiligungsbuchwert bereits im Vorjahr auf o TEuro abgeschrieben worden.
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15) Sonstige finanzielle Vermégenswerte (langfristig)

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Zur Endfalligkeit gehaltene Wertpapiere 0 1.149
Anleihen 240 220
Gesamt 240 1.369

Bei der Position zur Endfilligkeit gehaltene Wertpapiere handelte es sich im Jahr 2012
um offentliche Schuldverschreibungen, die am 06. Februar 2013 bzw. 15. Mérz 2013
ausgelaufen sind.

Die im Geschiftsjahr 2012 erworbene Anleihe besitzt eine Laufzeit bis zum 31. Mérz
2015.

16) Sonstige Forderungen (langfristig)

Im Geschiftsjahr 2012 betreffen die sonstigen langfristigen Forderungen mit 300 TEuro
ein an nahestehende Unternehmen gew#hrtes Darlehen einschliefflich der bis zum

31. Dezember 2012 angefallenen Zinsen von 0,05 TEuro. Das Darlehen wurde bis zum
31. Dezember 2014 gewihrt und ist mit 2 % p.a. zu verzinsen. Dartber hinaus sind in
den langfristigen Forderungen im Geschéftsjahr 2012 Darlehen in Héhe von insgesamt
714 TEuro an die Gemeinschaftsunternehmen enthalten. Diese betreffen die Anschub-
finanzierung zu Beginn der Bauphase und werden alle im Laufe des Geschéftsjahres
2014 ablaufen. Sie werden daher im Berichtsjahr unter den kurzfristigen Forderungen

und Vermégenswerten ausgewiesen.

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Gemeinschaftsunternehmen 0 714
Darlehen 0 300
Gesamt 0 1.014

17) Aktive latente Steuern
Die aktiven latenten Steuern setzen zum 31. Dezember 2013 sich wie folgt zusammen:

(in Tausend Euro)

Aktive latente Steuern aus Kosten Bérsengang 226
Aktive latente Steuern aus temporaren Differenzen 227
Aktive latente Steuern aus steuerlichen Verlustvortragen 254
Zwischensumme 707
abzuglich passive latente Steuern aus temporéren Differenzen -294
(Verrechnung nach IAS 12.74 aufgrund Organschaft)

Summe 413

Die verrechneten passiven latenten Steuern aus temporiren Differenzen resultieren aus
der abweichenden Folgebewertung der Forderungen aus Versicherungsvertragen nach
den deutschen HGB (BilMOG) und nach den IFRS-Bilanzierungsregeln.

Noch nicht genutzte steuerliche Verluste, fir die keine latenten Steueranspriiche erfasst
wurden, resultieren aus vororganschaftlichen Verlustvortrigen und belaufen sich auf 61
TEuro (Vorjahr 61 TEuro).

18) Forderungen aus Versicherungsvertragen
Die Forderungen aus Versicherungsvertriagen resultieren aus dem Ankauf von Lebensver-
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sicherungspolicen. Die Bewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) aller
vom Mercurius-Konzern angekauften und zum Bilanzstichtag noch im Bestand befindli-
chen Versicherungsvertrige.

Versicherungsvertrige besitzen individuelle Restlaufzeiten. Sofern die Versicherungsver-
trige nicht weiterverkauft werden, entstehen erst zum Filligkeitszeitpunkt eines jeden
Versicherungsvertrages Zahlungsmittelzufliisse (Cash Flows). Die folgende Ubersicht
gliedert den zum 31. Dezember 2013 ausgewiesenen Vertragsbestand nach Restlaufzeiten.
Als Restlaufzeit wird dabei die Zeitspanne zwischen dem Bilanzstichtag und dem
Zeitpunkt der vertraglichen Filligkeit der Forderung verstanden. Bei Forderungen, die in
Teilbetrigen fillig werden, wird die Restlaufzeit fiir jeden einzelnen Teilbetrag angesetzt.

bis ein 1-2 2-3 3-4 4 -5 Uber funf
(in Tausend Euro) Jahr Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Gesamt
Forderungen aus
Versicherungsvertrédgen 17.017 12.204 28.169 9.720 8.693 47.610 123.413

Unabhingig von diesen Restlaufzeiten werden die Forderungen aus Versicherungsver-
tragen vollstdndig den kurzfristigen Vermogenswerten zugeordnet, da der Mercurius-
Konzern die Versicherungsvertrage im Rahmen seines regularen Geschiftszyklus vor
Endfélligkeit des zugrunde liegenden Versicherungsvertrages verwerten und hieraus Zah-
lungsmittelzufliisse generieren wird. Die tabellarisch dargestellten Zahlungsmittelzu-
flisse entsprechen daher nicht den durch das Geschéftsmodell des Mercurius-Konzerns

generierten Zahlungsmittelzufliissen, da letztere zeitlich frither erfolgen.

Auf das Portfolio aus Versicherungsvertrigen waren zum 31. Dezember 2013 weder eine
Einzel- noch eine Pauschalwertberichtigung vorzunehmen.

Die Forderungen aus Versicherungsvertrigen sind im Zuge der Refinanzierung in Héhe
der zurechenbaren Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sicherungsweise hin-
sichtlich der aus den Versicherungsvertragen ableitbaren Anspriiche abgetreten.

19) Andere Forderungen und Vermégenswerte
Diese Position setzt sich wie folgt zusammen:

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Darlehen Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen 7.158 4.975
Darlehen nahestehende Unternehmen 306 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.300 2.325
Forderungen aus Steueriiberzahlungen 1 275
Forderungen gg. Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 15 148
Sonstige Ausleihungen 0 315
Ubrige 39 65
Gesamt 8.819 8.103

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen enthalten im Wesentlichen Kaufpreis-
Forderungen aus kurz vor dem Bilanzstichtag verkauften Lebensversicherungen. Die
Darlehen betreffen zweckgebundene Mittel zur Finanzierung der Investitionen der
Beteiligungen.
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Das ungesicherte Darlehen (300 TEuro) an nahestehende Unternehmen wurde bis zum
31. Dezember 2014 gewihrt. Der nominale Zins belduft sich auf 2% (kumuliert 6 TEuro)
und ist frithestens zum Falligkeitstag des Darlehens zurtick zu zahlen.

Die an die Domus Vivendi Service GmbH gewéhrten Darlehen tiber nominal 85 TEuro
(zzgl. rickstindiger Zinsen 2 TEuro) wurden wegen des Beschlusses des Insolvenzan-

tragsverfahrens tiber das Vermogen der Gesellschaft in voller Hohe wertberichtigt.

20) Eigenkapital

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Gezeichnetes Kapital 2.382 2.382
Kapitalriicklage 6.422 7.017
Gewinnriicklagen (inkl. Periodenergebnis) 5.173 3.596

13.977 12.995
Nicht beherrschende Gesellschafter 88 112
Eigenkapital 14.065 13.107

Einzelheiten hierzu sind der Eigenkapitalveranderungsrechnung zu entnehmen.

Das als gezeichnetes Kapital ausgewiesene Grundkapital ist aufgeteilt in 2.382.368 auf
den Inhaber lautende Stiickaktien und ist voll eingezahlt. Der Nennwert je Aktie betrégt

1 Euro.

Mit notariellem Beschluss der Hauptversammlung vom 12. Juni 2013 (Urkundenrolle
Nr. 97/2013 des Notars a.D. Dr. Stefan von Holst als amtlich bestellter Vertreter des
Notars Dr. Rolf Jorke, Frankfurt am Main) wurde das Grundkapital der Gesellschaft
zunichst durch Umwandlung von 595.592 Euro der in der Bilanz zum 31. Dezember 2012
ausgewiesenen Kapitalriicklage von 2.382.368 Euro auf 2.977.960 Euro erhoht und
anschlieffend um 595.592 Euro auf 2.382.368 Euro zum Zwecke der Rickzahlung eines
Teils des Grundkapitals an die Aktionire herabgesetzt. Die Rickzahlung betrégt pro
Aktie 0,25 Euro (Vorjahr 0,25 Euro).

Neue Aktien wurden im Rahmen der Kapitalmafinahmen nicht emittiert.

Die Mercurius AG hat auf ihrer Hauptversammlung am 8. Juni 2010 beschlossen, dass
die Gesellschaft vom Tage der Beschlussfassung an fiir finf Jahre erméchtigt ist, einmal
oder mehrmals eigene Aktien bis zu 10% des derzeitigen Grundkapitals, d.h. bis zu
238.236 Stiick tiber die Frankfurter Wertpapierborse zu dem gesetzlich zuldssigen Zweck
zurlckzukaufen. Bei dem beschlossen Ruckkauf darf der Preis den Durchschnittskurs
wihrend der letzten drei Borsentage vor dem Erwerb um nicht mehr als 10% tiber- oder

unterschreiten.

Der Vorstand der Mercurius AG hat am 16. Dezember 2013 beschlossen den Aktienriick-

kauf fortzusetzen.
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Zum Bilanzstichtag hat die Gesellschaft keine eigenen Aktien im Bestand (Vorjahr
o Stiick).

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 25. August 2010 wurde der Vorstand erméch-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis
zum 24. August 2015 einmal oder mehrmals durch Ausgabe von neuen auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen um einen Betrag von bis zu insge-
samt 1.101.184 Euro zu erhéhen (genehmigtes Kapital).

Der Anteilsbesitz zum 31. Dezember 2013 stellt sich wie folgt dar:

Anteilseigner (Anteil in %) 31.12.2013 31.12.2012
Vorstand/Griindungsmitglieder der Mercurius AG 38,6 38,6
Aufsichtsrat 2,5 2,5
3 institutionelle Investoren (jeweils Uber 5 % Aktienanteil) 31,0 30,6
Streubesitz 27,9 28,3
Gesamt 100,0 100,0

Die Grofaktionire iiben weder einzeln noch gemeinsam einen beherrschenden Einfluss
oder eine gemeinsame Flithrung gegentiber der Mercurius AG aus. Die Mercurius AG ist

daher als eine von den Grofiaktiondren unabhingige Aktiengesellschaft anzusehen.

Die Grundlage fiir das Kapitalmanagement stellt das eingesetzte Eigenkapital dar. Das
Hauptziel des Kapitalmanagements ist es, ein positives Jahresergebnis zu erreichen, um den
Verzinsungsanspruch der Eigenkapitalgeber zu erfiillen. Der Verzinsungsanspruch auf das
Eigenkapital, und damit der Kapitalkostensatz, werden aus den Mindestrenditen abgeleitet,
die Anleger fur ihr investiertes Kapital erwarten. Erlduterungen zu den weiteren Zielen und
zur Strategie der Mercurius AG finden sich im Lagebericht unter dem Punkt 4.3.

Zum 31. Dezember 2013 besteht ein genehmigtes Kapital (§§ 202 ff. AktG).

In der Kapitalricklage werden Aufgelder aus der Ausgabe von Aktien ausgewiesen. Sie
hat sich gegentiber dem Vorjahr um 595 TEuro (im Vorjahr um 596 TEuro) vermindert.
Die Minderung steht im Zusammenhang mit der beschlossenen Kapitalriickzahlung in
Hohe von 595 TEuro an die Aktionédre. Die hieraus resultierende Riickzahlungsverpflich-
tung wird als Verbindlichkeit ausgewiesen.

Die Gewinnriicklagen haben sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt.

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Stand zu Beginn des Geschiftsjahres 3.596 2.015
den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zustehender Jahrestiberschuss 1.217 1.570
Veranderung der Neubewertungsrticklage 360 24
Unterschiedsbetrag im Rahmen der VerauBerung von Anteilen der 0 -13
Mercurius Real Estate AG

Stand zum Ende des Geschéftsjahres 5.173 3.596

Die Mercurius AG hat mit Wirkung vom 05. Dezember 2013 0,1% der Anteile an der
Mercurius Real Estate AG zum Verkaufspreis von 1 TEuro veraufiert. Der Unterschieds-
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betrag zwischen dem Wert des im Kalenderjahr 2013 verduferten nicht beherrschenden
Anteils und dem Verkaufspreis (0 TEuro) wurde in den Gewinnriicklagen erfasst. Das
anteilige buchmiafige Kapital wird im Eigenkapital als nicht beherrschende Gesellschaf-

ter ausgewiesen.

Die Neubewertungsriicklage hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 365 341
Gewinn/Verlust aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von
Sicherungsinstrumenten flir Cashflow Hedges

Zinsswaps 7 35

Auf im Eigenkapital erfasste Gewinne/Verluste anfallende Ertragssteuern -2 -1
Uberfiihrung des kumulierten Gewinns/Verlusts aus Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts von Zinsswaps in die Gewinn- und Verlustrechnung

Zinsswaps -536 0
Auf im Eigenkapital erfasste Gewinne/Verluste anfallende Ertragssteuern 171 0
Stand zum Ende des Geschéftsjahres 5 365

Die Neubewertungsriicklage umfasst Gewinne und Verluste aus dem effektiven Teil von
Zinsswaps, die aufgrund von Anderungen im beizulegenden Zeitwert der Sicherungsge-
schifte entstanden sind. Der kumulierte Gewinn oder Verlust aus Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts der Zinsswaps, der in der Neubewertungsriicklage erfasst
wurde, wird nur in die Gewinn- und Verlustrechnung tiberfiihrt, wenn das gesicherte
Grundgeschift die Gewinn- und Verlustrechnung beriihrt. Dies erfolgte im Berichtsjahr
hinsichtlich der beiden am 22. August 2013 und 11. November 2013 ausgelaufenen
Zinsswaps.

Der im Rahmen des Cash Flow Hedge Accounting am Bilanzstichtag eingesetzte
Zinsswap mit einer Laufzeit bis 2015 wird mit einem negativen Marktwert (Fair Value)
von insgesamt 24 TEuro als sonstige Verbindlichkeit bilanziert. Der Marktwert ist in
einen effektiven und einen ineffektiven Teil zu zerlegen. Der effektive Teil in Héhe von 7
TEuro ist der Teil des Marktwerts, der eine wirksame Sicherung gegen das Cash Flow
Risiko darstellt. Dieser Betrag wurde nach Abzug der darauf entfallenden latenten
Steuern in Héhe von 2 TEuro erfolgsneutral als Neubewertungsriicklage im Eigenkapital
erfasst. Der ineffektive Teil in Hohe von 17 TEuro des Marktwerts wurde hingegen im
Periodenergebnis aufwandswirksam erfasst. Der Zinsswap wird monatlich abgerechnet
und dient der Absicherung der monatlichen Zinszahlungen. Der Zinsswap hat sich im
Geschiftsjahr auf das Finanzergebnis ausgewirkt und wird dieses voraussichtlich bis zum

Ende der Laufzeit, im Jahr 2015, beeinflussen.

Die oben dargestellten Anderungen in der Neubewertungsriicklage spiegeln samtliche
im sonstigen Ergebnis des Berichtsjahrs darzustellenden Sachverhalte wider.
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Der auf die nicht beherrschenden Gesellschafter entfallende Anteil am Eigenkapital setzt
sich wie folgt zusammen:

(in Tausend Euro) 2013 2012
Stand zu Beginn des Jahres 112 0
Wert zum Zeitpunkt des Erwerbs 1 113
Anteil am Gesamtergebnis -25 -1
Stand am Jahresende 88 112

21) Passivischer Abgrenzungsposten

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Passive Rechnungsabgrenzung (langfristig) 1.042 0
Passive Rechnungsabgrenzung (kurzfristig) 145 612
Gesamt 1.187 612

Der Passivische Abgrenzungsposten betrifft die erhaltenen Mietzuschiisse, die gemaf3 SIC-
15.5 Uber die Laufzeit des Mietvertrages verteilt ergebniswirksam vereinnahmt werden.

Die Aufteilung der erhaltenen Zuschiisse in den lang- bzw. kurzfristigen Bereich erfolgte
zeitgleich mit der Fertigstellung der Umbauten der gemieteten Biiroflichen im Geschéftsjahr
2013. Der Betrag der kurzfristigen passiven Rechnungsabgrenzung enthilt dabei den Auflo-
sungsbetrag, der innerhalb eines Kalenderjahres aufzulésen ist.

22) Sonstige langfristige Verbindlichkeiten

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Sonstige Verbindlichkeiten 25 0
Gesamt 25 0

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten eine im Geschiftsjahr 2013 erhaltene Kaution

im Zusammenhang mit einem ldngerfristig laufenden Untermietvertrag.

23) Latente Steuerverbindlichkeiten

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Bewertungsunterschiede Versicherungsvertrage 55 55
Gesamt 55 55

Die latenten Steuerverpflichtungen in Héhe von 55 TEuro resultieren aus der abweichen-
den Folgebewertung der Forderungen aus Versicherungsvertragen nach deutschem
Steuerrecht und nach den IFRSs. Diese sind auf Ebene des Tochterunternehmens

CFI Leben GmbH im Geschéftsjahr 2005 entstanden und wurden im Zuge der Konso-
lidierungskreisverdnderung in den Konzernabschluss der Mercurius AG ibernommen.
Zu einem korrespondierenden latenten Steueraufwand in der Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung kam es daher nicht.

Der Berechnung wurde ein Gesamtsteuersatz in Héhe von 31,93 % zugrunde gelegt.
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24) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten bestehen im Wesentlichen gegentiber
einem inldndischen Finanzinstitut. Die Kreditvolumina dienen der Refinanzierung des
Ankaufs von Lebensversicherungen. Die Kreditvertrage sehen vor, dass im Falle der
Verwertung (Verkauf, Ablauf und Kiindigung) eines Versicherungsvertrages die Kredit-

linie fiir den jeweiligen Versicherungsvertrag zuriickzufithren ist.

Da die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten somit direkt vom Bestand der
Forderungen aus Versicherungsvertrigen abhdngen und letztere als kurzfristige Vermo-
genswerte klassifiziert werden, erfolgt die Klassifizierung der Verbindlichkeiten gegen-
tber Kreditinstituten entsprechend.

Zwei Bankguthaben dienen zur direkten Riickfithrung der Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Die Gesellschaft hat gemaf Kreditrahmenvertrag keine Moglichkeit dieses
Guthaben anderweitig zu verwenden. In der Bilanz wurden diese Bankguthaben gemafd
IAS 32.42 mit den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verrechnet (offsetting).

Die vertraglich vereinbarten Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinsti-
tuten stellen sich wie folgt dar:

bisein 1-2 2-3 3-4 4-5 uberfunf
(in Tausend Euro) Jahr Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Gesamt
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 112.869 0 0 0 0 0 112.869

Die Verzinsung der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten erfolgt zu einem
Interbanken-Zinssatz zuziiglich einer Marge. Zusétzlich zum Zins erhilt das finanzieren-
de Kreditinstitut einen ertragsabhéngigen Anteil. Der fir die Kontokorrentkreditinan-
spruchnahme zu entrichtende Zinssatz unterliegt einem tédglichen Zinsanpassungsrecht
seitens des finanzierenden Kreditinstitutes aufgrund der Zinsentwicklung am Geld- und

Kapitalmarkt bzw. einer verinderten Bonitétseinschitzung betreffend der CFI Leben
GmbH bzw. CFI Leben I GmbH.

Die Anspriche aus den finanzierten Lebensversicherungen sind als Sicherheit an das
finanzierende Kreditinstitut abgetreten.

25) Verbindlichkeiten aus dem Ankauf von Versicherungsvertragen

Die Verbindlichkeiten aus dem Ankauf von Versicherungsvertrigen in Héhe von g TEuro
(Vorjahr 16 TEuro) resultieren aus den angekauften Policen, bei denen noch eine Gegen-
leistung an den Verkdufer der Police zu zahlen ist.

26) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Kreditoren 16 24
Gesamt 16 24

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen resultieren im Wesentlichen
aus Verbindlichkeiten aus I T-Dienstleistungen und aus Verbindlichkeiten, die aus dem
Vertriebsprozess der Immobilienprojekte resultieren.
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27) Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Kapitalriickzahlung an Aktionére 595 596
Provisionsaufwendungen 11 482
Marktwert Zinsswaps 24 546
Lohn und Gehaltsverbindlichkeiten 89 90
Zuschuss an Untermieter 67 0
Ubrige 33 58
Gesamt 819 1.772

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten bestehen im Wesentlichen aus Verbind-

lichkeiten aus der im Geschiftsjahr beschlossenen und im Februar 2014 durchgeftihrten

Kapitalriickzahlung an die Aktionire, aus Verbindlichkeiten aus Provisionsaufwendun-

gen, aus Verbindlichkeiten des effektiven Teils des Zinsswaps, aus Lohn- und Gehaltsver-

bindlichkeiten sowie aus einem noch an einen Untermieter abzufithrenden Zuschuss.

28) Kurzfristige Riickstellungen (provisions)

Die Riickstellung fiir voraussichtliche Abschluss- und Priifungskosten umfasst den

Einzel- und Konzernabschluss.

Die Riickstellungen fir Personalaufwendungen sind im Wesentlichen fir Boni, ausste-

henden Urlaub und Berufsgenossenschaft gebildet worden.

Die in den tibrigen Riickstellungen enthaltene grofite Position fiir fremde Ertragsanteile

in Hoéhe von 5.061 TEuro (im Vorjahr 4.262 TEuro) steht im Zusammenhang mit der

Refinanzierung des Bestandes von Lebensversicherungsvertrigen. Da diese Ruckstellun-

gen dem operativen Geschiftszyklus des Konzerns zuzuordnen sind, werden sie als

kurzfristige Schulden eingestuft.

Die Entwicklung der Riickstellungen nach IAS 37 wahrend des Geschiéftsjahres vom or.

Januar bis zum 31. Dezember 2013 stellt sich wie folgt dar:

Riickstellung

fir Abschluss- Personal- Ubrige

und Priifungs- bezogene kurzfristige
(in Tausend Euro) aufwendungen Riickstellungen Riickstellungen Gesamt
Stand zum 01.01.2013 123 461 4.350 4.934
Verbrauch 118 292 41 451
Auflésung 5 1 35 41
Zufuhrung 122 174 1.352 1.648
Abzinsung 0 0 513 513
Stand zum 31.12.2013 122 342 5.113 5.577
29) Steuerschulden
(in Tausend Euro) 31.12.2013 31.12.2012
Korperschaft- und Gewerbesteuer 635 678
Gesamt 635 678

Der effektive Steueraufwand entfillt im Wesentlichen auf die Mercurius AG.
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5.5.7 Erlauterungen zur Konzern-Kapitalflussrechnung
Die Konzern-Kapitalflussrechnung der Mercurius AG wurde nach den Vorschriften des
[AS 7 erstellt.

Der Mittelzufluss aus laufender Geschiftstitigkeit verminderte sich um 2.390 TEuro auf
319 TEuro. Dies resultiert unter anderem aus dem um 377 TEuro niedrigeren Gesamt-
ergebnis sowie den um 820 TEuro gegentiber dem Vorjahr gesunkenen Ausschittungen
aus assoziierten Unternehmen. Dariiber hinaus war die Abnahme der Forderungen aus
Versicherungsvertragen aufgrund des geringeren Policenbestandes miturséchlich. Gegen-
ldufig wirkte sich die Abnahme der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten aus.

Im Wesentlichen die Riickzahlung von Darlehen und das Auslaufen von Wertpapieren,
teilweise kompensiert durch die Auszahlung von Darlehen, fithrten zu einem Mittelzu-
fluss aus der Investitionstétigkeit in Hohe von insgesamt 127 TEuro (Vorjahr Mittelab-
fluss 2.174 TEuro).

Aus der Finanzierungstitigkeit resultiert ein negativer Saldo von -595 TEuro (Vorjahr
-418 TEuro), wesentlich bedingt durch die Auszahlungen aus der Kapitalrticklage.

Der Zahlungsmittelbestand (Finanzmittelfonds) verminderte sich von 1.9go5 TEuro im
Vorjahr auf 1.756 TEuro zum Ende des Geschiftsjahres 2013. Die Zahlungsmittel des
Mercurius-Konzerns umfassen grundsitzlich den Kassenbestand und die Guthaben bei
Geschiftsbanken, wobei zwei Bankguthaben zur direkten Riickfithrung der Verbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten dienen. In der Bilanz wurden diese Bankguthaben
gemif IAS 32.42 mit den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten verrechnet. Die
konzernweite Liquiditatslage ist weiterhin stabil.

5.5.8 Segmentberichterstattung

Der Mercurius-Konzern war wihrend des Geschéftsjahres vom o1. Januar bis zum

31. Dezember 2013 ausschliefilich im deutschen Markt und fiir inlindische Kunden titig.
Da durch eine Segmentberichterstattung nach geographischen Regionen hier keine
zusétzlichen tber die im vorliegenden Konzernabschluss schon enthaltenen Informatio-
nen vermittelt werden kénnen, wurde auf die Segmentberichterstattung nach geographi-
schen Regionen verzichtet.

Im Geschiftsjahr 2013 stellen die Geschéftsbereiche Immobilien und Zweitmarkt
Lebensversicherungen berichtspflichtige Geschiftssegmente dar, da sie mindestens eine
der in IFRS 8.13 genannten Wesentlichkeitsgrenzen von 10% hinsichtlich von Segment-

erlosen, Segmentergebnis bzw. Segmentvermogen tiberschreiten.

Im Immobiliensegment werden hochwertige Immobilienkonzepte in Innenstadtlagen

mit dem Schwerpunkt Wohnen entwickelt und realisiert.

Im Segment Zweitmarkt Lebensversicherungen kauft, verkauft und verwaltet der
Mercurius-Konzern deutsche Lebensversicherungen. Daneben bietet der Konzern als
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weitere Alternative zum Storno die Beleihung von Policen an.

Die Segmentberichterstattung wurde an der internen Organisations- und Berichtsstruk-
tur ausgerichtet (, Management-Approach”). Mafistab fiir den Erfolg eines Segments ist
vor allem das Segmentergebnis vor Steuern. Es werden keine sonstigen segmentierten
Groflen an den Entscheidungstréiger berichtet. Daher erfolgt auch an keine Darstellung

des Segmentvermogens und der Segmentschulden.

Fir die Ermittlung des Segmentergebnisses werden die gleichen Rechnungslegungsnor-
men (IFRS) angewandt, die fiir das Konzern-Ergebnis zugrunde gelegt werden.

Zweitmarkt Konzern-

Lebens- kosten .
versiche- und librige Uber-

(in Tausend Euro) Immobilien rungen Segmente Summe leitung Konzern
Ertrage 2013 612 21.031 1.739 23.382 -1.133 22.249
2012 395 29.714 2.603 32.712 -1.271 31.441

externe Ertrage 2013 109 20.497 570 21.175 - 21.175
2012 140 29.483 1.250 30.873 - 30.873

interne Ertrage 2013 - - 1.124 1.124 -1.124 -
2012 - - 1.259 1.259 -1.259 -

Zinsertrage 2013 503 534 45 1.082 -8 1.074
2012 255 231 94 580 -12 568

Aufwendungen 2013 922 19.031 1.939 21.892 -1.133 20.759
2012 735 26.587 3.149 30.471 -1.271 29.200

sonstige betriebliche 2013 242 973 1.137 2.352 -1.124 1.228
Aufwendungen 2012 204 1.024 1.346 2.574 -1.259 1.315
Zinsaufwendungen 2013 3 1.077 2 1.082 -8 1.074
2012 2 1.395 13 1.410 -12 1.398

Abschreibungen 2013 7 - 112 119 - 119
2012 7 - 357 364 - 364

Personalaufwand 2013 669 345 647 1.661 - 1.661
2012 522 274 870 1.666 - 1.666

Equity-Ergebnis aus 2013 -12 - - -12 - -12
assoziierten Unternehmen 2012 -160 - - -160 - -160
Ergebnis vor Steuern 2013 -322 2.000 -200 1.478 - 1.478
2012 -500 3.127 -546 2.081 - 2.081

Die Zinsertrage im Immobiliensegment resultieren im Wesentlichen aus Darlehen an die
Projektgesellschaften. Die externen Ertrige betreffen die Provision aus der Vermittlung
einer Finanzierung, die Kostenweiterbelastungen sowie Ertrige aus der Auflésung von
Riickstellungen. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen vor allem die
Abschreibung von Forderungen gegen die insolvente Domus Vivendi Service GmbH,
Werbekosten, Mietkosten, Rechts- und Beratungskosten sowie Leasingkosten. Die
Zinsaufwendungen resultieren vor allem aus Darlehen gegentiber der Mercurius AG.

Die aktuellen Bauprojekte, drei Projekte in Frankfurt befinden sich im Bau. Das Objekt
in der Heidelberger Bahnstadt wurde im 1. Quartal 2014 fertiggestellt. Mit der Fertig-
stellung und Verduferung dieser Immobilienprojekte erwarten wir in den kommenden

Jahren wieder positive Ergebnisse aus unseren assoziierten Gesellschaften.
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Die externen Ertrage im Segment Zweitmarkt Lebensversicherungen resultieren zum
grofiten Teil aus dem Verkauf von Lebensversicherungen an institutionelle Investoren

und aus den Wertsteigerungen der Versicherungsvertrage.

Den Erlosen aus Verkauf, Ablauf und Kiindigung von Lebensversicherungspolicen stehen
die Aufwendungen aus dem Abgang der Versicherungsvertrige gegeniiber, die in den
Gesamtaufwendungen enthalten sind. Im Geschiftsjahr 2013 betrug der Abgang der
Versicherungsvertrige 14,0 Mio. Euro (Vorjahr 20,3 Mio. Euro). Die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen bestehen im Wesentlichen aus Fremdleistungen.

5.5.9 Nahestehende Unternehmen und Personen

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Mercurius AG sowie das Management in den
Schlisselpositionen des Konzerns, stellen im Sinne des IAS 24 nahestehende Personen
dar.

Zu den nahestehenden Unternehmen gehoren auch Gemeinschaftsunternehmen und
assoziierte Unternehmen, die at equity bewertet wurden sowie Unternehmen, bei dem
ein Manager in einer Schliisselposition des Konzerns Kontrolle ausiibt.

5.5.9.1 Darlehen an nahestehende Unternehmen
Die Forderungen gegentiber nahestehenden Unternehmen resultieren im Wesentlichen

aus Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen.

Andere

Gemeinschafts- nahestehende

unternehmen Unternehmen

(in Tausend Euro) 2013 2012 2013 2012
Ausstehende Forderungen 7.158 5.689 306 300
erhaltene Garantien 0 0 0 0
Laufzeiten 1 Jahr 1 Jahr

5.5.9.2 Sonstige Transaktionen mit nahestehenden Personen und Unternehmen

Im Geschiftsjahr 2013 verduflerte die Mercurius AG an ein Unternehmen, bei dem ein
Manager in einer Schliisselposition des Konzerns Kontrolle ausiibt, 100 Namensaktien
(Vorjahr 1.000 Namensaktien) der Mercurius Real Estate AG zu einem Kaufpreis von 1
TEuro (Vorjahr 100 TEuro). Aus diesen Transaktionen bestehen am Jahresende 2013
keine offenen Positionen.

Ein Teil der angemieteten Biirordume ist an eine Immobiliengesellschaft, bei der ein
Mitglied des Aufsichtsrats der Mercurius AG geschiftsfithrender Gesellschafter ist,
untervermietet. Ein weiterer Teil ist an eine Beratungsgesellschaft, bei der ein Mitglied
des Aufsichtsrats der Mercurius AG geschiftsfithrender Gesellschafter ist, untervermie-
tet. Die Vertragsbedingungen entsprechen den tiblichen Bedingungen zwischen sach-
kundigen Dritten und sind marktkonform.
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Andere Geschéftsbeziehungen zu nahe stehenden Unternehmen ergaben sich fr den
Berichtszeitraum nicht.

Die Geschiftsbeziehungen zu Mitgliedern der Organe (Vorstand/Aufsichtsrat) des
Mercurius-Konzerns resultieren allein aus entgelt- bzw. honorarbezogenen Geschifts-

vorfillen.

Weder wihrend des Geschiftsjahres vom o1. Januar bis zum 31. Dezember 2013 noch

zum Bilanzstichtag sind Kredite an Organmitglieder gewéhrt worden.

5.5.9.3 Beziige des Managements
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Mercurius AG sowie Manager in einer Schliissel-
position des Konzerns haben wihrend des Geschiftsjahres folgende Beziige erhalten:

(in Tausend Euro) 2013 2012
Vorstand 784 809
Aufsichtsrat (netto) 26 26
Andere Manager mit Schlisselposition 370 345

Bei den angegebenen Beziigen handelt es sich ausschlieflich um kurzfristig fallige
Leistungen.

5.5.10 Angaben zu Finanzinstrumenten

Beizulegender Zeitwert (Fair Value) von Finanzinstrumenten

Ein Finanzinstrument ist ein Vertrag, der bei dem einen Vertragspartner einen Vermo-
genswert und bei dem anderen Vertragspartner eine Verbindlichkeit oder ein Eigenkapi-
talinstrument begriindet. Als beizulegender Zeitwert wird der Betrag bezeichnet, zu dem
ein Finanzinstrument zwischen sachkundigen und vertragswilligen Parteien zu marktge-

rechten Bedingungen gehandelt werden kann.

Der beizulegende Zeitwert wird beim Mercurius-Konzern unter Anwendung marktiibli-
cher Verfahren und unter Zugrundelegung instrumentenspezifischer Marktparameter
ermittelt.

Bewertungen zum beizulegenden Zeitwert

a) Einstufungen und beizulegende Zeitwerte

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte von finan-
ziellen Vermogenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten, einschliefilich ihrer Stufen
in der Fair Value-Hierarchie. Sie enthilt keine Informationen zum beizulegenden
Zeitwert fur finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht
zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn der Buchwert einen angemessenen
Niherungswert fiir den beizulegenden Zeitwert darstellt.
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Restlaufzeitengliederung
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Die Restlaufzeitengliederung ist bei der Erlauterung zu den betreffenden Finanzinstru-

menten angegeben.

Wihrend der Berichtsperiode wurden keine Transfers zwischen den Stufen 1 und 2

vorgenomimen.

Beizulegende Zeitwerte, die in die Stufe 3 einzuordnen waren, ergaben sich in den

Geschiftsjahren 2012 und 2013 nicht.

b) Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechniken, die bei der Bestimmung der

beizulegenden Zeitwerte der Stufe 2 verwendet wurden, sowie die verwendeten wesentli-

chen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren:

Wesentliche,

Zusammenhang
zwischen
wesentlichen,
nicht
beobachtbaren
Inputfaktoren
und der

nicht Bewertung zum

beobachtbare  beizulegenden

Art Bewertungstechnik Inputfaktoren Zeitwert
Forderungen aus Abgezinste Cashflows: Nicht anwendbar Nicht anwendbar

Versicherungsvertragen

Die Forderungen aus Versicherungsver-
tragen werden im Anschaffungszeitpunkt
(Handelstag i.S.v. IAS 39 AG55) zunachst
mit den Anschaffungskosten bilanziert. Die
Folgebewertung zum jeweiligen Abschluss-
stichtag erfolgt zum beigezulegenden
Zeitwert (Fair Value). Der beizulegende
Zeitwert wird hierbei fir jede Versiche-
rungspolice gesondert auf Basis eines
Effektivzinsmodells gemaB IAS 39 ermittelt.
Als Zinssatz wird der ZinsfuB der jeweiligen
Versicherungspolice verwendet. Gewinne
und Verluste aus dieser Bewertung der
Forderungen aus Versicherungsvertrédgen
werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgswirksam im Posten ,Wertsteigerun-
gen Versicherungsvertrége" erfasst.

Zinsswaps

Marktvergleichsverfahren: Nicht anwendbar
Die beizulegenden Zeitwerte basieren auf

Preisnotierungen von Brokern. Ahnliche

Vertrédge werden auf einem aktiven Markt

gehandelt und die Preisnotierungen spie-

geln die tatséchlichen Transaktionen fir

ahnliche Instrumente wider.

Nicht anwendbar
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Finanzrisikomanagement

a) Kreditrisiken
Das Kreditrisiko stellt das finanzielle Risiko dar, dass ein Vertragspartner seinen Zah-

lungsverpflichtungen nicht nachkommt.

Das Risiko aus dem Bestand von Lebensversicherungsvertragen besteht grundsitzlich
darin, dass Versicherungsunternehmen ihren Verpflichtungen aus einem Versicherungs-
vertrag nicht nachkommen kénnen. Aufgrund der vielfiltigen auch aufsichtsrechtlichen
Sicherungsmafinahmen — insbesondere fir den Bereich der Lebensversicherungen — ist
jedoch das Ausfallrisiko als gering zu bewerten. Da wir zudem auch hinsichtlich der von
uns angekauften Lebensversicherungen auf ein ausgewogenes Portfolio an Versicherungs-
unternehmen achten, minimieren wir dieses Risiko zusitzlich. Das maximale Ausfall-
risiko der Forderungen aus Versicherungsvertriagen betragt 123.413 TEuro. Es wurde der
Buchwert als Aquivalent fiir das maximale Ausfallrisiko herangezogen.

Die anderen kurzfristigen Forderungen und Vermogenswerte bestehen im Wesentlichen
gegen eine inldndische Geschiftsbank aus der Sparte Finanzdienstleistungen sowie aus
Darlehen. Das maximale Ausfallrisiko betréigt 8.819 TEuro (Vorjahr 8.103 TEuro).

Die Wertpapiere in Héhe von 240 TEuro betreffen eine von einem Gemeinschaftsunter-

nehmen emittierte Unternehmensanleihe.

Die sonstigen langfristigen Forderungen im Geschiéftsjahr 2012 umfassten unter ande-
rem an die Objektgesellschaften gewdhrte Darlehen im Zusammenhang mit der Erstel-
lung von Gebduden. Die Darlehen an die Objektgesellschaften sind im Geschiftsjahr
2013 aufgrund ihrer Restlaufzeiten mit 7.158 TEuro in den anderen Forderungen und Ver-
mogenswerten enthalten. Die bis zum Bilanzstichtag aufgelaufenen Zinsen sind enthal-
ten. Hier besteht das Risiko, dass die geplanten Wertsteigerungen aus der Vermarktung
der neu entstehenden Apartment-Anlagen nicht erzielt werden kdnnen.

Samtliche vorstehend genannten finanziellen Vermoégenswerte sind werthaltig.

Die an die insolvente Domus Vivendi Service GmbH gew#hrten Darlehen sind im Ge-

schiftsjahr 2013 in voller Hohe wertberichtigt worden.

b) Marktrisiken

Marktrisiken resultieren aus der Veranderung von Marktpreisen. Diese fithren dazu,
dass der beizulegende Zeitwert oder die Zahlungsstrome der Finanzinstrumente
schwanken. Marktrisiken unterteilen sich in Zinsrisiken, Wahrungsrisiken und andere
Preisrisiken.

Zinsrisiken

Der Mercurius-Konzern finanziert die Policenankéufe weitestgehend durch die Aufnah-
me von Fremdkapital. Die fiir unser Unternehmen relevante Finanzierungsbasis (Tages-
geld) lag 2013 durchschnittlich bei etwa 0,15%. Der Zinsaufwand aus der Refinanzierung
des Ankaufs von Policen liegt deutlich unter der Rendite aus den Policen, so dass wir aus
dem Eigenbestand eine positive Marge erzielen. Um eine negative Marge zu vermeiden,
haben wir die Moglichkeit die Policenbestiande vorher zu stornieren bzw. zu verkaufen.
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Ein weiteres Instrument zur Absicherung der Zinsrisiken besteht im Abschluss von Zins-

sicherungsgeschiften im Derivatenmarkt. Im Geschéftsjahr 2013 bestanden im Rahmen

von Cash Flow Hedges drei Zinsswaps. Zwei davon sind im Geschéftsjahr 2013 ausgelau-

fen (am 22. August 2013 bzw. 11. November 2013). Der fiir die Kreditinanspruchnahme

zu entrichtende Zinssatz unterliegt einem téglichen Zinsanpassungsrecht seitens des

finanzierenden Kreditinstitutes aufgrund der Zinsentwicklung am Geld- und Kapital-

markt bzw. einer verdnderten Bonitétseinschitzung betreffend der CFI Leben GmbH

bzw. der CFI Leben II GmbH.

Zum Stichtag bestehen folgende Zinssicherungsgeschifte:

Fair Value  Nominalvolumen Enddatum

Zinssatz

Zinsswap -24 TEuro 50 Mio. Euro 11.11.2015

Wahrungsrisiken

EUR-EONIA-1Day fiir Vertragspartei

0,22 % fur Mercurius-Konzern

Der Mercurius-Konzern ist keinen Wihrungsrisiken ausgesetzt, simtliche Gewinn- und

Verlustrechnungs- und Bilanzpositionen lauten auf Euro.

c) Liquiditatsrisiken

Das Liquiditatsrisiko beschreibt die Gefahr, dass ein Unternehmen seine finanziel-

len Verpflichtungen nicht im ausreichenden Maf erftillen kann. Die konzernweite

Liquiditétslage ist stabil. Die Restlaufzeitengliederung ist bei der Erlauterung zu den

betreffenden Finanzinstrumenten angegeben. Die Cash Flows aus den vereinbarten

Falligkeitsterminen entsprechen der Restlaufzeitengliederung, die bei der Erlduterung zu

den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten angegeben sind. Das Risikomanage-

mentsystem in Bezug auf Finanzinstrumente wird im Lagebericht unter dem Punkt 4.7.1

Risiko- und Chancenmanagementsystem erldutert.

Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien

Im Folgenden ist das Ergebnis nach Bewertungskategorien fiir das Geschiftsjahr 2013

dargestellt:
aus der Folge- Netto-

bewertung zum aus aus ergebnis
(in Tausend Euro) beizulegenden Zeitwert Zinsen Abgang 2013
Zu Handelszwecken gehaltene
finanzielle Vermdgenswerte 5.283 0 253 5.536
Bis zur Endfélligkeit zu haltende
Finanzinvestitionen -25 24 0 -1
Kredite und Forderungen -87 1.050 0 963
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 -1.075 0 -1.075
Sicherungszusammenhénge 521 0 0 521
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Im Folgenden ist das Ergebnis nach Bewertungskategorien fiir das Vorjahr dargestellt:

aus der Folge- Netto-
bewertung zum aus aus ergebnis
(in Tausend Euro) beizulegenden Zeitwert Zinsen Abgang 2012
Zu Handelszwecken gehaltene
finanzielle Vermdgenswerte 7.868 0 1.113 8.981
Bis zur Endfalligkeit zu haltende
Finanzinvestitionen 0 47 0 47
Kredite und Forderungen 0 521 0 521
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 -1.398 0 -1.398
Sicherungszusammenhange 32 0 0 32

Die zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermogenswerte betreffen die Wertan-
passungen bei den Versicherungsvertriagen.

Sensitivitdtsanalyse

Der Mercurius-Konzern ist im Wesentlichen Zinsrisiken ausgesetzt. Fiir das Zinsrisiko
wird durch eine Sensitivititsanalyse eine Anderung der Marktzinssitze auf die Zinsertri-
ge und -aufwendungen dargestellt.

Sensitivitatsanalysen nach IFRS 7 wurden ftr Zinssicherungsgeschifte und variabel
verzinsliche Finanzverbindlichkeiten durchgefithrt. Wenn das Zinsniveau 2013 um

50 Basispunkte hoher gewesen wire, dann wiren die Zinsaufwendungen um

167 TEuro auf1.241 TEuro gestiegen. Wenn das Zinsniveau 2013 um 50 Basispunkte
niedriger gewesen wire, dann wéren die Zinsaufwendungen um 508 TEuro auf

566 TEuro gefallen. Entsprechend der Veranderung der Zinsaufwendungen wiren dann
das Jahresergebnis und somit auch das Eigenkapital hoher oder niedriger ausgefallen.

5.5.11 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es sind keine berichtspflichtigen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag eingetreten, die
einen Einfluss auf die Geschiftsentwicklung und Lage des Mercurius-Konzerns haben

kénnten.
5.5.12 Sonstige Erlauterungen

Sonstige Verpflichtungen

Der Mercurius-Konzern ist durch Vertrag vom 10. November 2006 einen Mietvertrag
fur Geschéftsraumlichkeiten und einen Parkplatz in Frankfurt am Main, Borsenstr. 2 — 4
eingegangen. Der Mietvertrag wurde fir eine Laufzeit vom o1. Februar 2007 bis zum

29. Februar 2012 geschlossen.

Mit Datum vom 15. Februar/22. Februar 2012 wurde ein neuer Mietvertrag mit der
COMMERZ REAL Investmentgesellschaft mbH fiir die Geschiftsrdume Borsenstr. 2-4
in Frankfurt am Main abgeschlossen. Das Mietverhiltnis begann am o1. Mérz 2012 und
endet 10 Jahre nach dem Monatsende des Monats in dem es begonnen hat.
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Es bestehen zudem vier Mietvertrage tiber jeweils einen PKW-Stellplatz mit unbefriste-
ter Laufzeit.

Die finanziellen Verpflichtungen aus den vorgenannten Vertrigen stellen sich zum

Bilanzstichtag hinsichtlich ihrer Fristigkeit wie folgt dar:

(in Tausend Euro) 2013 2012
Bis 1 Jahr 380 351
1 bis 5 Jahre 1.848 1.791
Uber 5 Jahre 828 1.152
Gesamt 3.056 3.294

Daneben bestehen Verpflichtungen als Leasingnehmer im Rahmen eines Operating-
Leasingverhiltnisses. Die Mercurius AG hat im Berichtsjahr ein Fahrzeug geleast. Die
Leasingaufwendungen, die im Geschiftsjahr in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst wurden, sind in Erlduterungen 8 dargestellt.

Die zukiinftigen kumulierten Mindestleasingzahlungen betragen:

(in Tausend Euro)

Laufzeit bis ein Jahr 11

Laufzeit ein bis funf Jahre 7

AuBerbilanzielle Verpflichtungen (Contingencies)
Es bestehen zum 31. Dezember 2013 Haftungsverhiltnisse in Form von selbstschuldneri-

schen Biurgschaften zu Gunsten von Immobilien-Objektgesellschaften von insgesamt 11,5

Mio. Euro.

Veréffentlichungspflicht

Die CFI Leben GmbH und die CFI Leben II GmbH werden als Tochterunternehmen
der Mercurius AG in den Mercurius-Konzernabschluss einbezogen. Aufgrund des Ge-
winnabfithrungsvertrags zwischen der Mercurius AG und der CFI Leben GmbH bzw.
der CFI Leben II GmbH, werden die CFI Leben GmbH und die CFI Leben II GmbH
von der Pflicht zur Prifung und Offenlegung ihres Jahresabschlusses nach § 264 Abs.
3 HGB befreit. Die Gesellschafter der CFI Leben GmbH und der CFI Leben IT GmbH
haben der Befreiung zugestimmt und der Beschluss wurde zur Offenlegung beim elek-

tronischen Bundesanzeiger eingereicht.

Beschaftigte (Durchschnitt)
Die durchschnittliche Zahl der wihrend des Geschiftsjahres beschiftigten Arbeitneh-

mer betrug einschliefllich der Vorstinde aller Konzerngesellschaften 13.
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Organe
Dem Vorstand gehorten wihrend des Geschiftsjahrs die folgenden Mitglieder an:

Ari E. Bizimis Andreas Schiiler

Diplom-Kaufmann, Kénigstein Bankkaufmann, Kénigstein
Herr Ari E. Bizimis ist Aufsichtsratsvorsitzender der Mercurius Real Estate AG,
Frankfurt am Main. Herr Andreas Schiiler ist Aufsichtsratsmitglied der Mercurius

Real Estate AG, Frankfurt am Main.

Der Aufsichtsrat besteht aus folgenden Mitgliedern:

zusatzlich zur Mercurius AG betreute Mandate

Robert Bierich (Vorsitzender) biw Bank fir Investments und
Diplom-Kaufmann, Frankfurt/Main Wertpapiere AG, Willich
Aurum Deutschland AG, Frankfurt a.M.

Hermann Vogt (stellvertretender Vorsitzender) Formycon AG,
Kaufmann, Dieburg Martinsried/Planegg

Dieter Behrens (Aufsichtsratsmitglied) -
Kaufmann, Karben

Die von Vorstand bzw. Aufsichtsrat direkt oder indirekt gehaltenen Aktien an der

Mercurius AG ergeben sich wie folgt:

Stlicke Anteil in %
Vorstand 920.050 38,62
Aufsichtsrat 60.000 2,52

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

gemaB §§ 297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemifl den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsitzen der Konzernabschluss ein den tatsichlichen Verhiltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im
Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf einschlief8lich des Geschéftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 02. April 2014

Ari E. Bizimis Andreas Schiiler
Vorstand Vorstand
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Wir haben den von der MERCURIUS AG, Frankfurt am Main, aufgestellten Konzern-
abschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und sonstigem Ergeb-
nis, Eigenkapitalverdnderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und Anhang — sowie den
Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013
geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den [FRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach § 315a Abs. 1t HGB anzuwen-
denden handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
fuhrten Prtfung eine Beurteilung tiber den Konzernabschluss und den Konzernlagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsma-
Biger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durch-
zufithren, dass Unrichtigkeiten und Verstofe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften
und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tiber die Geschafts-
tatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die

Erwartungen tiber mogliche Fehler berticksichtigt.

Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss und
Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezo-
genen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschitzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den erginzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhiltnis-

sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der
Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der

zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Frankfurt am Main, den 04. April 2014

RGTTREUHAND
Revisionsgesellschaft mbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Jurgen Lohr Jana Guldner
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin
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