
GESCHÄFTSBERICHT 2014



in TEUR 2014 2013

Ertragskennzahlen fortzuführende Bereiche

EBITDA* (1.123) (27.954)

EBIT (1.295) (29.592)

Konzernergebnis (3.185) (40.755)

31.12.2014 31.12.2013

Bilanzkennzahlen Konzern

Bilanzsumme 93.694 125.453

Immobilienvermögen* 85.254 114.076

Eigenkapital 21.127 27.198

Eigenkapitalquote in % 22,55 21,68

Netto-Finanzverbindlichkeiten** 59.551 79.453

Netto-Verschuldungsgrad in %* / *** 69,85 69,65

Net Asset Value pro Aktie in EUR 2,02 2,60 

Mitarbeiter (Jahresdurchschnitt) 39 42

* Vorjahreswert angepasst, siehe Anlage 4 des Konzernanhangs auf Seite 154
** Finanzverbindlichkeiten abzgl. liquide Mittel
*** Finanzverbindlichkeiten abzgl. liquide Mittel / Immobilienvermögen

WESENTLICHE KENNZAHLEN
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YOUNIQ AG

Aktionärsstruktur zum 31. Dezember 2014

Corestate Ben BidCo AG 
83,5 %

Streubesitz
16,5 %

Stammdaten

WKN A0B7EZ

ISIN DE000A0B7EZ7

Börsenkürzel YOU

Handelssegment Prime Standard

Grundkapital zum 31.12.2014 EUR 10.400.000,00

Grundkapital zum 31.12.2013 EUR 10.400.000,00

Erstnotiz 08.12.2006

Erstausgabepreis EUR 17,00

Aktienkurs zum 

2. Januar 2014 (XETRA)
 

EUR 2,27

Aktienkurs zum 

30. Dezember 2014 (XETRA)
 

EUR 1,015

Periodenhoch EUR 2,47

Periodentief EUR 0,875
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Frankfurt Riedberg I

Einheiten 232

Mietfl äche (qm) 5.160

Fertigstellung Q4 / 2012

Mieteinnahmen (pro Jahr bei 

Vollvermietung, EUR Mio.) 1,1
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YOUNIQ hat im vergangenen Geschäftsjahr 2014 wichtige Fortschritte bei der Fertigstellung und Erstvermietung der Objekte 

Mainz, Potsdam und Bayreuth, der Senkung der Verwaltungsausgaben und der Konsolidierung der Finanzen erzielt. Der Konzern 

ist mit den Geschäftsbereichen „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ und „Dienstleistungen“ heute so aufgestellt, um künftig  

operativ Gewinne zu erwirtschaften. Auch der Abverkauf der restlichen Immobilien des Geschäftsbereichs „Renting and Trading 

Real Estate“ ist bis auf ein letztes Objekt erfolgt, so dass dieser Bereich voraussichtlich im laufenden Jahr vollständig eingestellt 

werden kann.

Das Geschäftsjahr 2014 wurde mit einem Konzernverlust in Höhe von EUR 6,2 Mio. beendet. Die Überschreitung der im Geschäfts-

bericht 2013 bekanntgegebenen Prognose für das Jahr 2014 mit einem negativen Konzernergebnis in Höhe von EUR 5,0 Mio. ist 

dabei nahezu ausschließlich auf Ergebnisbelastungen durch den Wechsel der Mehrheitsaktionärin und das damit einhergehende 

Pflichtangebot an die Aktionäre der YOUNIQ  AG im  Oktober  2014 zurückzuführen. Diese nicht vorhersehbaren Ergebnis- 

belastungen setzen sich insbesondere aus dem mit dem Aktionärswechsel verbundenen Wegfall steuerlicher Verlustvorträge 

sowie aus unvermeidlichen Kosten für Beratungsleistungen zusammen. 

YOUNIQ musste sich nach dem hohen Verlust 2013 auch im Kerngeschäft „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ neu aufstellen. 

Einerseits sind mit der Veräußerung von Objekten wesentliche Teile der Mieteinnahmen entfallen, die Erlöse aus den Management-

verträgen für die YOUNIQ-Häuser in Fremdbesitz (Geschäftsbereich „Dienstleistungen“) können hier nur zum kleineren Teil Abhilfe 

schaffen. Andererseits wurden unsere vier Objekte im Eigenbestand im Laufe des vergangenen Jahres erfolgreich vermietet. Den 

damit verbundenen Kosten standen nur verhältnismäßig niedrige Mieterlöse gegenüber. Grundsätzlich müssen die Kosten dem 

niedrigeren Erlösniveau angepasst werden. Mit der weitgehenden Konsolidierung von Tochtergesellschaften, dem eingeleiteten 

Wechsel des Börsensegments, verringerten Mietkosten für unsere Büroflächen in Leipzig und zahlreichen weiteren Einzelmaßnah-

men gehen wir 2015 von deutlich niedrigeren Verwaltungsausgaben aus. Bei gleichzeitig höheren Mieteinnahmen erwarten wir im 

Geschäftsjahr 2015 operativ schwarze Zahlen. Nach Zinsen und Steuern gehen wir auf Grundlage der aktuellen Planung von einem 

leicht negativen Konzernergebnis aus. 

Aktuell legen wir einen Schwerpunkt auf die Optimierung der Finanzierungsstruktur des YOUNIQ-Konzerns. Nachdem die  

Potsdam-Anleihe Ende 2014 um ein halbes Jahr verlängert wurde, streben wir hier eine Refinanzierung zu verbesserten Konditi-

onen an. Auf Basis des heutigen Finanzierungsvolumens gehen wir von sinkenden Zinskosten in den kommenden Jahren aus. Wir 

sind zuversichtlich, in enger Abstimmung mit unserem Aufsichtsrat und mit Unterstützung durch unseren Mehrheitsaktionär, uns 

künftig auch wieder auf einen nachhaltigen Wachstumspfad begeben zu können. Nach der operativen und bilanziellen Verarbeitung 

der Belastungen aus der Vergangenheit befasst sich YOUNIQ wieder verstärkt mit einem Ausbau des Engagements am Markt für 

Studentisches Wohnen. 

BRIEF DES VORSTANDS 

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,
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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, Mitte Dezember vergangenen Jahres wurde ich zum Vorstand der YOUNIQ AG bestellt. 

Ich danke meinem Vorgänger Marcus Schmitz an dieser Stelle herzlich für die sehr produktive und unkomplizierte Unterstützung 

bei der Einarbeitung, die bereits einige Wochen vor meiner offiziellen Bestellung begann. Seit dem 1. Januar 2015 bin ich nun als 

Alleinvorstand für die Geschäftsführung der YOUNIQ AG verantwortlich. In dieser Zeit habe ich unsere Mitarbeiter als sehr gut 

eingespieltes, hochmotiviertes Team kennengelernt, das engagiert an der Weiterentwicklung des YOUNIQ-Konzerns arbeitet. Für 

dieses Engagement und die freundliche Aufnahme bei YOUNIQ danke ich allen Kolleginnen und Kollegen. Ebenso danke ich Ihnen, 

sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, für Ihr Vertrauen in unsere Gesellschaft im vergangenen Geschäftsjahr und freue mich 

über Ihre weitere Unterstützung.

Frankfurt am Main, im März 2015

Alexander Kersting, Vorstand
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Sehr geehrte Aktionärinnen,

sehr geehrte Aktionäre,

der Aufsichtsrat nahm im Geschäftsjahr 2014 die ihm nach 

Gesetz, Satzung und Geschäftsordnung obliegenden Auf-

gaben mit großer Sorgfalt wahr. Er hat den Vorstand bei 

der Leitung der YOUNIQ  AG regelmäßig beraten und seine 

Tätigkeit überwacht. In alle Entscheidungen von grund- 

legender Bedeutung für die Gesellschaft wurde der Aufsichts-

rat rechtzeitig eingebunden. Der Vorstand unterrichtete den 

Aufsichtsrat regelmäßig und zeitnah in Form von ausführlichen, 

schriftlich und mündlich erstatteten Berichten über alle für die 

Gesellschaft relevanten Fragen der Strategie, der Planung, 

der laufenden Geschäftsentwicklung, der Risikolage, des 

Risikomanagements sowie der Entwicklung der Rentabilität. 

Abweichungen des Geschäftsverlaufs von den Plänen und 

Zielen wurden dem Aufsichtsrat im Einzelnen erläutert; der  

Aufsichtsrat hat sie anhand der vorgelegten Unterlagen 

geprüft. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens hat 

der Vorstand mit dem Aufsichtsrat abgestimmt. Im Rahmen der 

Aufsichtsratssitzungen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand 

über alle für die Gesellschaft wesentlichen Themen informiert. 

Der Aufsichtsrat hat zu den Berichten und Beschlussvor- 

schlägen des Vorstands, soweit dies nach Gesetz, Satzung 

und Geschäftsordnung erforderlich war, nach gründlicher 

Prüfung und Beratung sein Votum abgegeben. Zusätzlich zu 

der intensiven Arbeit im Plenum stand der Aufsichtsratsvorsit-

zende auch außerhalb der Sitzungen in regelmäßigem Kontakt 

mit dem Vorstand, um sich über die aktuelle Geschäfts- 

entwicklung und die wesentlichen Geschäftsvorfälle zu infor-

mieren und entsprechend zu beraten. Darüber hinaus hat der 

Aufsichtsratsvorsitzende in gesonderten Gesprächen mit dem 

Vorstand die Perspektiven und die künftige Ausrichtung der 

einzelnen Geschäftsfelder erörtert.

Im Geschäftsjahr 2014 befasste sich der Aufsichtsrat in drei 

physischen Sitzungen und acht zusätzlichen Beschlussfas-

sungen insbesondere eingehend mit der wirtschaftlichen 

Lage und der operativen sowie strategischen Entwicklung 

des Unternehmens und seiner Geschäftsfelder. Über beson-

dere Geschäftsvorgänge, die für die Beurteilung von Lage 

und Entwicklung sowie für die Leitung des Unternehmens von 

wesentlicher Bedeutung waren, wurde der Aufsichtsrat durch 

den Vorstand auch zwischen den Aufsichtsratssitzungen 

unverzüglich und umfassend in Kenntnis gesetzt. Zustim-

mungspflichtige Angelegenheiten legte der Vorstand rechtzeitig 

zur Beschlussfassung vor oder holte die erforderliche Geneh-

migung des Aufsichtsrats unverzüglich ein. 

Aufgrund des von der Corestate Ben BidCo AG am 

10.  November  2014 veröffentlichten Pflichtangebots an die 

Aktionäre der Gesellschaft war der Aufsichtsrat der Gesell-

schaft gemäß §§ 39, 27 Abs. 1 S. 1 WpÜG verpflichtet, eine 

begründete Stellungnahme sowie – auf Wunsch der Bundes-

anstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht – eine ergänzende 

Stellungnahme zu dem Pflichtangebot abzugeben. Um 

höchstvorsorglich jeden Eindruck eines Interessenkonflikts zu 

vermeiden, hat der Aufsichtsratsvorsitzende bei der Erstellung 

der Stellungnahme und der ergänzenden Stellungnahme nicht 

mitgewirkt. Ferner hat er bei der Diskussion und Erörterung 

der Stellungnahme und der ergänzenden Stellungnahme nicht 

mitgewirkt und sich bei der Beschlussfassung der Stimme 

enthalten, da der Aufsichtsratsvorsitzende sowohl bei der 

Corestate Ben BidCo AG als auch bei deren Muttergesell-

schaft, der CORESTATE IREI Holding S.A., Organfunktionen 

ausübt. Sonstige potentielle oder tatsächliche Interessenkon-

flikte von Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern, die dem 

Aufsichtsrat gegenüber unverzüglich offenzulegen sind und 

über die die Hauptversammlung zu informieren ist, sind nicht 

aufgetreten.

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
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Schwerpunkte der Beratung

Im Geschäftsjahr 2014 befasste sich der Aufsichtsrat umfas-

send insbesondere mit der Entwicklung der Geschäfte der 

YOUNIQ AG, wichtigen geschäftlichen Einzelvorgängen, dem 

weiteren Abverkauf des „Renting and Trading Portfolios“, 

Fragen der Liquiditätsplanung und -sicherung der Gesell-

schaft, Vorstandsvergütungsthemen, Veräußerungsvorhaben 

bezüglich einzelner Objekte, der Zustimmung zum Verkauf 

der 94,9 %-Beteiligung der YOUNIQ  AG an der AF ATHENA 

GmbH, mit der weiteren Entwicklung des Geschäftsbereichs 

„YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ sowie mit der perso-

nellen Ausstattung und mit Kostenoptimierungspotentialen 

der Gesellschaft. Außerdem beschäftigte sich der Aufsichts-

rat eingehend mit den Refinanzierungsmöglichkeiten der 

Inhaberschuldverschreibung für die Finanzierung der Immobi-

lien-Projektentwicklung in Potsdam. Darüber hinaus befasste 

sich der Aufsichtsrat insbesondere mit der Zustimmung zum 

Wechsel der Börsennotierung der Aktien der Gesellschaft vom 

regulierten Markt (Prime Standard) in den Freiverkehr (Entry 

Standard) der Frankfurter Wertpapierbörse sowie mit dem 

von der Corestate Ben BidCo AG veröffentlichten Pflichtan-

gebot nach dem Wertpapiererwerbs- und Übernahmegesetz. 

Im Rahmen dieses Pflichtangebots hat der Aufsichtsrat eine 

Stellungnahme sowie eine ergänzende Stellungnahme zu dem 

Pflichtangebot abgegeben. Überdies war der Aufsichtsrat mit 

der Suche nach einem geeigneten Nachfolger für den zum 

31. Dezember 2014 ausgeschiedenen Vorstand Herrn Schmitz 

beschäftigt. In Person von Herrn Alexander Kersting wurde ein 

geeigneter Nachfolger als Vorstand für Herrn Schmitz gefun-

den und bestellt. 

Ferner hielt sich der Aufsichtsrat – in enger Abstimmung mit 

dem Vorstand – im Zuge der Umstrukturierung der Gesellschaft 

über den aktuellen Verhandlungsstand mit finanzierenden 

Banken, insbesondere der Liechtensteinischen Landesbank, 

auf dem Laufenden. 

Schließlich beschäftigte sich der Aufsichtsrat insbesondere mit 

der Umsatz-, Ergebnis- und Beschäftigungsentwicklung der 

Gesellschaft, der Billigung des Jahres- und Konzernabschlus-

ses für das Geschäftsjahr 2013, dem Halbjahresfinanzbericht 

und den einzelnen Quartalsfinanzberichten im Geschäftsjahr 

2014 sowie der Vorbereitung der ordentlichen Hauptversamm-

lung. Dabei trat der Aufsichtsrat grundsätzlich unter Teilnahme 

des Vorstands – wie erwähnt – zu insgesamt drei physischen 

Sitzungen und acht zusätzlichen Beschlussfassungen zusam-

men. In dringenden Fällen erfolgte die Beschlussfassung in 

Abstimmung mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden im schrift-

lichen Verfahren bzw. im Rahmen von Telefonkonferenzen.

Die Arbeit in den Ausschüssen des 
Aufsichtsrats

Aufgrund der auf der ordentlichen Hauptversammlung 2013 

beschlossenen Verkleinerung des Aufsichtsrats war die Beibe-

haltung von Ausschüssen nicht mehr sinnvoll. 

Jahres- und Konzernabschluss

Die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, 

Stuttgart, hat den vom Vorstand vorgelegten Jahresab-

schluss, den Konzernabschluss sowie den Bericht über die 

Lage der Gesellschaft und des Konzerns für das Geschäfts-

jahr 2014 geprüft und jeweils mit einem uneingeschränkten 

Bestätigungsvermerk verbunden mit einem Hinweisenden 

Zusatz versehen. Der Aufsichtsrat hat nach eigener Prüfung 

des Jahres- und Konzernabschlusses sowie des Berichts 

über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns für das 

Geschäftsjahr 2014 dem Ergebnis der Prüfung durch den 

Abschlussprüfer zugestimmt und den Jahres- und Konzernab-

schluss in der Aufsichtsratssitzung am 18. März 2015 gebilligt. 

Bericht des Aufsichtsrats
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Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Die Ernst & Young 

GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft nahm an der Sitzung 

vom 18. März 2015 teil und berichtete dem Aufsichtsrat über 

die wesentlichen Prüfungsergebnisse.

Bericht des Vorstands über die Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen 
gemäß § 312 AktG

Der Vorstand der YOUNIQ  AG hat den Bericht nach §  312 

AktG über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen 

sowie den hierzu von dem Abschlussprüfer erstatteten Prü-

fungsbericht dem Aufsichtsrat rechtzeitig übermittelt. Der 

Abschlussprüfer hat nach dem abschließenden Ergebnis der 

Prüfung keine Einwendungen gegen den Bericht erhoben und 

das folgende Testat erteilt:

„Nach unserer pflichtmäßigen Prüfung und Beurteilung bestä-

tigen wir, dass

1) die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2) bei den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften nach 

den Umständen, die im Zeitpunkt ihrer Vornahme bekannt 

waren, die Leistung der Gesellschaft nicht unangemes-

sen hoch war,

3) bei den im Bericht aufgeführten Maßnahmen keine 

Umstände für eine wesentlich andere Beurteilung als die 

durch den Vorstand sprechen.“

Der Bericht über die Beziehungen zu verbundenen Unter-

nehmen wurde vom Aufsichtsrat geprüft. Aufgrund seiner 

eigenen Prüfung schließt sich der Aufsichtsrat der Beurteilung 

des Abschlussprüfers an und erhebt gegen die Erklärung des  

Vorstands über die Beziehungen zu verbundenen Unterneh-

men keine Einwendungen.

Veränderungen im Vorstand und 
Aufsichtsrat

Das vormalige Vorstandsmitglied, Herr Marcus Schmitz, wurde 

mit Wirkung zum 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2014 

als Vorstandsmitglied der Gesellschaft bestellt. Herr Marcus 

Schmitz und die Gesellschaft haben sich darauf verständigt, die 

Amtszeit von Herrn Schmitz nicht über den 31. Dezember 2014 

zu verlängern und den zum 31. Dezember 2014 vertragsgemäß 

auslaufenden Vorstandsanstellungsvertrag nicht zu verlän-

gern. Am 17. Dezember 2014 wurde Herr Alexander Kersting 

mit sofortiger Wirkung zum Mitglied des Vorstands der Gesell-

schaft bestellt.

In der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft 

am 14.  August  2014 wurden Herr Daniel Schoch und Herr  

Dr. Carsten Strohdeicher erneut und Herr Dr. Klaus Boemer, 

der am 26.  August  2013 gerichtlich zum Mitglied des Auf-

sichtsrats bestellt worden war, erstmalig zu Mitgliedern des 

Aufsichtsrats der Gesellschaft gewählt. In der konstituierenden 

Sitzung des Aufsichtsrats am 29. September 2014 wurde Herr 

Daniel Schoch zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats und Herr 

Dr. Klaus Boemer zum Stellvertreter des Vorsitzenden des 

Aufsichtsrats gewählt. Herr Dr. Carsten Strohdeicher hat sein 

Aufsichtsratsmandat mit Wirkung zum 31. Dezember 2014 nie-

dergelegt. Auf Antrag der Gesellschaft hat das Amtsgericht 

Frankfurt am Main mit Beschluss vom 29. Januar 2015 Herrn 

Jorgen Verink als neues Aufsichtsratsmitglied bestellt.
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Bericht des Aufsichtsrats

Corporate Governance

Den Anforderungen des Deutschen Corporate Governance 

Kodex tragen der Vorstand und Aufsichtsrat - abgesehen 

von wenigen Ausnahmen - Rechnung. Nähere Erläuterungen 

hierzu finden sich im Folgenden im Rahmen des Corporate 

Governance Berichts sowie im zusammengefassten Lagebe-

richt der Gesellschaft und des Konzerns. Die gemäß §  161 

Abs. 1 AktG erforderliche gemeinsame Entsprechenserklärung 

ist im Corporate Governance Bericht und in der Erklärung zur 

Unternehmensführung gemäß §  289a HGB, die im Lagebe-

richt aufgenommen ist, enthalten sowie ferner im Internet unter 

www.youniq-group.de einsehbar.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der YOUNIQ  AG und 

ihrer Tochtergesellschaften haben mit großem Einsatz zur  

Entwicklung der Gesellschaft im Berichtsjahr beigetragen. Der 

Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeitern seine Anerkennung und seinen Dank für die 

geleistete Arbeit aus.

Frankfurt am Main, im März 2015

Für den Aufsichtsrat 

Daniel Schoch 

- Vorsitzender -
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CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

Eine verantwortungsvolle, transparente und an einer nachhal-

tigen Wertschöpfung orientierte Unternehmensführung und 

-kontrolle (Corporate Governance) hat bei der YOUNIQ  AG 

einen hohen Stellenwert, um das Vertrauen der nationalen und 

internationalen Investoren, der Finanzmärkte, der Geschäfts-

partner und Mitarbeiter sowie der Öffentlichkeit zu fördern. 

Wesentliche Aspekte guter Corporate Governance sind eine 

effiziente Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichts-

rat, Beachtung und Förderung der Aktionärsinteressen sowie 

Offenheit in der Unternehmenskommunikation. Der Vorstand 

berichtet dem Aufsichtsrat regelmäßig, zeitnah und umfassend 

über alle relevanten Fragen der Unternehmensplanung und der 

strategischen Weiterentwicklung, des Geschäftsverlaufs sowie 

der Lage des Konzerns. Gleichzeitig zählt zu einer guten Cor-

porate Governance der verantwortungsbewusste Umgang des 

Unternehmens mit Risiken. Die YOUNIQ AG sorgt im Rahmen 

ihres wertorientierten Konzernmanagements mit einem syste-

matischen Risikomanagement dafür, dass Risiken frühzeitig 

erkannt, bewertet und die Risikopositionen optimiert werden. 

Die Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher 

Corporate Governance Kodex (DCGK) sind ein etablierter 

Beurteilungsmaßstab für die Unternehmensführung deutscher 

börsennotierter Unternehmen und damit ein wichtiges Instru-

ment zur kapitalmarktorientierten Weiterentwicklung von 

Transparenz, Nachvollziehbarkeit, Vertrauen und Kontrolle. Vor-

stand und Aufsichtsrat der YOUNIQ AG bekennen sich zu den 

Grundsätzen des Deutschen Corporate Governance Kodex in 

der Fassung vom 6. Juni 2008, 18. Juni 2009, 26. Mai 2010, 

15. Mai 2012, 13. Mai 2013 und 24. Juni 2014 und setzen diese 

bis auf wenige Ausnahmen um. Die Einzelheiten ergeben sich 

aus der von Vorstand und Aufsichtsrat im März 2015 abgege-

benen Entsprechenserklärung gemäß § 161 Abs. 1 AktG.

Aktionäre und Hauptversammlung

Die Aktionäre nehmen ihre Mitverwaltungs- und Kontrollrechte 

in der Hauptversammlung wahr. Jede Aktie der YOUNIQ AG 

gewährt eine Stimme. Die Aktionäre haben die Möglichkeit, 

ihr Stimmrecht in der Hauptversammlung selbst auszuüben 

oder es durch einen Bevollmächtigten ihrer Wahl oder durch 

einen weisungsgebundenen Stimmrechtsvertreter der Gesell-

schaft ausüben zu lassen. Die Gesellschaft achtet darauf, dass 

die von der Gesellschaft benannten weisungsgebundenen 

Stimmrechtsvertreter auch während der Hauptversammlung 

erreichbar sind. Eine Höchstgrenze für Stimmrechte eines Akti-

onärs oder Sonderstimmrechte bestehen nicht. Jeder Aktionär 

ist berechtigt, an der Hauptversammlung teilzunehmen, dort 

das Wort zu den jeweiligen Tagesordnungspunkten zu ergrei-

fen und Auskunft über Angelegenheiten der Gesellschaft zu 

verlangen, soweit dies zur sachgemäßen Beurteilung eines 

Gegenstands der Tagesordnung erforderlich ist.

Zusammenwirken von Vorstand und 
Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle der YOUNIQ AG 

eng und vertrauensvoll zusammen, wodurch eine ausreichende 

Informationsversorgung des Aufsichtsrats gewährleistet ist. 

Gemeinsames Ziel ist es, den Unternehmenswert nachhaltig 

zu steigern.

Vorstand

Der Vorstand der YOUNIQ AG leitet das Unternehmen mit dem 

Ziel nachhaltiger Wertschöpfung in eigener Verantwortung 

und im Unternehmensinteresse. Die Arbeit des Vorstands, die 

dem Gesamtvorstand vorbehaltenen Angelegenheiten sowie 

die erforderlichen Beschlussmehrheiten und zustimmungs-

pflichtigen Geschäfte sind in einer Geschäftsordnung für den 

Vorstand durch den Aufsichtsrat festgelegt. Zum Geschäftsjahr 

2014 ergaben sich die folgenden Änderungen der Zusammen-

setzung des Vorstands: 
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Herr Marcus Schmitz, vormaliges Mitglied des Vorstands, 

und die Gesellschaft haben sich darauf verständigt, den zum 

31. Dezember 2014 auslaufenden Vorstandsanstellungsvertrag 

nicht zu verlängern. Die Bestellung von Herrn Schmitz endete 

vertragsgemäß mit Ablauf des 31. Dezember 2014.

Derzeit ist der Vorstand vertreten durch:

ALEXANDER KERSTING,

geboren am 18.  Oktober  1969. Herr Kersting wurde mit 

Beschluss des Aufsichtsrats vom 17.  Dezember  2014 mit 

sofortiger Wirkung zum Mitglied des Vorstands der Gesell-

schaft bestellt. Seine Amtszeit endet am 31. Dezember 2015. 

Das Vorstandsmitglied ist einzelvertretungsberechtigt mit der 

Befugnis, im Namen der Gesellschaft mit sich als Vertreter 

eines Dritten Rechtsgeschäfte abzuschließen. 

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der YOUNIQ  AG berät und überwacht den 

Vorstand regelmäßig bei der Führung des Unternehmens 

und arbeitet eng mit ihm zusammen. Über die wesentlichen  

Entwicklungen der YOUNIQ AG wird der gesamte Aufsichtsrat 

regelmäßig unterrichtet.

Wie erwähnt wurden in der ordentlichen Hauptversamm-

lung am 14.  August  2014 Herr Daniel Schoch und Herr  

Dr. Carsten Strohdeicher erneut und Herr Dr. Klaus Boemer, 

der am 26.  August  2013 gerichtlich zum Mitglied des Auf-

sichtsrats bestellt worden war, erstmalig zu Mitgliedern des 

Aufsichtsrats der Gesellschaft gewählt. In der konstituierenden 

Sitzung des Aufsichtsrats am 29. September 2014 wurde Herr 

Daniel Schoch zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats und Herr 

Dr. Klaus Boemer zum Stellvertreter des Vorsitzenden des 

Aufsichtsrats gewählt. Mit Schreiben vom 26. November 2014, 

der Gesellschaft am selben Tag zugegangen, hat Herr  

Dr. Carsten Strohdeicher sein Aufsichtsratsmandat mit 

Wirkung zum 31.  Dezember  2014 niedergelegt. Auf Antrag 

der Gesellschaft hat das Amtsgericht Frankfurt am Main mit 

Beschluss vom 29. Januar 2015 Herrn Jorgen Verink als neues 

Aufsichtsratsmitglied bestellt. Dem Aufsichtsrat gehört eine 

nach seiner Einschätzung angemessene Anzahl unabhängiger 

Mitglieder an.

Derzeit besteht der Aufsichtsrat aus folgenden Personen:

DANIEL SCHOCH,

geboren am 31. März 1974, ist Vorsitzender des Aufsichtsrats 

der YOUNIQ AG. Herr Schoch ist Betriebswirt und Mitglied des 

Vorstands der CORESTATE Capital AG, Zug, Schweiz. 

DR. KLAUS BOEMER,

geboren am 13.  Dezember  1956, ist stellvertretender Vorsit-

zender des Aufsichtsrats der YOUNIQ AG. Herr Dr. Boemer ist 

Geschäftsführer der GEWOBAG EB, Berlin sowie geschäfts-

führender Gesellschafter der ADITIO Financial Management 

Service GmbH, Berlin. 

JORGEN VERINK,

geboren am 15. Mai 1981, ist selbstständiger Unternehmens-

berater in der Immobilienbranche.

Transparenz

Um eine größtmögliche Transparenz zu gewährleisten, hat 

die YOUNIQ  AG den Anspruch, allen Zielgruppen die glei-

chen Informationen zum gleichen Zeitpunkt zur Verfügung 

zu stellen. Daher werden sämtliche Presse- und Ad hoc-

Mitteilungen unverzüglich auf der Homepage der YOUNIQ AG 

(www.youniq-group.de) publiziert. Unsere Aktionäre werden 

zusätzlich mit einem Finanzkalender, der auf der Homepage 

veröffentlicht ist, über wesentliche Termine informiert. 

Bereits im Vorfeld der jährlichen Hauptversammlung werden 

die Aktionäre durch den Geschäftsbericht über das abge-

laufene Geschäftsjahr sowie durch die Einladung zur 

Hauptversammlung über die einzelnen Tagesordnungspunkte 
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umfassend informiert. Auch sämtliche sonstigen vom Gesetz 

für die Hauptversammlung verlangten Berichte und Unter-

lagen werden leicht zugänglich auf der Homepage der 

Gesellschaft zusammen mit der Tagesordnung veröffent-

licht. Ferner publiziert die YOUNIQ  AG auf ihrer Homepage 

unverzüglich nach Erscheinen neben den Geschäftsberichten 

auch die Quartalsfinanzberichte und Zwischenmitteilungen. 

Ebenfalls auf der Homepage der YOUNIQ AG findet sich das 

nach § 10 Wertpapierprospektgesetz (WpPG) zu erstellende 

Jährliche Dokument, in dem alle relevanten Unterneh-

mensinformationen des vorangegangenen Kalenderjahres 

zusammengestellt sind. 

Rechnungslegung und 
Abschlussprüfung

Als Abschlussprüfer und Konzernabschlussprüfer wurde 

auf der ordentlichen Hauptversammlung 2014 für das zum 

31. Dezember 2014 endende Geschäftsjahr die Ernst & Young 

GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Stuttgart, gewählt 

und vom Aufsichtsrat mit der Prüfung des Jahres- und Kon-

zernabschlusses beauftragt.

DIRECTORS‘ DEALINGS: AKTIENOPTIONS-
PROGRAMM FÜR BZW. AKTIENBESITZ VON 
MITGLIEDER(N) DES VORSTANDS UND DES 
AUFSICHTSRATS

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats, sonstige 

Personen mit Führungsaufgaben, die regelmäßig Zugang zu 

Insiderinformationen der Gesellschaft haben und zu wesent-

lichen unternehmerischen Entscheidungen befugt sind, sowie 

bestimmte Personen, die in einer engen Beziehung zu den Vor-

genannten stehen, sind nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz 

gesetzlich verpflichtet, Erwerb und Veräußerung von YOUNIQ-

Aktien und von sich darauf beziehenden Finanzinstrumenten, 

insbesondere Derivaten, ab einem Betrag von mehr als 

EUR 5.000 im Kalenderjahr gegenüber der YOUNIQ AG offen-

zulegen. Mitteilungen über entsprechende Geschäfte haben 

wir unter anderem im Internet unter www.youniq-group.de 

unverzüglich veröffentlicht. Der Gesellschaft ist nicht bekannt, 

dass im Geschäftsjahr 2014 von den Mitgliedern des Vorstands 

und Aufsichtsrats mehr als 1 % der von der YOUNIQ AG ausge-

gebenen Aktien gehalten wurden. 

In der ordentlichen Hauptversammlung der YOUNIQ  AG am 

10.  August  2011 wurde der „YOUNIQ  AG Aktienoptionsplan 

2011“ zur Ausgabe von Bezugsrechten auf Aktien an Füh-

rungskräfte und andere wichtige Mitarbeiter der YOUNIQ AG 

und ihrer Konzerntochterunternehmen eingeführt. Der Vor-

stand wurde ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats 

einen oder mehrere Aktienoptionspläne aufzulegen, mit denen 

bis zum 9.  August  2016 ein- oder mehrmals Optionsrechte 

auf insgesamt bis zu Stück 520.000 auf den Inhaber lautende 

Stückaktien der YOUNIQ AG an Mitglieder des Vorstands und 

Mitarbeiter der YOUNIQ AG und an Mitglieder der Geschäfts-

führung und an Mitarbeiter von YOUNIQ-Konzernunternehmen 

ausgegeben werden. Ein Bezugsrecht der Aktionäre besteht 

nicht. Die Erfüllung der ausgeübten Bezugsrechte kann nach 

Wahl der Gesellschaft entweder durch Ausnutzung des 

Bedingten Kapitals 2011 / II, welches auf der ordentlichen 

Hauptversammlung der YOUNIQ AG am 10. August 2011 zur 

Bedienung geschaffen wurde, durch eigene Aktien der Gesell-

schaft oder durch einen Barausgleich erfolgen. Zur Ausgabe von 

Optionsrechten an Mitglieder des Vorstands der YOUNIQ AG 

gilt die Ermächtigung allein für den Aufsichtsrat. Der genaue 

Kreis der Bezugsberechtigten und die Zahl der Bezugsrechte 

werden, soweit Vorstandsmitglieder betroffen sind, vom Auf-

sichtsrat und im Übrigen vom Vorstand mit Zustimmung des 

Aufsichtsrats festgelegt. Die zugeteilten Bezugsrechte können 

innerhalb von sieben Jahren ab dem Zuteilungstag ausgeübt 

werden, nicht jedoch vor Ablauf einer vierjährigen Wartezeit ab 
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dem Zuteilungstag. Die Bezugsrechte dürfen zu bestimmten 

Sperrfristen im Zusammenhang mit dem jeweiligen Quar-

tals- bzw. Geschäftsjahresende und der Veröffentlichung der 

jeweiligen entsprechenden Ergebnisse sowie der ordentlichen 

Hauptversammlung nicht ausgeübt werden. Die Bedingung für 

die Ausübung des Bezugsrechts ist, dass der Schlusspreis der 

Stückaktie der YOUNIQ AG an mindestens einem Handelstag 

während der Laufzeit des Bezugsrechts den Ausübungs-

preis erreicht oder übertrifft. Der Ausübungspreis für eine 

YOUNIQ-Aktie beträgt 110 % des Durchschnitts der Schluss-

auktionspreise der YOUNIQ-Aktie an den fünf Handelstagen 

vor dem jeweiligen Zuteilungstag der Bezugsrechte. In Bezug 

auf den Vorstandsmitgliedern gewährte Aktienoptionen hat 

der Aufsichtsrat eine Begrenzungsmöglichkeit für außeror-

dentliche Entwicklungen, ein „Cap“, vorzusehen. Für den Fall, 

dass Ereignisse wie zum Beispiel Kapitalmaßnahmen zu einer 

Veränderung des wirtschaftlichen Wertes der Bezugsrechte 

führen, können die Optionsbedingungen eine Anpassung des 

Ausübungspreises vorsehen, damit sich der Wert der Option 

infolge solcher Ereignisse nicht verändert. Die Bezugsrechte 

sind nicht übertragbar und können nur durch den Bezugs-

berechtigten ausgeübt werden. Weitere Einzelheiten für die 

Gewährung und Erfüllung von Bezugsrechten und die weiteren 

Planbedingungen werden, soweit Vorstandsmitglieder betrof-

fen sind, vom Aufsichtsrat und im Übrigen vom Vorstand mit 

Zustimmung des Aufsichtsrats festgesetzt.

Vergütungsbericht

Den Vergütungsbericht für das Geschäftsjahr 2014, der im 

Rahmen des Corporate Governance Berichts erstattet wird, 

finden Sie in Abschnitt 7. des Konzernlageberichts. Der Auf-

sichtsrat hat den Vergütungsbericht eingehend geprüft und 

macht sich die Ausführungen zu Eigen. Zur Vermeidung von 

Wiederholungen wird auf einen nochmaligen Abdruck an 

dieser Stelle verzichtet. Die im Konzernlagebericht gemachten 

Angaben sind zugleich integraler Bestandteil dieses Corporate 

Governance Berichts.

Entsprechenserklärung gemäß  
§ 161 Abs. 1 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat haben im März 2015 die folgende 

gemeinsame Entsprechenserklärung gemäß §  161 Abs. 1 

AktG abgegeben. Die Entsprechenserklärung ist außerdem in 

der Erklärung zur Unternehmensführung gemäß § 289a HGB, 

die im Lagebericht aufgenommen ist, enthalten und ferner - 

zusammen mit dem Deutschen Corporate Governance Kodex 

- im Internet unter www.youniq-group.de einsehbar. 

„ERKLÄRUNG DES VORSTANDS UND DES 
AUFSICHTSRATS DER YOUNIQ AG ZU DEN 
EMPFEHLUNGEN DER „REGIERUNGSKOMMIS-
SION DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE 
KODEX“ GEMÄSS § 161 ABS. 1 AKTG 

Die YOUNIQ  AG entsprach im Geschäftsjahr 2014 und ent-

spricht sämtlichen Empfehlungen der „Regierungskommission 

Deutscher Corporate Governance Kodex“ in ihrer jeweils gel-

tenden Fassung vom 18. Juni 2009, 6. Juni 2008, 26. Mai 2010 

und 15. Mai 2012, 13. Mai 2013 und 24. Juni 2014 mit folgenden 

Ausnahmen:

Ziffer 3.8 DCGK: Für die Mitglieder des Aufsichtsrats wurde 

eine D&O-Versicherung abgeschlossen. Bei dieser Versi-

cherung wurde auf einen Selbstbehalt verzichtet, da der 

Aufsichtsrat bereits kraft Gesetzes zu verantwortungs-

vollem und ordnungsgemäßem Handeln verpflichtet ist und 

die jetzige gesetzliche Verpflichtung zur Vereinbarung eines 

Selbstbehalts für Vorstandsmitglieder nicht für Aufsichtsrats-

mitglieder gilt. Für Aufsichtsratsmitglieder soll auch zukünftig 

Corporate Governance Bericht
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auf einen Selbstbehalt verzichtet werden. Der Charakter des 

Aufsichtsratsmandats, der auch durch die andersartige Ausge-

staltung der Vergütung deutlich wird, lässt dies als angemessen 

erscheinen.

Ziffer 4.1.5 DCGK: Auf die Umsetzung der Empfehlung, bei 

der Besetzung von Führungsfunktionen im Unternehmen auf 

Vielfalt (Diversity) zu achten und insbesondere eine ange-

messene Berücksichtigung von Frauen anzustreben, wird 

vorliegend verzichtet, da es nach Ansicht des Vorstands primär 

auf entsprechende Fach- und Sachkenntnisse ankommt und 

der Markt für entsprechende Führungskräfte begrenzt ist.

Ziffer 4.2.1 DCGK: Der Vorstand der Gesellschaft besteht 

derzeit aus einer Person. Satzungsgemäß kann der Vorstand 

der Gesellschaft aus einer oder mehreren Personen beste-

hen. Die zahlenmäßige Beschränkung des Vorstands auf eine 

Person ist nach Auffassung des Aufsichtsrats der Gesellschaft 

in der derzeitigen Konstellation angesichts des Umfangs der 

Geschäftstätigkeit der Gesellschaft zweckdienlich und darüber 

hinaus kosteneffizient.

Ziffer 4.2.2 / 4.2.3 DCGK: Das Vorstandsmitglied Herr Alexan-

der Kersting selbst erhält im Zusammenhang mit der Erfüllung 

seiner Dienstpflichten keine Vergütung. Seine Dienste für die 

Gesellschaft werden im Rahmen eines Überlassungsvertrages 

zwischen der TAURIS Capital AG und der YOUNIQ AG abge-

golten. Gemäß diesem Überlassungsvertrag erhält die TAURIS 

Capital AG eine fixe Monatspauschale. Diese Gestaltung ist 

nach Auffassung des Aufsichtsrats der Gesellschaft in der der-

zeitigen Konstellation eine zweckdienliche und kosteneffiziente 

Maßnahme und erlaubt, ein qualifiziertes Vorstandsmitglied für 

einen flexiblen und zunächst überschaubaren Zeitraum für die 

Dienste der Gesellschaft zu gewinnen.

Ziffer 4.2.3 DCGK: Der Vorstandsdienstvertrag mit dem vor-

maligen Vorstandsmitglied Herrn Marcus Schmitz sah keine 

betragsmäßige Höchstgrenze hinsichtlich der aus gewährten 

Aktienoptionen resultierenden Vergütung vor, weil dies nach 

Ansicht des Aufsichtsrats mit Blick auf die anspruchsvollen 

Kursziele nicht erforderlich und auch nicht motivierend war.

Ziffer 4.2.5 DCGK: Ziffer 4.2.5 DCGK schreibt vor, dass im 

Vergütungsbericht für bestimmte Informationen über die Vor-

standsvergütung die Darstellung anhand von Mustertabellen 

gemäß Anlage zum DCGK erfolgen soll. Die Gesellschaft beach-

tet die Vorgaben des §  87 AktG für die Vorstandsvergütung 

und die gesetzlichen Vorgaben für die Finanzberichterstattung. 

Vorstand, Aufsichtsrat und Gesellschaft erachten dies als aus-

reichend und sehen keinen entsprechenden Mehrwert für den 

erhöhten Aufwand, der mit der Beachtung der neuen Vorga-

ben der Ziffer 4.2.5 DCGK verbunden ist. Die Mustertabellen 

sind komplex und können dem Leser aus Sicht des Vorstands, 

Aufsichtsrats und der Gesellschaft keinen informatorischen 

Mehrwert bieten. Ferner war im Geschäftsjahr 2014 überwie-

gend lediglich ein Alleinvorstand in der Gesellschaft tätig, was 

ebenfalls gegen eine komplexe Darstellung unter Beachtung 

der neuen Vorgaben der Ziffer 4.2.5 DCGK spricht. Die Gesell-

schaft verzichtet daher auf die Mustertabellen und stellt im 

Vergütungsbericht transparent, verständlich und umfassend 

die Vorstandsvergütung dar. 

Ziffer 5.1.2 DCGK: Vorstand, Aufsichtsrat und Gesellschaft 

sind der Ansicht, dass auf Kenntnisse und Erfahrungen von 

Organmitgliedern nicht deshalb verzichtet werden sollte, weil 

das biologische Alter voranschreitet. Bei der Bestellung von 

Vorstandsmitgliedern entscheidet daher der Aufsichtsrat von 

Fall zu Fall über die Festlegung einer Altersgrenze und die 

Geeignetheit der Person. Aufgrund der jetzigen Zusammen-

setzung und Altersstruktur des Vorstands besteht allerdings 

derzeit auch keine Notwendigkeit für eine Altersbegrenzung. 

Auf die Empfehlung, bei der Zusammensetzung des Vorstands 

auf Vielfalt (Diversity) zu achten und insbesondere eine ange-

messene Berücksichtigung von Frauen anzustreben, wird 

vorliegend verzichtet, da es nach Ansicht des Aufsichtsrats 

primär auf entsprechende Fach- und Sachkenntnisse ankommt 

und der Markt für entsprechende Führungskräfte begrenzt ist.

Ziffer 5.3 DCGK: Über wesentliche Entwicklungen der 

YOUNIQ AG wird der gesamte Aufsichtsrat regelmäßig unter-

richtet. Da der Aufsichtsrat satzungsgemäß aus lediglich drei 
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Personen besteht und angesichts des Umfangs der Geschäfts-

tätigkeit der Gesellschaft, ist die Bildung von Ausschüssen 

vorliegend nicht sinnvoll.

Ziffer 5.4.1 DCGK: Auf die Benennung von konkreten Zielen 

für die Zusammensetzung des Aufsichtsrats wird verzich-

tet, da angesichts des Umfangs der Geschäftstätigkeit der 

Gesellschaft die Benennung von konkreten Zielen für die 

Zusammensetzung des Aufsichtsrats nicht zweckmäßig 

erscheint. Im Übrigen kommt es nach Ansicht des Aufsichts-

rats bei der Zusammensetzung des Aufsichtsrats primär auf 

entsprechende Fach- und Sachkenntnisse der Mitglieder an 

und der Markt für entsprechende Personen ist begrenzt.

Ziffer 5.4.3 DCGK: Herr Jorgen Verink ist mit Beschluss des 

Amtsgerichts Frankfurt am Main gerichtlich zum Mitglied des 

Aufsichtsrats der Gesellschaft bestellt worden. Die gericht-

liche Bestellung von Herrn Verink ist nicht bis zur nächsten 

Hauptversammlung der Gesellschaft befristet. Gleichwohl ist 

beabsichtigt, im laufenden Geschäftsjahr einen Beschluss der 

Hauptversammlung über die Wahl von Herrn Verink zum Mit-

glied des Aufsichtsrats der Gesellschaft herbeizuführen. 

Ziffer 5.6 DCGK: Im Geschäftsjahr 2014 hat keine Prüfung der 

Effizienz der Tätigkeit des Aufsichtsrats stattgefunden. Dies 

ist darauf zurückzuführen, dass der Aufsichtsrat, nachdem 

auf der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft 

am 17. Juli 2013 die Verkleinerung des Aufsichtsrats und eine 

entsprechende Satzungsänderung beschlossen worden war, 

zunächst die Zusammenarbeit des verkleinerten Aufsichtsrats 

in einem vollen Geschäftsjahr abwarten wollte. Nach derzei-

tiger Einschätzung des Aufsichtsrats ist eine Prüfung der 

Effizienz angesichts der Zusammensetzung des Aufsichtsrats 

und des Umfangs der Geschäftstätigkeit der Gesellschaft im 

laufenden Geschäftsjahr nicht erforderlich.

Ziffer 7.1.2 DCGK: Die Veröffentlichung des Jahres- und 

Konzernabschlusses, des Halbjahresfinanzberichts und der 

Zwischenmitteilungen erfolgt innerhalb der gesetzlichen 

Fristen. Die im Kodex empfohlene Frist zur Veröffentlichung des 

Konzernabschlusses und des Halbjahresfinanzberichts wurde 

im Geschäftsjahr 2014 nicht eingehalten, da dies mit einem 

erheblichen zusätzlichen Kosten- und Ressourcenaufwand 

verbunden gewesen wäre. Es ist geplant, auch zukünftig den 

Konzernabschluss und den Halbjahresfinanzbericht innerhalb 

der gesetzlichen Fristen zu veröffentlichen.“

Frankfurt am Main, im März 2015

Für den Aufsichtsrat 
Daniel Schoch

Für den Vorstand 
Alexander Kersting
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Potsdam

Einheiten 387

Mietfl äche (qm) 8.084

Fertigstellung Q3 / 2013

Erw. Mieteinnahmen (pro Jahr bei 

Vollvermietung, EUR Mio.) 1,4
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ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT 
DER YOUNIQ AG UND DES YOUNIQ-KON-
ZERNS FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2014

1.  GRUNDLAGEN DES  
KONZERNS 

1.1  GESCHÄFTSMODELL DES 
KONZERNS

1.1.1 Geschäftsfelder

Seit 2009 konzentriert sich die Gesellschaft auf das Kernge-

schäft „YOUNIQ - Studentisches Wohnen“ und damit auf die 

Entwicklung und Bewirtschaftung hochwertiger Studenten-

wohnheime an aktuell neun deutschen Hochschulstandorten. 

Der bewirtschaftete bzw. in Realisierung befindliche Eigen- und 

Fremdbestand umfasst zum Stichtag 31. Dezember 2014 ins-

gesamt 2.706 Apartments. Davon befinden sich 2.519 Einheiten 

in der Bewirtschaftung sowie 187 Einheiten im Bau bzw. in 

Planung. Von den 2.519 bereits realisierten Einheiten gehören 

insgesamt 1.247 Einheiten zum Eigenbestand, 1.272 Einheiten 

werden für Dritte bewirtschaftet. Die YOUNIQ-Gruppe verfügt 

über Projekte in folgenden attraktiven Hochschulstädten:

• München

• Greifswald

• Karlsruhe

• Frankfurt am Main

• Mainz

• Potsdam

• Bayreuth

• Lübeck

• Leipzig

1.1.2 Konzernstruktur

Die YOUNIQ AG mit Sitz in Frankfurt am Main agiert als Holding 

und Muttergesellschaft verschiedener Tochtergesellschaften, 

über die sich die fortgeführten Geschäftsbereiche „YOUNIQ 

- Studentisches Wohnen“ und „Dienstleistungen“ sowie die 

nicht fortgeführten Geschäftsbereiche „Renting and Trading 

Real Estate“ und „Project Development“ erstrecken. Die 

Administration der YOUNIQ AG ist im Geschäftsfeld „Dienst-

leistungen“ zusammengefasst. Als Muttergesellschaft ist die 

YOUNIQ AG für die Finanzierung des Konzerns sowie für den 

An- und Verkauf von Immobilien zuständig. Als nicht fortzu-

führend sind die Geschäftsbereiche „Renting and Trading 

Real Estate“ und „Project Development“ ausgewiesen, die 

noch aus der Geschäftstätigkeit der YOUNIQ-Vorgängerge-

sellschaft (Alta Fides) stammen. Im Zuge der Fokussierung auf 

das Studentische Wohnen wurde die Abwicklung der beiden 

Geschäftsbereiche vorangetrieben. Der Bereich „Project Deve-

lopment“ wurde dabei bereits operativ eingestellt und befindet 

sich in der kaufmännischen Abwicklung bzw. in der Gewährlei-

stungsphase und Mängelbeseitigung.

Über die Tochtergesellschaften werden in der Regel die ein-

zelnen Projekte des Konzerns in den Geschäftsbereichen 

„YOUNIQ - Studentisches Wohnen“ und „Renting and Trading 

Real Estate“ operativ abgewickelt. So wird beispielsweise 

der Bau bzw. die Entwicklung neuer Studentenwohnheime 

über Tochtergesellschaften vorgenommen. Innerhalb des 

YOUNIQ-Konzerns bestehen zahlreiche Beherrschungs- und 

Ergebnisabführungsverträge mit den Tochtergesellschaften. 

Zum 31. Dezember 2014 gehörten neben dem Mutterunterneh-

men insgesamt 18 Gesellschaften zum Konsolidierungskreis der 

YOUNIQ AG. Insbesondere durch Verschmelzungen verringerte 

sich damit die Zahl der Tochtergesellschaften im vergangenen 

Geschäftsjahr deutlich (Stand 31. Dezember 2013: 31 Tochter-

gesellschaften). Die YOUNIQ  AG strebt dadurch eine weitere 

Reduzierung des Verwaltungsaufwands an.
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1.1.3 Mitarbeiter

Im abgelaufenen Geschäftsjahr 2014 beschäftigte der YOUNIQ-

Konzern durchschnittlich 39 Mitarbeiter. Von diesen Mitarbeitern 

sind 17 dem Mutterunternehmen YOUNIQ AG und 22 ihren Toch-

tergesellschaften zuzurechnen. Zum 31. Dezember 2014 waren 

insgesamt drei Mitarbeiter am Geschäftssitz der YOUNIQ AG in 

Frankfurt am Main tätig, hinzu kamen weitere 32 Mitarbeiter am 

Standort Leipzig bzw. als Scout in den einzelnen Objekten. 

Die Steigerung der Wertschöpfungspotenziale ihrer Mitarbei-

ter ist ein zentrales Anliegen der YOUNIQ AG. Daher fördert die 

Gesellschaft im Rahmen interner und externer Fortbildungsmaß-

nahmen die persönliche Entwicklung ihrer Angestellten, die auch 

im abgelaufenen Geschäftsjahr wahrgenommen wurden. Die 

daraus erzielte Erhöhung von persönlicher Motivation und fach-

licher Qualifikation bei den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern trägt 

entscheidend zum Erfolg des Unternehmens bei.

1.1.4  Geschäftsverlauf und Entwicklung 
des Immobilienportfolios

I. STUDENTISCHES WOHNEN

a. In Planung / Realisierung befindlich

Die Bau- und Entwicklungstätigkeit beim Projekt in Lübeck 

wurde im ersten Quartal 2013 vorerst ausgesetzt und dessen 

Realisierbarkeit neu geprüft. Dieser Prüfungsprozess ist noch 

nicht abgeschlossen. Aus diesem Grund wurde die Liegen-

schaft in Lübeck bilanziell mit den bisherigen Gestehungskosten 

(Grundstücks- und Planungskosten) unter den als Finanzinvesti-

tion gehaltenen Immobilien aktiviert. Das Projekt Bayreuth wurde 

im Laufe des ersten Quartals 2014 fertiggestellt und wird seitdem 

im Eigenbestand gehalten. 

 
 
 
Projekt Einheiten

Fertigstellung 
(geplant)

Mietfläche  
in qm  

(geplant)

Erwartete  
Mietein

nahmen p. a.  
(EUR Mio.)

Lübeck, Lise-Meitner-Weg / Maria-Mitchel-Straße 187 - 3.830 offen

Summe 187 3.830

In Realisierung befindliche Projekte zum 31. Dezember 2014

Grundlagen des Konzerns
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b. Bereits realisierte YOUNIQ-Projekte

Der YOUNIQ-Konzern hält die von ihm entwickelten Objekte 

entweder im eigenen Bestand oder bewirtschaftet diese für 

Dritte. Im Folgenden wird die Aufteilung der bis zum 31. Dezem-

ber 2014 fertig gestellten Projekte beschrieben.

Eigenbestand

Insgesamt hielt der YOUNIQ-Konzern zum 31. Dezember 2014 

vier Objekte mit 1.247 Wohneinheiten und einer Mietfläche 

von 26.140 qm im Eigenbestand. Das Projekt Bayreuth ging 

nach seiner Fertigstellung im ersten Quartal des abgelaufe-

nen Geschäftsjahrs in den Eigenbestand über und ist seit dem 

dritten Quartal 2014 nahezu vollständig vermietet. Die Projekt-

gesellschaft des Objekts Frankfurt-Riedberg II ging im zweiten 

Quartal 2014 im Rahmen eines Share Deals an den Käufer über,  

seit dem Halbjahresbericht 2014 wird das Objekt Frankfurt- 

Riedberg II daher im Fremdbestand geführt. Das Objekt 

wird unter der Marke YOUNIQ weiterhin von der YOUNIQ AG 

bewirtschaftet.

Projekt Einheiten

Vermietungs
stand in % 

(31.12.2014)
Mietfläche  

in qm 

Mietein
nahmen p.a. 

(EUR Mio.) bei 
Vollvermietung

Frankfurt-Riedberg I, Altenhöferallee 30 232 100,0 5.160 1,1

Mainz, Wallstraße 31-37 392 98,2 7.689 1,7

Potsdam, Kiepenheuerallee 387 83,2 8.084 1,4

Bayreuth, Bismarckstraße 43 236 99,1 5.207 0,8

Summe 1.247 26.140

Im Eigenbestand gehaltene Objekte zum 31. Dezember 2014

Fremdbestand

Der YOUNIQ-Konzern war zum 31. Dezember 2014 für die 

Bewirtschaftung von insgesamt zehn Objekten mit 1.272 

Wohneinheiten bei einer Mietfläche von 32.206 qm im Fremd-

bestand zuständig. 

Das Objekt Frankfurt-Riedberg II wird nach dem Übergang 

der Projektgesellschaft im Rahmen eines Share Deals an 

den Käufer im Fremdbestand geführt. Der Verwaltervertrag 

für das Objekt in der Münchner Berzeliusstraße, das nach 

seiner Fertigstellung im dritten Quartal 2013 an einen Inve-

stor verkauft worden ist, wurde zum 31. Dezember 2014 in 

beiderseitigem Einvernehmen gekündigt.
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Projekt Fertigstellung Einheiten
Mietfläche  

in qm 

Leipzig, Paul-List-Straße 24 u. 26 Mai 2010 90 3.355

Leipzig, Querstraße 15-17 Dezember 2010 90 2.648

Greifswald, Mittelstr. 12 / Scharnhorststraße 2 Juni 2009 176 4.890

Karlsruhe, Degenfeldstraße Februar 2012 377 9.002

Leipzig, Schützenstraße 2a Juni 2012 76 2.361

München, Schleißheimer Straße 323 Dezember 2012 80 1.598

München, Berzeliusstraße September 2013 123 2.567

Frankfurt-Riedberg II, Altenhöferallee 70 November 2013 260 5.785

Summe  1.272 32.206

Im Fremdbestand gehaltene Objekte zum 31. Dezember 2014

II. RENTING AND TRADING REAL ESTATE

Im Segment „Renting and Trading Real Estate“ umfasste 

das Portfolio zum 31. Dezember  2014 insgesamt Immobilien 

mit einem Buchwert von ca. EUR  3,6  Mio. Davon konnten 

bis zum Tag der Bilanzaufstellung Verkäufe zum Buchwert 

von ca. EUR  0,5  Mio. notariell protokolliert werden, sodass 

nach diesen Verkäufen ein bilanzieller Restbuchwert von ca. 

EUR 3,1 Mio. verbleibt. Der Übergang von Nutzen und Lasten 

sowie der Abgang der Immobilien sollen in den kommenden 

Monaten erfolgen. Der verbleibende Restbestand befindet sich 

im Abverkauf. 

III. PROJECT DEVELOPMENT

Zum 31.  Dezember  2014 betrieb der YOUNIQ-Konzern ope-

rativ keine Projekte mehr im Bereich „Project Development“. 

Gegenwärtig befinden sich die realisierten Projekte in der kauf-

männischen Abwicklung bzw. in der Gewährleistungsphase 

und Mängelbeseitigung.

1.1.5 Kennzahlen der Konzernsteuerung

Die Steuerung des YOUNIQ-Konzerns erfolgt anhand von 

ergebnisorientierten Kennzahlen. Zu den wichtigsten Kenn-

zahlen zählen die Eigenkapitalquote, das Konzernergebnis, 

das Ergebnis der Immobilienbewirtschaftung sowie Mieterlöse 

und Leerstandsquoten. 

Daneben dienen auch auf die Kapitalstruktur bezogene Kenn-

zahlen als Steuerungs- und Überwachungsinstrument. Wegen 

weiterer Erläuterungen hierzu wird auf den Konzernanhang 

(Abschnitt 8.7 – Kapitalmanagement) verwiesen. Die Erklärung 

zur Unternehmensführung kann dem zu veröffentlichenden 

Corporate Governance-Bericht auf Seite 12 ff. entnommen 

werden.

Grundlagen des Konzerns
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT 

2.1  GESAMTWIRTSCHAFT
LICHE UND BRANCHEN
BEZOGENE RAHMEN
BEDINGUNGEN 

2.1.1  Konjunkturelles und branchen-
spezifisches Umfeld

I. KONJUNKTURELLE ENTWICKLUNG

Die Weltwirtschaft hat laut dem Internationalen Währungsfonds 

(IWF) in den vergangenen Monaten eine Konjunkturabkühlung 

erfahren. So wurde trotz des niedrigen Ölpreises die Wachs-

tumsprognose für 2015 im Januar – verglichen mit der letzten 

Veröffentlichung im Oktober 2014 – um 0,3 Prozentpunkte auf 

3,5 % (2016: 3,7 %) nach unten korrigiert. Als Gründe hierfür 

gibt der IWF unter anderem die rückläufigen Investitionen und 

schlechtere langfristige Aussichten an.1 

Im vierten Quartal 2014 war auch das Wachstum der Eurozone 

etwas schwächer als erwartet, daher wurde der Konjunktur-

ausblick für den gesamten Währungsraum auf 1,2 % (-0,2 

Prozentpunkte) in diesem und auf 1,4 % (-0,3 Prozentpunkte) 

im Jahr 2016 verringert. In der Eurozone bereitet dem IWF die 

Stagnation und niedrige Inflation Sorge. Für Deutschland sieht 

der IWF ein Wachstum von 1,3 % in diesem und 1,5 % im Jahr 

2016 voraus.2 

Die Wirtschaft in Deutschland überraschte mit einer schnel-

len Überwindung der konjunkturellen Schwächephase. Das 

preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2014 stieg mit 1,5 % 

stärker als im Vorjahr und lag auch über dem Durchschnitt der 

letzten zehn Jahre von 1,2 %. Über die letzen Jahre gesehen 

wuchs das BIP sehr viel geringer (2013 um 0,1 % und 2012 

um 0,4 %).3 Dazu beigetragen hat unter anderem das positive 

Konsumklima, das durch die günstigen Einkommens- und 

Beschäftigungsperspektiven sowie durch sinkende Energie-

preise gestützt wurde.4 

Trotz der anhaltenden Niedrigzinspolitik der Europäischen Zen-

tralbank (EZB) ging die Inflationsrate in Deutschland von 1,5 % 

im Jahr 2013 auf 0,9 % im Jahr 2014 zurück.5 Die EZB führte 

den Leitzins im Jahr 2014 in zwei Schritten im Juni und Sep-

tember  von 0,15 % auf 0,05 % zurück, um die stagnierende 

Wirtschaft im Euro-Raum zu stärken.6 Das günstige Zinsum-

feld wirkte sich positiv auf Investitionen in Immobilien aus. Nach 

aktuellen Daten des Statistischen Bundesamtes (Destatis) stieg 

die Zahl der Baugenehmigungen von Wohnungen in Deutsch-

land in den ersten neun Monaten 2014 um 5,2 % gegenüber 

dem Vorjahreszeitraum.7 

II. ENTWICKLUNG DER STUDIERENDENZAHLEN

Die Anzahl der Studierenden an deutschen Hochschulen ist im 

Jahr 2014 gegenüber 2013 leicht gestiegen. Im Winterseme-

ster 2014 / 2015 waren nach Daten von Destatis rund 2,7 Mio. 

Studenten an Hochschulen eingeschrieben, 3,1 % mehr als im 

Wintersemester zuvor. Getragen wurde diese Zunahme von 

der demographischen Entwicklung, dem Trend zur Höherqua-

lifizierung sowie der zunehmenden Zahl von Studierenden aus 

dem Ausland.8

Anzahl Studierende in Deutschland ab 2008 / 2009

2,9

Werte je zum Wintersemester in Mio.
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Quelle: Statistisches Bundesamt

1 Internationaler Währungsfonds (IWF), World Economic Outlook, Januar 2015 | 2 Internationaler Währungsfonds (IWF), World Economic Outlook, Januar 2015 | 3 Statistisches 
Bundesamt, 15. Januar 2015 | 4 Bundesbank, Monatsbericht Januar 2015 | 5 https: /  / www.destatis.de / DE / ZahlenFakten / GesamtwirtschaftUmwelt / Preise / Verbraucherpreisin-
dizes / Tabellen_ / VerbraucherpreiseKategorien.html?cms_gtp=145114_list %253D2 %2526145110_slot %253D2&https=1 | 6 http: /  / www.finanzen.net / leitzins / | 7 https: /  / www.
destatis.de / DE / ZahlenFakten / Wirtschaftsbereiche / Bauen / Bautaetigkeit / Bautaetigkeit.html | 8 https: /  / www.destatis.de / DE / ZahlenFakten / GesellschaftStaat / Bildung-
ForschungKultur / Hochschulen / Tabellen / StudierendeInsgesamtBundeslaender.html 



Konz
er

nl
ag

eb
er

ich
t

An 
die 

Akt
ion

är
e

Kon
ze

rn
ab

sc
hlu

ss

25

9 https: /  / www.destatis.de / DE / ZahlenFakten / GesellschaftStaat / BildungForschungKultur / Hochschulen / Tabellen / StudierendeInsgesamtBundeslaender.html | 11 https: /  / www.
destatis.de / DE / ZahlenFakten / GesellschaftStaat / BildungForschungKultur / Hochschulen / Tabellen / StudierendeInsgesamtBundeslaender.html | 12 http: /  / de.statista.com / stati-
stik / daten / studie / 222 / umfrage / anteil-auslaendischer-studenten-an-hochschulen / | 13 http: /  / www.kmk.org / statistik / hochschule / statistische-veroeffentlichungen / vorausberech-
nung-der-studienanfaengerzahlen-2014-bis-2025.html

Wirtschaftsbericht

Auf Ebene der Bundesländer zeigten sich im vergangenen 

Jahr strukturelle Unterschiede bei den Studentenzahlen. Den 

größten Zuwachs verzeichnete Niedersachsen mit +8,5 %, hier 

wird der Wegfall der Studiengebühren für die verhältnismäßig 

hohe Nachfrage verantwortlich gemacht. Auch konnten Hessen 

(+4,5 %), Bayern (+4,2 %), Nordrhein-Westfalen (+3,6 %), Berlin 

(+3,2 %), Baden-Württemberg (+3,0 %), Bremen (+1,6 %) und 

Schleswig-Holstein (+1,4 %) Zuwächse verzeichnen.9

In den neuen Bundesländern ging die Nachfrage hingegen 

zurück. So nahmen die Studierendenzahlen zum Winterse-

mester 2014 / 2015 in Thüringen (-2,1 %), Brandenburg (-1,3 %), 

Sachsen (-1,3 %) und Mecklenburg-Vorpommern (-1,2 %) ab. 

In den alten Bundesländern verzeichnete lediglich Rheinland-

Pfalz einen leichten Rückgang um 0,1 %.10 

In den letzten Jahren haben sich neben dem seit 2012 / 2013 

stetigen Wachstum von ausländischen Studierenden11 zwei 

außerordentliche Effekte erheblich auf die Zahl der Studien-

anfänger und somit auf die Gesamtanzahl der Studierenden 

ausgewirkt. Dies war zum einen die Verkürzung der Schulzeit 

bis zum Abitur von 13 auf 12 Jahre und die damit verbundene 

doppelte Zahl von Schulabgängern in einigen Bundesländern 

und zum anderen die Aufhebung der Wehrpflicht im Jahr 2011.12 

Dieser Trend soll auch im nächsten Jahrzehnt anhalten: Verg-

lichen mit 2012 - 2014 prognostiziert die Kultusministerkonferenz 

(KMK) zwar einen leichten Rückgang der Studienanfänger auf 

rund 465.000 im Jahr 2015. Die Zahlen bewegen sich damit 

aber weiterhin deutlich über dem Niveau von 2010.13 

Studienanfänger in Deutschland 2003-2025 
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Weiteres Potenzial für die Entwicklung der Studierenden-

zahlen ergibt sich aus der Attraktivität des Hochschulstandorts 

Deutschland für ausländische Studenten. Eine Studie des 

Deutschen Akademischen Austauschdienstes (DAAD), der 

Hochschulrektorenkonferenz und der Alexander von Hum-

boldt-Stiftung stellte einen weiteren Anstieg von ausländischen 

Studienanfängern in Deutschland fest. So bestehen laut der 

Studie Mitte 2014 etwa 31.000 internationale Kooperationen, 

die von zirka 300 deutschen Hochschulen mit rund 5.000 

Hochschulpartnern in 150 Staaten vereinbart wurden. Etwa die 

Hälfte aller Kooperationen dient dem kurzzeitigen Austausch 

von Studierenden und Hochschulpersonal im Rahmen des 

europaweiten Erasmus-Programms.14 

Ein weiterer Einflussfaktor ist darüber hinaus die Umsetzung 

des Hochschulpakts 2020, in dessen Rahmen die Bundes-

regierung finanzielle Mittel zur Finanzierung von zusätzlichen 

Studienplätzen zur Verfügung stellt. Gegenüber dem Hoch-

schulpakt II, in dessen Rahmen bis 2015 etwa 325.000 neue 

Studienplätze gefördert werden sollten, wurde der Hoch-

schulpakt 2020 auf 624.000 Studienplätze in diesem Zeitraum 

aufgestockt. Die Mehrausgaben hierfür werden von der Bun-

desregierung auf etwa EUR 5 Mrd. beziffert.15

III. SOLVENTE ZIELGRUPPE

Die Finanzkraft der studentischen Zielgruppe ist ein weiteres 

wesentliches, positives Merkmal des Marktes für „Studen-

tisches Wohnen“. Nach der 20. Sozialerhebung (die 21. wird 

im Sommer 2016 stattfinden) des Bundesministeriums für For-

schung und Bildung sowie des Deutschen Studentenwerks 

zufolge verfügten Studentinnen und Studenten in Deutschland 

im Jahr 2012 über ein monatliches Durchschnittsbudget von 

EUR 864. Davon gaben sie im Durchschnitt EUR 298 für Miete 

und Nebenkosten aus. Nach einer Studie des Researchhauses 

BulwienGesa verfügen rund 28 % der Studenten sogar über 

ein Mindestbudget von EUR 900, 10 % haben über EUR 1.100 

zur monatlichen Verfügung.16 Die YOUNIQ AG geht auf dieser 

Basis von einer Zielgruppe von etwa 55 % aller Studierenden 

in Deutschland aus. Dabei muss berücksichtigt werden, dass 

es sich bei den in der Umfrage erhobenen Werten um Durch-

schnittswerte handelt, die nur bedingt einen Vergleich mit der 

von YOUNIQ angebotenen All-in-Miete zulassen. Darin sind 

grundsätzlich Zusatzkosten- und leistungen wie Nebenkosten, 

Internet, Kabel-TV und Möblierung enthalten.

IV.  SINKENDES WOHNANGEBOT UND  
STEIGENDES MIETPREISNIVEAU

Der private Immobiliendienstleister CBRE ermittelt für Deutsch-

land den sogenannten CBRE-empirica-Leerstandsindex. Die 

Leerstandsquote misst die Anzahl freier, unvermieteter Woh-

nungen in der Bundesrepublik Deutschland und sagt somit 

indirekt auch etwas über den Mietpreis aus. Verringert sich die 

Anzahl der freien Wohnungen, steigt aufgrund der Nachfrage 

prinzipiell der Preis. CBRE geht für 2014 bundesweit von einer 

Leerstandsquote von 3,1 % aus (Vorjahr 3,3 %). Das bedeutet, 

dass 2014 rund 35.000 Wohnungen weniger zur Verfügung 

standen als noch im Jahr zuvor.17 Die niedrigste Leerstands-

quote mit 0,4 % hat München, aber auch Städte wie Frankfurt 

und Hamburg haben mit 0,7 % freien Wohnungen eine sehr 

niedrige Leerstandsquote. Entsprechend begehrt sind Woh-

nungen in diesen Lagen – gerade auch bei Studenten.18 

In der Bundesrepublik Deutschland steigt die Zahl der Ein-

personenhaushalte seit Jahren an. Laut des Statistischen 

Bundesamtes lebten im Jahr 2013 rund 16,2 Millionen Men-

schen alleine.19 Das entspricht einem Anteil von 41 %. 2011 

lebten etwa 15,9 Millionen Menschen alleine. Im Jahr 1992 

waren es lediglich 11,4 Millionen Singlehaushalte. Besonders 

in Großstädten gibt es eine große Anzahl an Menschen, die in 

Singlehaushalten leben.20 

2.1.2  Gesamtaussage zu den ökono-
mischen Rahmenbedingungen

Der Markt für Studentenwohnheime in der Bundesrepublik 

Deutschland ist gezeichnet durch ein attraktives Zusammen-

spiel von teils äußerst knappem Angebot, steigender Nachfrage 

nach Singlewohnungen sowie einem investitionsfreundlichen 

Niedrigzinsumfeld. Gleichzeitig verschärft sich die Konkurrenz-

situation um den knappen Wohnraum insbesondere in den 

Ballungszentren: Studenten, Rentner, Berufseinsteiger und 

Wochenendpendler konkurrieren um die Ein- bis Zwei-Zimmer-

Wohnungen. Diese Konstellation begünstigt das Engagement 

von Projektentwicklern in diesem Markt. 

Dennoch führt das insgesamt positive Marktumfeld auch zu 

Herausforderungen auf dem Immobilienmarkt. Durch den Nied-

rigzins kann es zu einer höheren Nachfrage nach geeigneten 

Baugrundstücken und somit zu steigenden Grundstückspreise 

kommen. Die YOUNIQ AG sieht sich in diesem dynamischen 

Marktumfeld gut aufgestellt, um sich bietende Marktchancen 

nutzen zu können. Der Vorstand geht aufgrund dessen für das 

Jahr 2015 von einer insgesamt positiven Entwicklung der wirt-

schaftlichen Rahmenbedingungen aus. 

14 https: /  / www.daad.de / presse / pressemitteilungen / de / 32729-deutsche-hochschulen-schaerfen-ihr-internationales-profil / | 15 http: /  / www.bmbf.de / de / 6142.php 
16 http: /  / www.bulwiengesa.de / fileadmin / user_upload / PDFfiles / Pressenotizen / PR2012 / 2012_BulwienGesa_MakroScoring_Kompetenz_Studentenwohnen.pdf | 17 
http: /  / www.empirica-institut.de / kufa / PM_CEL_2014.pdf | 18 http: /  / www.empirica-institut.de / kufa / PM_CEL_2014.pdf | 19 https: /  / www.destatis.de / DE / ZahlenFakten / Gesell-
schaftStaat / Bevoelkerung / HaushalteFamilien / Tabellen / Haushaltsgroesse.html | 20 http: /  / www.engelvoelkers.com / de / blog / 2014 / singlewohnungen-im-trend / 
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2.2 GESCHÄFTSVERLAUF

2.2.1 YOUNIQ-Konzern

I. ERTRAGSLAGE DES YOUNIQ-KONZERNS

Der YOUNIQ-Konzern blickt auf das Geschäftsjahr 2014 

zurück, das planmäßig mit einem negativen Ergebnis abge-

schlossen wurde. Insgesamt erzielte der YOUNIQ-Konzern 

im Geschäftsjahr 2014 einen Konzernverlust von TEUR 6.198 

(Vorjahr TEUR 54.082), der mit TEUR 1.198 über dem im Vorjahr 

geplanten Konzernverlust von TEUR  5.000 lag. Allerdings ist 

hiervon ein Betrag von rund TEUR 1.023 auf den Wechsel der 

Mehrheitsaktionärin zurückzuführen. Durch dieses im Aktio-

närskreis der YOUNIQ AG verursachte Ereignis sind die bis zum 

Aktionärswechsel vorhandenen steuerlichen Verlustvorträge 

vollständig untergegangen und zudem Beratungsleistungen 

(u.a. für gesetzlich vorgeschriebene Stellungnahmen des Vor-

stands und des Aufsichtsrats im Rahmen des öffentlichen 

Pflichtangebotes) angefallen. 

Von dem Konzernergebnis des Geschäftsjahres 2014 entfällt 

ein Verlust in Höhe von TEUR  3.013 auf die aufgegebenen 

Geschäftsbereiche (Vorjahr TEUR 13.326) und ein Verlust von 

TEUR  3.185 (Vorjahr TEUR  40.755) auf die fortzuführenden 

Bereiche.

In den aufgegebenen Geschäftsbereichen lag der Fokus der 

Geschäftstätigkeit im Geschäftsjahr 2014 weiterhin auf dem 

fortgesetzten Abverkauf und der Übergabe der restlichen 

Immobilien des Segments „Renting and Trading Real Estate“. 

Insgesamt hat dieses Segment aufgrund von Kostenunterde-

ckungen im Vermietungsbereich, die sich im Ergebnis aus der 

Immobilienbewirtschaftung niedergeschlagen haben, sowie 

aufgrund von negativen Steuereffekten mit TEUR  1.422 zum 

Konzernverlust beigetragen. Der Geschäftsbereich „Project 

Development“ ist im Geschäftsjahr 2014 vollständig abgewickelt 

worden. Die leeren Gesellschaften dieses Geschäftsbereichs 

sind anschließend im Rahmen der Vereinfachung der Konzern-

struktur auf die AF Verwaltungs GmbH, einer eigens hierfür 

gegründeten Gesellschaft im Segment „Renting and Trading 

Real Estate“ verschmolzen worden. Darüber hinaus sind den 

aufgegebenen Geschäftsbereichen noch Personal- und Ver-

waltungsaufwendungen zugeordnet worden. Insgesamt ist 

das im Vergleich zum Vorjahr verminderte negative Ergebnis 

auf die fortgeschrittene Abwicklung der beiden aufgegebenen 

Geschäftssegmente sowie der bereits in Vorjahren berücksich-

tigten Gewährleistungsrisiken zurückzuführen.

Entsprechend der im Vorjahr getroffenen Prognose, konnte im 

Geschäftsjahr 2014 kein positives Ergebnis in den fortzufüh-

renden Geschäftsbereichen erzielt werden. Ursächlich für die 

negative Ergebnisentwicklung sind im Wesentlichen die fol-

genden Sachverhalte:

• Verluste aus der Marktbewertung von als Finanzinve-

stition gehaltenen Immobilien (TEUR  1.228; Vorjahr 

TEUR  17.136). Die Verluste resultieren im Wesentlichen 

aus dem niedrigeren Wertansatz bei dem Studenten-

wohnheim in Potsdam (um TEUR 1.265), da die externen 

Sachverständigen bei der Bewertung dieser Immobilie 

die gegenüber der ursprünglichen Planung niedrigeren 

Vermietungsstände und Mietpreisansätze berücksich-

tigen mussten. Darüber hinaus war eine Abwertung auf 

das unbebaute Grundstück in Lübeck (TEUR 314) auf den 

geschätzten beizulegenden Zeitwert erforderlich. Dem-

gegenüber war erfreulicherweise aufgrund der sehr guten 

Vermietungssituation eine Erhöhung der Marktwerte bei 

den Studentenwohnheimen in Bayreuth (TEUR 99), Mainz 

(TEUR 158) und Frankfurt am Main (Riedberg I) (TEUR 91) 

zu verzeichnen. Ohne die Erhöhung des Grunderwerb-

steuersatzes in Hessen auf 6,0 % zum 1.  August  2014 

wäre der Marktwert des Studentenwohnheims in Frank-

furt am Main (Riedberg I), der sich nach Abzug der bei 

einem Verkauf ergebenden Transaktionskosten (wie Mak-

lerprovisionen und Grunderwerbsteuern) berechnet, um 

TEUR 299 höher ausgefallen.

• Verluste aus der Veräußerung von Immobilien (TEUR 230; 

Vorjahr TEUR 5.900). Hier haben sich neben dem Verlust 

aus der Entkonsolidierung der TURBO FRA GmbH im 

Wesentlichen nachträgliche Verkaufskosten für im Vorjahr 

veräußerte Immobilien niedergeschlagen. Immobilien-

verkäufe haben im Segment „YOUNIQ – Studentisches 

Wohnen“ bezogen auf eine Wohnimmobilie in Berlin 

(Buchwert TEUR  8.600) und eine Wohnung in Leipzig 

(Buchwert TEUR  90) stattgefunden. Der Verkaufspreis 

entsprach dabei jeweils dem Buchwert. Daneben wurden 

im Segment „Dienstleistungen“ sechs in Leipzig gelegene 

Wohnungen über Buchwert (Verkaufspreis TEUR  240) 

veräußert. Dem Verlust aus der Entkonsolidierung der 

immobilienhaltenden TURBO FRA GmbH (TEUR  128) 

stehen im Finanzergebnis ausgewiesene Erlöse aus 

der Übertragung eines Zinssicherungsgeschäftes der 

TURBO FRA GmbH in Höhe von TEUR 300 gegenüber, 

so dass bei einer Gesamtbetrachtung der Verkauf dieser 

Gesellschaft zu einem Buchgewinn geführt hat.
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• Ein Ergebnis aus Immobilienbewirtschaftung 

(TEUR  4.047; Vorjahr TEUR  -242), das aufgrund der im 

Vergleich zum Vorjahr gestiegenen Aufnahme- und 

Bearbeitungsgebühren sowie der Abrechnung einer 

einmaligen immobilienspezifischen Beratungsleistung 

(TEUR 300) zwar die Personal- und Verwaltungsaufwen-

dungen (TEUR -3.459; Vorjahr TEUR -4.394) übersteigt, 

aber insgesamt noch nicht zu einem ausreichenden 

Deckungsbeitrag führte. Obwohl die Personal- und 

Verwaltungsaufwendungen im Vergleich zum Vorjahr 

um rund 21 % vermindert werden konnten, sind weiter-

hin hohe Kosten für Rechts- und Beratungsleistungen 

(insbesondere Kosten im Zusammenhang mit der Ver-

einfachung der Konzernstruktur durch Verschmelzungen 

und Anwachsung) sowie Kosten im Zusammenhang mit 

der Börsennotierung der YOUNIQ AG angefallen.

Letztendlich ist die Ergebnisentwicklung – wie auch in den Vor-

jahren – darauf zurückzuführen, dass im Geschäftsjahr 2014 

die Fixkosten nicht durch die Bewirtschaftung der Studenten-

wohnheime gedeckt werden konnten. Wie bereits schon in 

früheren Finanzberichten dargestellt, werden die anvisierten 

Wachstumsziele im operativen Bereich künftig von dem Ankauf 

und der Bewirtschaftung neuer studentischer Wohnanlagen im 

Kernsegment „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ abhängen, 

wobei sich die hieraus resultierenden Auswirkungen teilweise 

erst mit einer gewissen zeitlichen Verzögerung auf die Ertrags-

lage des YOUNIQ-Konzerns niederschlagen.

Aufgrund der Geschäftsentwicklung im Geschäftsjahr 2014 

stellen sich die wesentlichen Ertragskennzahlen des YOUNIQ-

Konzerns bezogen auf die fortzuführenden Geschäftsbereiche 

wie folgt dar:

Ergebniskennzahlen des Konzerns (fortzuführende Bereiche)  
in TEUR 2014 2013

Ergebnis
veränderung

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) nach Instandhaltungs- 
und Erweiterungsmaßnahmen sowie Forderungsabschreibungen  4.047 (242)  4.288 

davon Mieterlöse  8.725  8.210  515 

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien (230) (5.900)  5.671 

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition gehaltenen 
Immobilien (1.228) (17.136)  15.909 

Personal- und Verwaltungsaufwendungen (3.459) (4.394)  935 

Allgemeine Vertriebs- und Marketingaufwendungen (254) (281)  27 

EBITDA (1.123) (27.954)  26.831 

Zu- / (Abschreibungen) (172) (1.638)  1.466 

EBIT (1.295) (29.592)  28.296 

Finanzergebnis (2.054) (2.552)  498 

EBT (3.349) (32.143)  28.794 

Ertragsteuern  164 (8.612)  8.776 

Konzernjahresergebnis (3.185) (40.755)  37.570 



Konz
er

nl
ag

eb
er

ich
t

An 
die 

Akt
ion

är
e

Kon
ze

rn
ab

sc
hlu

ss

29

Im Vergleich zum Vorjahr konnten alle Ergebnisbestandteile des 

EBIT („Ergebnis vor Zinsen und Steuern“) bzw. des EBT („Ergeb-

nis vor Steuern“) zum Teil deutlich verbessert werden.

Während sich die Mieterlöse im Segment „YOUNIQ – Studen-

tisches Wohnen“ (TEUR 4.818; Vorjahr TEUR 4.371) im Vergleich 

zum Geschäftsjahr 2013 aufgrund geringerer Leerstände bei 

einer gleichzeitig höheren Anzahl vermieteter Wohneinheiten 

(Eigenbestand) um rund 10,2 % erhöht haben, sind die Mieter-

löse im Bereich „Dienstleistungen“ nahezu konstant geblieben 

(TEUR  3.907; Vorjahr TEUR  3.839). Ursächlich hierfür ist die 

bereits im Vorjahr erzielte Vollvermietung der im Rahmen des 

MPC-Deals zurückgepachteten Immobilien in Karlsruhe, Greifs-

wald und München Schleißheimer Straße. Allerdings stehen 

diesen Mieterlösen („flat“-Mieten) immobilienbezogene Auf-

wendungen im Wesentlichen aus der Abführung der fixen 

Generalpacht an den MPC-Fonds und den nicht umlegbaren 

Betriebskosten in nahezu gleicher Höhe gegenüber. Im Segment 

„YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ hat sich seit dem zweiten 

Quartal 2014 der Abgang des Studentenwohnheims in Frankfurt 

am Main (Riedberg II) ausgewirkt, der jedoch durch die Erst-

vermietungen in den Immobilien Bayreuth, Potsdam und Mainz 

mehr als kompensiert werden konnte.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung („NOI“ 

oder „Net operating income“) ist im Geschäftsjahr 2014 mit 

TEUR  4.047 im Gegensatz zum Vorjahr (TEUR  -242) positiv 

ausgefallen. Während das Vorjahresergebnis aus der Immobi-

lienbewirtschaftung noch durch Einmaleffekte wie der Bildung 

einer Rückstellung für drohenden Verluste aus den General-

mietverträgen mit MPC (TEUR  1.647) sowie verschiedener 

immobilienspezifischer Beratungsaufwendungen und Schadens-

ersatzverpflichtungen belastet war, konnten im Geschäftsjahr 

2014 die Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung 

trotz der gleichzeitig höheren Mieterlöse verringert werden. 

Neben den Mieterlösen (TEUR 8.725; Vorjahr TEUR 8.210) haben 

unter anderem die als sonstige immobilienbezogene Erträge 

vereinnahmten Aufnahmegebühren aus der Erstvermietung von 

Studentenwohnheimen (TEUR 661; Vorjahr TEUR 481) sowie die 

Nutzung deren Infrastruktur (z. B. Waschmaschinen) zum posi-

tiven Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung beigetragen. 

Ferner konnten auch zusätzliche Erlöse aus der Verwaltung der 

nicht im Eigentum befindlichen Studentenwohnheime erzielt 

werden (Segment „Dienstleistungen“). Daneben ergab sich im 

Geschäftsjahr ein einmaliger Sondereffekt aus der Abrechnung 

einer immobilienspezifischen Beratungsleistung von TEUR 300.

Das positive Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung 

bestätigt die Geschäftsstrategie des YOUNIQ-Konzerns, neben 

der Entwicklung von Studentenwohnheimen, auch einen Teil 

der fertigen Studentenwohnheime auf eigene Rechnung zu 

vermieten. Die vorgenannten sonstigen Ergebniskomponenten 

wie Aufnahmegebühren, Einnahmen aus der Nutzung der Infra-

struktur und der Drittverwaltung werden auch in den folgenden 

Geschäftsjahren – wenn auch in unterschiedlicher Höhe - dem 

YOUNIQ-Konzern zur Verfügung stehen. 

Der Personal- und Verwaltungsaufwand fiel in den Segmenten 

„Dienstleistungen“ und „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ in 

Höhe von TEUR  3.459 (Vorjahr TEUR  4.394) an; TEUR  1.482 

(Vorjahr TEUR 2.077) fielen in den aufgegebenen Geschäftsbe-

reichen an. Der Rückgang gegenüber dem Geschäftsjahr 2013 

ist das Resultat der eingeleiteten und bereits kommunizierten 

Kostensenkungsmaßnahmen. Ohne die aus der Börsennotierung 

verursachten Kosten hätte der Personal- und Verwaltungsauf-

wand weiter verringert werden können, weshalb die YOUNIQ AG 

auch mit Ablauf des 8. April 2015 das Downlisting der YOUNIQ-

Aktien in den Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbörse 

beantragt hat.

Das weiterhin negative Finanzergebnis in Höhe von TEUR 2.054 

hat sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR  498 verbessert. 

Dies ist im Wesentlichen auf die im Betrachtungszeitraum 

durchschnittlich niedrigeren Finanzierungsvolumina bei den 

Studentenwohnheimen sowie dem Verkauf eines Zinssiche-

rungsinstrumentes zurückzuführen. Die im  Dezember  2012 

zur Zwischenfinanzierung der Projektentwicklung in Potsdam 

herausgegebene Inhaberschuldverschreibung über TEUR 5.000 

(Zinssatz 13 % p.a.), die zwischenzeitlich bis zum 17. Juni 2015 pro-

longiert wurde, hat sich wie im Vergleichszeitraum mit TEUR 650 

aufwandswirksam im Finanzergebnis niedergeschlagen.

Bei den Ertragsteuern gab es im Bereich der fortgeführten 

Geschäftsbereiche positive Effekte, die zum einen aus Steuer-

erstattungen resultieren (Segment „Dienstleistungen“) und zum 

anderen eine Folge der Ausgliederungen der Geschäftsbetriebe 

Potsdam und Mainz auf neugegründete Personenhandelsgesell-

schaften sind. Hierbei kam es steuerlich zu einer Aufdeckung 

der stillen Reserven mit der Folge, dass nunmehr höhere Steu-

erbilanzwerte zu einem Wegfall der latenten Steuerschulden 

aus Bewertungsunterschieden bei diesen Immobilien (Segment 

„YOUNIQ – Studentisches Wohnen“) führten. Im Gegenzug 

waren latente Steueransprüche aus Bewertungsunterschieden 

bei Immobilien im Bereich der aufgegebenen Geschäftsbereiche 

durch den Verkauf der entsprechenden Immobilien weggefallen. 

Des Weiteren gingen durch den Wechsel der Mehrheitsaktio-

närin im vierten Quartal des Geschäftsjahres 2014 sämtliche 

Verlustvorträge unter, was ebenfalls zum Wegfall von latenten 

Steueransprüchen führte.

Neben der bereits erfolgten Einstellung der wesentlichen Aktivi-

täten im Segment „Project Development“ hatte der Vorstand den 

beschleunigten Abverkauf sämtlicher Immobilien im Segment 
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„Renting and Trading Real Estate“ weiter vorangetrieben. Beide 

Segmente stellen daher weiterhin einen aufgegebenen, nicht 

fortgeführten Geschäftsbereich dar. 

Im Segment „Project Development“ war das Ergebnis aus der 

Immobilienbewirtschaftung (TEUR  -39) negativ, da den nach-

träglich angefallenen Betriebskosten keine Mieterlöse mehr 

gegenüberstehen. Die leeren Gesellschaften im Segment 

„Project Development“ sind anschließend im Rahmen der Verein-

fachung der Konzernstruktur auf die AF Verwaltungs GmbH, einer 

eigens hierfür gegründeten Gesellschaft im Segment „Renting 

and Trading Real Estate“, verschmolzen worden. Im Segment 

„Renting and Trading Real Estate“ haben Kostenunterdeckungen 

im Vermietungsbereich zu einer Ergebnisbelastung geführt. Auf-

grund der Darlehenstilgungen aus den Verkaufserlösen konnte 

das Finanzergebnis der aufgegebenen Geschäftsbereiche im 

Vergleich zum Vorjahr von TEUR -1.404 auf TEUR -137 verbes-

sert werden. 

Die Vermögenslage des YOUNIQ-Konzerns ist im Geschäfts-

jahr 2014 wesentlich durch die Abverkäufe von Immobilien im 

Segment „Renting and Trading Real Estate“ (TEUR 4.580) und 

dem Verkauf der Wohnimmobilie in Berlin (TEUR 8.600) bzw. der 

Entkonsolidierung der immobilienhaltenden TURBO FRA GmbH 

(beides Segment „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“) geprägt. 

Insgesamt haben die vorgenannten Effekte die Vermögenslage 

des YOUNIQ-Konzerns beeinflusst und sich somit auch in den 

Kennzahlen niedergeschlagen:

Vermögens und Finanzstruktur 31.12.2014 31.12.2013 Veränderung

Vermögensstruktur (langfristiges / kurzfristiges Vermögen) 1.000,83 % 200,36 % 399,51 %

Anlagenintensität (langfristiges Vermögen / Bilanzsumme) 90,92 % 66,71 % 36,29 %

Umlaufintensität (kurzfristiges Vermögen / Bilanzsumme) 9,08 % 33,29 % -72,71 %

Eigenkapitalquote 22,55 % 21,68 % 4,01 %

Anlagendeckungsgrad (langfristige Schulden / langfristiges Vermögen) 56,06 % 54,60 % 2,67 %

Verschuldungsgrad I (Finanzschulden / Immobilienvermögen) 73,62 % 72,41 % 1,67 %

Verschuldungsgrad II (Netto-Finanzschulden / Immobilienvermögen) 69,85 % 69,65 % 0,29 %

Bilanzsumme in TEUR  93.694  125.453 -25,32 %

Immobilienvermögen in TEUR  85.254  114.076 -25,27 %

Kurzfristiges Vermögen in TEUR  8.511  41.767 -79,62 %

Langfristiges Vermögen in TEUR  85.182  83.686 1,79 %

Eigenkapital in TEUR  21.127  27.198 -22,32 %

Langfristige Schulden in TEUR  47.750  45.692 4,50 %

Kurzfristige Schulden in TEUR  24.817  52.562 -52,79 %

Finanzschulden in TEUR  62.763  82.599 -24,02 %

Netto-Finanzschulden in TEUR  59.551  79.453 -25,05 %
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Die Konzernbilanzsumme ist im Vergleich zum 31.  Dezem-

ber  2013 um TEUR  31.759 auf TEUR  93.694 gesunken. 

Ursächlich hierfür sind die Verkäufe der vorgenannten Immo-

bilien, denen Zugänge aus weiteren Investitionen in die 

Entwicklungsimmobilien im Segment „YOUNIQ – Studen-

tisches Wohnen“ nur in geringem Umfang gegenüberstanden. 

Beide Sachverhalte haben, einschließlich den von der KfW 

Investitionsbank gewährten Tilgungszuschüssen von ins-

gesamt TEUR  1.130, per Saldo zu einem Rückgang der 

Finanzschulden in Höhe von TEUR 19.836 geführt.

Von der Verminderung der Finanzschulden sind in erster Linie 

die kurzfristigen Schulden betroffen. Dies entspricht auch der 

Konzernstrategie, wonach ein Teil der fertigen Studentenapart-

ments, die sich im Eigentum des YOUNIQ-Konzerns befinden 

und weiter auf eigene Rechnung vermietet werden sollen, 

mittel- bis langfristig finanziert werden.

Die Finanzierung des Konzerns erfolgt sowohl durch Eigen-

kapital als auch durch Fremdkapital. Die Eigenkapitalquote ist 

leicht von 21,68 % per 31.  Dezember  2013 auf 22,55 % zum 

31. Dezember 2014 angestiegen, was trotz des negativen Kon-

zernergebnisses vor allem auf die gesunkenen Finanzschulden 

und die somit geringere Bilanzsumme zurückzuführen ist.

Konzernweite Finanzplanungsinstrumente sichern die frühzei-

tige Erkennung der künftigen Liquiditätssituation, wie sie sich 

aus der Umsetzung des Konzernstrategie- und Konzernpla-

nungsprozesses ergibt. Eine regelmäßige Information über die 

Finanz- und Liquiditätssituation an den Aufsichtsrat ist wesent-

licher Bestandteil des Risikomanagementsystems.

Aus der laufenden Geschäftstätigkeit wurden im Geschäfts-

jahr 2014 wiederum negative Zahlungsströme (TEUR  -1.523; 

Vorjahr TEUR  -17.105) generiert. Der Cashflow aus laufender 

Geschäftstätigkeit enthält neben dem Personal- und Ver-

waltungsaufwand insbesondere die Zahlungsmittelabflüsse 

aus dem Abbau von kurzfristigen Verbindlichkeiten und 

Rückstellungen.

Der Zahlungsmittelzufluss im Bereich der Investitionstätigkeit 

resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf der Wohnimmo-

bilie in Berlin und anderer Bestandsimmobilien (insgesamt 

TEUR 12.694), denen zahlungswirksame Investitionen in die als 

Finanzinvestition gehaltenen Studentenwohnheime und deren 

Ausstattung (TEUR 4.770) und Zahlungen im Zusammenhang 

mit der Rückabwicklung von Verkaufsverträgen (MPC-Deal; 

TEUR  1.822) gegenüberstanden. Der Verkauf der TURBO 

FRA GmbH hat bislang nur zu einem Zahlungsmittelzufluss 

von TEUR  2.252 geführt, da ein Teil des Gesamtkaufpreises 

(TEUR 250) noch auf einem Notaranderkonto liegt.

Der Zahlungsmittelabfluss aus Finanzierungstätigkeit im 

Geschäftsjahr 2014 resultiert im Wesentlichen aus der Tilgung 

von Bankdarlehen (TEUR  7.907) und den laufenden Zins-

zahlungen (TEUR  2.145). Die Neuaufnahme von mittel- bis 

langfristigen Darlehen bei Banken zur Finanzierung der Investi-

tionen in die Studentenwohnheime hat TEUR 2.274 betragen. 

Des Weiteren hat die Mehrheitsaktionärin Corestate Ben BidCo 

AG im Dezember 2014 ein Darlehen in Höhe von TEUR 750 der 

YOUNIQ AG zur Verfügung gestellt.

Im Ergebnis hat der Bestand an Zahlungsmitteln und –äqui-

valenten im Geschäftsjahr 2014 um TEUR  66 zugenommen 

(Vorjahr: Abnahme TEUR  5.551). Der Bestand an Zahlungs-

mitteln und -äquivalenten beträgt zum 31.  Dezember  2014 

TEUR 3.212, wovon TEUR 2.368 frei verfügbar sind.

Bei der Tilgung von Darlehen und den Zinszahlungen gab es 

im Geschäftsjahr 2014 keine Ausfälle. Es wurden auch keine 

Verstöße gegen Darlehensvereinbarungen oder Covenants-

Vorschriften von Seiten der Banken angezeigt.

2.2.2. YOUNIQ AG

I. ERTRAGS-, VERMÖGENS- UND FINANZLAGE

Die YOUNIQ AG erfüllt eine nahezu reine Holdingfunktion. In 

diesem Zusammenhang übernimmt sie insbesondere die 

Finanzierung der Tochtergesellschaften mit Eigen- und Fremd-

kapital. Der eigene Immobilienbesitz der YOUNIQ AG ist von 

untergeordneter Bedeutung.

Mit der Weiterentwicklung des YOUNIQ-Konzerns hatte sich 

die Rolle der YOUNIQ  AG – neben der Sicherstellung der 

Konzernfinanzierung – um die konzerninterne Erbringung von 

Dienstleistungen für Immobiliengesellschaften erweitert. Im 

Geschäftsjahr 2014 hat die YOUNIQ AG erstmalig eine Umlage 

der Personal- und Verwaltungskosten an die Tochtergesell-

schaft Youniq Service GmbH vorgenommen. Ohne zusätzliche 

Umlagen erhält die YOUNIQ  AG die Gegenleistung für die 

erbrachten Dienstleistungen hauptsächlich durch die Ergebnis- 

abführung von Tochtergesellschaften.

Insgesamt weist die YOUNIQ  AG, entgegen der im Vorjahr 

abgegebenen Prognose, im Geschäftsjahr 2014 einen  

Jahresüberschuss von TEUR  23 (Vorjahr: Jahresfehlbetrag 

TEUR  30.873) aus. Ursächlich hierfür sind die nachfolgend 

beschriebenen positiven Effekte im Beteiligungsergebnis 

sowie Kosteneinsparungen.
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Aufwendungen zurückzuführen ist. Die gesunkenen Aufwen-

dungen sind das Resultat der eingeleiteten und bereits im 

Vorjahr kommunizierten Kostensenkungsmaßnahmen.

Das wieder positive Finanzergebnis hat sich um TEUR 1.507 auf 

nunmehr TEUR 859 verringert. Der Rückgang resultiert unter 

anderem aus der Tatsache, dass aufgrund der hohen Verlustü-

bernahmen im Vorjahr sich die verzinslichen Forderungen auf 

den Verrechnungskonten gegenüber Tochtergesellschaften 

vermindert haben. Konzerninterne Verrechnungskonten gegen-

über Tochtergesellschaften werden seit dem 1. Januar  2013 

grundsätzlich mit 5,0 % p.a. (Soll- und Habensalden gleicher-

maßen) verzinst. Entsprechende Kontokorrentverträge wurden 

mit allen Tochtergesellschaften abgeschlossen.

Die außerordentlichen Aufwendungen im Geschäftsjahr 2014 

resultieren analog zum Vorjahr hauptsächlich aus dem Abgang 

der Anteile an verschmolzenen Gesellschaften ohne Gewäh-

rung von Gegenleistungen, aus dem sich für die YOUNIQ AG 

Verschmelzungsverluste ergeben haben.

Aufgrund des negativen Ergebnisses der gewöhnlichen 

Geschäftstätigkeit und der steuerlichen Organschaften mit 

Tochtergesellschaften sind im Geschäftsjahr 2014 nahezu 

keine Steuern vom Einkommen und vom Ertrag angefallen. 

Stattdessen hat die YOUNIQ AG per Saldo Steuererstattungen 

für Vorjahre von TEUR 207 vereinnahmt.

Einen Überblick über die wesentlichen Ergebnisposten gibt die 

nachfolgende Tabelle: 

Ertragslage YOUNIQ AG 
in TEUR 2014 2013

Ergebnis
veränderung

Beteiligungsergebnis  1.415 (26.635)  28.050 

Betriebsergebnis (1.970) (6.550) 4.579

Außerordentliches Ergebnis (488) (53) (435) 

EBIT (1.043) (33.238)  32.195 

Finanzergebnis  859  2.365 (1.507) 

EBT (184) (30.872)  30.688 

Ertragsteuern  207 (0)  207 

Jahresüberschus (Vorjahr: Jahresfehlbetrag)  23 (30.873)  30.895 

Das Beteiligungsergebnis hat sich gegenüber dem Vorjahr 

um TEUR  28.050 auf TEUR  1.415 verbessert. Ursächlich 

hierfür waren insbesondere die als Beteiligungserträge ver-

einnahmte Gewinnausschüttung für 2013 der CAMPUS  

1. Verwaltung GmbH (TEUR 1.125) und die Vorabgewinnaus-

schüttung der AF Marienhöhe GmbH & Co KG (TEUR 131). Aus 

den  Beherrschungs- und Gewinnabführungsverträgen mit 

Tochtergesellschaften resultieren Gewinnabführungen in Höhe 

von TEUR 192 (Vorjahr TEUR 37), denen Verlustübernahmen 

von lediglich TEUR  32 (Vorjahr TEUR  26.625) gegenüber-

standen. Die übernommenen Verluste des Vorjahres waren 

unter anderem die Folge von Baukostenüberschreitungen 

und Nachlaufkosten (Gewährleistungen) bei bereits abge-

rechneten Projekten, außerplanmäßigen Abschreibungen auf 

den niedrigeren beizulegenden Wert bei den Immobilien des 

Anlage- und Umlaufvermögens sowie Wertberichtigungen auf 

Forderungen in den zugrundeliegenden handelsrechtlichen 

Jahresabschlüssen der Tochtergesellschaften. Im Geschäfts-

jahr 2014 sind derartige Aufwendungen nicht mehr angefallen.

Das negative Betriebsergebnis hat sich gegenüber dem Vorjahr 

um TEUR 4.579 vermindert, was in erster Linie auf Erlöse aus 

Kostenumlagen und immobilienspezifischen Dienstleistungen 

(TEUR 622), periodenfremden Erträge aus der Auflösung von 

Rückstellungen und Herabsetzung von Einzelwertberichti-

gungen auf Forderungen (TEUR  812) bei einem gleichzeitig 

gesunkenen Personalaufwand und sonstigen betrieblichen 
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Vermögensstruktur 31.12.2014 31.12.2013 Veränderung

Eigenkapitalquote in % 59,46 % 57,33 % 3,71 %

Anlagendeckungsgrad (mittel- und langfristige Verbindlichkeiten / Anla-
gevermögen) in % 57,03 % 19,37 % 194,36 %

Anlagevermögen zu Umlaufvermögen in % 25,99 % 29,15 % -10,85 %

Bilanzsumme in T€  27.641  28.582 -3,29 %

Umlaufvermögen und Rechnungsabgrenzungsposten in T€  21.939  22.130 -0,86 %

Anlagevermögen in T€  5.702  6.452 -11,62 %

Eigenkapital in T€  16.435  16.387 0,30 %

mittel- und langfristiges Fremdkapital in T€  3.252  1.250 160,15 %

kurzfristiges Fremdkapital in T€  7.954  10.945 -27,33 %

Vermögen und Kapital sind gegenüber dem Vorjahr um rund 

3,3 % gesunken. 

Die leichte Verringerung der Bilanzsumme im Vergleich zum 

Vorjahr um TEUR  941 ist im Wesentlichen auf die gesunkene 

Finanzierung der Tochtergesellschaften (Rückgang der For-

derungen gegen verbundene Unternehmen um TEUR  2.848) 

aufgrund der Gewinnausschüttungen und Schuldentilgungen 

zurückzuführen. Gleichzeitig haben sich die Kassenbestände 

und Guthaben bei Kreditinstituten erhöht. Die sonstigen Vermö-

gensgegenstände beinhalten eine noch nicht fällige Forderung 

von TEUR 1.200 aus dem Verkauf von 94,9 % der Geschäftsan-

teile an der AF ATHENA GmbH.

Die im Wesentlichen aufgrund der geringeren Bilanzsumme 

leicht gestiegene Eigenkapitalquote beträgt 59,5 % (Vorjahr 

57,3 %) und liegt damit weiterhin auf einem hohen Niveau.

Das Gesamtkapital besteht zum 31. Dezember 2014 zu 28,8 % 

(Vorjahr 42,7 %) aus kurzfristigen Verbindlichkeiten und Rück-

stellungen. Im Geschäftsjahr 2014 hat die Liechtensteinische 

Landesbank AG mit Wirkung zum 20. Mai 2014 das zu diesem 

Zeitpunkt mit TEUR 2.500 valutierende Darlehen an die CORE-

STATE IREI Holding S.A., Luxemburg, verkauft (sogenannter 

Gläubigerwechsel). Anschließend haben die YOUNIQ AG und die 

CORESTATE IREI Holding S.A. mit Datum vom 2. Juni 2014 einen 

neuen Darlehensvertrag abgeschlossen. Hierdurch haben sich 

im Vergleich zum Vorjahr die Verbindlichkeiten gegenüber Kre-

ditinstituten entsprechend vermindert bzw. die Verbindlichkeiten 

gegenüber verbundenen Unternehmen erhöht.

Wirtschaftsbericht
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In einer Kurzfassung stellt sich die Kapitalflussrechnung (nach 

DRS 2) wie folgt dar: 

Kapitalflussrechnung nach DRS 2
für den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 
in TEUR 2014 2013 Veränderung

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit (1.801) (2.846)  1.045 

Cashflow aus Investitionstätigkeit  107  758 (651) 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit  2.418 (1.588)  4.006 

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands  724 (3.677)  4.401 

Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode  696  4.373 (3.677) 

Finanzmittelbestand am Ende der Periode  1.420  696  724 

Veränderung Finanzmittelbestand  724 (3.677)  4.401 

Der Zahlungsmittelabfluss aus laufender Geschäftstätigkeit 

ist hauptsächlich auf die Verwaltungskosten und den Per-

sonalaufwand zurückzuführen. Analog zum Rückgang der 

Verwaltungskosten und den Personalaufwendungen hat 

sich auch der Zahlungsmittelabfluss im Geschäftsjahr 2014 

vermindert.

Der positive Cashflow aus der Investitionstätigkeit im 

Geschäftsjahr 2014 resultiert im Wesentlichen aus der Veräu-

ßerung der letzten im Eigentum der YOUNIQ AG befindlichen 

Immobilien. Die Investitionen in Sachanlagen und immaterielle 

Vermögenswerte waren von untergeordneter Bedeutung. 

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit resultiert 

zum größten Teil aus den Darlehenstilgungen von Tochter-

gesellschaften (infolge von Immobilienverkäufen) sowie der 

Darlehensaufnahme bei der Mehrheitsaktionärin Core-

state Ben BidCo AG im Dezember 2014 über TEUR 750. Im 

Vorjahr wurde noch ein Zahlungsmittelabfluss aus der Finan-

zierungstätigkeit infolge der jeweils jährlich zum 30.  Juni  in 

Höhe von TEUR  1.250 zu tilgenden Darlehensverbindlichkeit 

bei der Liechtensteinische Landesbank (Switzerland) Ltd., 

Zürich / Schweiz sowie der Tilgung der Bankdarlehen aus dem 

Verkaufserlös der Immobilien ausgewiesen.

Der Bestand an Liquidität (TEUR  1.420; Vorjahr TEUR  696) 

hat sich zwar gegenüber dem Vorjahr verbessert, liegt aber 

weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Ohne Barmittel aus dem 

Darlehen der Corestate Ben BidCo AG hätte sich der Liqui-

ditätsbestand im Vergleich zum Vorjahr kaum verändert, was 

dem Umstand Rechnung trägt, dass neben der Finanzierung 
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der eigenen operativen Geschäftstätigkeit weitere Finanzie-

rungen bei verschiedenen Tochtergesellschaften erforderlich 

waren.

Basierend auf der Geschäftstätigkeit der YOUNIQ  AG war 

das Geschäftsjahr 2014 erwartungsgemäß wieder durch die 

Ergebnisübernahmen von Tochtergesellschaften sowie den 

Personal-, Verwaltungs- und Vertriebskosten geprägt. Ohne 

die negativen Einmaleffekte des Vorjahres sowie aufgrund von 

erstmaligen Erlösen aus Kostenumlagen und immobilienspezi-

fischen Dienstleistungen sowie Gewinnausschüttungen konnte 

die YOUNIQ AG das Geschäftsjahr 2014 erfreulicherweise mit 

einem Jahresüberschuss von TEUR  23 (nach einem Jahres-

fehlbetrag von TEUR 30.873 im Vorjahr) abschließen.

2.2.3  Gesamtaussage zur wirtschaft-
lichen Lage der YOUNIQ AG

Mit der bereits im Geschäftsjahr 2012 begonnenen Bereinigung 

des Immobilienbestandes im YOUNIQ-Konzern bzw. der Ver-

schlankung der Konzernstruktur und deren Verwaltung sowie 

der geplanten Rückstufung der Notierung der YOUNIQ-Aktien 

in den Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbörse wurden 

jedoch schon heute die Voraussetzungen für weitere Koste-

neinsparungen bei der YOUNIQ  AG ermöglicht. Aus diesem 

Grund ist der Vorstand zuversichtlich, weitere Kosteneinspa-

rungen auch in den folgenden Geschäftsjahren umzusetzen.

Aufgrund der derzeitigen Konstellation wird die YOUNIQ AG im 

Geschäftsjahr 2015 ein Ergebnis in einer Bandbreite zwischen 

TEUR -1.000 bis TEUR -1.500 erwirtschaften.

3. NACHTRAGSBERICHT

Bis zur Beendigung der Aufstellung des Konzernabschlusses 

zum 31. Dezember 2014 haben sich – bis auf die nachfolgend 

dargestellten Sachverhalte – keine wesentlichen Ereignisse 

ergeben, die einen maßgeblichen Einfluss auf die Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage des YOUNIQ-Konzerns und der 

YOUNIQ AG hatten:

• Eine Konzerngesellschaft aus dem Segment „Renting and 

Trading Real Estate“ hat bis zur Aufstellung des Konzern-

abschlusses 2014 insgesamt 23 Stellplätze in Erlangen 

zum Preis von EUR 8.000 je Stellplatz veräußert. 

• Die Mehrheitsaktionärin Corestate Ben BidCo AG hat am 

9. März 2015 ein freiwilliges öffentliches Erwerbsangebot 

(Barangebot) gemäß dem deutschen Wertpapiererwerbs- 

und Übernahmegesetz (WpÜG) durch Bekanntgabe im 

Internet unter www.youniq-group.de in deutscher Sprache 

und durch das Bereithalten zur kostenlosen Ausgabe im 

Inland veröffentlicht. Das Barangebot der Corestate Ben 

BidCo AG an die Aktionäre der YOUNIQ AG zum Erwerb 

ihrer auf den Inhaber lautenden Stammaktien ohne Nenn-

betrag der YOUNIQ AG gegen Zahlung einer Geldleistung 

von EUR 1,40 je Aktie endet am 13. April 2015 (24:00 Uhr).

4.  PROGNOSE-, RISIKO- UND 
CHANCENBERICHT

4.1 PROGNOSEBERICHT

Der Vorstand der YOUNIQ AG geht für das Geschäftsjahr 2015 

von einer positiveren Entwicklung des Unternehmens aus. Aus 

heutiger Sicht wird der Konzern weiter verschlankt und opera-

tiv auf das Geschäft des Betreibens und der Bestandshaltung 

von Immobilien des „Studentischen Wohnens“ fokussiert. Für 

2015 wird ein positives Konzernergebnis vor Steuern und Zinsen 

(EBIT) zwischen TEUR  1.000 und TEUR  1.500 avisiert. Das 

Konzernergebnis nach Steuern und  Zinsen wird nach den der-

zeitigen Planungen leicht negativ in einer Spanne von TEUR 0 

bis  TEUR  -500 erwartet. Auf Ebene der Einzelgesellschaft 

der YOUNIQ AG wird ein Jahresergebnis von TEUR -1.000 bis 

TEUR -1.500 prognostiziert. 

YOUNIQ profitiert weiterhin von einem sehr hohen Vermietungs-

stand der Studentenwohnheime nahe 100 %. Auch das in 2014 

fertiggestellte Studentenwohnheim in Bayreuth ist zwischen-

zeitlich nahezu vollvermietet. Angesichts des Marktumfeldes für 

Studentisches Wohnen mit einer hohen Nachfrage deutschland-

weit und insbesondere an den attraktiven Hochschulstandorten, 

an denen YOUNIQ vertreten ist, ist hier keine Verschlechterung 

der Vermietungssituation abzusehen. Dies ist auch vor dem Hin-

tergrund zu sehen, dass immer mehr ausländische Studenten als 

Studienanfänger in Deutschland mit ihrer Hochschulausbildung 

beginnen. 
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Die wesentlichen Kostensenkungs- und Optimierungsmaß-

nahmen sind eingeleitet, ein weiterer Teil davon wird sich in 2015 

realisieren lassen. Mittelfristig ist der Vorstand zuversichtlich, vom 

Niedrigzinsniveau bei der Finanzierung des YOUNIQ-Konzerns 

über reduzierte Zinskosten profitieren zu können. Gleichzeitig ist 

das Niedrigzinsumfeld jedoch auch ein wesentlicher Treiber für 

den anhaltenden Aufschwung am deutschen Immobilienmarkt, 

der mit steigenden Grundstückspreisen in geeigneten Lagen 

eine mögliche Expansion erschwert.

Der Vorstand der YOUNIQ AG befindet sich derzeit in der Evalu-

ierungsphase über mögliche neue Projekte im Bereich „YOUNIQ 

– Studentisches Wohnen“, wobei hier auch eine Realisierung des 

Projekts Lübecks – neben anderen Standorten – zur Diskussion 

steht. Dabei wird auch die Aufnahme neuen Fremd- oder Eigen-

kapitals in Erwägung gezogen. 

Der YOUNIQ-Konzern rechnet im laufenden Geschäftsjahr 2015 

mit einem positiven Cashflow aus den fortzuführenden Bereichen. 

Die aufgegebenen Geschäftsbereiche werden den Cashflow im 

Jahr 2015 voraussichtlich letztmalig negativ beeinflussen. Die 

Gesellschaft sieht unter der Voraussetzung der erfolgreichen 

Refinanzierung der Potsdam-Anleihe sowie der Verlängerung 

und Erhöhung der Bankdarlehen die Liquidität als gesichert 

an und verweist hierzu gleichzeitig auf die Ausführungen im 

Abschnitt 4.2.1 / II / a „Bestandsgefährdende Risiken“. Bei einem 

gleichbleibenden Bestandsportfolio erwartet der YOUNIQ-Kon-

zern im Geschäftsjahr 2015 im fortgeführten Geschäftsbereich 

Mieterlöse in Höhe von rund TEUR 8.000 sowie ein Ergebnis aus 

der Immobilienbewirtschaftung (NOI) von rund TEUR 5.000. In 

den aufgegebenen Geschäftsbereichen werden keine wesent-

lichen Umsatz- und Ergebnisbeiträge mehr erwartet. 

4.2  RISIKO UND  
CHANCENBERICHT

4.2.1 Risikobericht

Die YOUNIQ  AG sorgt im Rahmen ihres wertorientierten 

Konzernmanagements mit einem systematischen Risikoma-

nagement dafür, dass Risiken frühzeitig erkannt, bewertet und 

die Risikopositionen minimiert werden. Die Gesellschaft ist stra-

tegisch auf nachhaltiges Wachstum und eine Steigerung ihres 

Unternehmenswertes und damit auch der Unternehmenswerte 

aller Tochtergesellschaften ausgerichtet. Es gilt auf die Mög-

lichkeit vorbereitet zu sein, dass bekannte und neue Risiken 

jederzeit und unvermittelt auftreten können. Diese Risiken 

müssen kontrolliert werden. Daher ist das Risikomanagement 

ein elementarer Bestandteil der operativen Geschäftstätigkeit 

der YOUNIQ  AG, welche vom Vorstand kontinuierlich über-

wacht und an neue Entwicklungen angepasst wird.

Zur Steuerung der Risiken stellt das interne Kontrollsystem 

der Rechnungslegung einen wichtigen Bestandteil dar. Der 

Rechnungslegungsprozess der YOUNIQ AG durchläuft einen 

mehrstufigen Kontrollmechanismus. Hierbei wird auch auf 

externe Spezialisten zurückgegriffen, die zum Teil berufsstän-

dischen Qualitätsanforderungen unterliegen. Die deutschen 

handelsrechtlichen Zwischen- und Jahresabschlüsse werden 

intern durch das Rechnungswesen der YOUNIQ AG mit Hilfe 

der Software der DATEV eG, Nürnberg, erstellt. Die erste 

Erstellungsphase wird durch die Leitung des Rechnungswe-

sens (fachlich) sowie den Vorstand der YOUNIQ AG (fachlich 

und zeitlich) kontrolliert. Die Berechnung der Ist-Steuern 

erfolgt durch die Leitung des Rechnungswesens. Sämtliche 

Buchungen, die keine Routinefälle beinhalten, werden durch 

die Leitung des Rechnungswesens und / oder den Vorstand 

der YOUNIQ  AG freigegeben. Die fertigen Zwischen- und 

Jahresabschlüsse werden anschließend über eine manuelle 

Schnittstelle von der DHPG Stössel, Schmitz & Blattner GmbH 

Steuerberatungsgesellschaft (DHPG), Frankfurt am Main, in die 

Konsolidierungssoftware COGNOS von IBM geladen. DHPG 

führt auf der Basis der Zwischen- und Jahresabschlüsse vor 

Ort in Leipzig umfangreiche analytische Prüfungshandlungen 

derselben durch. Dabei werden insbesondere Veränderungen 

zum Vorquartal hinsichtlich der Bautätigkeiten, Ertrags- und 

Aufwandsposten und der Finanzierung kritisch untersucht und 

ein Anlagespiegel in Bezug auf alle Immobilien erstellt. Im näch-

sten Schritt erfolgt die Belegprüfung, bei der dem Grund oder 



Konz
er

nl
ag

eb
er

ich
t

An 
die 

Akt
ion

är
e

Kon
ze

rn
ab

sc
hlu

ss

37

der Höhe nach außergewöhnliche Sachverhalte wie beispiels-

weise Derivate, Zu- und Abgänge von Immobilien oder deren 

Bewertung näher untersucht werden. 

Die Analysen und Prüfungen durch DHPG werden in einer Vali-

dierungsdatei dokumentiert. Anschließend werden mit dem 

Vorstand alle Einzelabschlüsse detailliert besprochen. Nach 

endgültiger Freigabe der Einzelabschlüsse durch den Vorstand 

erstellt DHPG den Konzernabschluss nach den International 

Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzu-

wenden sind. Dies beinhaltet insbesondere die Überleitung 

der handelsrechtlichen Abschlüsse auf IFRS sowie die Erstel-

lung / Fortführung sämtlicher Konsolidierungsbuchungen.

Der erste Entwurf des Konzernabschlusses, bestehend aus 

einer Bilanz, einer Gesamtergebnisrechnung, einer Eigenkapi-

talveränderungsrechnung, der Kapitalflussrechnung und dem 

Konzernanhang, wird mit dem Vorstand besprochen. Dabei 

werden insbesondere das Geschäftsergebnis und Abwei-

chungsanalysen kritisch diskutiert. Der Konzernabschluss wird 

final durch den Vorstand verabschiedet. Als letzter Schritt wird 

der Konzernlagebericht durch die YOUNIQ AG erstellt.

I. WESENTLICHE EINZELRISIKEN

Der Vorstand hat nach Vorgaben des Aufsichtsrats folgende 

Risikofaktoren identifiziert, die signifikant im Zusammenhang 

mit den operativen Aktivitäten der Gesellschaft stehen: 

• Bestandsgefährdende Risiken

• Projektauswahlrisiko

• Risiken beim Bau und bei der Sanierung

• Risiken im Bestand

• Risiken bei der Vermarktung

• Betriebsrisiken, insbesondere Abhängigkeit von Personal 

sowie IT

• Haftungs- und Rechtsrisiken

• Risiken bei Aufnahme von Fremdkapital

• Zinsrisiko

• Risiken durch Änderung der gesetzlichen und wirtschaft-

lichen Rahmenbedingungen.

Der Vorstand hat neben der Risikoidentifizierung und der 

Risikodefinition Instrumente entwickelt und diese in den 

Geschäftsablauf integriert. Die definierten Risiken werden 

anhand der folgenden Instrumente identifiziert, zudem werden 

Maßnahmen abgeleitet, die den Risiken entgegenwirken

• Liquiditätsplanung (kurz- und mittelfristig)

• Corporate Business Plan

• Ankaufs-Due-Diligence unter frühzeitigem Einbezug 

externer Sachverständiger sowie der Sachkenntnis der 

Youniq Service GmbH als zukünftigem Bestandsmanager

• Finanzderivate

• Rechts- und Steuerberatung

• esiBau (ganzheitliche Projektsteuerungssoftware)

• Wertgutachten international anerkannter Bewertungs- 

unternehmen

• Bestandsmanagement durch in-house Immobilien- 

verwaltung

• Darlehensdatenbank

• Wöchentliches Vermietungsreporting

• Monatliche Analyse der offenen Forderungen und zeit-

nahe Bewertung und buchhalterische Anpassung

Der Vorstand wird laufend über alle Ereignisse und Entwick-

lungen, die Auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage des Konzerns haben, unterrichtet. So erfolgen 

regelmäßige Status-Meetings zu den Themen Liquiditätspla-

nung / Entwicklung, Ankauf, Bestandsentwicklung (Vermietung 

und Vertrieb), Rechnungswesen und Projektentwicklung. 

Neben diesen wird dem Vorstand ein standardisiertes Repor-

ting (drei Mal wöchentlich) mit Mieterbestandslisten und 

Vermietungsreports zur Verfügung gestellt. Jedes Segment 

des Konzerns wird durch eine Führungskraft hauptverant-

wortlich geführt. Diese Führungskräfte berichten direkt an den 

Vorstand. Auf Basis der implementierten Instrumente ist der 

Vorstand in der Lage, frühzeitig auf die Entwicklung signifi-

kanter Kennzahlen zu reagieren und pro-aktiv Maßnahmen zu 

ergreifen, um potentielle Gefahren abzuwenden.

Die YOUNIQ  AG hat gem. Vorgaben §  91 Abs. 2 AktG ihr 

Risikomanagementsystem in einem umfassenden Risikoma-

nagement-Handbuch dokumentiert.

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
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II.  RISIKOMANAGEMENTSYSTEM DES YOUNIQ-
KONZERNS UND DER YOUNIQ AG

Aufgrund der aktuellen Konzernstruktur (Beherrschungs- und 

Gewinnabführungsverträge zwischen der YOUNIQ  AG und 

diversen Tochtergesellschaften) sowie der für die Tochtergesell-

schaften eingegangenen Haftungsverhältnisse (Bürgschaften 

der YOUNIQ AG) unterliegt die YOUNIQ AG denselben Risiken 

wie die operativen Tochtergesellschaften. Das Risikomanage-

mentsystem ist konzernweit ausgestaltet und bezieht somit 

sämtliche Tochtergesellschaften mit ein. Das entsprechend der 

Größe des Konzerns ausgestaltete, übergreifende Risikoma-

nagement ist auf die Unvorhersehbarkeit der Entwicklungen an 

den Finanz- und Immobilienmärkten eingestellt und zielt darauf 

ab, die potenziell negativen Auswirkungen auf die Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu minimieren.

Der Vorstand hat nach Vorgaben des Aufsichtsrats folgende 

Risikofaktoren identifiziert, die signifikant im Zusammenhang 

mit den operativen Aktivitäten der Gesellschaft stehen. 

a. Bestandsgefährdende Risiken

Als wesentlicher bestandsgefährdender Risikofaktor für die 

Muttergesellschaft und ihre Tochtergesellschaften ist eine 

Liquiditätsunterdeckung zu sehen. Der sich aus der kurz- 

und mittelfristigen Finanz- und Liquiditätsplanung ergebende 

Liquiditätsbedarf untersteht der ständigen Kontrolle durch 

den Vorstand. Eine Liquiditätsunterdeckung könnte entstehen, 

sofern keine geplante Verlängerung und Erhöhung der Bank-

darlehen (bei den immobilienhaltenden Gesellschaften) erfolgt. 

Der YOUNIQ–Konzern erwartet hierdurch im Geschäfts-

jahr 2015 Liquiditätszuflüsse, mit denen die von der Youniq 

Potsdam GmbH begebene und am 17. Juni 2015 fällige Anleihe 

über TEUR 5.000 zurückgeführt werden soll. Darüber hinaus 

soll diese Liquiditätszuführung eine stabile und ausreichende 

Liquiditätslage der YOUNIQ-Gruppe gewährleisten. Sollte 

es trotz der positiven Indikationen von Banken nicht möglich 

sein, eine Verlängerung und Erhöhung der Bankdarlehen zu 

erreichen und in dem Fall seitens des Mehrheitsaktionärs oder 

anderer Investoren kein weiteres Eigen- oder Fremdkapital zur 

Verfügung gestellt werden, könnte der YOUNIQ-Konzern die 

Liquiditätslücke nur über den Verkauf von Studentenwohnhei-

men decken.

b. Projektauswahlrisiko

Für die erfolgreiche Geschäftstätigkeit der Gesellschaft ist 

es Voraussetzung, dass die Gesellschaft geeignete Objekte 

und Grundstücke erwerben kann. Bei der Entscheidung für 

eine Immobilie sind Lage, Bausubstanz sowie Entwicklungs- 

und Vertriebspotenzial entscheidende Kriterien. Da sich 

die YOUNIQ  AG im Wettbewerb mit anderen Interessenten 

befindet, kann es zu einer Verknappung von Grundstücken 

und Immobilien kommen, die den Renditeanforderungen der 

Gesellschaft entsprechen.

c. Risiken beim Bau und bei der Sanierung

Bei der Durchführung eigener Entwicklungsvorhaben können 

Risiken insbesondere dadurch eintreten, dass sich bei der 

Sanierung höhere Kosten und / oder unvorhergesehene 

Zusatzaufwendungen ergeben. Darüber hinaus können sich 

bei der Realisierung von Neubauten Risiken durch fehlende 

Baugenehmigungen ergeben. Dieses Risiko minimiert die 

YOUNIQ AG, indem sie nur Grundstücke ankauft, die bereits als 

Bauland ausgewiesen sind und bei denen das Baurecht wei-

testgehend geklärt werden konnte. Bei Grundstücken, die z. B. 

als Bauerwartungsland eingestuft sind, nimmt die YOUNIQ AG 

vom Kauf Abstand bzw. hat im Fall der Nichtgenehmigung ein 

vertraglich vereinbartes Rücktrittsrecht vom Kaufvertrag. Bau-

kostenrisiken bestehen insbesondere vor dem Hintergrund 

allgemein steigender Baukosten, falsch kalkulierter Baukosten, 

der falschen Vergabepolitik bzw. mangelhaft ausgestalteter 

Verträge oder durch nachträgliche Baukosten, die sich aus 

den Erfahrungen in der laufenden Bewirtschaftung beste-

hender Liegenschaften ergeben und durch die Realisierung 

angepasster technischer oder baulicher Standards ausgelöst 

werden. 

d. Risiken im Bestand

Bei Bestandsimmobilien der YOUNIQ AG können sich durch 

externe Faktoren wie zum Beispiel sich verschlechternde Ver-

kehrsanbindung oder Sozialstruktur sowie Baumaßnahmen in 

der näheren Umgebung Risiken ergeben, die Mieteinnahmen 

oder den Verkaufs- und Marktwert der Immobilie senken.

Zudem können Instandhaltungs- und sonstige Bewirtschaf-

tungskosten höher als erwartet ausfallen. Die YOUNIQ AG prüft 

fortlaufend die Entwicklung sämtlicher den Konzern betref-

fender Forderungen und leitet, wenn notwendig, kurzfristige 

Schritte ein, um die Zahlungen der Debitoren sicherzustellen 

und mögliche Ausfallwahrscheinlichkeiten und Ausfälle zu 

reduzieren. Das Mahnwesen bzgl. der Forderungen aus den 

Mietverhältnissen wird zum Teil über die Objektverwalter abge-

wickelt. Das Ausfallrisiko im Vermietungsbereich wird auch 

durch den Abschluss von Mietverträgen mit den Eltern der 

Studenten und die Prüfung der Mieterbonität (Vermietung nur 

nach vorheriger Bonitätsprüfung) minimiert.
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e. Risiken bei der Vermarktung 

In Bezug auf die Vermarktung und den Vertrieb von Immobilien 

können sich Risiken ergeben, wenn sich der für den Abver-

kauf geplante Zeitraum verlängert. Weitere Risiken können 

entstehen, wenn die kalkulierten Verkaufspreise auf Grund von 

zum Zeitpunkt des Erwerbs nicht absehbarer Veränderungen 

nicht zu erzielen sind oder wenn sich Änderungen steuerlicher, 

politischer oder sonstiger Marktbedingungen ergeben. Die 

YOUNIQ AG hat diese Beeinträchtigungen und Risiken jedoch 

im Blick und handelt dementsprechend angemessen. Aus-

fallrisiken im Rahmen der Abwicklung von Grundstücks- bzw. 

Wohnungsverkäufen werden durch die üblichen Sicherungs-

instrumente bei der Vertragsabwicklung minimiert. Danach 

wird das rechtliche Eigentum erst dann übertragen, wenn die 

Zahlung vollständig eingegangen ist.

f.  Betriebsrisiken, insbesondere Abhängigkeit von Personal 

sowie IT

Der kleine Personalstamm ist eine bewusst gewählte Aufstel-

lung des Unternehmens. Die Gesellschaft geht davon aus, 

dass auch ein möglicher unvorhergesehener Ausfall eines 

Leistungsträgers im Betrieb der Gesellschaft zeitnah (gege-

benenfalls durch externe Dienstleister) kompensiert werden 

könnte. 

Der IT-Betrieb wird mit Unterstützung eines externen Dienst-

leisters betreut und sichergestellt. Es erfolgen in ständiger 

Regelmäßigkeit über ein aktives Monitoring detaillierte Kon-

trollen der wichtigsten IT-Komponenten, Wartungsarbeiten 

sowie eine allgemeine Überwachung aller Server, Speichersy-

steme, Hardware für sonstige Infrastruktur sowie des internen 

Netzwerkes, inklusive aller Standorte aus dem Betrieb der 

Youniq Service GmbH. Die für die operativen Geschäftspro-

zesse kritischen IT-Systeme der Gesellschaft sind zudem im 

Hause selbst durch entsprechende Notfallmaßnahmen sowie 

werknächtlich stattfindende Datensicherungsmaßnahmen 

geschützt, so dass im Falle eines Datenverlustes der Betrieb 

innerhalb kurzer Reaktionszeiten weitergeführt werden kann. 

Neben einem werktäglichen Backup To Disc-Verfahren wird 

eine wöchentliche „externe“ Datensicherung auf Magnetbän-

der durchgeführt. Diese wird unter beschränktem Zugriff in 

einem Tresor gelagert. Im Notfall können diese Sicherungen 

mit einem entsprechenden Vor-und Nachbereitungsaufwand 

für ein entsprechendes Restore genutzt werden, um den 

IT-Betrieb innerhalb von maximal 48 Stunden wieder in den 

Ursprungszustand zu versetzen.

Worst-Case-Szenarien wie Feuer, umfangreiche Wasserschä-

den oder Einsturzschäden sind hierbei mit einkalkuliert. Für 

jeweils einzelne Server bei z. B. schwerem Hardware-Ausfall 

kann dieses Szenario ebenfalls angewandt werden. Neben 

den dargestellten Datensicherungsmaßnahmen führt die 

Gesellschaft in regelmäßigen Abständen mindestens jedoch 

einmal jährlich einen „Disaster Recovery Test“ durch, bei dem 

sie z. B. an einem Wochenende den Komplettausfall und den 

anschließenden Wiederanlauf inklusive einer eventuell notwen-

digen Notfallwiederherstellung sämtlicher für den operativen 

Geschäftsbetrieb kritischen IT-Systeme testet. Sämtliche dies-

bezügliche Testdurchführungen wie Ausfall-, USV-, Last- oder 

Datenwiederherstellungs-Tests werden dokumentiert.

g. Haftungs - und Rechtsrisiken 

Die Gesellschaft trägt das Risiko, dass die in ihrem Eigentum 

befindlichen Grundstücke mit Altlasten oder Bodenverunreini-

gungen belastet sind und dass zur Beseitigung dieser Altlasten 

öffentliche Stellen oder private Dritte in Anspruch genommen 

werden müssen. Ein Ausschluss einer solchen Haftung ist 

für die Gesellschaft rechtlich nur eingeschränkt möglich. Die 

Gesellschaft begegnet möglichen Beeinträchtigungen, indem 

sie bei dem Erwerb von Immobilien ihre umfassende Markt-

kenntnis einsetzt und ggf. Gutachten erstellt bzw. erstellen 

lässt. Neben den Haftungsrisiken bestehen Rechts- bzw. 

Prozessrisiken, die durch Konflikte der Vertragsparteien ent-

stehen könnten. Gerichtsverfahren sind in der Regel mit hohen 

Rechts- und Beratungskosten verbunden. Die YOUNIQ  AG 

wird bei rechtlichen und steuerlichen Angelegenheiten durch 

international renommierte Dienstleister beraten. Dieses Risiko 

steht im Wesentlichen im Zusammenhang mit den nicht fort-

zuführenden Geschäftsbereichen „Renting and Trading Real 

Estate“ und „Project Development“.

h.  Risiken bei Aufnahme und Prolongation von Eigen- und 

Fremdkapital

Die Gesellschaft benötigt zur Umsetzung ihres Geschäftskon-

zeptes, zur Finanzierung ihres Immobilienbestands und ihrer 

Wachstumsstrategie umfangreiche finanzielle Mittel, um die 

geplanten Projektentwicklungen konsequent fortzusetzen. 

Zum Teil ist die Gesellschaft verpflichtet, die finanziellen Mittel 

im Voraus aufzubringen, während Rückflüsse finanzieller Mittel 

in Form von Vorauszahlungen der Käufer / Auftraggeber bzw. 

die abschließenden Kaufpreiszahlungen zum Teil auf Grund 

zwingender gesetzlicher Vorschriften erst sukzessive nach Pro-

jektfortschritt (bzw. nach der Makler- und Bauträgerverordnung 

– MaBV) vereinnahmt werden können.

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
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Die Gesellschaft hat in diesem Falle Fremdmittel zur Zwischen-

finanzierung aufgenommen. Es besteht daher das Risiko, dass 

die Beschaffung bzw. Prolongation von Fremdkapital über Kre-

ditinstitute zukünftig nicht rechtzeitig oder nur zu ungünstigen 

Konditionen möglich ist. Ferner besteht das Risiko, dass (Kauf-

preis-)zahlungen von Kunden später als geplant erfolgen. Sollte 

die entsprechende Aufnahme von Fremdkapital zukünftig nicht 

oder nicht zu angemessenen Konditionen möglich sein oder 

sollte sich eine längere als die von der Gesellschaft geplante 

Zeit für die Fremdfinanzierung ergeben, könnte dies negative 

Auswirkungen auf die Geschäftstätigkeit der Gesellschaft sowie 

deren Finanzlage haben. Konzernweite Finanzplanungsinstru-

mente ermöglichen eine frühzeitige Erkennung des künftigen 

Liquiditätsbedarfs, wie sie sich aus der operativen Umsetzung 

der Konzernstrategie ergibt. Neben der aktuellen Darlehensüber-

sicht, verbunden mit einem mehrjährigen Tilgungsplan, betreibt 

der Konzern eine monatliche rollierende Liquiditätsplanung für 

einen Planungszeitraum von zwölf Monaten. In den Planungssy-

stemen ist der gesamte Konsolidierungskreis abgebildet.

Wir verweisen hierzu auch auf unsere Ausführungen im Abschnitt 

4.2 / I. / a. „Bestandsgefährdende Risiken“.

i. Zinsrisiko

Zinsänderungsrisiken treten durch marktbedingte Schwan-

kungen der Zinssätze auf. Sie wirken sich zum einen auf 

die Höhe der künftigen Zinsaufwendungen im YOUNIQ-

Konzern aus. Zum anderen können sie den Marktwert von 

Finanzinstrumenten beeinflussen. Ziel ist es, das Risiko 

künftig schwankender Zinsaufwendungen zu minimieren. 

Teilweise sind Bankverbindlichkeiten im YOUNIQ-Konzern 

festverzinslich abgeschlossen, so dass die Auswirkungen 

von Zinssatzschwankungen mittelfristig abschätzbar sind. 

Dennoch besteht ein Risiko aus nachteiligen Konditionsanpas-

sungen am Ende der Zinsbindungsfrist.

Bei den variabel verzinslichen (Darlehens-)Verbindlichkeiten 

besteht ein Zinsänderungsrisiko insoweit, als dass der Zins-

satz für die aufgenommenen Kredite in der Regel an den 

Referenzzinssatz EURIBOR (European Interbank Offered Rate) 

gekoppelt ist. Zur Steuerung des durch die variable Verzinsung 

des Fremdkapitals bestehenden Zinsrisikos wird der Vorstand, 

sofern er es für notwendig ansieht bzw. er dazu darlehens-

vertraglich verpflichtet ist, gezielt Swaps (Payer Swaps) oder 

ähnliche Instrumente (Swaptions und Caps) einsetzen. Darüber 

hinaus werden die relevanten Zinsmärkte regelmäßig analysiert 

und beobachtet.

j. Risiken durch Änderung der Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt ist von steuerlichen und gesetzlichen 

Rahmenbedingungen abhängig, die die Entscheidungskri-

terien potenzieller Immobilienkäufer prägen. Die YOUNIQ AG 

geht davon aus, dass ihre Produkte auch künftig ihre 

Attraktivität behalten. Dennoch können sich veränderte Rah-

menbedingungen, insbesondere die steuerliche Behandlung 

von Wohneigentum, negativ auf die Nachfrage von Immobilien- 

und Immobilienanlageprodukten auswirken. 

III. GESAMTAUSSAGE ZUR RISIKOSITUATION

Vor dem Hintergrund der Gesamtentwicklung des YOUNIQ-

Konzerns erscheinen aus heutiger Sicht die Risiken bekannt und 

kontrollierbar. Die YOUNIQ AG greift auf bewährte Systeme und 

Prozesse im Bereich des Risikomanagements zurück und entwi-

ckelt diese weiter. 

Sollte eine Verlängerung und Erhöhung der Bankdarlehen nicht 

erfolgen oder sollte in diesem Fall seitens des Mehrheitsaktionärs 

oder anderer Investoren kein weiteres Eigen- oder Fremdkapital 

zur Verfügung gestellt werden, könnte die Liquiditätslücke, die 

durch die notwenige Rückzahlung der von der Youniq Potsdam 

GmbH begebenen Anleihe über TEUR 5.000 sowie durch die 

Rückzahlung der in 2015 und 2016 fälligen Darlehen entsteht, nur 

über den Verkauf von Studentenwohnheimen gedeckt werden.  

Da die Gespräche mit Banken allerdings positiv verlaufen und 

sich zudem der Mehrheitsaktionär zur langfristigen Zusammen-

arbeit mit der Gesellschaft positioniert hat,  stuft der Vorstand 

der YOUNIQ AG die Risikosituation als beherrschbar ein. 

4.2.2  Chancen der zukünftigen 
Entwicklung

Wenngleich die weltweite Konjunkturentwicklung aktuell leicht 

an Dynamik verliert, entwickelt sich der deutsche Markt für 

„Studentisches Wohnen“ weiterhin positiv. 2014 begannen 

erneut knapp 500.000 Personen ein Studium in Deutsch-

land, was insbesondere im Trend zur Höherqualifizierung, 

der demographischen Entwicklung sowie der zunehmenden 

Zahl von Studierenden aus dem Ausland begründet lag. Die 

Gesamtzahl der Studierenden erreichte mit 2,7 Mio. ein neues 

Rekordniveau.

Auch in den kommenden Jahren ist in diesem Zusammen-

hang mit einer konstant hohen Zahl neuer Studenten zu 

rechnen. Offiziellen Angaben des Bundesamtes für Statistik 

zufolge wird sich der Anteil potenziell Studienberechtigter in 

Deutschland in Zukunft weiter erhöhen. Die Kultusminister-

konferenz (KMK) geht in ihrer aktuellen Vorausberechnung der 
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Studienanfängerzahlen bis 2025 nur von einem leichten Rück-

gang der jährlichen Studienanfänger auf ca. 465.000 pro Jahr 

aus. Die konstant hohen Studentenzahlen wirken sich folglich 

positiv auf die Nachfrage nach Wohnraum aus, wodurch sich 

für die YOUNIQ  AG attraktive Marktchancen ergeben. Die 

Risiken im Zusammenhang mit der geeigneten Projektauswahl 

sowie für den Bau und die Sanierung sind im Risikobericht 

beschrieben.

Darüber hinaus steigt zunehmend die Attraktivität des Hoch-

schulstandorts Deutschland unter ausländischen Studenten. 

Grund hierfür sind der positive Ruf deutscher Universitäten 

sowie die Implementierung von Bachelor- und Masterstudien-

gängen im Zuge des Bologna-Prozesses zur Schaffung eines 

einheitlichen europäischen Hochschulraums. Einer aktuellen 

Studie des Akademischen Austauschdienstes (DAAD) zufolge 

waren im Jahr 2012 16,1 % der Studienanfänger, 8,2 % der 

Studierenden insgesamt und 7,5 % der Absolventen Bildungs-

ausländer. Nach Einschätzung des DAAD dürfte der Anteil 

ausländischer Studenten an der Gesamtzahl der Studierenden 

weiter zunehmen. Neben stetig steigenden Studentenzahlen 

verzeichnet die YOUNIQ AG eine Verknappung des Angebots 

für hochwertigen Wohnraum innerhalb ihrer Zielgruppe. Als 

Belege dafür können die hohe Auslastung und die langen War-

telisten für Apartments bei den bisher bestehenden Standorten 

gesehen werden.

Studien stützen den hohen Wohnraumbedarf an zahlreichen 

weiteren, von YOUNIQ noch nicht erschlossenen Universi-

tätsstandorten innerhalb Deutschlands. Dieser resultiert unter 

anderem aus der Konzentration von Studenten an Universi-

tätsstandorten in Ballungszentren. Der Immobiliendienstleister 

CBRE beziffert den Bedarf an hochwertigen Einzelapartments 

für Studenten auf rund 40.000 bundesweit. Daraus ergibt sich 

ein attraktives Potenzial für private Anbieter im Bereich Studen-

tisches Wohnen, so dass in den kommenden Jahren nicht mit 

nennenswerten Leerständen und damit rückläufigen Mieterträ-

gen zu rechnen ist.

Zudem verfügt die studentische Zielgruppe in Deutschland 

über eine solide Finanzkraft. Aus der 20. Sozialerhebung des 

Bundesministeriums für Forschung und Bildung sowie des 

Deutschen Studentenwerks belief sich das monatliche Budget 

von Studenten auf rund EUR 864. Davon gaben die Studenten 

etwa EUR  298 für Miete und Nebenkosten aus. Aus dieser 

Studie ergibt sich für YOUNIQ eine potenzielle Zielgruppe von 

mehr als einer Million Studenten. Im Verhältnis zu dem der-

zeitigen Bestand an studentischen Wohnungen besteht somit 

aus Sicht der YOUNIQ erhebliches Wachstumspotenzial in 

Deutschland. Daneben beeinflusst das makroökonomische 

Umfeld den Immobiliensektor positiv. Aufgrund des historisch 

niedrigen Zinsniveaus innerhalb des europäischen Wäh-

rungsraums stehen Immobilien als alternative Anlageklasse 

verstärkt im Fokus privater und institutioneller Investoren. Die 

Risiken im Zusammenhang mit dem Zinsrisiko sind im Risiko-

bericht beschrieben. Auf Basis der erhöhten Nachfrage und 

der attraktiven Marktentwicklung im Segment „YOUNIQ – Stu-

dentisches Wohnen“ sieht YOUNIQ die Chance, dass sich 

das Segment als Assetklasse weiter etablieren kann. Dies 

kann auch einen positiven Effekt auf den Wert der Immobi-

lien haben. Aufgrund ihrer führenden Position als Anbieter für 

„Studentisches Wohnen“ in Deutschland und der nach wie vor 

komfortablen Wettbewerbssituation mit einer geringen Anzahl 

an Konkurrenten sieht die Gesellschaft daher insgesamt wei-

terhin gute Wachstumsaussichten in ihrem Kerngeschäftsfeld. 

Durch weitere Reduzierungen im Fixkostenbereich sowie der 

Optimierung der bestehenden Studentenwohnheime soll die 

Profitabilität gesteigert werden.

YOUNIQ hat mit dem Aufbau der Youniq Service GmbH im 

Marktvergleich das Alleinstellungsmerkmal geschaffen, die im 

Eigen- und Fremdbestand befindlichen Liegenschaften selb-

ständig verwalten zu können. Hierin sieht die Gesellschaft aus 

mehreren Gründen einen erheblichen Wettbewerbsvorteil. 

So wird die Vermarktungs- und Bewirtschaftungserfahrung 

der Youniq Service GmbH bereits zum Zeitpunkt der Akqui-

sitions-Due-Dilligence einbezogen. Damit ist sichergestellt, 

dass die unterstellten Annahmen bezüglich der zukünftigen 

Vermarktung und Bewirtschaftung neu zu akquirierender Lie-

genschaften mit unserer inhouse Markterfahrung untermauert 

wird und somit realitätsnah ist. Auch fließen die Bedürfnisse 

und Wünsche unserer Kunden über die Erfahrung unserer 

eigenen Property Manager bereits in die Projektentwicklung 

mit ein, was hilft, zukünftige Kostenerhöhungen aufgrund von 

nachträglichen Anpassungen zu reduzieren und zusätzlich die 

Nachhaltigkeit der von uns entwickelten und vermarkteten 

Immobilien steigert. Die hohen Vermietungsstände sowie 

geringen Mietausfälle bestätigen diese strategische Ausrich-

tung eindrucksvoll. 

Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
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5.  ERGÄNZENDE ANGABEN 
NACH § 289 ABS. 4 HGB 
BZW. § 315 ABS. 4 HGB

5.1  ZUSAMMENSETZUNG DES 
GEZEICHNETEN KAPITALS

Das Grundkapital der YOUNIQ  AG beträgt zum 31.  Dezem-

ber  2014 EUR  10.400.000 und setzt sich aus 10.400.000 

auf den Inhaber lautenden Stammaktien ohne Nennwert 

zusammen.

5.2  BESCHRÄNKUNGEN  
BETREFFEND DIE STIMM
RECHTE ODER DIE ÜBER
TRAGUNG VON AKTIEN

Übertragungs- und / oder Stimmrechtsbeschränkungen beste-

hen nicht.

5.3  10 % DER STIMMRECHTE 
ÜBERSCHREITENDE  
KAPITALBETEILIGUNGEN

Auf Grundlage der der Gesellschaft wegen des im Geschäftsjahr 

2014 durchgeführten öffentlichen Pflichtangebots der Corestate 

Ben BidCo AG vorliegenden Veröffentlichungen gemäß §  23 

WpÜG existieren folgende 10 % der Stimmrechte überschrei-

tende Kapitalbeteiligungen:

Die CORESTATE IREI Holding S.A., Luxemburg, Luxemburg, hält 

mittelbar über die Corestate Ben BidCo AG insgesamt 83,50 % 

der Stimmrechte (8.684.475 Stimmrechte) der YOUNIQ AG.

Die Corestate Ben BidCo AG, Frankfurt am Main, Deutschland, 

hält unmittelbar 83,50 % der Stimmrechte (8.684.475 Stimm-

rechte) der YOUNIQ AG.

5.4  AKTIEN MIT SONDERRECHTEN

Es liegen keine Aktien mit Sonderrechten der YOUNIQ AG vor.

5.5  ART DER STIMMRECHTS
KONTROLLE, WENN  
ARBEITNEHMER AM KAPITAL 
BETEILIGT SIND UND IHRE 
KONTROLLRECHTE NICHT 
UNMITTELBAR AUSÜBEN

Arbeitnehmer, die ihre Kontrollrechte nicht unmittelbar 

ausüben, sind nicht am Kapital der Gesellschaft beteiligt.

5.6  ERNENNUNG UND ABBERU
FUNG DER VORSTANDSMIT
GLIEDER / SATZUNGSÄNDE
RUNGEN

Gemäß den §§ 76 bis 85 AktG, § 6 Abs. 1 der Satzung der 

YOUNIQ AG besteht der Vorstand aus einer oder mehreren Per-

sonen. Der Aufsichtsrat bestellt die Mitglieder des Vorstands 

und bestimmt ihre Zahl. Der Aufsichtsrat kann ein Vorstands-

mitglied zum Vorsitzenden oder Sprecher des Vorstands und 

weitere Mitglieder des Vorstands zu stellvertretenden Vorsit-

zenden oder stellvertretenden Sprechern ernennen.

Für die Änderung der Satzung gelten die gesetzlichen Vor-

schriften gemäß den §§ 179 bis 181 AktG. Gemäß § 17 der 

Satzung der YOUNIQ AG ist der Aufsichtsrat jederzeit ermäch-

tigt, Änderungen und Ergänzungen der Satzung vorzunehmen, 

die nur die Fassung betreffen.
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Ergänzende Angaben nach § 289 Abs. 4 HGB bzw. § 315 Abs. 4 HGB

5.7  BEFUGNISSE DES VOR
STANDS ZUR AKTIEN
AUSGABE

5.7.1  Genehmigtes Kapital (§ 4 Abs. 4 
der Satzung der YOUNIQ AG):

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 10.  August  2011 

wurde der Vorstand ermächtigt, das Grundkapital der Gesell-

schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis einschließlich zum 

9. August 2016 um bis zu EUR 5.200.000 (das entspricht 50 

Prozent des derzeitigen Grundkapitals) durch einmalige oder 

mehrmalige Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender Stück-

aktien zu erhöhen (Genehmigtes Kapital 2011). Die Ausgabe 

neuer Aktien kann dabei gegen Bar- und / oder Sacheinlagen 

erfolgen. Die neuen Aktien sind den Aktionären zum Bezug 

anzubieten. Dem genügt auch ein mittelbares Bezugsrecht 

im Sinne des § 186 Abs. 5 Satz 1 AktG. Der Vorstand wurde 

ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche 

Bezugsrecht der Aktionäre bei Ausgabe der neuen Aktien in 

bestimmten Fällen auszuschließen. Der Vorstand wurde ferner 

ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren 

Einzelheiten der Durchführung von Kapitalerhöhungen aus 

dem Genehmigten Kapital 2011 festzulegen.

5.7.2  Bedingtes Kapital 2011 / I (§ 4  
Abs. 5 der Satzung der YOUNIQ AG):

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 10.  August  2011 

wurde ferner das Grundkapital um bis zu EUR 4.680.000 durch 

Ausgabe von bis zu 4.680.000 neuen, auf den Inhaber lau-

tenden nennwertlosen Stückaktien bedingt erhöht (Bedingtes 

Kapital 2011 / I). Die bedingte Kapitalerhöhung wird nur insoweit 

durchgeführt, wie die Inhaber bzw. Gläubiger von Wandel-

schuldverschreibungen, Optionsschuldverschreibungen, 

Genussrechten und / oder Gewinnschuldverschreibungen 

(bzw. Kombinationen dieser Instrumente) (zusammen die 

Schuldverschreibungen), die von der YOUNIQ  AG oder deren 

Konzernunternehmen auf Grund des Ermächtigungsbeschlus-

ses der ordentlichen Hauptversammlung vom 10. August 2011 

bis zum 9.  August  2016 (einschließlich) gegen bar ausge-

geben bzw. garantiert werden, von ihren Wandlungs- bzw. 

Optionsrechten Gebrauch machen oder entsprechende Wand-

lungs- bzw. Optionspflichten erfüllt werden und soweit nicht 

andere Erfüllungsformen zur Bedienung eingesetzt werden. Die 

Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Maßgabe des 

Ermächtigungsbeschlusses jeweils zu bestimmenden Wand-

lungs- bzw. Optionspreis. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn 

des Geschäftsjahres ihrer Ausgabe am Gewinn teil. Der Vorstand 

ist ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren 

Einzelheiten der Durchführung der bedingten Kapitalerhöhung 

festzusetzen. Der Aufsichtsrat wurde ermächtigt, § 4 Abs. 1, 2 

und 5 der Satzung der Gesellschaft entsprechend der jewei-

ligen Ausgabe von Aktien aus dem Bedingten Kapital 2011 / I 

anzupassen.

Den Aktionären steht grundsätzlich ein Bezugsrecht auf die 

Schuldverschreibungen zu. Das Bezugsrecht kann auch mit-

telbar gewährt werden, indem die Schuldverschreibungen von 

einem oder mehreren Kreditinstituten bzw. diesen nach §  186 

Abs. 5 Satz 1 Aktiengesetz gleichstehenden Unternehmen mit 

der Verpflichtung übernommen werden, sie den Aktionären 

zum Bezug anzubieten. Werden Schuldverschreibungen von 

einem nachgeordneten Konzernunternehmen ausgegeben, hat 

die Gesellschaft die Gewährung der gesetzlichen Bezugsrechte 

für Aktionäre der Gesellschaft nach Maßgabe des vorstehen-

den Satzes sicherzustellen. Der Vorstand wurde ermächtigt, 

mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Akti-

onäre auf die Schuldverschreibungen in bestimmten Fällen 

auszuschließen.

5.7.3  Bedingtes Kapital 2011 / II /  
„YOUNIQ AG Aktienoptionsplan 2011“ 

Der Vorstand wurde mit Hauptversammlungsbeschluss vom 

10. August 2011 ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats 

einen oder mehrere Aktienoptionspläne aufzulegen, mit denen 

bis zum 9.  August  2016 ein- oder mehrmals Optionsrechte 

auf insgesamt bis zu 520.000 Stück auf den Inhaber lautende 

Stückaktien der YOUNIQ AG an Mitglieder des Vorstands und 

Mitarbeiter der YOUNIQ AG und an Mitglieder der Geschäfts-

führung und an Mitarbeiter von YOUNIQ-Konzernunternehmen 

ausgegeben werden.

Zur Bedienung der Optionsrechte aus dem „Aktienoptions-

plan 2011“ wurde mit Beschluss der Hauptversammlung vom 

10. August 2011 das Grundkapital der YOUNIQ AG um weitere 

bis zu EUR 520.000 durch Ausgabe von bis zu 520.000 neuen, 

auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stückaktien bedingt 

erhöht (Bedingtes Kapital 2011 / II). Die bedingte Kapitalerhöhung 

wird nur insoweit durchgeführt, wie Inhaber von Bezugs-

rechten, die im Rahmen des „YOUNIQ AG Aktienoptionsplan 

2011“ aufgrund der Ermächtigung der Hauptversammlung vom 

10. August 2011 bis zum 9. August 2016 ausgegeben werden, 

von ihrem Bezugsrecht Gebrauch machen und soweit nicht 

andere Erfüllungsformen zur Bedienung eingesetzt werden. 
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Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Maßgabe 

des vorstehend bezeichneten Ermächtigungsbeschlusses 

jeweils zu bestimmenden Optionspreis. Die neuen Aktien 

nehmen vom Beginn des Geschäftsjahres ihrer Ausgabe am 

Gewinn teil. Der Vorstand wurde ermächtigt, mit Zustimmung 

des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchführung 

der bedingten Kapitalerhöhung festzusetzen. Der Aufsichtsrat 

ist ermächtigt, § 4 Abs. 1, 2 und 6 der Satzung entsprechend 

der jeweiligen Ausgabe von Aktien aus dem Bedingten Kapital 

2011 / II anzupassen.

Im Rahmen des Aktienoptionsplans 2011 können Bezugs-

rechte auf Stückaktien der YOUNIQ AG (Bezugsrechte) an (i) 

Mitglieder des Vorstands der YOUNIQ  AG, (ii) Mitglieder der 

Geschäftsführungen von YOUNIQ-Konzernunternehmen und 

(iii) weitere wichtige Mitarbeiter von YOUNIQ  AG und YOU-

NIQ-Konzernunternehmen weltweit ausgegeben werden. Der 

genaue Kreis der Berechtigten und die Zahl der Bezugsrechte 

werden durch den Aufsichtsrat der YOUNIQ  AG festgelegt, 

soweit es um ein Angebot von Bezugsrechten an den Vorstand 

geht. In allen übrigen Fällen erfolgt die Festlegung durch den 

Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats, sofern Mitglieder 

der Geschäftsführungen von YOUNIQ-Konzernunternehmen 

und weitere wichtige Mitarbeiter von YOUNIQ und YOUNIQ-

Konzernunternehmen betroffen sind. Insgesamt werden für 

alle Gruppen zusammen während der Laufzeit des Aktien-

optionsplans 2011 bis zum 9. August 2016 maximal 520.000 

Bezugsrechte ausgegeben (Gesamtvolumen). 

Die Bezugsrechte laufen insgesamt sieben Jahre ab dem Zutei-

lungstag. Sie können grundsätzlich erstmals nach Ablauf einer 

vierjährigen Wartezeit und dann bis zum Ende der Laufzeit aus-

geübt werden (Ausübungszeitraum). Die Bezugsrechte dürfen 

innerhalb bestimmter Sperrfristen im Zusammenhang mit dem 

jeweiligen Quartals- bzw. Geschäftsjahresende und der Veröf-

fentlichung der jeweiligen entsprechenden Ergebnisse sowie 

der ordentlichen Hauptversammlung nicht ausgeübt werden.

Die Bedingung für die Ausübung des Bezugsrechts ist, dass der 

Schlusspreis der Stückaktie der YOUNIQ AG an mindestens 

einem Handelstag während der Laufzeit des Bezugsrechts 

den Ausübungspreis erreicht oder übertrifft. Der Ausübungs-

preis für eine YOUNIQ-Aktie bei Ausübung eines Bezugsrechts 

beträgt 110 % des Durchschnitts der Schlussauktionspreise 

der YOUNIQ-Aktie an der Frankfurter Wertpapierbörse im 

Xetra-Handel oder einem an dessen Stelle getretenen elektro-

nischen Handel an den fünf Handelstagen vor dem jeweiligen 

Zuteilungstag der Bezugsrechte. Liegt der so errechnete Ausü-

bungspreis unter dem geringsten Ausgabebetrag im Sinne von 

§ 9 Abs. 1 Aktiengesetz, gilt stattdessen der geringste Ausga-

bebetrag als Ausübungspreis.

In Bezug auf die Vorstandsmitgliedern gewährten Aktien-

optionen hat der Aufsichtsrat eine Begrenzungsmöglichkeit 

für außerordentliche Entwicklungen (Cap) vorzusehen. Die 

Bezugsrechte sind nicht übertragbar und können nur durch den 

Bezugsberechtigten ausgeübt werden. Dem Vorstand obliegt 

im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat die Entscheidung, den 

Bezugsberechtigten an Stelle der Ausgabe von Aktien der 

YOUNIQ AG aus dem hierfür zu schaffenden bedingten Kapital 

wahlweise eigene Aktien der YOUNIQ AG oder einen Baraus-

gleich anzubieten. 

Weitere Einzelheiten für die Gewährung und Erfüllung von 

Bezugsrechten und die weiteren Planbedingungen werden, 

soweit Vorstandsmitglieder betroffen sind, vom Aufsichtsrat 

und im Übrigen vom Vorstand mit Zustimmung des Auf-

sichtsrats festgesetzt. Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung vom 

26. September 2011 für die Ausgabe von Optionsrechten aus 

dem „YOUNIQ AG Aktienoptionsplan 2011“ an Mitglieder des 

Vorstands Bedingungen für die Aktienoptionen beschlossen. 

Zugleich hat der Aufsichtsrat dem Vorstand empfohlen, aus 

Konsistenz- und Vereinheitlichungsgründen diese Aktien-

optionsbedingungen gleichfalls anzunehmen und für diesen 

Fall bereits seine Zustimmung erteilt. Der Vorstand hat in 

seiner Sitzung am 14.  Dezember  2011 für die Ausgabe von 

Optionsrechten aus dem „YOUNIQ  AG Aktienoptionsplan 

2011“ an Führungskräfte und andere wichtige Mitarbeiter der 

YOUNIQ AG, die nicht Mitglieder des Vorstands sind, Aktien-

optionsbedingungen beschlossen, die inhaltsgleich mit den 

Aktienoptionsbedingungen sind, die der Aufsichtsrat in der 

Sitzung vom 26. September 2011 beschlossen hat. 

Im Geschäftsjahr 2014 wurden keine Bezugsrechte zugeteilt. 

5.8  BEFUGNISSE DES  
VORSTANDS ZUM  
AKTIENRÜCKKAUF

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 11.  Juni  2010 

wurde die Gesellschaft gemäß § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG ermäch-

tigt, in der Zeit bis zum 10.  Juni  2015 mit Zustimmung des 

Aufsichtsrats eigene Aktien im Umfang von insgesamt bis zu 

zehn von Hundert des derzeitigen Grundkapitals zu erwerben. 

Die Ermächtigung kann ganz oder in Teilbeträgen einmal oder 

mehrmals ausgeübt werden. Auf die im Rahmen dieser Ermäch-

tigung erworbenen Aktien dürfen zusammen mit anderen 

Aktien der Gesellschaft, welche diese bereits erworben hat 
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und noch besitzt oder ihr gemäß §§ 71a ff. AktG zuzurechnen 

sind, nicht mehr als zehn von Hundert des Grundkapitals der 

Gesellschaft entfallen.

Der Erwerb erfolgt über die Börse oder mittels eines an alle 

Aktionäre gerichteten öffentlichen Kaufangebots. Im Falle 

des Erwerbs über die Börse darf der gezahlte Kaufpreis 

(ohne Erwerbsnebenkosten) je Aktie den Durchschnitt der 

Aktienkurse der YOUNIQ-Aktie in der Schlussauktion im Xetra-

Handelssystem (oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) 

an der Frankfurter Wertpapierbörse an den dem Erwerb 

vorangehenden letzten fünf Börsentagen um nicht mehr als 

fünf von Hundert über- und nicht mehr als fünf von Hundert 

unterschreiten. Erfolgt der Erwerb mittels eines an alle Akti-

onäre gerichteten öffentlichen Kaufangebots, so ist dieser 

zulässig, wenn der Kaufpreis oder die Grenzwerte der Kauf-

preisspanne je Aktie (jeweils ohne Erwerbsnebenkosten) den 

Durchschnitt der Aktienkurse der YOUNIQ-Aktie in der Schlus-

sauktion im Xetra-Handelssystem (oder einem vergleichbaren 

Nachfolgesystem) an der Frankfurter Wertpapierbörse an den 

der Veröffentlichung der Entscheidung zur Abgabe des Kauf-

angebots vorangehenden letzten zehn Börsentagen um nicht 

mehr als zehn von Hundert über- und um nicht mehr als zehn 

von Hundert unterschreitet bzw. unterschreiten. Ergeben sich 

nach Veröffentlichung des formellen Kaufangebots erhebliche 

Abweichungen des maßgeblichen Kurses vom gebotenen 

Kaufpreis oder den Grenzwerten der gebotenen Kaufpreis-

spanne, so kann das Angebot angepasst werden. In diesem 

Fall wird auf den betreffenden Durchschnittskurs der letzten 

zehn Börsentage vor der Veröffentlichung einer etwaigen 

Anpassung abgestellt. Das Volumen des Angebots kann 

begrenzt werden. Sofern die gesamte Zeichnung des Ange-

bots dieses Volumen überschreitet, muss die Annahme nach 

Quoten erfolgen. 

Der Vorstand wurde ermächtigt, die auf Grund der vorstehen-

den Ermächtigung erworbenen eigenen Aktien mit Zustimmung 

des Aufsichtsrats ganz oder teilweise unter Ausschluss des 

Bezugsrechts der Aktionäre auch in anderer Weise als über 

die Börse oder durch Angebot an alle Aktionäre zu veräu-

ßern, soweit diese Aktien gegen Barzahlung zu einem Preis 

veräußert werden, der den Börsenkurs von Aktien der Gesell-

schaft gleicher Ausstattung zum Zeitpunkt der Veräußerung 

nicht wesentlich unterschreitet. Als maßgeblicher Börsenkurs 

im Sinne der vorstehenden Regelung gilt der Durchschnitt 

der Aktienkurse der YOUNIQ-Aktie in der Schlussauktion im 

Xetra-Handelssystem (oder einem vergleichbaren Nachfol-

gesystem) an der Frankfurter Wertpapierbörse an den der 

Veräußerung der eigenen Aktien vorangehenden letzten fünf 

Börsentagen. Diese Ermächtigung zur Veräußerung eigener 

Aktien ist beschränkt auf Aktien mit einem anteiligen Betrag 

des Grundkapitals von 10 %. Maßgeblich ist das Grundkapi-

tal im Zeitpunkt des Wirksamwerdens dieser Ermächtigung 

oder - falls dieser Wert geringer ist - das Grundkapital im Zeit-

punkt der Ausübung dieser Ermächtigung. Die Höchstgrenze 

von 10 % des Grundkapitals vermindert sich um den anteiligen 

Betrag des Grundkapitals, der auf diejenigen Aktien entfällt, 

die unter Ausschluss des Bezugsrechts gemäß §  186 Abs. 

3 Satz 4 AktG während der Laufzeit dieser Ermächtigung im 

Rahmen eines genehmigten Kapitals ausgegeben werden. Die 

Höchstgrenze von 10 % des Grundkapitals vermindert sich 

ferner um den anteiligen Betrag des Grundkapitals, der auf 

diejenigen Aktien entfällt, die zur Bedienung von Wandel- bzw. 

Optionsschuldverschreibungen und / oder Genussrechten 

mit Wandlungs- oder Optionsrecht auszugeben sind, sofern 

die Wandel- bzw. Optionsschuldverschreibungen und / oder 

Genussrechte mit Wandlungs- oder Optionsrecht während der 

Laufzeit dieser Ermächtigung unter Ausschluss des Bezugs-

rechts ausgegeben werden.

Der Vorstand wurde weiterhin ermächtigt, die auf Grund 

der vorstehenden Ermächtigung erworbenen eigenen 

Aktien mit Zustimmung des Aufsichtsrats ganz oder teil-

weise unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre als 

Gegen- oder Teilgegenleistung im Rahmen von Unternehmens-

zusammenschlüssen oder zum Erwerb von Unternehmen, 

Unternehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen (ein-

schließlich der Erhöhung von Beteiligungen) zu verwenden. 

Der Vorstand wurde ferner ermächtigt, die auf Grund der 

vorstehenden Ermächtigung erworbenen eigenen Aktien 

mit Zustimmung des Aufsichtsrats ganz oder teilweise unter 

Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre zu verwenden, 

um die Bezugs- und / oder Umtauschrechte aus von der 

Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelbaren Mehr-

heitsbeteiligungsgesellschaften ausgegebenen Wandel- bzw. 

Optionsschuldverschreibungen und / oder Genussrechten mit 

Wandlungs- oder Optionsrecht zu erfüllen. 

Der Vorstand wurde außerdem ermächtigt, mit Zustim-

mung des Aufsichtsrats die auf Grund der vorstehenden 

Ermächtigung erworbenen eigenen Aktien ohne weiteren 

Hauptversammlungsbeschluss einzuziehen. Die Ermächtigung 

zur Einziehung kann ganz oder in Teilen, d.h. auch mehrfach, 

ausgeübt werden. 

Der Vorstand der YOUNIQ AG hat bislang von seiner Befugnis 

zum Aktienrückkauf noch keinen Gebrauch gemacht. 

Ergänzende Angaben nach § 289 Abs. 4 HGB bzw. § 315 Abs. 4 HGB
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5.9  WESENTLICHE KONDITIO
NIERTE VEREINBARUNGEN 
DER GESELLSCHAFT

Wesentliche Vereinbarungen, die unter der Bedingung eines 

Kontrollwechsels infolge eines Übernahmeangebots stehen, 

existieren nicht. 

5.10  ENTSCHÄDIGUNGSVEREIN
BARUNGEN DER GESELL
SCHAFT FÜR DEN FALL 
EINES ÜBERNAHMEANGE
BOTS

Entschädigungsvereinbarungen der Gesellschaft mit den Mit-

gliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern für den Fall eines 

Übernahmeangebots bestehen nicht.

6.  ERKLÄRUNG ZUR UNTER-
NEHMENSFÜHRUNG21 

Die Prinzipien verantwortungsbewusster und guter Unter-

nehmensführung bestimmen das Handeln der Leitungs- und 

Kontrollgremien der YOUNIQ  AG. Der Vorstand berichtet in 

dieser Erklärung – zugleich auch für den Aufsichtsrat - gemäß 

§ 289a HGB über die Unternehmensführung der YOUNIQ AG.

Neben der nachfolgenden Erklärung zur Unternehmensführung 

können weitere Informationen über die Corporate Governance 

der YOUNIQ AG dem gemäß Ziffer 3.10 des Deutschen Cor-

porate Governance Kodex (DCGK) im Zusammenhang mit der 

Erklärung zur Unternehmensführung zu veröffentlichenden 

Corporate Governance Bericht auf Seite 12 ff. entnommen 

werden.

6.1  ERKLÄRUNG GEMÄß § 161 
ABS. 1 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat haben im März 2015 die folgende 

gemeinsame Entsprechenserklärung gemäß §  161 Abs. 1 

AktG abgegeben:

„ERKLÄRUNG DES VORSTANDS UND DES 
AUFSICHTSRATS DER YOUNIQ AG ZU DEN 
EMPFEHLUNGEN DER „REGIERUNGSKOMMIS-
SION DEUTSCHER CORPORATE GOVERNANCE 
KODEX“ GEMÄSS § 161 ABS. 1 AKTG

Die YOUNIQ  AG entsprach im Geschäftsjahr 2014 und ent-

spricht sämtlichen Empfehlungen der „Regierungskommission 

Deutscher Corporate Governance Kodex“ in ihrer jeweils gel-

tenden Fassung vom 18. Juni 2009, 6. Juni 2008, 26. Mai 2010 

und 15. Mai 2012, 13. Mai 2013 und 24. Juni 2014 mit folgenden 

Ausnahmen:

Ziffer 3.8 DCGK: Für die Mitglieder des Aufsichtsrats wurde 

eine D&O-Versicherung abgeschlossen. Bei dieser Versi-

cherung wurde auf einen Selbstbehalt verzichtet, da der 

Aufsichtsrat bereits kraft Gesetzes zu verantwortungsvollem 

und ordnungsgemäßem Handeln verpflichtet ist und die jetzige 

gesetzliche Verpflichtung zur Vereinbarung eines Selbstbehalts 

für Vorstandsmitglieder nicht für Aufsichtsratsmitglieder gilt. Für 

Aufsichtsratsmitglieder soll auch zukünftig auf einen Selbstbe-

halt verzichtet werden. Der Charakter des Aufsichtsratsmandats, 

der auch durch die andersartige Ausgestaltung der Vergütung 

deutlich wird, lässt dies als angemessen erscheinen.

Ziffer 4.1.5 DCGK: Auf die Umsetzung der Empfehlung, bei der 

Besetzung von Führungsfunktionen im Unternehmen auf Viel-

falt (Diversity) zu achten und insbesondere eine angemessene 

Berücksichtigung von Frauen anzustreben, wird vorliegend 

verzichtet, da es nach Ansicht des Vorstands primär auf ent-

sprechende Fach- und Sachkenntnisse ankommt und der Markt 

für entsprechende Führungskräfte begrenzt ist.

Ziffer 4.2.1 DCGK: Der Vorstand der Gesellschaft besteht 

derzeit aus einer Person. Satzungsgemäß kann der Vorstand 

der Gesellschaft aus einer oder mehreren Personen beste-

hen. Die zahlenmäßige Beschränkung des Vorstands auf eine 

Person ist nach Auffassung des Aufsichtsrats der Gesellschaft 

in der derzeitigen Konstellation angesichts des Umfangs der 

Geschäftstätigkeit der Gesellschaft zweckdienlich und darüber 

hinaus kosteneffizient.

21 Die Erklärung zur Unternehmensführung gemäß § 289a HGB wird nicht in die Prüfung einbezogen.
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Erklärung zur Unternehmensführung 

Ziffer 4.2.2 / 4.2.3 DCGK: Das Vorstandsmitglied Herr Alexan-

der Kersting selbst erhält im Zusammenhang mit der Erfüllung 

seiner Dienstpflichten keine Vergütung. Seine Dienste für die 

Gesellschaft werden im Rahmen eines Überlassungsvertrages 

zwischen der TAURIS Capital AG und der YOUNIQ AG abge-

golten. Gemäß diesem Überlassungsvertrag erhält die TAURIS 

Capital AG eine fixe Monatspauschale. Diese Gestaltung ist 

nach Auffassung des Aufsichtsrats der Gesellschaft in der der-

zeitigen Konstellation eine zweckdienliche und kosteneffiziente 

Maßnahme und erlaubt, ein qualifiziertes Vorstandsmitglied für 

einen flexiblen und zunächst überschaubaren Zeitraum für die 

Dienste der Gesellschaft zu gewinnen.

Ziffer 4.2.3 DCGK: Der Vorstandsdienstvertrag mit dem vor-

maligen Vorstandsmitglied Herrn Marcus Schmitz sah keine 

betragsmäßige Höchstgrenze hinsichtlich der aus gewährten 

Aktienoptionen resultierenden Vergütung vor, weil dies nach 

Ansicht des Aufsichtsrats mit Blick auf die anspruchsvollen 

Kursziele nicht erforderlich und auch nicht motivierend war.

Ziffer 4.2.5 DCGK: Ziffer 4.2.5 DCGK schreibt vor, dass im 

Vergütungsbericht für bestimmte Informationen über die Vor-

standsvergütung die Darstellung anhand von Mustertabellen 

gemäß Anlage zum DCGK erfolgen soll. Die Gesellschaft beach-

tet die Vorgaben des §  87 AktG für die Vorstandsvergütung 

und die gesetzlichen Vorgaben für die Finanzberichterstattung. 

Vorstand, Aufsichtsrat und Gesellschaft erachten dies als aus-

reichend und sehen keinen entsprechenden Mehrwert für den 

erhöhten Aufwand, der mit der Beachtung der neuen Vorga-

ben der Ziffer 4.2.5 DCGK verbunden ist. Die Mustertabellen 

sind komplex und können dem Leser aus Sicht des Vorstands, 

Aufsichtsrats und der Gesellschaft keinen informatorischen 

Mehrwert bieten. Ferner war im Geschäftsjahr 2014 überwie-

gend lediglich ein Alleinvorstand in der Gesellschaft tätig, was 

ebenfalls gegen eine komplexe Darstellung unter Beachtung 

der neuen Vorgaben der Ziffer 4.2.5 DCGK spricht. Die Gesell-

schaft verzichtet daher auf die Mustertabellen und stellt im 

Vergütungsbericht transparent, verständlich und umfassend die 

Vorstandsvergütung dar. 

Ziffer 5.1.2 DCGK: Vorstand, Aufsichtsrat und Gesellschaft 

sind der Ansicht, dass auf Kenntnisse und Erfahrungen von 

Organmitgliedern nicht deshalb verzichtet werden sollte, weil 

das biologische Alter voranschreitet. Bei der Bestellung von Vor-

standsmitgliedern entscheidet daher der Aufsichtsrat von Fall zu 

Fall über die Festlegung einer Altersgrenze und die Eignung der 

Person. Aufgrund der jetzigen Zusammensetzung und Alters-

struktur des Vorstands besteht allerdings derzeit auch keine 

Notwendigkeit für eine Altersbegrenzung. Auf die Empfehlung, 

bei der Zusammensetzung des Vorstands auf Vielfalt (Diversity) 

zu achten und insbesondere eine angemessene Berücksichti-

gung von Frauen anzustreben, wird vorliegend verzichtet, da es 

nach Ansicht des Aufsichtsrats primär auf entsprechende Fach- 

und Sachkenntnisse ankommt und der Markt für entsprechende 

Führungskräfte begrenzt ist.

Ziffer 5.3 DCGK: Über wesentliche Entwicklungen der 

YOUNIQ  AG wird der gesamte Aufsichtsrat regelmäßig unter-

richtet. Da der Aufsichtsrat satzungsgemäß aus lediglich drei 

Personen besteht und angesichts des Umfangs der Geschäfts-

tätigkeit der Gesellschaft, ist die Bildung von Ausschüssen 

vorliegend nicht sinnvoll.

Ziffer 5.4.1 DCGK: Auf die Benennung von konkreten Zielen 

für die Zusammensetzung des Aufsichtsrats wird verzichtet, da 

angesichts des Umfangs der Geschäftstätigkeit der Gesellschaft 

die Benennung von konkreten Zielen für die Zusammensetzung 

des Aufsichtsrats nicht zweckmäßig erscheint. Im Übrigen 

kommt es nach Ansicht des Aufsichtsrats bei der Zusammen-

setzung des Aufsichtsrats primär auf entsprechende Fach- und 

Sachkenntnisse der Mitglieder an und der Markt für entspre-

chende Personen ist begrenzt.

Ziffer 5.4.3 DCGK: Herr Jorgen Verink ist mit Beschluss des 

Amtsgerichts Frankfurt am Main gerichtlich zum Mitglied des 

Aufsichtsrats der Gesellschaft bestellt worden. Die gericht-

liche Bestellung von Herrn Verink ist nicht bis zur nächsten 

Hauptversammlung der Gesellschaft befristet. Gleichwohl ist 

beabsichtigt, im laufenden Geschäftsjahr einen Beschluss der 

Hauptversammlung über die Wahl von Herrn Verink zum Mit-

glied des Aufsichtsrats der Gesellschaft herbeizuführen. 

Ziffer 5.6 DCGK: Im Geschäftsjahr 2014 hat keine Prüfung der 

Effizienz der Tätigkeit des Aufsichtsrats stattgefunden. Dies 

ist darauf zurückzuführen, dass der Aufsichtsrat, nachdem 

auf der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft 

am 17. Juli  2013 die Verkleinerung des Aufsichtsrats und eine 

entsprechende Satzungsänderung beschlossen worden war, 

zunächst die Zusammenarbeit des verkleinerten Aufsichtsrats 

in einem vollen Geschäftsjahr abwarten wollte. Nach derzeitiger 

Einschätzung des Aufsichtsrats ist eine Prüfung der Effizienz 

angesichts der Reduzierung des Aufsichtsrats auf die gesetz-

liche Mindestanzahl und des Umfangs der Geschäftstätigkeit 

der Gesellschaft im laufenden Geschäftsjahr nicht erforderlich.

Ziffer 7.1.2 DCGK: Die Veröffentlichung des Jahres- und 

Konzernabschlusses, des Halbjahresfinanzberichts und der 

Zwischenmitteilungen erfolgt innerhalb der gesetzlichen Fristen. 

Die im Kodex empfohlene Frist zur Veröffentlichung des Kon-

zernabschlusses und des Halbjahresfinanzberichts wurde 

im Geschäftsjahr 2014 nicht eingehalten, da dies mit einem 
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erheblichen zusätzlichen Kosten- und Ressourcenaufwand 

verbunden gewesen wäre. Es ist geplant, auch zukünftig den 

Konzernabschluss und den Halbjahresfinanzbericht innerhalb 

der gesetzlichen Fristen zu veröffentlichen.“

6.2  RELEVANTE ANGABEN ZU 
UNTERNEHMENSFÜHRUNGS 
PRAKTIKEN

Unternehmensgegenstand der YOUNIQ  AG ist der Ankauf, 

Verkauf und die Vermittlung von Immobilien sowie die Vermitt-

lung von Finanzierungen. Die Gesellschaft ist berechtigt, die 

genannten Tätigkeiten unmittelbar selbst oder mittelbar durch 

Beteiligungsunternehmen und Tochterunternehmen zu betrei-

ben. Dementsprechend ist die Gesellschaft einerseits Holding 

(verschiedene Immobilienbesitzgesellschaften als Tochter-

gesellschaften) und andererseits verfügt sie über eigenen 

Immobilienbestand.

Mit ihren Tochtergesellschaften AF Property GmbH, CAMPUS 

REAL ESTATE GmbH und PF St.-Annen-Strasse GmbH jeweils 

mit Sitz in Frankfurt am Main, hat die YOUNIQ AG jeweils als 

herrschendes Unternehmen Beherrschungs- und Gewinnab-

führungsverträge abgeschlossen. Im  Juni  2014 wurden die 

Beherrschungs- und Gewinnabführungsverträge mit der AF 

Property GmbH (mit Wirkung zum 31.  Dezember  2014) und 

der PF St. Annen-Strasse GmbH (mit Wirkung zum 31. Dezem-

ber 2016) gekündigt.

Die YOUNIQ AG hat andere als die im deutschen Recht erfor-

derlichen Vorschriften zur Führung des Unternehmens nicht zu 

beachten. Im Übrigen achten Vorstand und Aufsichtsrat darauf, 

die im Deutschen Corporate Governance Kodex enthaltenen 

Anregungen so weit wie möglich und aus Unternehmenssicht 

sinnvoll zu befolgen.

6.3  BESCHREIBUNG DER  
ARBEITSWEISE VON VOR
STAND UND AUFSICHTSRAT

Die Zusammensetzung des Vorstands und Aufsichtsrats selbst 

ist im Anhang zum Konzernabschluss der YOUNIQ AG auf den 

Seiten 135 ff. sowie im Corporate Governance Bericht auf den 

Seiten 12 ff. dargestellt. 

Neben der folgenden Darstellung wird zur Arbeitsweise von 

Vorstand und Aufsichtsrat im Übrigen auf den Corporate 

Governance Bericht auf den Seiten 12 ff. verwiesen.

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten zum Wohle des Unterneh-

mens eng zusammen. Der Aufsichtsrat berät den Vorstand 

bei der Leitung der YOUNIQ  AG regelmäßig und überwacht 

seine Tätigkeit. In alle Entscheidungen von grundlegender 

Bedeutung für die Gesellschaft wird der Aufsichtsrat durch 

den Vorstand rechtzeitig eingebunden. Insbesondere stimmt 

der Vorstand die strategische Ausrichtung des Unternehmens 

mit dem Aufsichtsrat ab und erörtert mit ihm in regelmäßigen 

Abständen den Stand der Strategieumsetzung.

6.3.1 Vorstand

Der Vorstand leitet in eigener Verantwortung die Geschäfte der 

Gesellschaft und vertritt die Gesellschaft. Das Gremium besteht 

zur Zeit aus einem Vorstandsmitglied. Der Vorstand trifft seine 

Entscheidungen grundsätzlich in Vorstandssitzungen. Er führt 

die Geschäfte der Gesellschaft nach einheitlichen Zielsetzungen 

und Plänen. Der Aufsichtsrat hat eine Geschäftsordnung für 

den Vorstand erlassen. Die Aufgaben des Vorstands bestim-

men sich anhand eines Geschäftsverteilungsplans, welcher 

mit Zustimmung des Aufsichtsrats durch den Vorstand geän-

dert werden kann. 

Das Vorstandsmitglied ist einzelvertretungsberechtigt mit der 

Befugnis, im Namen der Gesellschaft mit sich als Vertreter 

eines Dritten Rechtsgeschäfte abzuschließen. Diese Befrei-

ung vom Verbot des Insichgeschäfts gemäß § 181, 2. Alt. BGB 

gilt jedoch nur für konzerninterne Rechtsgeschäfte, bei denen 

das Vorstandsmitglied auf der einen Seite die Gesellschaft 

und auf der anderen Seite ein verbundenes Unternehmen im 

Sinne von § 15 ff. AktG vertritt. Das Mitglied des Vorstands ist 

daher nur berechtigt, von dieser Befreiung in diesem Rahmen 

Gebrauch zu machen. Das Mitglied des Vorstands ist nicht 

berechtigt, im Namen der Gesellschaft mit sich als Vertreter 

eines nicht verbundenen Unternehmens im Sinne von § 15 ff. 

AktG Rechtsgeschäfte abzuschließen. Daneben gibt es einen 
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Katalog zustimmungspflichtiger Geschäfte, welcher Geschäfte 

und Maßnahmen enthält, die nur mit Zustimmung des Auf-

sichtsrats vorgenommen werden dürfen. 

Der Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat regelmäßig und 

zeitnah in Form von ausführlichen, schriftlich und mündlich 

erstatteten Berichten über alle für die Gesellschaft relevanten 

Fragen der Strategie, der Planung, der laufenden Geschäfts-

entwicklung, der Risikolage, des Risikomanagements sowie 

der Entwicklung der Rentabilität. Der Vorstand stellt den 

Jahres- und Konzernabschluss auf.

6.3.2 Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat der YOUNIQ  AG gehören gemäß der 

Satzung der Gesellschaft drei Mitglieder an. Der Vorsitzende 

des Aufsichtsrats wird aus der Mitte des Aufsichtsratsgremi-

ums gewählt. 

Der Aufsichtsrat berät den Vorstand regelmäßig bei der Leitung 

der Gesellschaft und überwacht seine Tätigkeit, er ernennt die 

Mitglieder des Vorstands oder widerruft die Bestellung. In alle 

Entscheidungen von grundlegender Bedeutung für die Gesell-

schaft wird der Aufsichtsrat rechtzeitig eingebunden. Der 

Aufsichtsrat hat sich im Rahmen von Gesetz und Satzung eine 

Geschäftsordnung gegeben. Die Sitzungen des Aufsichtsrats 

finden in der Regel mindestens einmal im Kalendervierteljahr 

statt. Der Aufsichtsrat fasst seine Beschlüsse grundsätzlich 

mit einfacher Mehrheit. Bei Stimmengleichheit entscheidet die 

Stimme des Aufsichtsratsvorsitzenden. Der Aufsichtsrat billigt 

den Jahres- und Konzernabschluss, der damit festgestellt ist.

7. VERGÜTUNGSBERICHT

Der nachfolgende Vergütungsbericht ist auch Bestandteil des 

Corporate Governance Berichts.

7.1 VORSTANDSVERGÜTUNG

Die Vorstandsvergütung wird durch den Aufsichtsrat unter Ein-

beziehung von etwaigen Konzernbezügen in angemessener 

Höhe auf der Grundlage einer Leistungsbeurteilung festgelegt 

und regelmäßig überprüft. Bei der Festlegung und Überprü-

fung der Vorstandsvergütung berücksichtigt der Aufsichtsrat, 

dass die Gesamtbezüge des einzelnen Vorstandsmitglieds 

gemäß den in §  87 Abs. 1 AktG normierten Anforderungen 

in einem angemessenen Verhältnis zu den Aufgaben und 

Leistungen des Vorstandsmitglieds sowie zur Lage der Gesell-

schaft stehen und die übliche Vergütung nicht ohne besondere 

Gründe überschreiten. Kriterien für die Festlegung einer ange-

messenen Vorstandsvergütung bilden daher insbesondere die 

Aufgaben des Vorstandsmitglieds, seine persönliche Leistung, 

die Leistung des Gesamtvorstands, die wirtschaftliche und 

finanzielle Lage der Gesellschaft, der Erfolg und die Zukunfts-

aussichten der Gesellschaft sowie die Höhe und Struktur der 

Vorstandsvergütung bei vergleichbaren Unternehmen. Das 

Vergütungssystem der YOUNIQ  AG ist auf eine nachhaltige 

Unternehmensentwicklung ausgerichtet. Die Vergütung ist so 

bemessen, dass sie im nationalen und internationalen Vergleich 

wettbewerbsfähig ist und damit einen Anreiz für engagierte 

und erfolgreiche Arbeit bietet.

Herr Marcus Schmitz, vormaliges Mitglied des Vorstands, 

und die Gesellschaft haben sich darauf verständigt, den zum 

31. Dezember 2014 vertragsgemäß auslaufenden Vorstandsan-

stellungsvertrag nicht zu verlängern. Die Bestellung von Herrn 

Schmitz endete mit Ablauf des 31.  Dezember  2014. Gemäß 

seinem Vorstandsanstellungsvertrag erhielt Herr Schmitz im 

Geschäftsjahr 2014 ein Brutto-Jahresfestgehalt in Höhe von 

EUR  275.000 sowie eine jährliche erfolgsabhängige variable 

Vergütung bei Erreichung oder Überschreitung der Jahres-

zielvorgaben in Form eines Jahresbonus in Höhe von maximal 

EUR  137.500. Ferner hat Herr Schmitz auf Grundlage und 

gemäß der inhaltlichen Ausgestaltung des „YOUNIQ AG Akti-

enoptionsplan 2011“ Optionen auf den Erwerb von Aktien der 

Gesellschaft erhalten. Herrn Marcus Schmitz wurden 61.000 

Aktienoptionen gemäß diesem „YOUNIQ AG Aktienoptionsplan 

2011“ mit Wirkung ab Vertragsbeginn gewährt. Herr Schmitz 
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darf diese Aktienoptionen frühestens nach vier Jahren, also 

erst nach Ablauf des Jahres 2015 ausüben. Dementsprechend 

überwiegt die langfristige variable Vergütung in Form der 

YOUNIQ-Aktienoptionen (rund 65 % der gesamten variablen 

Vergütung) den kurzfristigen Jahresbonus in Übereinstimmung 

mit dem Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergütung 

(VorstAG) deutlich.

Für die variable Vergütung sind Zielvorgaben maßgeblich, 

die jeweils vor Beginn eines jeden Geschäftsjahres auf Basis 

einer durch den Vorstand zu erstellenden, dem Aufsichtsrat 

zur Verfügung zu stellenden und durch den Aufsichtsrat zu 

verabschiedenden Geschäftsjahresplanung für das Folge-

jahr festgelegt werden. Die Geschäftsjahresplanung für das 

Folgejahr muss der Vorstand spätestens bis zum 15. Novem-

ber  des jeweiligen Geschäftsjahres dem Aufsichtsrat zur 

Verfügung stellen. Die Zielvorgaben können sowohl finanzwirt-

schaftliche und quantitativ messbare Kennzahlen (z.B. EBIT, 

Jahresüberschuss, Free Cashflow) als auch konkret in den 

Zuständigkeitsbereich des Vorstands fallende und quantitativ 

nicht messbare Zielvorgaben (z.B. Implementierung geeigneter 

Planungs- / Controlling-Prozesse, die Veräußerung bestimm-

ter Vermögensgegenstände zu einem bestimmten Termin) 

umfassen. Zusätzlich wurde mit Herrn Schmitz im Geschäfts-

jahr 2014 eine erfolgsabhängige variable Sondervergütung in 

Höhe von maximal EUR 200.000 vereinbart, wenn die für diese 

Sondervergütung gesetzten Ziele erreicht werden. Eine Aus-

zahlung dieser Sondervergütung erfolgte wegen Zielverfehlung 

nicht. Die seit dem Inkrafttreten des VorstAG geltenden neuen 

gesetzlichen Anforderungen an die Vorstandsvergütung sind 

für die nach Inkrafttreten des Gesetzes zur Angemessenheit der 

Vorstandsvergütung abgeschlossenen Vorstandsanstellungs-

verträge mit Herrn Schmitz vollumfänglich beachtet worden. 

Das Brutto-Jahresfestgehalt von Herrn Schmitz wurde jeweils 

in zwölf gleichen Raten am Ende eines Kalendermonats aus-

gezahlt. Die konkrete Höhe der jährlichen variablen Vergütung 

orientiert sich an der jeweiligen Zielerreichung, die jeweils bis 

spätestens zum 31.  März  des Folgejahres seitens des Auf-

sichtsrats auf Basis des geprüften Konzernabschlusses nach 

IFRS festgestellt und sodann zur Auszahlung gebracht wird. 

Auslagen von Herrn Schmitz wurden gemäß den vertraglichen 

Regelungen erstattet. 

Zusätzlich erhielt Herr Schmitz Nebenleistungen in Form von 

Sachbezügen; diese bestanden im Wesentlichen aus Dienst-

wagennutzung sowie Versicherungsprämien. Für Herrn 

Schmitz wurde eine D&O-Versicherung abgeschlossen. Bei 

dieser Versicherung wurde der in §  93 Abs. 2 Satz 3 AktG 

gesetzlich vorgesehene Selbstbehalt von 10 % des Schadens 

bis mindestens zur Höhe des Eineinhalbfachen der festen 

jährlichen Vergütung des jeweiligen Vorstandsmitglieds ver-

einbart. Ferner gewährte die Gesellschaft Herrn Schmitz einen 

Zuschuss zu einer gesetzlichen oder privaten Kranken- und 

Pflegeversicherung, deren Höhe sich nach den gesetzlichen 

Bestimmungen betreffend die Beitragszuschüsse für freiwillig 

gesetzlich oder privat Versicherte richtete, höchstens jedoch in 

Höhe der Hälfte des Betrages, welchen Herr Schmitz für seine 

Krankenversicherung aufzuwenden hat. Neben der Gewäh-

rung von Versicherungsschutz hatte Herr Schmitz keinen 

Anspruch auf weitere Nebenleistungen und von der Gesell-

schaft erbrachte Nebenleistungen nicht erhalten.

Herr Alexander Kersting wurde am 17.  Dezember  2014 mit 

sofortiger Wirkung bis zum 31. Dezember 2015 zum Mitglied 

des Vorstands bestellt. Herr Kersting ist zugleich Vorstand 

der TAURIS Capital AG und insofern sowohl seitens der 

YOUNIQ AG als auch seitens der TAURIS Capital AG von einem 

etwaigen Wettbewerbsverbot befreit. Um die Aufgabe als Vor-

standsmitglied der YOUNIQ  AG uneingeschränkt ausüben 

zu können, hat die Gesellschaft mit der TAURIS Capital AG 

einen separaten Überlassungsvertrag geschlossen, wonach 

die TAURIS Capital AG der Gesellschaft Herrn Kersting als 

„Manager auf Zeit“ überlässt, damit dieser die Vorstandstä-

tigkeit für die Gesellschaft ausüben kann. Die TAURIS Capital 

AG erhält gemäß diesem Überlassungsvertrag ein monatliches 

Honorar in Höhe von EUR  16.666 zuzüglich der jeweiligen 

gesetzlichen Umsatzsteuer. Mit diesem monatlichen Honorar 

sind sämtliche Vergütungsansprüche von Herrn Kersting auf 

Grund seiner Tätigkeit als Vorstandsmitglied gegenüber der 

Gesellschaft abgegolten. Herrn Kersting selbst steht daher 

gegenüber der Gesellschaft kein Anspruch auf Vergütung zu. 

Die Herrn Kersting oder der TAURIS Capital AG im Zusammen-

hang mit der Erfüllung der Dienstpflichten von Herrn Kersting 

als Vorstandsmitglied der Gesellschaft entstehenden Auslagen 

werden, soweit sie im Interesse der Gesellschaft entstehen, 
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im Rahmen des Überlassungsvertrags abgegolten. Für Herrn 

Kersting wurde eine D&O-Versicherung zu angemessenen und 

marktüblichen Konditionen und mit einem Selbstbehalt in der 

gemäß § 93 Abs. 2 Satz 3 AktG vorgeschriebenen Mindest-

höhe abgeschlossen.

Die im Geschäftsjahr 2014 von der Gesellschaft an die Vor-

standsmitglieder gewährte Gesamtvergütung in Höhe von 

insgesamt EUR  300.774 (brutto) setzt sich im Einzelnen wie 

folgt zusammen: 

Vorstandsmitglied 
Fixe  

Vergütung
Variable  

Vergütung
Gesamt 

vergütung
Versorgungs

zusagen

Sonstige Neben
leistungen bzw. 

Komponenten 
mit langfristiger 

Anreizwirkung

Marcus Schmitz bis 

31. Dezember 2014 

EUR 275.000
(Vj. EUR 275.000

EUR 0
(Vj. EUR 100.000)

EUR 275.000
(Vj. EUR 375.000)

EUR 0
(Vj. EUR 0)

EUR 25.774
(Vj. EUR 25.775)

Alexander Kersting seit 

17. Dezember 2014 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0 EUR 0

In dem Vorstandsanstellungsvertrag mit Herrn Schmitz war 

festgelegt, dass ihm im Falle einer Beendigung des Vertrags 

aufgrund eines Widerrufs der Bestellung zum Vorstandsmit-

glied eine Abfindungszahlung in Höhe der Gesamtbezüge, 

die dieser andernfalls für die Restlaufzeit des Vertrages zu 

beanspruchen gehabt hätte, maximal jedoch in Höhe eines 

Brutto-Jahresfestgehalts zusteht. Dieser Abfindungsanspruch 

war jedoch ausgeschlossen, wenn (i) der Vertrag infolge 

Widerrufs der Bestellung aus einem in der Person oder dem 

Verhalten des Vorstandsmitglieds liegenden wichtigen Grund 

erfolgt oder (ii) die Gesellschaft berechtigt wäre, den Vertrag 

gemäß § 626 BGB zu kündigen oder (iii) das Vorstandsmitglied 

ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes sein Amt als Vorstand 

der Gesellschaft niederlegt.

Gemäß dem Vorstandsanstellungsvertrag mit Herrn Schmitz 

unterschreiten etwaige Zahlungen an das Vorstandsmitglied 

bei vorzeitiger Beendigung der Vorstandstätigkeit ohne wich-

tigen Grund einschließlich Nebenleistungen den maximal Wert 

der jeweiligen Gesamtbezüge von zwei Jahresvergütungen 

(Abfindungs-Cap) gemäß Ziffer 4.2.3 des Deutscher Corporate 

Governance Kodex (DCGK) und überschreiten nicht die Ver-

gütung für die Restlaufzeit des Vorstandsanstellungsvertrags. 

Vergütungsbericht
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Die Jahresvergütung berechnet sich für diese Zwecke 

grundsätzlich aus den – dem Vorstandsmitglied im abge-

laufenen Geschäftsjahr gewährten – Gesamtbezügen und 

aus den voraussichtlichen Gesamtbezügen für das laufende 

Geschäftsjahr.

7.2 AUFSICHTSRATSVERGÜTUNG

Die Vergütung des Aufsichtsrats ist auf Vorschlag von Vorstand 

und Aufsichtsrat durch die ordentliche Hauptversammlung am 

10.  August  2011 festgelegt worden. Die Vergütung trägt der 

Verantwortung und dem Tätigkeitsumfang der Aufsichtsrats-

mitglieder sowie der wirtschaftlichen Lage und dem Erfolg des 

Unternehmens Rechnung. 

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten nach §  16 Absatz 

1 der Satzung in der Fassung vom 31.  Juli  2013 neben dem 

Ersatz ihrer Auslagen (einschließlich gegebenenfalls anfal-

lender Umsatzsteuer) eine feste jährliche Vergütung in Höhe von 

EUR 10.000; der Vorsitzende erhält das Zweieinhalbfache dieses 

Betrages. Gemäß § 16 Absatz 2 der Satzung in der Fassung vom 

31.  Juli  2013 erhalten die jeweiligen Mitglieder des Aufsichts-

rats für die Teilnahme an einer Sitzung des Aufsichtsrats ein 

Sitzungsgeld von EUR 250. Für die Teilnahme an einer Sitzung 

eines Ausschusses des Aufsichtsrats erhält das jeweilige Mit-

glied des Ausschusses ebenfalls ein Sitzungsgeld von EUR 250. 

Gemäß § 16 Absatz 3 der Satzung kann die Hauptversammlung 

durch Beschluss über andere Vergütungsarten für die Mitglie-

der des Aufsichtsrats und Leistungen mit Vergütungscharakter 

entscheiden.

Des Weiteren hat die ordentliche Hauptversammlung der 

Gesellschaft am 10.  August  2011 einen variablen Vergütungs-

bestandteil eingeführt, wonach jedes Aufsichtsratsmitglied einen 

am langfristigen Unternehmenserfolg orientierten, aufschiebend 

bedingten Zahlungsanspruch auf eine Zusatzvergütung für 

den Zeitraum vom 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2015 

in Höhe von bis zu Euro 20.000 bzw. für den Vorsitzenden bis 

zu Euro 50.000 erhält. Die Zusatzvergütung wird zahlbar nach 

Ablauf der Hauptversammlung, die über die Entlastung der Auf-

sichtsratsmitglieder für das am 31.  Dezember  2015 endende 

Geschäftsjahr entscheidet. Personelle Veränderungen im Auf-

sichtsrat werden bei der Vergütung im Verhältnis der Amtsdauer 

berücksichtigt, dabei erfolgt eine Aufrundung auf volle Monate.
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Unter der Voraussetzung, dass die ordentliche Hauptversamm-

lung der YOUNIQ AG nicht gemäß § 16 Absatz 3 der Satzung 

durch Beschluss über andere Vergütungsarten für die Mitglie-

der des Aufsichtsrats und Leistungen mit Vergütungscharakter 

entscheidet, betragen die Gesamtbezüge des Aufsichtsrats im 

Geschäftsjahr 2014 insgesamt EUR 60.690 (brutto). Dabei stellen 

sich die Bezüge des Aufsichtsrats im Einzelnen wie folgt dar:

 
Aufsichtsratsmitglied 

 
Auslagen und  
Umsatzsteuer 

Fixe Vergütung 
pro Jahr einschließlich 
Sitzungsgeld pro Jahr

Daniel Schoch EUR 5.130
(Vj. EUR 3.373)

EUR 27.000
(Vj. EUR 17.750)

Dr. Klaus Boemer EUR 3.101
(Vj. EUR 2.190)

EUR 12.000
(Vj. EUR 5.667)

Dr. Carsten Strohdeicher (bis 31. Dezember 2014) EUR 3.514 
(Vj. EUR 4.903)

EUR 12.000 
(Vj. EUR 13.000)

Die Aufsichtsratsmitglieder haben im Berichtsjahr keine weiteren 

Vergütungen bzw. Vorteile für persönlich erbrachte Leistungen, 

insbesondere Beratungs- und Vermittlungsleistungen erhalten. 

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats der YOUNIQ AG wurden für 

etwaige Aufsichtsratsmandate bei Konzerngesellschaften im 

Geschäftsjahr 2014 keine Vergütungen gewährt.

Für die Mitglieder des Aufsichtsrats wurde eine D&O-Versiche-

rung abgeschlossen. Bei dieser Versicherung wurde auf einen 

Selbstbehalt verzichtet, da die jetzige gesetzliche Verpflichtung 

zur Vereinbarung eines Selbstbehalts für Vorstandsmitglieder 

nicht für Aufsichtsratsmitglieder gilt. Mit Blick auf den Charak-

ter des Aufsichtsratsmandats, der auch durch die andersartige 

Ausgestaltung der Vergütung deutlich wird, ist ein Verzicht auf 

die Vereinbarung eines Selbstbehalts angemessen.

8.  ZUSAMMENFASSENDE 
ERKLÄRUNG DES VOR-
STANDS NACH § 312 AKTG

„Der Vorstand erklärt, dass die YOUNIQ  AG nach den 

Umständen, die dem Vorstand im Zeitpunkt, in dem die Rechts-

geschäfte vorgenommen bzw. die Maßnahmen getroffen 

wurden, bekannt waren, bei den im Bericht über Beziehungen 

zu verbundenen Unternehmen aufgeführten Rechtsgeschäften 

und Maßnahmen bei jedem Rechtsgeschäft eine angemes-

sene Gegenleistung erhalten hat und die YOUNIQ AG durch 

die getroffenen Maßnahmen nicht benachteiligt worden ist.“

Vergütungsbericht | Zusammenfassende Erklärung des Vorstands nach § 312 AktG



54



55

Konz
er

nab
sc

hl
uss

Kon
ze

rn
lag

eb
er

ich
t

An 
die 

Akt
ion

är
e

Bayreuth

Einheiten 236

Mietfl äche (qm) 5.207

Fertigstellung Q1 / 2014

Mieteinnahmen (pro Jahr bei 

Vollvermietung, EUR Mio.) 0,8
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in TEUR Anm. 31.12.2014 31.12.2013

Langfristiges Vermögen

Immaterielle Vermögenswerte 4.1.  70  30 

Sachanlagen 4.2.  370  502 

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.3.  81.656  80.582 

Langfristige originäre Finanzinstrumente 4.4.  2.712  2.572 

Langfristige Forderungen 4.5.  374  - 

Langfristige Vermögenswerte, Gesamt  85.182  83.686 

Kurzfristiges Vermögen

Vorräte 4.6.  2  17.454 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.7.  234  112 

Derivative Finanzinstrumente 4.15.  -  288 

Steuererstattungsansprüche 4.8.  6  21 

Sonstige kurzfristige Forderungen und Vermögenswerte 4.9.  823  3.430 

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente mit  
Verfügungsbeschränkung

4.10.
 589  637 

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente (frei verfügbar) 4.10.  2.184  1.880 

 3.837  23.822 

Zur Veräußerung bestimmtes langfristiges Vermögen 4.11.  4.674  17.945 

Kurzfristige Vermögenswerte, Gesamt  8.511  41.767 

Vermögenswerte, Gesamt  93.694  125.453 

KONZERN-BILANZ  
ZUM 31. DEZEMBER 2014
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Konzern-Bilanz 

in TEUR Anm. 31.12.2014 31.12.2013

Eigenkapital 4.12.

Gezeichnetes Kapital 4.12.1.  10.400  10.400 

Kapitalrücklage 4.12.5.  61.973  61.924 

Gewinnrücklage 4.12.6. (45.468)  8.570 

Konzernergebnis (6.179) (54.038) 

Neubewertungsrücklage 4.12.7.  256  160 

Auf die Konzernaktionäre entfallendes Eigenkapital  20.981  27.016 

Anteile ohne beherrschenden Einfluss 4.12.8.  146  182 

Eigenkapital, Gesamt  21.127  27.198 

Langfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.13.  38.103  40.657 

Latente Steuerschulden 4.14.  1.788  435 

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 4.21.  3.252  - 

Langfristige Rückstellungen 4.16.  1.803  1.647 

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 4.17.  2.804  2.953 

Langfristige Schulden, Gesamt  47.750  45.692 

Kurzfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 4.21.  107  - 

Sonstige kurzfristige Rückstellungen 4.18.  1.146  3.318 

Steuerschulden 4.19.  110  83 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4.20.  10.542  28.885 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.22.  1.572  4.661 

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.23.  5.684  6.716 

 19.160  43.662 

Schulden im Zusammenhang mit zur  
Veräußerung bestimmtem Vermögen

 
4.24.

 
 5.657  8.900 

Kurzfristige Schulden, Gesamt  24.817  52.562 

Zwischensumme Schulden  72.567  98.255 

Eigenkapital und Schulden, Gesamt  93.694  125.453 



58

KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2014

in TEUR Anm. 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013

Konzern Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 

1. Januar bis zum 31. Dezember 2014

Mieterlöse 5.1.  8.725  8.210 

Erträge aus der Weiterberechnung von Nebenkosten 5.2.  7 (7) 

Mietaufwendungen 5.3. (3.096) (4.803) 

Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung 5.4. (2.995) (3.334) 

Sonstige immobilienbezogene Erträge und Aufwendungen 5.5.  1.426  62 

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) vor 
Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen sowie 
Forderungsabschreibungen  4.067  129 

Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen (2) (35) 

(Wertberichtigungen) / Wertaufholungen bei Liefer- und  
Leistungsforderungen

(18) (335) 

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) nach 
Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen sowie 
Forderungsabschreibungen  4.047 (242) 

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 5.6.  8.943  18.340 

Aufwendungen aus der Veräußerung von Immobilien 5.6. (192) (5.653) 

Abgang von Buchwerten aus der Veräußerung von Immobilien 5.6. (8.828) (18.579) 

Akquisitionskosten und Kosten aus Unternehmenszusam-
menschlüssen

5.6.  - (8) 

Erträge / (Aufwendungen) aus dem Kauf bzw. der Veräußerung 
von Immobilien-Unternehmen

5.6. (153)  - 

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 5.6. (230) (5.900) 

Ergebnis aus der Marktbewertung von als  
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 5.7. (1.228) (17.136) 

Personal- und Verwaltungsaufwendungen 5.8. (3.459) (4.394) 

Allgemeine Vertriebs- und Marketingaufwendungen 5.9. (254) (281) 

Zuschreibungen / (Abschreibungen) 5.10. (172) (1.638) 

Ergebnis vor Finanzierungstätigkeit und Steuern (EBIT) (1.295) (29.592) 
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

in TEUR Anm. 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013

Zinserträge 5.11.  104  23 

Zinsaufwendungen 5.12. (2.049) (1.604) 

Sonstige Finanzerträge / (Finanzaufwendungen) 5.13. (109) (971) 

Finanzergebnis (2.054) (2.552) 

Ergebnis vor Steuern (EBT) (3.349) (32.143) 

Ertragsteuern 5.14.  164 (8.612) 

Periodenergebnis Konzern aus fortzuführenden Bereichen (3.185) (40.755) 

Periodenergebnis Konzern aus aufgegebenen Bereichen 2.6. (3.013) (13.326) 

Periodenergebnis Konzern (6.198) (54.082) 

davon entfallend auf Eigentümer des Mutterunternehmens am 
Periodenergebnis (6.179) (54.038) 

davon entfallend auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss am 
Periodenergebnis (19) (44) 

durchschnittliche Anzahl der während der Periode ausstehen-
den Aktien 10.400.000 10.400.000

Ergebnis je Aktie (unverwässert) 5.16. EUR -0,59 EUR -5,20

Überleitung vom Periodenergebnis zum Gesamtergebnis 
für die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2014

Periodenergebnis (6.198) (54.082) 

Sonstiges Ergebnis

Veränderung der Neubewertungsrücklage der zur Veräuße-
rung verfügbaren finanziellen Vermögenswerten 4.12.7.  140  137 

Auf die Komponenten des "Sonstigen Ergebnisses"  
entfallende Ertragsteuern 4.12.7. (45) (44) 

Sonstiges Ergebnis Konzern  95  93 

Gesamtergebnis Konzern (6.103) (53.988) 

davon entfallend auf Eigentümer des Mutterunternehmens am 
Gesamtergebnis (6.084) (53.945) 

davon entfallend auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss am 
Gesamtergebnis (19) (44) 
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in TEUR

 
 
 

Anm.

 
 

Gezeichnetes 
Kapital

 
 

Kapital- 
rücklage

Stand 01.01.2013  10.400  61.897 

Umgliederung des Vorjahres-Konzernergebnisses  -  - 

Periodenergebnis Konzern  -  - 

Sonstiges Ergebnis Konzern  -  - 

Gesamtergebnis Konzern  -  - 

Kapitalerhöhung  -  - 

Rückkauf Anteile ohne beherrschenden Einfluss  -  - 

Anteilsbasierte Vergütung 3.10.  -  27 

Konsolidierungsmaßnahmen  -  - 

Sonstige  -  - 

Stand 31.12.2013 4.12.  10.400  61.924 

Stand 01.01.2014  10.400  61.924 

Umgliederung des Vorjahres-Konzernergebnisses  -  - 

Periodenergebnis Konzern  -  - 

Sonstiges Ergebnis Konzern  -  - 

Gesamtergebnis Konzern  -  - 

Kapitalerhöhung  -  - 

Kauf / Verkauf Anteile ohne beherrschenden Einfluss  -  - 

Anteilsbasierte Vergütung 3.10.  -  26 

Konsolidierungsmaßnahmen  -  - 

Sonstige  -  23 

Stand 31.12.2014 4.12.  10.400  61.973 

KONZERN-EIGENKAPITAL- 
VERÄNDERUNGSRECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2014
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Gewinn- 
rücklage

 
 

Konzern-
ergebnis

Neu- 
bewertungs- 

rücklage

 
Anteile der 

Konzern- 
aktionäre

Anteile  
ohne beherr-

schenden 
Einfluss

 
 

Summe  
Eigenkapital

 15.672 (7.096)  67  80.939  220  81.160 

(7.096)  7.096  -  -  -  - 

 - (54.038)  - (54.038) (44) (54.082) 

 -  -  93  93  0  93 

 - (54.038)  93 (53.945) (44) (53.988) 

 -  -  -  -  -  - 

 -  -  -  -  -  - 

 -  -  -  27  -  27 

(6)  -  - (6)  6  - 

 0  -  0  0 (0) (0) 

 8.570 (54.038)  160  27.016  182  27.198 

 8.570 (54.038)  160  27.016  182  27.198 

(54.038)  54.038  -  -  -  - 

 - (6.179)  - (6.179) (19) (6.198) 

 -  -  95  95  0  95 

 - (6.179)  95 (6.084) (19) (6.103) 

 -  -  -  -  -  - 

 -  -  -  -  -  - 

 -  -  -  26  -  26 

 -  -  -  -  -  - 

 -  -  -  23 (17)  5 

(45.468) (6.179)  256  20.981  146  21.127 

Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung
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in TEUR Anm. 1.1. - 31.12.2014 1.1. - 31.12.2013

Konzernergebnis (6.198) (54.082) 

(Steuerertrag) / Steueraufwand  1.069  7.663 

Finanzergebnis  2.191  3.956 

Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) (2.938) (42.463) 

(Anpassung zur Überleitung vom EBIT auf den Cashflow vor 
Steuern und Zinsen)

(Zuschreibungen) / Abschreibungen auf Vermögenswerte  81  6.018 

(Erträge) / Aufwendungen aus Marktwertänderungen der  
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien  1.164  20.099 

Veränderung latente Steuern  1.352  7.712 

Ergebnis aus dem Abgang von als Finanzinvestition  
gehaltenen Immobilien (297)  135 

(Gewinn) / Verlust aus der Entkonsolidierung von  
Tochtergesellschaften  148  - 

Ergebnis aus dem Abgang von Sachanlagen (13) (69) 

Veränderung der Rückstellungen (907)  5.409 

Veränderung derivative Finanzinstrumente (11) (221) 

Veränderung der Kapitalrücklage aus der anteilsbasierten 
Vergütung  26  27 

Veränderung sonstige zahlungsunwirksame Erträge und 
Aufwendungen  95  93 

Veränderung Forderungen aus langfristiger Fertigung  -  136 

Veränderung Vorräte aus der Bautätigkeit und dem Vertrieb  1.391 (5.821) 

Veränderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  157  630 

Veränderung sonstige Forderungen / Vermögenswerte  831 (1.234) 

Veränderung erhaltene Anzahlungen  -  255 

Veränderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen (1.038) (903) 

Veränderung übrige Verbindlichkeiten (1.472) (7.126) 

(Gezahlte) / erhaltene Steuern (92)  219 

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 6. (1.523) (17.105) 

KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG  
VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2014 
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Konzern-Kapitalflussrechnung

in TEUR Anm. 1.1. - 31.12.2014 1.1. - 31.12.2013

Einzahlungen aus dem Verkauf von Sachanlagen und von 
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien  12.729  36.206 

Investitionen in Sachanlagen und Immaterielle Vermögens-
werte (103) (191) 

Investitionen in die als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien (6.592) (35.797) 

Einzahlungen aus dem Verkauf von Tochterunternehmen  2.252  - 

Auszahlungen aus dem Erwerb von Tochterunternehmen 
(inkl. Nachzahlung) (25)  - 

Cashflow aus Investitionstätigkeit 6. 8.261  218 

Darlehensaufnahme bei der Mehrheitsaktionärin  750  - 

Aufnahme von Darlehen bei Kreditinstituten  2.274  39.688 

Tilgung von Darlehen bei Kreditinstituten (7.907) (23.537) 

Auszahlung aus dem Abschluss eines Zins-CAPs 
("upfront-fee")  - (300) 

Einzahlung / (Auszahlung) aus der Ablöse von Derivaten  300 (576) 

Aufnahme einer Mezzanine-Finanzierung  -  5.000 

Rückzahlung einer Mezzanine-Finanzierung (inklusive 
Zinsen)  - (5.220) 

Erhaltene Zinsen  186  28 

Gezahlte Zinsen (2.145) (2.251) 

Gezahlte Finanzierungsgebühren und Vorfälligkeitsent-
schädigungen (130) (1.496) 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 6. (6.672)  11.337 

Zahlungswirksame Veränderung des  
Finanzmittelbestands  66 (5.551) 

Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 4.10. / 6.  3.146  8.696 

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands  66 (5.551) 

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 4.10. / 6.  3.212  3.146 
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KONZERNANHANG DER YOUNIQ AG
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2014

1. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

Gegenstand des Konzernabschlusses sind die YOUNIQ  AG und ihre mittel- und unmittelbaren Tochtergesellschaften. Die 

YOUNIQ AG ist eine börsennotierte deutsche Immobilien-Aktiengesellschaft mit Sitz in Frankfurt am Main. 

Der YOUNIQ-Konzern ist derzeit in vier operative Geschäftsbereiche (Segmente) gegliedert:

• „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“

• „Dienstleistungen“

• „Renting and Trading Real Estate“ (aufgegebener Geschäftsbereich)

• „Project Development“ (aufgegebener Geschäftsbereich)

Der Fokus der Geschäftstätigkeit liegt in den Geschäftsbereichen „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“, in dem Tochterunter-

nehmen der YOUNIQ  AG Apartmentanlagen für Studierende in ganz Deutschland entwickeln und betreiben. Dabei deckt der 

YOUNIQ-Konzern einen erheblichen Teil der Wertschöpfungskette ab – vom Erwerb von Immobilien bzw. Grundstücken, über die 

Projektentwicklung inklusive Planung, Baurechtschaffung und Bau bis hin zum Halten der fertigen Immobilien. Daneben liegt ein 

weiterer Schwerpunkt im Segment „Dienstleistungen“, wo im Eigen- und Fremdbestand befindliche Studentenwohnheime bewirt-

schaftet werden. Neben der bereits erfolgten Einstellung der wesentlichen Aktivitäten im Segment „Project Development“ hat der 

Vorstand den weiteren Abverkauf der restlichen Immobilien im Segment „Renting and Trading Real Estate“ in Form von Einzelver-

käufen weiter fortgesetzt. Beide Segmente stellen daher einen aufgegebenen, nicht fortgeführten Bereich (discontinued operations 

nach IFRS 5.32a und b) dar (siehe Abschnitt 2.6). Zu den Einzelheiten des Ergebnisses aus dem aufgegebenen Geschäftsbereich 

wird auf die Anlage 2 zu den Anhangangaben verwiesen.

Die YOUNIQ AG ist unter HRB 86081 beim Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main als Aktiengesellschaft eingetra-

gen. Die Geschäftsräume der Gesellschaft befinden sich seit dem 1. August 2012 in der Eschersheimer Landstraße 6 in 60322 

Frankfurt am Main. Daneben hat die Gesellschaft noch Geschäftsräume im „City Hochhaus“, Augustusplatz Nr. 9 in 04109 Leipzig, 

angemietet.

Die Aktien der YOUNIQ AG (im Folgenden auch „Mutterunternehmen“ oder „Gesellschaft“) sind seit dem 6. Dezember 2006 zum 

amtlichen Handel an der Wertpapierbörse Frankfurt (General Standard) unter ISIN DE000A0B7EZ7 (WKN A0B7EZ) zugelassen. 

Seit dem 22. Juli 2011 notieren die Aktien der YOUNIQ AG im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbörse. Aus der Zulassung 

zum Prime Standard resultieren Zulassungsfolgepflichten, die zu höheren Transparenz- und Publizitätsanforderungen führen. Auf 

Antrag der YOUNIQ AG wurde die Zulassung der auf den Inhaber lautenden Stammaktien, ISIN DE000A0B7EZ7, gemäß § 39 Abs. 

2 BörsG i.V.m. § 46 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 und § 46 Abs. 2 S. 3 BörsO widerrufen. Der Widerruf wird mit Ablauf des 8. April 2015 wirksam 

(Widerrufsbescheid der Frankfurter Wertpapierbörse vom 8. Oktober 2014). Mit dem Widerruf der Zulassung zum regulierten Markt 

(General Standard) entfällt auch die Zulassung zum Teilbereich des regulierten Marktes mit weiteren Zulassungsfolgepflichten 

(Prime Standard). Mit Ablauf des 8. April 2015 wird die YOUNIQ AG das Downlisting der YOUNIQ-Aktien in den Entry Standard der 

Frankfurter Wertpapierbörse beantragen, der Vereinfachungen in Bezug auf die künftige Veröffentlichung des testierten Konzern-

abschlusses und der Zwischenberichterstattung vorsieht.
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Die GOETHE INVESTMENTS S.à r.l., Luxemburg, die wie die RABANO PROPERTIES S.à r.l. zum Konzernkreis der CORESTATE 

German Residential Limited, St Peter Port, Guernsey (oberstes Mutterunternehmen) gehört, war seit dem 25. Juli 2008 mehrheitlich 

an der YOUNIQ AG beteiligt.

Am 20. Oktober 2014 hat die Corestate Ben BidCo AG, Frankfurt am Main, die wiederum zum Konzernkreis der CORESTATE IREI 

Holding S.A., Luxemburg, (oberstes Mutterunternehmen) gehört, durch den Kauf und die Übertragung von 6.914.441 Stückaktien 

unmittelbar die Kontrolle über die YOUNIQ AG erlangt. Am 22. Oktober 2014 hat die Corestate Ben BidCo AG weitere 1.480.003 

Stückaktien der YOUNIQ AG erworben. Zum 22. Oktober 2014 hielt die Corestate Ben BidCo AG damit insgesamt 8.394.444 

Stückaktien der YOUNIQ AG. Dies entspricht 80,72 % der Stimmrechte der YOUNIQ AG.

Als gesetzliche Folge des am 20. Oktober 2014 erfolgten Erwerbs der Kontrolle im Sinne des § 29 Abs. 2 Wertpapiererwerbs- und 

Übernahmegesetz (WpÜG) über die YOUNIQ AG hat die Corestate Ben BidCo AG (zugleich auch im Namen der CORESTATE IREI 

Holding S.A.) am 10. November 2014 ein Pflichtangebot gemäß §§ 35 Abs. 2 in Verbindung mit § 14 Abs. 2 und 3 WpÜG veröffent-

licht. Das Pflichtangebot (Barangebot) der Corestate Ben BidCo AG an die Aktionäre der YOUNIQ AG zum Erwerb ihrer auf den 

Inhaber lautenden Stammaktien ohne Nennbetrag der YOUNIQ AG gegen Zahlung einer Geldleistung von EUR 1,02 je Aktie endete 

am 8. Dezember 2014 (24:00 Uhr). In diesem Zeitraum ist das Angebot für insgesamt 290.031 Aktien der YOUNIQ AG angenommen 

worden, so dass die Corestate Ben BidCo AG zum 31. Dezember 2014 insgesamt 8.684.475 Aktien der YOUNIQ AG (entspricht 

einem Anteil von rund 83,50 %) hält.

In der ordentlichen Hauptversammlung der YOUNIQ AG am 14. August 2014 wurde der vom Aufsichtsrat gebilligte und somit 

festgestellte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 sowie der nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie 

sie in der EU verpflichtend anzuwenden sind, erstellte Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 der YOUNIQ AG zusammen mit 

dem zusammengefassten Lagebericht der Gesellschaft und des Konzerns für das Geschäftsjahr 2013 vorgelegt. Daneben hat die 

Hauptversammlung beschlossen, dem Aufsichtsrat und dem Vorstand für das Geschäftsjahr 2013 Entlastung zu erteilen. Dividen-

denausschüttungen wurden wie in Vorjahren nicht beschlossen.

Der Vorstand hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014 der YOUNIQ AG am 18. März 2015 aufgestellt. Der Jahresab-

schluss wird dem Aufsichtsrat der Gesellschaft am 18. März 2015 zur Billigung und Freigabe zur Veröffentlichung vorgelegt.

Der Konzernabschluss der YOUNIQ AG für das zum 31. Dezember 2014 endende Geschäftsjahr wurde am 18. März 2015 vom 

Vorstand aufgestellt und zur Veröffentlichung freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den vorgelegten Konzernabschluss zu 

prüfen und zu erklären, ob er den Konzernabschluss billigt.

Allgemeine Angaben 
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2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSÄTZE

2.1. ERKLÄRUNG ZUR ÜBEREINSTIMMUNG MIT IFRS

Die YOUNIQ AG ist nach §§ 290ff. HGB verpflichtet, einen Konzernabschluss zu erstellen. Die YOUNIQ AG hat ihren Konzern-

abschluss nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU verpflichtend anzuwenden sind, und 

den ergänzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften erstellt. Sämtliche vom International 

Accounting Standards Board (IASB) herausgegebenen und zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorliegenden Konzernabschlusses 

geltenden IFRS werden angewandt, sofern sie von der EU übernommen wurden. 

Die Bezeichnung IFRS umfasst auch die noch gültigen International Accounting Standards (IAS). Alle für das Geschäftsjahr 2014 

verbindlichen Interpretationen des International Financial Reporting Standards Interpretations Comittee (IFRS-IC) und des Standing 

Interpretations Committee (SIC) wurden ebenfalls angewendet. 

Die Anforderungen der angewandten Standards wurden vollständig erfüllt und führen zur Vermittlung eines den tatsächlichen Ver-

hältnissen entsprechenden Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des YOUNIQ-Konzerns. Der Konzernabschluss steht 

damit im Einklang mit den IFRS.

Das Rahmenkonzept (Framework) des IASB stellt keinen Bestandteil der IFRS dar und wurde auch nicht in den Rechtsbestand 

der Europäischen Union übernommen. IAS 8.11b verlangt für die Interpretation und Lückenfüllung den Rückgriff auf die im Rah-

menkonzept verankerten Definitionen und Ansatzkriterien für Vermögenswerte, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Erträge. Das 

Rahmenkonzept bildet die Grundlage für die Urteilsbildung bei der Lösung von Rechnungslegungsproblemen. Aus diesem Grund 

und auf Grund des ausdrücklichen Verweises auf das Rahmenkonzept in IAS 8.11b kommt dieses bei der Aufstellung des Konzern-

abschlusses der YOUNIQ AG uneingeschränkt zur Anwendung.

Die gemäß § 315a HGB zusätzlich zu beachtenden Angabepflichten sind unter den Anhangangaben im Abschnitt 9. aufgeführt.

2.2. GRUNDLAGEN DER ERSTELLUNG DES ABSCHLUSSES

Der Konzernabschluss ist unter der Annahme der Unternehmensfortführung aufgestellt worden. Wegen weiterer Erläuterungen 

zur Unternehmensfortführung wird auf den zusammengefassten Lagebericht der YOUNIQ AG und des YOUNIQ-Konzerns für das 

Geschäftsjahr 2014 (Abschnitt 4 – Prognose-, Risiko- und Chancenbericht) verwiesen.

Bilanzstichtag ist der 31. Dezember 2014. Das Geschäftsjahr der YOUNIQ AG und sämtlicher Tochtergesellschaften entspricht dem 

Kalenderjahr.

Berichtswährung ist Euro (EUR), soweit nicht die Angaben auf Tausend Euro (kurz TEUR) kaufmännisch gerundet sind. Hierbei 

handelt es sich auch um die funktionale Währung des Konzerns. Geschäftsvorfälle in fremder Währung sind im Berichtsjahr nicht 

angefallen. Bei Summierung von gerundeten Beträgen und Prozentangaben können durch Verwendung automatisierter Rechenhil-

fen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten, so dass sich einzelne Zahlen nicht genau zur angegebenen Summe addieren.

Die Kapitalflussrechnung wurde für den Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach der indirekten Methode und für die Cash-

flows aus Investitionstätigkeit und Finanzierungstätigkeit nach der direkten Methode erstellt.
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Nach IAS 1 und der Rechnungslegungs-Interpretation Nr. 1 (RIC 1) des Deutschen Rechnungslegungs Standards Committee e.V. 

wird beim Ausweis in der Bilanz zwischen lang- und kurzfristigen Vermögenswerten und Schulden unterschieden. Ein Vermögens-

wert ist als kurzfristig einzustufen, wenn

• die Realisierung des Vermögenswertes innerhalb des normalen Geschäftszyklus erwartet wird oder der Vermögenswert zum 

Verkauf oder Verbrauch innerhalb dieses Zeitraumes gehalten wird,

• der Vermögenswert primär für Handelszwecke gehalten wird,

• die Realisierung des Vermögenswertes innerhalb von 12 Monaten nach dem Abschlussstichtag erwartet wird oder

• es sich um Zahlungsmittel oder Zahlungsmitteläquivalente handelt, 

es sei denn, der Tausch oder die Nutzung des Vermögenswertes zur Erfüllung einer Verpflichtung sind für einen Zeitraum von 

mindestens zwölf Monaten nach dem Abschlussstichtag eingeschränkt. Alle anderen Vermögenswerte werden als langfristig ein-

gestuft. Eine Schuld ist als kurzfristig einzustufen, wenn

• die Erfüllung der Schuld innerhalb des normalen Geschäftszyklus erwartet wird,

• die Schuld primär zu Handelszwecken gehalten wird,

• die Erfüllung der Schuld innerhalb von 12 Monaten nach dem Abschlussstichtag erwartet wird oder

• das Unternehmen kein uneingeschränktes Recht zur Verschiebung der Erfüllung der Schuld um mindestens zwölf Monate 

nach dem Abschlussstichtag hat.

Alle anderen Schulden werden als langfristig eingestuft.

Latente Steueransprüche und -schulden werden generell als langfristige Vermögenswerte bzw. Schulden eingestuft.

Die Definition von „verbundenen Unternehmen“ entspricht der in § 271 Abs. 2 HGB.

Wegen weiterer Erläuterungen zu den Posten der Bilanz und der Gesamtergebnisrechnung sowie den übrigen Konzernabschluss-

bestandteilen wird auch auf die Kommentierung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns im zusammengefassten 

Lagebericht (Abschnitt 2.2. – Geschäftsverlauf) verwiesen.

2.3. NEUE RECHNUNGSLEGUNGSVORSCHRIFTEN

Das International Accounting Standards Board (IASB) hat neue Standards und Interpretationen verabschiedet bzw. Änderungen 

bei bestehenden Standards und Interpretationen vorgenommen, die seit dem 1.  Januar  2014 verpflichtend anzuwenden sind. 

Standards und Interpretationen sind allerdings in einem IFRS-Abschluss nach § 315a HGB erst anzuwenden, nachdem sie von der 

EU übernommen wurden. 

Die neuen und überarbeiteten IFRS Standards und Interpretationen, wie sie von der EU übernommen wurden, betreffen im 

Geschäftsjahr 2014:

IFRS 10, IFRS 11 und IFRS 12

Das IASB hat mit den neuen Standards IFRS 10 zur Konsolidierung, IFRS 11 zur Bilanzierung von Joint Arrangements und IFRS 

12 zu korrespondierenden Anhangangaben weitreichende Änderungen bei der Abgrenzung des Konsolidierungskreises und der 

flankierenden Berichterstattung im Anhang vorgenommen. Im Zuge dieses Projekts wurden ebenfalls die Standards IAS 27 Sepa-

rate Abschlüsse und IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures geändert. Weitere Änderungen erfolgten 

zudem zur Anpassung der Übergangsvorschriften auf die neuen Standards und für bestimmte Investmentgesellschaften. Für den 

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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YOUNIQ-Konzern sind, neben der Ausweitung der Anhangangaben durch IFRS 12, insbesondere die Neukonzeption des Beherr-

schungsverhältnisses zwischen Mutter- und Tochterunternehmen von Bedeutung. Beherrschung liegt gemäß IFRS 10.7 dann vor, 

wenn ein Investor die Verfügungsgewalt über ein Beteiligungsunternehmen hat, schwankenden Rückflüssen ausgesetzt ist und mit 

der Fähigkeit ausgestattet ist, seine Verfügungsgewalt über das Beteiligungsunternehmen so zu nutzen, dass dadurch die Höhe 

seiner Rückflüsse aus dem Beteiligungsunternehmen beeinflusst wird. In diesem Zusammenhang sind auch die Regelungen zu 

den potenziellen Stimmrechten (IFRS 10.B89 ff.) abgeändert worden, was im Konzernabschluss 2014 der YOUNIQ AG konkrete 

Auswirkungen auf die Beurteilung der Konsolidierungspflicht bei der AF ATHENA GmbH hat (Verkauf von 94,9 % der Geschäfts-

anteile an der AF ATHENA GmbH mit Anteilsübertragungsvertrag vom 7.  November  2014 bei gleichzeitiger Einräumung einer 

unwiderruflichen Rückkaufsoption – siehe Abschnitt 2.8.).

Änderungen zu IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27: Investmentgesellschaften

Die YOUNIQ AG hat keine Sachverhalte identifiziert, die in den Anwendungsbereich der Änderungen zu IFRS 10, IFRS 12 und  

IAS 27: Investmentgesellschaften fallen.

Änderungen zu IAS 32: Saldierung von finanziellen Vermögenswerten und finanziellen 
Verbindlichkeiten

IAS 32.42 ff. regeln die bilanzielle Saldierung von finanziellen Vermögenswerten und Verbindlichkeiten mit dem Ziel, die Risikolage 

des Unternehmens adäquat darzustellen. Die Saldierungspflicht ist an die folgenden zwei Bedingungen geknüpft:

• Es liegt zum gegenwärtigen Zeitpunkt ein unbedingter Rechtsanspruch auf Saldierung vor.

• Es ist beabsichtigt, einen Ausgleich auf Nettobasis vorzunehmen oder diesen mittels eines speziell ausgestalteten Bruttoab-

wicklungssystems herbeizuführen.

Die YOUNIQ AG hat keine Sachverhalte identifiziert, die in den Anwendungsbereich der Änderungen zu IAS 32: Saldierung von 

finanziellen Vermögenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten fallen.

Änderungen zu IAS 36: Angaben zum erzielbaren Betrag für nicht finanzielle 
Vermögenswerte

Nachdem die Einrichtung/Möblierung der Studentenwohnungen nicht mehr in einem separaten Posten unter den Sachanlagen 

bilanziert wird (siehe Abschnitt 2.10.), sind die langfristigen Vermögenswerte, die sich bei Vorliegen von Wertminderungen im 

Anwendungsbereich des IAS 36 befinden, von untergeordneter Bedeutung, so dass sich nur geringe oder keine Wertminderungen 

ergeben. Dementsprechend haben sich aus den Änderungen zu IAS 36: Angaben zum erzielbaren Betrag für nicht finanzielle Ver-

mögenswerte keine zusätzlichen Anhangangaben im Konzernabschluss der YOUNIQ AG ergeben.

Änderungen zu IAS 39: Novation von Derivaten und Fortsetzung der Bilanzierung von 
Sicherungsgeschäften

Der YOUNIQ-Konzern verfügt derzeit weder über derivative Finanzinstrumente noch diesbezüglicher Sicherungsgeschäfte. 

Dementsprechend haben sich aus den Änderungen zu IAS 39: Novation von Derivaten und Fortsetzung der Bilanzierung von 

Sicherungsgeschäften keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der YOUNIQ AG ergeben.
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IFRIC 21 Abgaben

IFRIC 21 „Abgaben“ ist eine Interpretation zu IAS 37 Rückstellungen, Eventualforderungen und Eventualverbindlichkeiten. Geklärt 

wird die Frage, wann eine Rückstellung beziehungsweise Verbindlichkeit anzusetzen ist. Nach IFRIC 21 ist ein Schuldposten für 

Abgaben anzusetzen, wenn das die Abgabepflicht begründende Ereignis eintritt. Im YOUNIQ-Konzern liegen derzeit, mit Aus-

nahme von Grundsteuern, keine Sachverhalte vor, die in dem Anwendungsbereich des IFRIC 21 Abgaben liegen.

Die nachfolgenden, vom IASB veröffentlichten Rechnungslegungsverlautbarungen gelten für Geschäftsjahre, die frühestens ab 

dem 1. Januar 2015 oder später beginnen. Der YOUNIQ-Konzern beabsichtigt, diese nachfolgend aufgeführten Standards ab dem 

Zeitpunkt ihres Inkrafttretens bzw. nach dem Endorsement durch die EU anzuwenden:

IFRS 9 Finanzinstrumente

Der im Juli 2014 herausgegebene IFRS 9 ersetzt die bestehenden Leitlinien in IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung. 

IFRS 9 enthält überarbeitete Leitlinien zur Einstufung und Bewertung von Finanzinstrumenten, darunter ein neues Modell der 

erwarteten Kreditausfälle zur Berechnung der Wertminderung von finanziellen Vermögenswerten, sowie die neuen allgemeinen 

Bilanzierungsvorschriften für Sicherungsgeschäfte. Er übernimmt auch die Leitlinien zur Erfassung und Ausbuchung von Finan-

zinstrumenten aus IAS 39. IFRS 9 ist erstmals in der ersten Berichtsperiode eines am 1. Januar 2018 oder danach beginnenden 

Geschäftsjahres anzuwenden, wobei eine frühzeitige Anwendung zulässig ist. Die YOUNIQ AG beurteilt derzeit, welche möglichen 

Auswirkungen die Anwendung des IFRS 9 auf ihren Konzernabschluss haben kann.

IFRS 15 Umsatzerlöse aus Verträgen mit Kunden

IFRS 15 legt einen umfassenden Rahmen zur Bestimmung fest, ob, in welcher Höhe und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerlöse erfasst 

werden. Er ersetzt bestehende Leitlinien zur Erfassung von Umsatzerlösen, darunter IAS 18 Umsatzerlöse, IAS 11 Fertigungsauf-

träge und IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme. IFRS 15 ist erstmals in der ersten Berichtsperiode eines am 1. Januar 2017 oder 

danach beginnenden Geschäftsjahres anzuwenden, wobei eine frühzeitige Anwendung zulässig ist. Die YOUNIQ  AG beurteilt 

derzeit, welche möglichen Auswirkungen die Anwendung des IFRS 15 auf ihren Konzernabschluss haben kann.

Landwirtschaft: fruchttragende Gewächse (Änderungen zu IAS 16 und IAS 41)

Diese Änderungen verlangen, dass ein fruchttragendes Gewächs, definiert als eine lebende Pflanze, als Sachanlage bilanziert wird 

und in den Anwendungsbereich des IAS 16 Sachanlagen, anstatt des IAS 41 Landwirtschaft, fällt. Die Änderungen sind erstmals 

in der ersten Berichtsperiode eines am 1. Januar 2016 oder danach beginnenden Geschäftsjahres anzuwenden, wobei eine früh-

zeitige Anwendung zulässig ist. Hieraus werden sich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der YOUNIQ AG ergeben, da 

der Konzern nicht über fruchttragende Gewächse verfügt.

Darüber hinaus hat das IASB noch weitere Standards bzw. Änderungen an Standards veröffentlicht, die aber noch nicht verpflich-

tend anzuwenden sind und für den Konzern keine Auswirkung haben werden.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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2.4. BEWERTUNG

Der Konzernabschluss ist mit Ausnahme bestimmter Posten, wie zum Beispiel als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, zur Ver-

äußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte oder derivative Finanzinstrumente nach dem historischen Anschaffungs- oder 

Herstellungskostenprinzip aufgestellt. Die für die Ausnahmen angewandten Bewertungsmethoden werden nachfolgend beschrieben:

BEMESSUNG DES BEIZULEGENDEN ZEITWERTES

Der YOUNIQ-Konzern bewertet zur Veräußerung verfügbare Finanzinstrumente und Derivate sowie als Finanzinvestition gehal-

tene Immobilien zu jedem Abschlussstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert. Die beizulegenden Zeitwerte von zu fortgeführten 

Anschaffungskosten bewerteten Finanzinstrumenten sind in Abschnitt 8.6. aufgeführt.

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten Geschäftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemessungs-

stichtag für den Verkauf eines Vermögenswertes eingenommen bzw. für die Übertragung einer Schuld gezahlt würde. Bei der 

Bemessung des beizulegenden Zeitwertes wird davon ausgegangen, dass der Geschäftsvorfall, in dessen Rahmen der Verkauf 

des Vermögenswertes oder die Übertragung der Schuld erfolgt, entweder auf dem:

• Hauptmarkt für den Vermögenswert oder die Schuld oder

• vorteilhaftesten Markt für den Vermögenswert bzw. die Schuld erfolgt, sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist.

Der YOUNIQ-Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaftesten Markt haben.

Der beizulegende Zeitwert eines Vermögenswertes oder einer Schuld bemisst sich anhand der Annahmen, die Marktteilnehmer 

bei der Preisbildung für den Vermögenswert bzw. die Schuld zugrunde legen würden. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die 

Marktteilnehmer in ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwertes eines nicht-finanziellen Vermögenswertes wird die Fähigkeit des Marktteilneh-

mers berücksichtigt, durch die höchste und beste Verwendung des Vermögenswertes oder dessen Verkauf an einen anderen 

Marktteilnehmer, der für den Vermögenswert die höchste und beste Verwendung findet, wirtschaftlichen Nutzen zu erzeugen.

Der YOUNIQ-Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den jeweiligen Umständen sachgerecht sind und für die aus-

reichend Daten zur Bemessung des beizulegenden Zeitwertes zur Verfügung stehen. Dabei ist die Verwendung maßgeblicher, 

beobachtbarer Inputfaktoren möglichst hoch und jene nicht beobachtbarer Inputfaktoren möglichst gering zu halten.

Alle Vermögenswerte und Schulden, für die der beizulegende Zeitwert bestimmt oder im Abschluss ausgewiesen wird, werden in 

die nachfolgend beschriebene Fair-Value-Hierarchie eingeordnet, basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der für 

die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt wesentlich ist: 

• Stufe 1 – In aktiven Märkten für identische Vermögenswerte und Schulden notierte (nicht berichtigte) Preise

• Stufe 2 – Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigsten Stufe, der für die Bewertung zum beizule-

genden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt direkt oder indirekt beobachtbar ist

• Stufe 3 – Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigsten Stufe, der für die Bewertung zum beizule-

genden Zeitwert insgesamt wesentlich ist, auf dem Markt nicht beobachtbar ist

Bei Vermögenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender Basis im Abschluss erfasst werden, bestimmt der YOUNIQ-Kon-

zern, ob Umgruppierungen zwischen den Stufen der Hierarchie stattgefunden haben, indem er am Ende jeder Berichtsperiode 

die Klassifizierung (basierend auf dem Inputparameter der niedrigsten Stufe, der für die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 

insgesamt wesentlich ist) überprüft.
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Der Vorstand des YOUNIQ-Konzerns legt die Richtlinien und Verfahren für wiederkehrende (beispielsweise bei als Finanzinve-

stition gehaltenen Immobilien und nicht börsennotierten, zur Veräußerung verfügbaren finanziellen Vermögenswerten) und nicht 

wiederkehrende (beispielsweise bei zur Ausschüttung gehaltenen Vermögenswerten aus aufgegebenen Geschäftsbereichen) 

Bemessungen des beizulegenden Zeitwertes fest. 

Externe Wertgutachter werden grundsätzlich für die Bewertung wesentlicher Vermögenswerte, wie Immobilien und zur Veräuße-

rung verfügbarer finanzieller Vermögenswerte, sowie wesentliche Schulden, wie bedingter Gegenleistungen, hinzugezogen. Die 

Entscheidung, ob externe Wertgutachter beauftragt werden sollen, wird jährlich vom Vorstand getroffen, nachdem er dies mit dem 

Aufsichtsrat besprochen und dessen Zustimmung eingeholt hat. Auswahlkriterien für externe Wertgutachter sind beispielsweise 

dessen Marktkenntnis, Reputation, Unabhängigkeit und die Einhaltung professioneller Standards. 

Der Vorstand analysiert zu jedem Abschlussstichtag die Wertentwicklungen von Vermögenswerten und Schulden, die gemäß den 

Rechnungslegungsmethoden des Konzerns neu bewertet oder neu beurteilt werden müssen. Bei dieser Analyse überprüft der 

Vorstand die wesentlichen Inputfaktoren, die bei der letzten Bewertung angewandt wurden, indem er die Informationen in den 

Bewertungsberechnungen mit Verträgen und anderen relevanten Dokumenten abgleicht.

Gemeinsam mit den externen Wertgutachtern des YOUNIQ-Konzerns vergleicht der Vorstand außerdem die Änderungen des bei-

zulegenden Zeitwertes jedes Vermögenswertes und jeder Schuld mit entsprechenden Quellen, um zu beurteilen, ob die jeweiligen 

Änderungen plausibel sind.

Um die Angabeanforderungen über die beizulegenden Zeitwerte zu erfüllen, hat der YOUNIQ-Konzern Gruppen von Vermö-

genswerten und Schulden auf der Grundlage ihrer Art, ihrer Merkmale und ihrer Risiken sowie der Stufen der oben erläuterten 

Fair-Value-Hierarchie festgelegt.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden – soweit notarielle Verkaufsverträge bzw. Kaufangebote vorliegen – mit den 

vereinbarten Verkaufspreisen bewertet. Hat sich der YOUNIQ-Konzern im Rahmen dieser Verkaufsverträge verpflichtet, an den zu 

verkaufenden Immobilien noch Sanierungsmaßnahmen und / oder Schönheitsreparaturen durchzuführen, so werden die hierfür 

erwarteten Kosten wertmindernd berücksichtigt.

Alle übrigen als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Studentenwohnheime) werden zum 31. Dezember 2014 zum beizule-

genden Zeitwert auf Basis von Bewertungsgutachten des international tätigen Immobilien-Sachverständigen Cushman & Wakefield 

LLP, Frankfurt am Main, bewertet. Im Vorjahr wurden daneben Restanten des Bestandsportfolios durch CBRE GmbH, Frankfurt 

am Main, bewertet.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt einheitlich nach dem Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Methode) bzw. 

dem Ertragswertverfahren / Residualwertverfahren. Hierbei wurde wie im Vorjahr der beizulegende Zeitwert als Nettokapitalwert 

ermittelt, d.h. als Bruttokapitalwert der zukünftigen Netto-Cashflows abzüglich der von einem potentiellen Erwerber zu tragenden 

Transaktionskosten. 

Die Annahmen und Methoden bei der Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

werden durch Marktdaten unterlegt.

Gutachten Cushman & Wakefield LLP:

Die Bewertung der Studentenwohnheime erfolgt grundsätzlich auf Basis der DCF-Methode. Studentenwohnheime, die für die 

künftige Nutzung als Finanzinvestition erstellt oder entwickelt werden (laufende Projektentwicklungen), werden nach dem internati-

onal anerkannten Residualwertverfahren bewertet. Dieser Wert errechnet sich ausgehend von dem geschätzten Wert der fertigen 

Immobilie (Ertragswertverfahren = income capitalisation approach) abzüglich der geschätzten Kosten bis zur Fertigstellung und der 

Finanzierungskosten sowie nach Abzug eines die Projektrisiken abdeckenden und auf den jeweiligen Bautenstand angepassten 

Entwicklergewinns.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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Bei den Kosten bis zur Fertigstellung handelt es sich um die restlichen Baukosten und andere zusätzliche Kosten (z.B. Kosten für 

Architekten, Projektmanagement, Energieberatungen und Gebühren). Diese werden - ebenso wie Marketingkosten - in der Bewer-

tung reflektiert. In der Bewertung wird unter Berücksichtigung der tatsächlichen Finanzierungskosten und der aktuellen Situation 

auf dem Geldmarkt ein Zinssatz für alle Bewertungseinheiten angesetzt.

Die Ermittlung des potentiellen Verkaufswertes eines fertigen Studentenwohnheims erfolgt nach folgendem vereinfacht dargestell-

ten Schema:

Mietfläche des Studentenwohnheims

x Gutachterliche Schätzung der Marktmieten

= Rohertrag (Mietfläche x Marktmiete)

-
Reduzierung des Rohertrages um Bewirtschaftungskosten (u.a. 8 EUR / m² Instandhaltung, 1 EUR / m² Leerstandskosten, 
2 % Mietausfallwagnis, 50 EUR / m² Leistungen bei Weitervermietung, 240 EUR pro Mieteinheit Verwaltungskosten)

= Cashflow

Diskontierung anhand der discount rate

= Barwert der Cashflows

+ Netto-Wiederverkaufswert (Diskontierung von (NOI / cap rate))

= Brutto-Marktwert

- Reduziert um Transaktionskosten (Grunderwerbsteuer, Notar- und Maklerkosten)

= Potentieller Verkaufswert

Die Anlage 3 zum Konzernanhang zeigt die quantitativen Angaben, die zur Bemessung des beizulegenden Zeitwertes der unter den 

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bilanzierten Studentenwohnheime herangezogen wurden.

Unsicherheiten und Sensitivitäten

Die bei der Bewertung des Immobilienportfolios getroffenen Annahmen könnten sich nachträglich teilweise oder in vollem Umfang 

als unzutreffend herausstellen oder es könnten unerwartete Probleme oder nicht erkannte Risiken im Zusammenhang mit Immobi-

lienportfolien bestehen. Durch solche auch kurzfristig möglichen Entwicklungen könnte sich aufgrund des hohen Volumens der als 

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien die Ertragslage verschlechtern, der Wert der erworbenen Vermögenswerte verringern und 

die aus der Wohnungsprivatisierung sowie den laufenden Mieten erzielbaren Umsatzerlöse erheblich vermindern.

Die Werthaltigkeit von Immobilienvermögen bestimmt sich neben den dem Grundstück innewohnenden Faktoren vornehmlich 

nach der Entwicklung des Immobilienmarktes und speziell des Bereichs für Wohnraum für Studenten sowie der allgemeinen 

konjunkturellen Lage. Es besteht das Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des Immobilienmarktes oder der allgemei-

nen konjunkturellen Lage die im YOUNIQ-Konzern vorgenommenen Bewertungsansätze korrigiert werden müssen. Sollte eine 

Wertminderung des Immobilienvermögens des Konzerns zu erfassen sein, so würde sich dies nachteilig auf die Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage des Konzerns auswirken.

Eine durch den Immobilien-Sachverständigen Cushman & Wakefield LLP vorgenommene Sensitivitätsanalyse bei den Studenten-

wohnheimen, die für die künftige Nutzung als Finanzinvestition erstellt wurden, stellt sich wie folgt dar: 

• Die beizulegenden Zeitwerte der vier fertigen Studentenwohnheime betragen zum 31. Dezember 2014 insgesamt TEUR 80.500 

(Vorjahr TEUR 73.000). 

• Der Bewertung liegt die Annahme zugrunde, dass der Leerstand langfristig auf 2,1 % (Vorjahr 2,1 %) reduziert wird. Sollte dies 

nicht gelingen, hätte dies eine negative Auswirkung auf die Höhe der beizulegenden Zeitwerte, der mit zunehmender Leer-

standsquote zunehmend reduziert werden würde.
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• Eine Erhöhung [Verminderung] der angenommenen Marktmieten um 10 % würde zu beizulegenden Zeitwerten von insgesamt 

TEUR 89.300 (Vorjahr TEUR 81.600) [TEUR 71.700 (Vorjahr TEUR 64.340)] führen. 

• Eine Erhöhung [Verminderung] der aus dem Markt abgeleiteten Nettoanfangsrenditen (aktueller Mittelwert über alle Projekt-

entwicklungen 2,74 % (Vorjahr 2,74 %) um 10 % würde zu beizulegenden Zeitwerten von insgesamt TEUR 71.000 (Vorjahr 

TEUR 63.550) [TEUR 92.800 (Vorjahr TEUR 85.100)] führen.

ÜBRIGE ZUM BEIZULEGENDEN ZEITWERT BEWERTETE VERMÖGENSWERTE

Die beizulegenden Zeitwerte von derivativen Finanzinstrumenten werden grundsätzlich anhand anerkannter Bewertungsmethoden 

– soweit möglich durch eine mark-to-market-Bewertung – ermittelt. Dies entspricht in der Fair-Value-Hierarchie nach IFRS 7 der 

Bewertungsstufe 2 (andere Bewertungsfaktoren als notierte Marktpreise, die direkt oder indirekt beobachtbar sind). 

Zum 31. Dezember 2014 verfügt der YOUNIQ-Konzern über keine derivativen Finanzinstrumente. Im Vorjahr wurden die Marktwerte 

von Zinsderivaten (Zinsswaps und Zinscaps) von Chatham Financial, London / Großbritannien, durch Abzinsung der erwarteten 

zukünftigen Zahlungsströme über die Restlaufzeit des Kontrakts auf der Basis aktueller Marktzinsen und der Zinsstrukturkurve 

bestimmt. Bei der Bestimmung des Marktwerts eines derivativen Finanzinstruments bleiben Kompensationseffekte aus den 

Grundgeschäften wie zum Beispiel schwebende Geschäfte und antizipierte Transaktionen unberücksichtigt.

Die nach der im Jahre 2012 erfolgten Entkonsolidierung der Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG, der Youniq Greifswald GmbH & 

Co. KG und der Youniq München II GmbH & Co. KG verbliebenen Restanteile (jeweils 5,1 % der Anteile) an diesen Gesellschaften 

werden als „zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte“ unter dem Bilanzposten „Langfristige originäre Finanz-

instrumente“ ausgewiesen. Die Bewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Als beizulegender Zeitwert wird das käuferseitig 

gewährte verzinsliche Darlehen (6 % p.a.) angesetzt, welches inklusive aufgelaufener Zinsen nach einem Zeitraum von frühestens 

5,5 Jahren ab dem Zeitpunkt der Auszahlung aufgrund entsprechender vertraglicher Vereinbarungen durch Abtretung der verblie-

benen Restanteile an die Elfte Sachwert Rendite-Fonds Deutschland GmbH & Co. KG abgegolten werden kann.

2.5. SCHÄTZUNGEN UND ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN

Die Aufstellung des Konzernabschlusses unter Beachtung der IFRS erfordert bei verschiedenen Posten, dass Annahmen getroffen, 

Ermessen ausgeübt und Schätzungen vorgenommen werden, die sich auf Höhe und Ausweis der bilanzierten Vermögenswerte 

und Schulden, der Erträge und Aufwendungen sowie der Eventualforderungen und -verbindlichkeiten auswirken können. 

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind durch den Vorstand für folgende Sachverhalte Ermessens-

entscheidungen getroffen worden:

• Bei den als zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerten ist zu bestimmen, ob sie im gegenwärtigen Zustand 

veräußert werden können und ihre Veräußerung in den nächsten 12 Monaten sehr wahrscheinlich ist. Ist das der Fall, werden 

die betreffenden als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und die Sachanlagen als „Zur Veräußerung bestimmtes langfris-

tiges Vermögen“ ausgewiesen.

• Bei der Frage, ob die Segmente „Project Development“ und „Renting and Trading Real Estate“ einen aufgegebenen, nicht 

fortgeführten Bereich (discontinued operations nach IFRS 5.32a und b) darstellen, ist insbesondere zu beurteilen, inwieweit 

diese Konzernsegmente im Rahmen eines einzelnen (einheitlichen) Plans als Gesamtheit oder stückweise in den nächsten 

12 Monaten veräußert oder ebenfalls im Rahmen eines einzelnen (einheitlichen) Plans durch Stilllegung eingestellt werden. 

• Beim Erwerb von Immobilien ist zu bestimmen, ob diese dem Sachanlagevermögen, den Vorräten oder den als Finanzinvesti-

tion gehaltenen Immobilien zuzuordnen sind. Kann im Erwerbszeitpunkt nicht eindeutig festgelegt werden, ob die Immobilie 

zur Selbstnutzung oder kurzfristig zum Verkauf im Rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit gehalten wird, dann wird die 

Immobilie als zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten behandelt (Auffangtatbestand gemäß IAS 40.8b).

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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• Bei der Klassifizierung von Leasingverhältnissen ist zu bestimmen, ob alle wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen 

Risiken und Chancen des Leasingvermögens auf Dritte übertragen wurden (vgl. IAS 17.10 ff.). Ein wesentlicher Anwendungs-

bereich diesbezüglich ist die Beurteilung, ob der Abschluss von langfristigen Mietverträgen bei Immobilien aus dem MPC-Deal 

zu einer „Sale and lease-back“-Transaktion führt.

• Bei Erlangung der Kontrolle über ein Tochterunternehmen ist zu bestimmen, ob diese Transaktion als Unternehmenszu-

sammenschluss nach IFRS 3 oder als Erwerb einer Gruppe von Vermögenswerten und Schulden zu klassifizieren ist. Nicht 

operative Gesellschaften (sogenannte „Vorratsgesellschaften“) und neugegründete Gesellschaften verfügen im Erwerbszeit-

punkt in der Regel nicht über einen Geschäftsbetrieb und bilden daher keinen Unternehmenszusammenschluss nach IFRS 3.

Schätzungen und Annahmen sind insbesondere erforderlich bei:

• der Beurteilung der Notwendigkeit und der Höhe einer Wertberichtigung, insbesondere betreffend die unter den Vorräten 

ausgewiesenen Immobilien, sowie bei den Firmenwerten und „Kredite und Forderungen“,

• der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der derivativen Finan-

zinstrumente. Hierbei stellen insbesondere die erwarteten Zahlungsströme und der Diskontierungsfaktor wesentliche 

Bewertungsparameter dar. Insbesondere besteht bei der Bewertung der Studentenwohnheime im Bau aufgrund des relativ 

neuen Geschäftsmodells und der daraus resultierenden geringen Anzahl von Vergleichstransaktionen im Markt eine erhöhte 

Schätzunsicherheit und damit ein erhöhter Ermessensspielraum (siehe Abschnitt 2.4.).

• der Ermittlung der Nettoveräußerungswerte von Vorratsimmobilien hinsichtlich der Preis- und Kostenveränderungen,

• dem Ansatz und der Bewertung von Rückstellungen, 

• der Ermittlung der Realisierbarkeit latenter Steueransprüche aus steuerlichen Verlustvorträgen, wobei externe Faktoren, die 

außerhalb des Einflussbereichs der YOUNIQ AG liegen (z.B. mögliche Veränderungen der Mehrheitsverhältnisse), zwangs-

läufig nicht berücksichtigt werden können und ob anhand einer Steuerplanung auf Basis der Unternehmensplanung in den 

nächsten Jahren ausreichende Steuergewinne zu Verfügung stehen werden, um die steuerlichen Verlustvorträge zu nutzen 

(siehe Abschnitt 3.11.).

Eine Schätzung erfolgt auf der Grundlage der zuletzt verfügbaren verlässlichen Informationen. Die auf Grund von Schätzungen 

bilanzierten Vermögenswerte, Schulden, Erträge, Aufwendungen sowie Eventualforderungen und -verbindlichkeiten können von 

den zukünftig zu realisierenden Beträgen abweichen. Änderungen werden zum Zeitpunkt einer besseren Erkenntnis prospektiv 

berücksichtigt. Die tatsächlichen Beträge können daher von den getroffenen Annahmen und Schätzungen abweichen.

2.6. AUFGEGEBENE GESCHÄFTSBEREICHE 

Die in den Segmenten „Renting and Trading Real Estate“ und „Project Development“ enthaltenen Konzerngesellschaften stellen 

innerhalb des YOUNIQ-Konzerns jeweils eine eigenständige, zahlungsmittelgenerierende Einheit dar. Die vorgenannten Segmente 

sind somit als Unternehmensbestandteil im Sinne des IFRS 5 anzusehen, dem betrieblich wie auch für Zwecke der Rechnungsle-

gung klar abgrenzbare Cashflows zugeordnet werden können. Nachdem die nachfolgend dargestellten Kriterien im vierten Quartal 

des Geschäftsjahres 2012 vollständig erfüllt wurden und seitdem auch weiterhin erfüllt bleiben, sind die Segmente „Renting and 

Trading Real Estate“ und „Project Development“ nach den Vorschriften des IFRS 5 in der Gesamtergebnisrechnung des Konzerns 

seitdem als aufgegebene Geschäftsbereiche auszuweisen. 

• Es handelt sich um Bestandteile des YOUNIQ-Konzerns, die im Rahmen eines einzelnen (einheitlichen Plans) als Gesamtheit 

oder stückweise veräußert werden sollen.

• Die Vermögenswerte und Schulden sind zur sofortigen Veräußerung im gegenwärtigen Zustand verfügbar.
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• Der Vorstand hat im Januar 2012 den Verkaufsplan festgelegt, dem der Aufsichtsrat formal im vierten Quartal des Geschäfts-

jahres 2012 zugestimmt hat.

• Ein aktives Programm zur Suche von Käufern und zur Umsetzung des Plans wurde initiiert. In diesem Zusammenhang wurden 

im zweiten und dritten Quartal des Geschäftsjahres 2012 zunächst externe Immobiliendienstleister mit der Vermarktung der 

Immobilien mandatiert. Nachdem absehbar war, dass dieser Prozess nicht zum gewünschten Ergebnis führen würde, wurde 

im vierten Quartal des Geschäftsjahres 2012 mit der Vermarktung der Immobilien durch eigene Mitarbeiter begonnen. Zum 

31. Dezember 2014 waren im Wesentlichen bis auf die Gewerbeimmobilie in Brandenburg und wenige kleinere Einheiten alle 

Immobilien verkauft und an die Erwerber übergeben. Für die Restanten sind bereits Verkaufsverträge abgeschlossen und 

protokolliert worden. 

• Der restliche Immobilienbestand (Gewerbeimmobilie in Brandenburg) soll noch mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in 2015 

veräußert werden.

Die gesonderte Darstellung in der Gesamtergebnisrechnung umfasst neben dem laufenden Ergebnis nach Ertragsteuern dieser 

Segmente bzw. den Aufwendungen des Segments „Dienstleistungen“, welche eindeutig dem aufgegebenen Geschäftsbereich 

zugeordnet werden können, auch das Bewertungs- beziehungsweise Veräußerungsergebnis aus den aufgegebenen Geschäftsbe-

reichen. Zu den Einzelheiten des Ergebnisses aus dem aufgegebenen Geschäftsbereich wird auf die Anlage 2 zum Konzernanhang 

verwiesen.

2.7. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSÄTZE

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der YOUNIQ AG und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Dezember eines jeden 

Geschäftsjahres. Die Abschlüsse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Tochterunternehmen sind vom YOUNIQ-Konzern beherrschte Unternehmen. Der YOUNIQ-Konzern beherrscht ein Unternehmen, 

wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engagement bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf diese besitzt 

und die Fähigkeit hat, diese Renditen mittels seiner Verfügungsgewalt über das Unternehmen zu beeinflussen. In der Regel besteht 

Kontrollmöglichkeit bei einem Stimmrechtsanteil von mehr als 50 %. Bei der Beurteilung, ob Kontrolle vorliegt, werden potenzielle 

Stimmrechte berücksichtigt, welche aktuell ausübbar oder umwandelbar sind.

Die Abschlüsse von Tochterunternehmen sind im Konzernabschluss ab dem Zeitpunkt enthalten, an dem die Beherrschung beginnt 

und bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung endet. Für Unternehmenszusammenschlüsse werden die Regelungen des 

IFRS 3 „Unternehmenszusammenschlüsse“ angewendet.

Unternehmenszusammenschlüsse werden nach der Erwerbsmethode („acquisition-method“) bilanziert. Die Anschaffungskosten 

einer Unternehmensakquisition werden nach den beizulegenden Zeitwerten der hingegebenen Vermögenswerte und der ein-

gegangenen oder übernommenen Verbindlichkeiten zum Erwerbszeitpunkt bemessen. Anschaffungsnebenkosten werden zum 

Zeitpunkt ihres Entstehens aufwandswirksam erfasst. Die bei einem Unternehmenszusammenschluss erworbenen, identifizier-

baren Vermögenswerte sowie die übernommenen Verbindlichkeiten (einschließlich bedingter Verbindlichkeiten) werden mit ihren 

beizulegenden Zeitwerten zum Erwerbszeitpunkt bewertet, unabhängig vom Umfang etwaiger nicht beherrschender Anteile. Dabei 

werden einheitliche Rechnungslegungsmethoden angewendet. Ein hieraus resultierender positiver Unterschiedsbetrag wird als 

Geschäfts- oder Firmenwert („Goodwill“) aktiviert und anschließend auf die Werthaltigkeit überprüft. Verbleibt nach der Kapitalkon-

solidierung ein passiver Unterschiedsbetrag (Erwerb zu einem Preis unter Marktwert) wird eine erneute Beurteilung der identifizierten 

Vermögenswerte, Schulden und Eventualschulden des erworbenen Unternehmens, der nicht beherrschenden Anteile sowie der 

Bemessung der übertragenen Gegenleistung des Unternehmenszusammenschlusses vorgenommen. Ein danach verbleibender 

Überschuss wird sofort erfolgswirksam erfasst.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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Sämtliche mit einem Unternehmenszusammenschluss verbundene Kosten werden als Aufwand in den Perioden erfasst, in den 

die Aufwendungen (z.B. Rechts- und Beratungskosten, Due-Diligence Aufwendungen, Provisionen) anfallen und die Dienste emp-

fangen werden. Der Ausweis in der Gesamtergebnisrechnung erfolgt innerhalb des Postens „Akquisitionskosten und Kosten aus 

Unternehmenszusammenschlüssen“.

Anpassungen bedingter Kaufpreisbestandteile, die zum Zeitpunkt des Erwerbs als Verbindlichkeit ausgewiesen wurden, sind in 

der Folge erfolgswirksam zu erfassen. 

Die Bewertung von nicht beherrschenden Anteilen erfolgt zum anteilig beizulegenden Zeitwert der erworbenen Vermögenswerte 

und übernommenen Verbindlichkeiten. Eine Bewertung von nicht beherrschenden Anteilen zum beizulegenden Zeitwert (so 

genannte „Full-Goodwill-Methode“) wird derzeit noch nicht vorgenommen. 

Nach dem erstmaligen Ansatz werden Gewinne und Verluste unbegrenzt beteiligungsproportional zugerechnet, wodurch auch ein 

Negativsaldo bei nicht beherrschenden Anteilen entstehen kann. 

Bei sukzessiven Unternehmenserwerben ist eine Neubewertung zum beizulegenden Zeitwert von zum Zeitpunkt des Beherr-

schungsübergangs gehaltenen Anteilen vorzunehmen. 

Die bei der Zeitwertbewertung der Vermögenswerte und Schulden im Rahmen der Erstkonsolidierung aufgedeckten stillen 

Reserven und Lasten werden in den Folgeperioden entsprechend der Entwicklung der Vermögenswerte und Schulden fortge-

führt, abgeschrieben bzw. aufgelöst. Geschäfts- oder Firmenwerte werden in den Folgeperioden mindestens jährlich zu einem 

festgelegten Zeitpunkt auf Werthaltigkeit überprüft. Eine Wertminderung wird sofort aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlust-

rechnung erfasst und in den Folgeperioden nicht wieder aufgeholt. 

Auf temporäre Unterschiede aus der Konsolidierung werden die nach IAS 12 erforderlichen Steuerabgrenzungen vorgenommen.

Verliert der YOUNIQ-Konzern die Beherrschung über ein Tochterunternehmen, bucht er die Vermögenswerte und Schulden des 

Tochterunternehmens und alle zugehörigen, nicht beherrschenden Anteile und anderen Bestandteile am Eigenkapital aus (Ent-

konsolidierung). Jeder entstehende Entkonsolidierungsgewinn oder -verlust wird ergebniswirksam erfasst. Jeder zurückbehaltene 

Anteil an dem ehemaligen Tochterunternehmen wird zum beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt des Verlustes der Beherrschung 

bewertet.

Beim Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen an bereits vollkonsolidierten Tochterunternehmen wird die Differenz zwischen 

dem Kaufpreis der Anteile an dem Tochterunternehmen und dem auf den nicht beherrschenden Anteil entfallenden Betrag am 

Konzerneigenkapital direkt mit dem Konzerneigenkapital (Gewinnrücklage) verrechnet.

Transaktionen, die nicht zu einem Beherrschungsverlust führen, werden für nicht beherrschende Anteile erfolgsneutral als Eigen-

kapitaltransaktionen erfasst. Zum Zeitpunkt des Beherrschungsverlusts werden jegliche verbleibende Anteile erfolgswirksam zum 

beizulegenden Zeitwert neu bewertet.

Alle konzerninternen Salden, Transaktionen, Erträge, Aufwendungen, Gewinne und Verluste aus konzerninternen Transaktionen, 

die im Buchwert von Vermögenswerten enthalten sind, werden in voller Höhe eliminiert.

Nicht beherrschende Anteile werden gesondert innerhalb des Konzerneigenkapitals als „Anteile ohne beherrschenden Einfluss“ 

ausgewiesen. Die nicht beherrschenden Anteile an Personen(handels)gesellschaften werden hingegen als Fremdkapital ausgewie-

sen, sofern sie nicht der Eigenkapitaldefinition des geänderten IAS 32 entsprechen. 
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2.8. KONSOLIDIERUNGSKREIS

In den Konzernabschluss werden zusätzlich zur YOUNIQ AG die Tochtergesellschaften einbezogen, über die die YOUNIQ AG 

mittel- oder unmittelbar beherrschenden Einfluss ausüben kann. Beherrschender Einfluss ergibt sich grundsätzlich aus dem Halten 

der Stimmrechtsmehrheit. Alle Tochterunternehmen sind mittels der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen. 

Zweckgesellschaften liegen wie im Vorjahr nicht vor.

Die YOUNIQ AG hat im Geschäftsjahr 2014 keine Unternehmenszusammenschlüsse identifiziert. Es wurden in diesem Zeitraum 

jedoch folgende Gesellschaften ohne Geschäftsbetrieb erworben bzw. neu gegründet:

• Youniq Verwaltungs GmbH, Frankfurt am Main (vormals mertus 164. GmbH)

• Youniq Lübeck Paul-Ehrlich-Straße GmbH, Frankfurt am Main (vormals mertus 167. GmbH)

• NewCo Potsdam GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main (Neugründung)

• NewCo Mainz GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main (Neugründung)

• AF Verwaltungs GmbH, Frankfurt am Main (Neugründung) 

Im zweiten Quartal des Geschäftsjahres 2014 wurde die immobilienhaltende Konzerngesellschaft TURBO FRA GmbH, Frankfurt 

am Main, entkonsolidiert, nachdem die Corestate Turbo FRA HoldCo S.á r.l, Luxemburg, und die TURBO FRA AcquiCo II GmbH & 

Co. KG, Frankfurt am Main, am 16. April 2014 das unwiderrufliche Angebot (sogenannte „Call-Option“) der CAMPUS REAL ESTATE 

GmbH und der Youniq Service GmbH über den Verkauf ihrer Anteile an der TURBO FRA GmbH angenommen hatten. Der Ver-

kaufspreis für die Anteile betrug insgesamt TEUR 200, da die bei der TURBO FRA GmbH bestehende Zwischenfinanzierung der 

Immobilie mit übernommen wurde. In diesem Zusammenhang hat die CAMPUS REAL ESTATE GmbH mit gleichen Verträgen ihre 

Forderung gegen die TURBO FRA GmbH an die Corestate Turbo FRA HoldCo S.á r.l und die TURBO FRA AcquiCo II GmbH & Co. 

KG zum Gesamtpreis von TEUR 3.100 mitveräußert.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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in TEUR TURBO FRA GmbH

Entkonsolidierungszeitpunkt 16.04.2014

Verkaufspreis, Gesamt  559 

davon Verkaufspreis (cash)  200 

davon Sonstiges  359 

Verkaufte Stimmrechte ( in %) 100,00

Derivative Finanzinstrumente  143 

Vorräte (Studentenwohnheim Frankfurt / M.-Riedberg II)  17.481 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  3 

Sonstige kurzfristige Forderungen und Vermögenswerte  2 

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente  64 

VERMÖGENSWERTE, Gesamt  17.693 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  13.750 

Rückstellungen  13 

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen  3.535 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  77 

Steuerschulden  0 

Sonstige Verbindlichkeiten  64 

SCHULDEN, Gesamt  17.440 

Beizulegender Wert der verkauften Vermögenswerte und Schulden  252 

(Miet)Erlöse bis zur Entkonsolidierung  466 

Gewinn / Verlust bis zur Entkonsolidierung (10) 
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Bei der AF ATHENA GmbH & Co. KG hat mit Wirkung zum 30. Juni 2014 (Eintragung im Handelsregister) ein Formwechsel in eine 

Gesellschaft mit beschränkter Haftung („GmbH“) stattgefunden. Anschließend hat die YOUNIQ AG mit Anteilsübertragungsvertrag 

vom 7. November 2014 bei gleichzeitiger Einräumung einer unwiderruflichen Rückkaufsoption 94,9% der Geschäftsanteile an der 

AF ATHENA GmbH an die Corestate Ben HoldCo GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, veräußert. Obwohl der Verkauf rechtlich 

bereits vollzogen wurde, ist die AF ATHENA GmbH aufgrund der erstmalig anzuwendenden Regelungen zu den potenziellen 

Stimmrechten (IFRS 10.B89 ff. – siehe Abschnitt 2.3) noch nicht aus dem YOUNIQ-Konzern entkonsolidiert worden. Der Vorstand 

der YOUNIQ AG hat sich unter der Bedingung, dass die Corestate Ben BidCo AG im Rahmen des öffentlichen Übernahmeange-

botes nicht genügend Aktien der YOUNIQ AG erwirbt, um insgesamt auf 90 % oder mehr der Aktien der YOUNIQ AG zu gelangen, 

eine unwiderrufliche Rückkaufsoption einräumen lassen. Die aufschiebende Bedingung ist bereits im Dezember 2014 eingetreten. 

Die Rückkaufoption gewährt dem Vorstand der YOUNIQ AG die Möglichkeit, die verkauften 94,9 % der Geschäftsanteile an der AF 

ATHENA GmbH zum ursprünglichen Kaufpreis zurück zu erwerben. Die Bindungsfrist des Käufers endet 24 Monate ab dem Tag 

der vereinbarten Kaufpreiszahlung.

Im Geschäftsjahr 2014 gab es darüber hinaus noch folgende konzerninternen Verschmelzungen von Tochterunternehmen, die auf 

den Konzernabschluss keine Auswirkungen hatten:

• Youniq München GmbH

• Youniq Düsseldorf GmbH

• Youniq Reutlingen GmbH

• Youniq Dritte Objektgesellschaft mbH

• Youniq Vierte Objektgesellschaft mbH

• AF Trading GmbH

• AF Schlossresidenz GmbH

• AF Ferdinand-Lassalle-Strasse 16 GmbH

• AF 16. Vermögensverwaltung GmbH

• AF Röntgenstrasse 12 GmbH

• IVB Immobilien, Vermittlung und Beratung GmbH

• IVB Immobilien Vermögen und Beteiligungs GmbH 

• AF 11. Vermögensverwaltung GmbH

• Haus- und Grundstücksgesellschaft Holzhausen mbH

• CAMPUS 1. Verwaltung GmbH

Die persönlich haftende Gesellschafterin, die IVB Immobilien Vermögen und Beteiligungs GmbH, ist aus der AF Marienhöhe GmbH 

& Co. KG ausgeschieden. Die alleinige Kommanditistin AF Verwaltungs GmbH hat daher am gleichen Tag das Handelsgeschäft der 

AF Marienhöhe GmbH & Co. KG mit allen Aktiva und Passiva ohne Liquidation im Wege der Gesamtrechtsnachfolge übernommen 

(Anwachsung).

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze
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Die zum 31. Dezember 2014 in den Konsolidierungskreis einbezogenen Gesellschaften sind: (Anteilsbesitzliste gemäß § 313 HGB):

ÜBERSICHT KONZERNKREIS ZUM 31. DEZEMBER 2014    

Gesellschaft Sitz Anteil ( %)
Stimm-

rechte ( %) Anm.

YOUNIQ AG Frankfurt am Main
Mutterge-
sellschaft

AF Property GmbH Frankfurt am Main 100,00 100,00 2)

Youniq Service GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74 2)

Youniq Heidelberg GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74

Youniq 5. Vermögensverwaltung GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74 2)

PF St.-Annen-Strasse GmbH Frankfurt am Main 100,00 100,00 2)

CAMPUS REAL ESTATE GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74 2)

AF ATHENA GmbH (vormals AF ATHENA 

GmbH & Co. KG) Frankfurt am Main 94,90 94,90 3)

AF HEKATE GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 94,65 94,65 1)

Youniq Mainz GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74 2)

NewCo Mainz GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 99,74 99,74 1)

Youniq Bayreuth GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74 2)

AF Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main 100,00 100,00

YOUNIQ Frankfurt Riedberg GmbH Frankfurt am Main 99,43 99,43

Youniq Verwaltungs GmbH (vormals mertus 

164. GmbH) Frankfurt am Main 100,00 100,00

Youniq Potsdam GmbH Frankfurt am Main 99,43 99,43 2)

NewCo Potsdam GmbH & Co. KG Frankfurt am Main 99,43 99,43 1)

Youniq Lübeck GmbH Frankfurt am Main 99,74 99,74 2)

Youniq Lübeck Paul-Ehrlich-Straße GmbH 
(vormals mertus 167. GmbH) Frankfurt am Main 99,74 99,74

Zu Anmerkung 1): Gemäß § 264b HGB sind diese Gesellschaften von ihrer Verpflichtung, einen Jahresabschluss und gegebenenfalls einen Lagebericht nach den für 
Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften aufzustellen, prüfen zu lassen und offen zu legen, befreit.

Zu Anmerkung 2): Gemäß § 264 Abs. 3 HGB werden die Erleichterungen in Anspruch genommen, wonach diese Gesellschaften hinsichtlich ihrer Verpflichtung, einen 
Jahresabschluss und gegebenenfalls einen Lagebericht nach den für Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften aufzustellen, prüfen zu lassen und offen zu legen, 
befreit werden. 

Zu Anmerkung 3): Die YOUNIQ AG besitzt zum Stichtag keine Anteile an der AF ATHENA GmbH, aber eine Rückkaufoption über 94,90 % der Anteile.

Die Tochterunternehmen sind im Verhältnis zum Mutterunternehmen nicht bei Transferzahlungen oder Dividenden an dieses 

beschränkt.
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2.9. WÄHRUNGSUMRECHNUNG

Zum Konsolidierungskreis gehören ausschließlich inländische Tochtergesellschaften, so dass keine Abschlüsse in fremder Währung 

vorliegen, die umgerechnet werden müssten.

2.10.  ANPASSUNGEN DER BILANZIERUNGS  
UND DARSTELLUNGSMETHODEN GEMÄSS IAS 8

Im Vergleich zu den Konzernabschlüssen der Vorjahre wurde rückwirkend ab dem 1. Januar 2013 die Einrichtung/Möblierung 

der Studentenwohnungen nicht länger separat unter den Sachanlagen bilanziert, sondern nach IAS 40.50(b) gemeinsam mit den 

jeweiligen Studentenwohnheimen unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausgewiesen. Die Anpassung der Bilan-

zierungsmethode erfolgte in Anlehnung an die in der Immobilienbranche übliche Darstellung, da hierdurch der Zusammenhang zu 

den entsprechenden Mieterlösen besser erkennbar ist. Für die Jahre 2012, 2013 und 2014 liegen entsprechende Verkehrswertgut-

achten vor, die im beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien die Möbel mit enthalten.

Neben den Änderungen der Konzernbilanzposten „Sachanlagen“ und „Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ haben sich in 

der Konzern-Gesamtergebnisrechnung Anpassungen bei den „Zuschreibungen/(Abschreibungen)“ und dem „Ergebnis aus der 

Marktbewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien“ ergeben. Sämtliche Anpassungen sind in der Anlage 4 zu diesem 

Konzernanhang dargestellt. Eine Darstellung der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2014, wie sie sich ohne die Bilanzierungsän-

derung ergeben hätte, ist nicht möglich, da zum Abschlussstichtag keine beizulegenden Zeitwerte für nicht-möblierte Immobilien 

eingeholt wurden.

Die Kapitalflussrechnung des Vorjahres und die Segmentangaben wurden ebenfalls entsprechend angepasst.

3.  BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN 

3.1. IMMATERIELLE VERMÖGENSWERTE

Die immateriellen Vermögenswerte umfassen Lizenzen sowie Beschaffungs- und Nutzungsrechte. Diese werden zu ihren fort-

geführten Anschaffungskosten erfasst, soweit abnutzbar werden sie linear über eine geschätzte Nutzungsdauer von drei Jahren 

abgeschrieben. Immaterielle Vermögenswerte mit einer unbestimmbaren Nutzungsdauer sind nicht vorhanden.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze |  

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und deren Änderungen



82

3.2. SACHANLAGEN

Sachanlagen, die als Vermögenswert angesetzt werden, sind gemäß IAS 16.15 beim erstmaligen Ansatz mit den Anschaf-

fungs- oder Herstellungskosten bewertet. Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten umfassen die Kaufpreise und die direkt 

zurechenbaren Nebenkosten. 

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird mit ihren fortgeführten Anschaffungskosten angesetzt. Die planmäßige Abschreibung 

erfolgt überwiegend nach der linearen Methode. Der Abschreibungszeitraum orientiert sich an der erwarteten Nutzungsdauer von 

3-15 Jahren.

Die Restbuchwerte und wirtschaftlichen Nutzungsdauern der immateriellen Vermögenswerte und Sachanlagen werden zu jedem 

Bilanzstichtag überprüft und gegebenenfalls angepasst (siehe Abschnitt 3.3.).

Gewinne und Verluste aus den Abgängen von immateriellen Vermögenswerten und Sachanlagen werden als Unterschiedsbetrag 

zwischen den Veräußerungserlösen und dem Buchwert ggf. abzüglich direkt zurechenbarer Veräußerungskosten ermittelt und 

erfolgswirksam erfasst

3.3.  WERTMINDERUNG VON VERMÖGENSWERTEN  
(IMPAIRMENTTEST NACH IAS 36)

Die immateriellen Vermögenswerte und Sachanlagen werden auf Wertminderungsbedarf geprüft, wenn entsprechende Ereignisse 

bzw. Änderungen der Umstände anzeigen, dass der Buchwert nicht mehr erzielbar erscheint. Ein Wertminderungsverlust wird in der 

Höhe des den erzielbaren Betrag übersteigenden Buchwertes erfasst. Der erzielbare Betrag ist der höhere Betrag aus dem beizule-

genden Zeitwert des Vermögenswertes abzüglich Veräußerungskosten und dem Nutzungswert.

Bei Fortfall der Gründe für eine Wertminderung erfolgt eine Wertaufholung bis zu dem fortgeführten Buchwert, der sich ohne Erfassung 

der Wertminderung ergeben hätte. Sofern zuvor bezüglich des Goodwills sowie anderer immaterieller Vermögenswerte mit unbestimm-

barer Nutzungsdauer Wertminderungen erfasst wurden, erfolgt in späteren Perioden bei Fortfall der Gründe keine Wertaufholung.

3.4. LEASING

Als Leasingverträge gelten alle Vereinbarungen, die das Recht zur Nutzung eines bestimmten Vermögenswerts für einen festge-

legten Zeitraum gegen Zahlung übertragen. Dies gilt auch für Vereinbarungen, bei denen die Übertragung eines solchen Rechts 

nicht ausdrücklich beschrieben ist.

Leasingverträge, bei denen der Leasingnehmer die wesentlichen Risiken und den Nutzen aus dem Leasingobjekt trägt, werden als 

Finanzierungsleasing klassifiziert; alle anderen Leasingverträge sind Operating Leasing.

Der YOUNIQ-Konzern nutzt als Leasingnehmer Sachanlagen und Immobilien (im Rahmen von Generalmietverträgen) und vermietet 

als Leasinggeber seine Immobilien.

Gemäß IAS 17 erfolgt die Zuordnung eines Leasinggegenstandes zum Leasinggeber oder Leasingnehmer nach dem Kriterium der 

Zuordenbarkeit aller wesentlichen Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum am Leasinggegenstand verbunden sind.

Leasingverhältnisse, in denen ein wesentlicher Anteil des Nutzens und der Risiken aus dem Eigentum am Leasingobjekt beim Lea-

singgeber verbleibt, werden als Operating Leasing klassifiziert. Unter einem Operating Leasing erhaltene oder geleistete Zahlungen 

werden über die Dauer des Leasingverhältnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. 
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Die YOUNIQ AG bzw. ihre Tochtergesellschaften, als Leasinggeber, vermieten in großem Umfang Immobilien (Wohnungen sowie 

gewerbliche Immobilien, soweit diese in den Wohnungsbauten enthalten sind). Bei diesen Mietverhältnissen handelt es sich um 

Operating-Leasingverhältnisse, bei denen die Leistungen sofort als Umsatzerlöse erfasst werden. Anreize im Zusammenhang mit 

Operating-Leasingverhältnissen werden gemäß SIC 15 über die Laufzeit des Leasingverhältnisses verteilt.

3.5. ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Immobilien werden dann als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Property) klassifiziert, wenn sie zur Erzielung von 

Mieteinnahmen und / oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden oder für die künftige Nutzung als Finanzinvestition 

erstellt oder entwickelt werden (Entwicklungsprojekte) und der Anteil der Selbstnutzung 10 % der Mietfläche nicht übersteigt. 

Andernfalls wird die Immobilie als Sachanlage bilanziert. 

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei der erstmaligen Bewertung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten ein-

schließlich der dem Erwerb direkt zurechenbaren Nebenkosten bewertet. 

Im Rahmen der Folgebewertung wird für die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien das Modell des beizulegenden Zeitwertes 

(fair value model) nach IAS 40.33 gewählt (siehe Abschnitt 2.4.). 

Gewinne oder Verluste aus Änderungen der beizulegenden Zeitwerte werden in der Gewinn- und Verlustrechnung im Jahr ihrer 

Entstehung erfasst. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie abgehen oder wenn sie dauerhaft 

nicht mehr genutzt werden und kein künftiger wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Gewinne und Verluste aus der Stilllegung 

oder dem Abgang von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung oder Veräuße-

rung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

3.6. VORRÄTE

In Abgrenzung von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen Vorräte Vermögenswerte dar, die zum Verkauf im normalen 

Geschäftsgang gehalten werden, die sich in der Herstellung für einen solchen Verkauf befinden oder die im Zuge der Herstellung von 

Produkten bzw. der Erbringung von Dienstleistungen verbraucht werden. Im YOUNIQ-Konzern werden Immobilien somit als Vorratsver-

mögen erfasst, wenn sie mit der Absicht zum Weiterverkauf innerhalb des gewöhnlichen Geschäftszyklus erworben wurden, für einen 

spezifischen Weiterverkauf gebaut werden oder zunächst als Finanzinvestition gehalten wurden, aber die Entwicklung der Immobilien 

mit der Absicht zum Weiterverkauf begonnen wurde. Dabei geht der „übliche Geschäftszyklus“ bei Vorratsimmobilien zum Teil deutlich 

über einen 12-Monatszeitraum hinaus, so dass unter diesem Bilanzposten auch Vermögenswerte als kurzfristig ausgewiesen werden, 

die voraussichtlich länger als ein Jahr im Bestand bleiben. 

Vorräte werden zum niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder Nettoveräußerungswert angesetzt. Die Kosten 

werden auf Basis der Durchschnittsmethode bzw. zu Einstandspreisen bestimmt. Die Kosten fertiger und unfertiger Erzeugnisse 

umfassen neben den Material- und Fertigungseinzelkosten, die Kosten für Planung / Bauvorbereitung, direkte Personalkosten, andere 

direkte Kosten und dem Projekt systematisch zurechenbare fixe und variable Gemeinkosten. 

Der Nettoveräußerungswert ist der geschätzte, im normalen Geschäftsgang erzielbare Verkaufserlös abzüglich der geschätzten Kosten 

bis zur Fertigstellung und der geschätzten notwendigen Vertriebskosten. Der Nettoveräußerungswert bezieht sich auf den Nettobetrag, 

den ein Unternehmen aus dem Verkauf der Vorräte im Rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit zu erzielen erwartet. 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und deren Änderungen
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3.7. FINANZIELLE VERMÖGENSWERTE UND VERBINDLICHKEITEN

3.7.1. Finanzielle Vermögenswerte

Die bilanzierten finanziellen Vermögenswerte werden grundsätzlich in die folgenden Kategorien unterteilt:

• „Kredite und Forderungen“ („Loans and Receivables“; abgekürzt „LaR“)

• Zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte („Available-for-sale“; abgekürzt „AfS“)

• Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermögenswerte („Financial Assets Held for Trading“; abgekürzt „FAHfT“)

„Kredite und Forderungen“ (Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Sonstige Forderungen und Teile der sonstigen Ver-

mögenswerte) sind nicht derivative finanzielle Vermögenswerte mit fixen bzw. bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem aktiven 

Markt notiert sind. Sie entstehen, wenn der YOUNIQ-Konzern Zahlungsmittel, Güter oder Dienstleistungen direkt einem Schuldner 

bereitstellt, ohne jegliche Absicht, die Forderungen zu handeln.

„Kredite und Forderungen“ werden anfänglich zum beizulegenden Zeitwert, welcher in der Regel den Anschaffungskosten ent-

spricht, unter Berücksichtigung von Transaktionskosten und an den Folgestichtagen zu fortgeführten Anschaffungskosten 

angesetzt.

Bestehen Zweifel, dass Forderungen einbringlich sind, werden angemessene Einzelwertberichtigungen vorgenommen. Anzeichen 

hierfür sind verspätete oder stockende Zahlungseingänge, Insolvenzen sowie Rechtsstreitigkeiten in Verbindung mit fehlenden 

oder nicht werthaltigen Sicherheiten. Verringert sich die Höhe der Wertberichtigung in einer der folgenden Berichtsperioden und 

kann diese Verringerung objektiv auf einen nach der Erfassung der Wertminderung aufgetretenen Sachverhalt zurückgeführt 

werden, wird die früher erfasste Wertberichtigung rückgängig gemacht. Eine anschließende Wertaufholung wird ergebniswirksam 

erfasst, soweit der Buchwert des Vermögenswerts zum Zeitpunkt der Wertaufholung nicht die fortgeführten Anschaffungskosten 

übersteigt.

Forderungen werden ausgebucht, sobald sie uneinbringlich sind.

Zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte sind nicht derivative finanzielle Vermögenswerte, die entweder dieser 

Kategorie zuzuordnen sind oder keiner der anderen dargestellten Kategorien zugeordnet wurden. Sie werden erfolgsneutral durch 

Verrechnung mit den sonstigen Rücklagen (Neubewertungsrücklage) zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Marktübliche Käufe und Verkäufe von finanziellen Vermögenswerten werden zum Handelstag angesetzt.

Zu jedem Stichtag wird überprüft, ob objektive Hinweise für eine Wertminderung eines finanziellen Vermögenswertes vorliegen. 

Im Falle von Eigenkapitalinstrumenten, die als zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte klassifiziert sind, ist ein 

wesentlicher oder andauernder Rückgang des beizulegenden Zeitwertes unter die Anschaffungskosten als Hinweis auf eine Wert-

minderung zu sehen. Wenn ein Anzeichen für eine signifikante oder dauerhafte Wertminderung für zur Veräußerung verfügbare 

Vermögenswerte existiert, wird auf den beizulegenden Zeitwert abgeschrieben. Die bisher im Eigenkapital erfolgsneutral erfassten 

kumulierten Verluste werden dann erfolgswirksam in den Abschreibungen erfasst. Ergebniswirksam erfasste Wertminderungsver-

luste von Eigenkapitalinstrumenten werden nicht ergebniswirksam wieder zugeschrieben.

Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Vermögenswerte („FAHfT“) werden sowohl bei der Erst- als auch bei der Folgebe-

wertung erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (Marktwert) angesetzt. Hierzu zählen die zu Handelszwecken gehaltenen 

finanziellen Vermögenswerte und die derivativen Finanzinstrumente (mit positivem beizulegendem Zeitwert). Es handelt sich hierbei 

im YOUNIQ-Konzern ausschließlich um Derivate.

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente (Kassenbestände und Bankguthaben bei Kreditinstituten) werden zum Nenn-

wert ausgewiesen, der auf Grund der Kurzfristigkeit dem beizulegenden Zeitwert entspricht.
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3.7.2. Finanzielle Verbindlichkeiten

Darlehensverbindlichkeiten und übrige Verbindlichkeiten („Financial Liabilities at Cost“; abgekürzt „FLAC“) werden bei ihrem 

erstmaligen Ansatz mit ihrem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgeführten Anschaffungsko-

sten. Differenzen bei den Verbindlichkeiten zwischen dem Auszahlungsbetrag (nach Abzug der Transaktionskosten) und dem 

Rückzahlungsbetrag werden über die Laufzeit des Darlehensvertrages grundsätzlich unter Anwendung der Effektivzinsmethode 

(Verwendung des ursprünglichen Effektivzinssatzes) verteilt und in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. 

Verbindlichkeiten werden als langfristig klassifiziert, sofern der Vertrag eine Tilgung erst nach 12 Monaten vorsieht. 

Zu Handelszwecken gehaltene finanzielle Verbindlichkeiten („Financial Liabilities Held for Trading“; abgekürzt „FLHfT“) werden 

sowohl bei der Erst- als auch bei der Folgebewertung erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (Marktwert) angesetzt. Hierzu 

zählen die zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Verbindlichkeiten und die derivativen Finanzinstrumente (mit negativem beizu-

legendem Zeitwert).

3.7.3. Derivative Finanzinstrumente und / oder Sicherungsgeschäfte

Der YOUNIQ-Konzern verwendet als derivative Finanzinstrumente grundsätzlich nur Zinssatz-Swaps und Caps, um bestehende 

Risiken aus Zinssatzerhöhungen zu vermindern. Diese werden im Zugangszeitpunkt und am Abschlussstichtag mit ihrem Markt-

wert bewertet. Der Ausweis erfolgt unter eigens hierfür vorgesehenen Bilanzposten.

Die Finanzierung der Geschäftstätigkeit des YOUNIQ-Konzerns erfolgt, neben der Eigenkapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme 

von langfristigem Fremdkapital. In diesem Zusammenhang werden variabel verzinsliche Kredite, deren Zinsbindung an einen Basis-

zinssatz, der in der Regel an den Referenzzinssatz EURIBOR (European Interbank Offered Rate) gekoppelt ist, abgeschlossen. Die 

grundsätzliche Risikomanagementstrategie der YOUNIQ AG ist die Absicherung des Zinsänderungsrisikos (d.h. die Variabilität des 

Basiszinssatzes) mittels gegenläufiger Derivatgeschäfte, um fixe Zahlungsströme zu zahlen und somit Immobilienfinanzierungen 

langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des Cashflow Hedgings im YOUNIQ-Konzern besteht in der Absicherung von 

bereits bestehenden variabel verzinslichen Krediten, durch das Eingehen gegenläufiger derivativer Finanzinstrumente. Zu diesem 

Zweck werden zum Teil Cashflow Sicherheitsbeziehungen („Cashflow Hedges“; abgekürzt „CFH“) gebildet.

Beim Cashflow Hedge werden die Marktwertänderungen des Sicherungsderivats – abweichend von den allgemeinen Bewertungs-

vorschriften für Derivate – im Eigenkapital erfasst. Sofern der Cashflow Hedge keine 100 % Effektivität aufweist (sich gleichwohl 

noch innerhalb der geforderten Effektivitätsgrenze von 80 % - 125 % befindet), wird der ineffektive Teil des beizulegenden Wertes 

des Sicherungsgeschäfts nicht im Eigenkapital, sondern unmittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung berücksichtigt. Die Auf-

teilung der Marktwertänderungen des Sicherungsgeschäfts in den im Eigenkapital bzw. nicht im Eigenkapital, sondern unmittelbar 

in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassenden Teil, wird nach folgender Regel vorgenommen:

• Im Eigenkapital wird der kleinere der beiden folgenden Beträge erfasst: Kumulierte Marktwertänderungen des Sicherungsge-

schäfts versus kumulierte Marktwertänderungen der gesicherten Cashflows.

• Soweit die kumulierte Marktwertänderungen des Sicherungsgeschäfts größer als die kumulierte Marktwertänderung der 

gesicherten Cashflows ist (overhedge), wird die Differenz nicht im Eigenkapital, sondern unmittelbar in der Gewinn- und Ver-

lustrechnung erfasst.

• Soweit die kumulierte Marktwertänderung des Sicherungsgeschäfts hingegen kleiner ist als die kumulierte Marktwertände-

rung der gesicherten Cashflows (underhedge), ergibt sich keine Auswirkung auf die Gewinn- und Verlustrechnung.

• Hinsichtlich des effektiven Teils wird mit den zunächst im Eigenkapital bilanzierten Wertänderungen bei Durchführung des 

gesicherten Grundgeschäfts wie folgt verfahren: 

 - Führt die gesicherte Transaktion unmittelbar zu einem Aufwand oder Ertrag (z.B. weil variable Zinsrisiken gesichert wurden), 

ist der im Eigenkapital erfasste Betrag zum gleichen Zeitpunkt auszubuchen und in der Gewinn- und Verlustrechnung zu 

erfassen. 

 - Handelt es sich um einen finanziellen Vermögenswert oder eine finanzielle Verbindlichkeit, so wird der im Eigenkapi-

tal erfasste Betrag erst dann ausgebucht, wenn der gesicherte Gegenstand sich in der Gewinn- und Verlustrechnung 

niederschlägt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und deren Änderungen
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Effektivität bezeichnet allgemein die Güte der Sicherungsbeziehung und ist als Grad, zu dem die Cash-Flow-Änderungen der 

gesicherten Transaktion, soweit sie aus dem gesicherten Risiko resultieren, durch Cash-Flow-Änderungen aus dem Sicherungs-

instrument ausgeglichen werden, definiert. 

Auf die Zukunft gerichtet muss für die gesamte (verbleibende) Laufzeit der Sicherungsbeziehung eine hohe (prospektive) Effektivität 

erwartet werden. Deshalb wird im Zeitpunkt der Begründung der Sicherungsbeziehung der erste (prospektive) Effektivitätstest in 

Form des so genannten „critical term match“ durchgeführt. 

Während der Laufzeit der Sicherungsbeziehung wird anschließend ein retrospektiver Effektivitätstest durchgeführt. Wenn der Test 

nicht bestanden wird, wird die Sicherungsbeziehung umgehend beendet. Eine einmal gewählte Methode zur Effektivitätsmes-

sung wird (von begründeten Ausnahmen abgesehen) über die Laufzeit beibehalten und konsistent für vergleichbare Geschäfte 

angewendet.

3.8.  ZUR VERÄUSSERUNG GEHALTENE (LANGFRISTIGE) VERMÖ
GENSWERTE UND AUFGEGEBENE GESCHÄFTSBEREICHE

Im Konzernabschluss werden langfristige Vermögenswerte, die im Wege eines Asset Deals verkauft werden sollen, entspre-

chend IFRS 5 gesondert ausgewiesen, sofern ein Verkauf im gegenwärtigen Zustand möglich und in den nächsten 12 Monaten 

höchstwahrscheinlich ist. Dies ist im YOUNIQ-Konzern grundsätzlich dann der Fall, wenn für eine Bestandsimmobilie bereits am 

Abschlussstichtag ein notariell beurkundeter Verkaufsvertrag abgeschlossen vorliegt, nach dem das wirtschaftliche Eigentum bzw. 

die Risiken und Chancen an der Immobilie in der Folgeperiode auf den Erwerber übergehen sollen. Zudem fallen in diese Kategorie 

sämtliche Vermögenswerte der aufgegebenen Geschäftsbereiche „Renting and Trading Real Estate“ und „Project Development“. 

Bei den aufgegebenen Geschäftsbereichen kann sich eine Verlängerung des für die Abwicklung benötigten Zeitraums über die Jah-

resfrist hinaus ergeben, da erforderliche Maßnahmen erst nach Erlangen einer festen Kaufverpflichtung ergriffen werden können.  

Eine Abgangsgruppe liegt vor, wenn eine Gruppe von Vermögenswerten oder ein aufgegebener Geschäftsbereich sowie direkt 

mit ihnen in Verbindung stehende Schulden in einer einzigen Transaktion durch Verkauf oder auf andere Weise abgehen sollen. 

Die Abgangsgruppe enthält ausschließlich Schulden, die vom Erwerber übernommen werden sollen. Schulden des YOUNIQ-

Konzerns, die aus dem Verkaufserlös für die Abgangsgruppe getilgt werden sollen, werden nicht der Abgangsgruppe zugeordnet.

Ein aufgegebener Geschäftsbereich ist ein Bestandteil eines Unternehmens, der entweder veräußert oder als zu Veräußerungs-

zwecken gehalten eingestuft wurde, und:

• einen wesentlichen Geschäftsbereich der betrieblichen Tätigkeit darstellt;

• Teil eines einzigen abgestimmten Planes ist, einen getrennten wesentlichen Geschäftsbereich oder Tätigkeiten in einem geo-

graphischen Gebiet zu veräußern; oder

• ein Tochterunternehmen ist, das ausschließlich zum Zweck der Weiterveräußerung erworben wurde.

In der Konzernbilanz und im Konzernanlagespiegel werden die Verkaufsobjekte bzw. Abgangsgruppen und aufgegebene 

Geschäftsbereiche gesondert ausgewiesen.

Die Bewertung der zur Veräußerung bestimmten langfristigen Vermögenswerte und der aufgegebenen Geschäftsbereiche erfolgt 

unmittelbar vor der Umklassifizierung nach den bisher einschlägigen Vorschriften. Im Anschluss werden - mit Ausnahme der 

nach dem Modell des beizulegenden Zeitwertes bewerteten als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien - die so ermittelten 

Buchwerte den Nettozeitwerten (beizulegendem Zeitwert abzüglich Veräußerungskosten) des Vermögenswertes bzw. der Veräu-

ßerungsgruppe gegenübergestellt. Der Ansatz erfolgt zu dem jeweils niedrigeren Wert aus Buchwert und Nettozeitwert. Bei der 

Folgebewertung einzelner zur Veräußerung gehaltener langfristiger Vermögenswerte werden nur noch Änderungen des Nettozeit-

werts berücksichtigt. 
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3.9. RÜCKSTELLUNGEN, EVENTUALFORDERUNGEN UND SCHULDEN

Im YOUNIQ-Konzern werden Rückstellungen bilanziert, wenn der Konzern aus einem Ereignis in der Vergangenheit eine gegenwär-

tige rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, es wahrscheinlich ist, dass wirtschaftliche Ressourcen abfließen werden, um diese 

Verpflichtung zu erfüllen, und eine verlässliche Schätzung der Höhe der Verpflichtung gemacht werden kann. Wenn aus einem 

Vertrag ein Verlust droht, erfasst der YOUNIQ-Konzern die gegenwärtige Verpflichtung aus dem Vertrag als Drohverlustrückstellung.

Die Bewertung der Rückstellung erfolgt gemäß IAS 37 mit der bestmöglichen Schätzung des Verpflichtungsumfangs. Rückstel-

lungen, die nicht schon im Folgejahr zu einem Ressourcenabfluss führen, werden mit ihrem auf den Bilanzstichtag abgezinsten 

Erfüllungsbetrag angesetzt, sofern der Zinseffekt wesentlich ist. Der Abzinsung liegen Zinssätze vor Steuern zu Grunde, die die 

aktuellen Markterwartungen im Hinblick auf den Zinseffekt sowie die für die Schuld spezifischen Risiken widerspiegeln. 

Es werden keine Saldierungen mit Erstattungsansprüchen vorgenommen.

Wenn der Betrag der Verpflichtung eindeutig bestimmbar ist und keine Zweifel an der Inanspruchnahme bestehen, erfolgt ein 

Ausweis der Verpflichtung unter den Bilanzposten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen oder Sonstige kurzfristige 

Verbindlichkeiten.

Eventualschulden werden im Konzernabschluss nicht bilanziert; sie werden jedoch im Konzernanhang angegeben, sofern der 

Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen möglich ist. Eventualforderungen werden ebenfalls nicht im Konzernab-

schluss bilanziert; sie werden jedoch im Konzernanhang angegeben, wenn der Zufluss wirtschaftlichen Nutzens möglich ist.

3.10. ANTEILSBASIERTE VERGÜTUNG (AKTIENOPTIONEN)

Die Aktienoptionen aus dem „YOUNIQ AG Aktienoptionsplan 2011“ (siehe Abschnitt 4.12.3.) können nach einer Wartefrist von vier 

Jahren unter Berücksichtigung der Sperrfristen von den Begünstigten in einem Zeitraum von drei Jahren nach Ablauf der Wartefrist 

ausgeübt werden (Gesamtlaufzeit 7 Jahre). Die Optionsrechte können lediglich durch Zahlung des Ausübungspreises ausgeübt 

werden. Der Ausübungspreis für eine YOUNIQ-Aktie bei Ausübung einer Aktienoption beträgt 110 % des Durchschnitts der Schluss- 

auktionspreise der YOUNIQ-Aktie an der Frankfurter Wertpapierbörse im Xetra-Handel oder einem an dessen Stelle getretenen 

elektronischen Handel an den fünf Handelstagen vor dem jeweiligen Zuteilungstag der Bezugsrechte. Bezugsrechte dürfen nicht 

ausgeübt werden in dem Zeitraum von zwei Wochen vor jedem Quartalsende bis zum Ablauf des ersten Börsenhandelstages nach 

der Veröffentlichung der entsprechenden Quartalsergebnisse und nicht in dem Zeitraum von zwei Wochen vor Geschäftsjahres-

ende bis zum Ablauf des ersten Börsenhandelstages nach Veröffentlichung der Ergebnisse des abgelaufenen Geschäftsjahres 

sowie in dem Zeitraum von sechs Wochen vor dem Tag der ordentlichen Hauptversammlung der YOUNIQ AG bis zum Ablauf des 

ersten Börsenhandelstages nach der ordentlichen Hauptversammlung der YOUNIQ AG. 

Die gewährten Aktienoptionen wurden als anteilsbasierte Vergütung mit Ausgleich durch Eigenkapitalinstrumente klassifiziert und 

bewertet. Der beizulegende Zeitwert der Aktienoptionen wird unter Anwendung eines Binomialmodells und unter Berücksichtigung 

der Bedingungen, zu denen die Aktienoptionen gewährt wurden, einmalig am Tag der Gewährung bewertet und an zukünftigen 

Stichtagen nicht mehr angepasst. Der Aufwand für die erhaltenen Leistungen wird über den Erdienungszeitraum erfasst. An 

zukünftigen Stichtagen wird lediglich die Anzahl der potentiell ausübbaren Optionen an die aktuelle Erwartung hinsichtlich der 

zukünftigen Fluktuation unter den Begünstigten angepasst.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und deren Änderungen
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AKTIENOPTIONEN

Aktienoptionen 
2014

Aktienoptionen 
2013

Entwicklung der virtuellen Aktien (Anzahl)

Stand 1. Januar 66.000 66.000 

In der Berichtsperiode gewährte virtuelle Aktien 0 0 

In der Berichtsperiode verwirkte virtuelle Aktien 0 0 

Stand 31. Dezember 66.000 66.000 

davon ausübbare virtuelle Aktien 0 0 

Parameter

Ausübungskurs 5,18 bzw. 7,05 Euro / Aktie

Der erfasste Personalaufwand für die während des Geschäftsjahres erhaltene Leistungen betragen insgesamt TEUR 26 (Vorjahr 

TEUR 27) [hiervon entfallen auf die dem ehemaligen Vorstandsmitglied Herrn Marcus Schmitz gewährten 61.000 Aktienoptionen 

TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 26)].

3.11. STEUERN

3.11.1. Latente Steueransprüche und -schulden

Die Bildung latenter Steueransprüche und -schulden erfolgt unter Anwendung der bilanzorientierten Verbindlichkeitsmethode. 

Latente Steueransprüche und -schulden werden für temporäre Differenzen zwischen der Steuerbasis der Vermögenswerte und 

Verbindlichkeiten und ihren Buchwerten im IFRS-Abschluss angesetzt. Des Weiteren werden latente Steueransprüche und -schul-

den auf Konzernebene berücksichtigt, wenn sich diese aus Konsolidierungsbuchungen ergeben.

Latente Steueransprüche für temporäre Differenzen und für steuerliche Verlustvorträge werden in der Höhe angesetzt, mit der es 

wahrscheinlich ist, dass die temporäre Differenz bzw. die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste gegen ein künftiges positives 

steuerliches Einkommen verrechnet werden können. 

Die Bewertungen von latenten Steueransprüchen auf steuerliche Verlustvorträge der steuerlichen Organkreise der YOUNIQ AG und 

der Youniq Heidelberg GmbH, die den wesentlichen Teil der steuerlichen Verlustvorträge umfassen, werden auf Basis der aktuellen 

Geschäftsplanung der nächsten fünf Jahre vorgenommen. 

Der aktuelle Geschäftsplan würde wie im Vorjahr grundsätzlich die Nutzung von steuerlichen Verlustvorträgen der Youniq Heidelberg 

GmbH (auf Basis vorliegender Bewertungsgutachten für die Immobilie in Frankfurt am Main-Riedberg I kann von ausreichenden 

steuerlichen Gewinnen in der Zukunft ausgegangen werden) untermauern, jedoch sind nahezu alle vorhandenen steuerlichen Ver-

lustvorträge, sowohl im steuerlichen Organkreise der Youniq Heidelberg GmbH als auch der YOUNIQ AG, aufgrund des Wechsels 

der Mehrheitsaktionärin im Oktober 2014 weggefallen. Die gegen Ende des Geschäftsjahres 2014 neu entstandenen steuerlichen 

Verlustvorträge der YOUNIQ AG (Körperschaftsteuer TEUR 717 und Gewerbesteuer TEUR 212) können auf Basis des aktuellen 

Geschäftsplans voraussichtlich nicht mehr genutzt werden. 
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Latente Steueransprüche werden unter Anwendung der Steuersätze und der Gesetze bewertet, die am Bilanzstichtag bereits 

gelten oder im Wesentlichen gesetzlich verabschiedet sind und deren Geltung zum Zeitpunkt der Realisierung des latenten Steu-

eranspruchs erwartet wird. 

Für die Berechnung der latenten Steuern wird wie in den Vorjahren ein Steuersatz von durchschnittlich 31,925 % angewandt, der 

dem einheitlichen Körperschaftsteuersatz von 15,0 % zuzüglich Solidaritätszuschlag (5,5 %) sowie der Gewerbeertragsteuer (16,1 % 

bei Anwendung des Hebesatzes für die Städte Frankfurt am Main und Leipzig) entspricht.

Latente Steueransprüche und -schulden werden nur unter den eng auszulegenden Voraussetzungen saldiert ausgewiesen, wenn 

sie gegenüber derselben Steuerbehörde für dasselbe Steuersubjekt bestehen. In diesem Zusammenhang wurden zum 31. Dezem-

ber 2014 latente Steueransprüche und –schulden in Höhe von TEUR 250 (Vorjahr: TEUR 3.540) saldiert. Latente Steueransprüche 

und -schulden werden auf Grund der Gliederung der Bilanz nach Fristigkeitsgesichtspunkten als Bestandteil der langfristigen 

Vermögenswerte bzw. Schulden ausgewiesen. 

3.11.2. Umsatzsteuern

Umsatzerlöse, Aufwendungen und Vermögenswerte werden nach Abzug der Umsatzsteuer erfasst, mit Ausnahme folgender Fälle:

• Wenn die beim Kauf von Vermögenswerten oder Dienstleistungen angefallene Umsatzsteuer nicht von der Steuerbehörde 

eingefordert werden kann, wird die Umsatzsteuer als Teil der Herstellungskosten des Vermögenswerts bzw. als Teil der Auf-

wendungen erfasst.

• Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthaltenen Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehörde erstattet oder an diese abgeführt wird, wird in der Konzernbilanz unter den 

„Sonstige kurzfristigen Forderungen und Vermögenswerten“ bzw. „Sonstige kurzfristigen Verbindlichkeiten“ erfasst.

3.11.3. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die tatsächlichen Steuererstattungsansprüche und Steuerschulden für die laufende Periode werden mit dem Betrag bemessen, in 

dessen Höhe eine Erstattung von der Steuerbehörde bzw. eine Zahlung an die Steuerbehörde erwartet wird. Der Berechnung des 

Betrags werden die Steuersätze und Steuergesetze zu Grunde gelegt, die am Bilanzstichtag gelten.

3.12. FREMDKAPITALKOSTEN

Fremdkapitalkosten sind Zinsen und weitere im Zusammenhang mit der Aufnahme von Fremdkapital angefallene Kosten eines 

Unternehmens.

Fremdkapitalkosten werden gemäß IAS 23 als Herstellungskosten aktiviert, wenn sie im Zusammenhang mit dem Erwerb, der 

Herstellung und der Produktion von qualifizierten Vermögenswerten entstehen. Die Aktivierung von Fremdkapitalkosten wird mit 

Fertigstellung des Vermögenswertes beendet.

Alle anderen Fremdkapitalkosten werden in vollem Umfang in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und deren Änderungen
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3.13. ZUWENDUNGEN DER ÖFFENTLICHEN HAND

Eine Erfassung von Zuwendungen der öffentlichen Hand erfolgt, wenn eine angemessene Sicherheit dafür besteht, dass das 

Unternehmen die damit verbundenen Bedingungen erfüllen wird und die Zuwendungen gewährt werden.

Die Zuwendungen sind planmäßig über jene Perioden als Ertrag zu erfassen, in denen die entsprechenden Aufwendungen, die 

sie kompensieren sollen, anfallen bzw. im Falle von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die zum beizulegenden Zeitwert 

bewertet werden, mit den Anschaffungskosten verrechnet.

Eine Zuwendung für bereits angefallene Aufwendungen oder Verluste oder zum Zwecke der sofortigen finanziellen Unterstützung 

ohne zukünftig damit verbundenen Aufwand ist als Ertrag in der Periode zu erfassen, in der der entsprechende Anspruch entsteht.

Erfolgsbezogene Zuwendungen werden als „Sonstige immobilienbezogene Erträge und Aufwendungen“ in der Gesamtergebnis-

rechnung dargestellt und im Konzernanhang erläutert.

Falls eine Zuwendung rückzahlungspflichtig wird, wird dies als Berichtigung einer Schätzung zu behandelt.

3.14. ERTRAGSREALISIERUNG

Erträge werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen dem Konzern zufließen wird und die Höhe der 

Erträge verlässlich bestimmt werden kann. Erträge sind zum beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung zu bemessen. 

Skonti, Rabatte sowie Umsatzsteuer oder andere Abgaben bleiben unberücksichtigt. Darüber hinaus setzt die Ertragsrealisierung 

die Erfüllung nachfolgend aufgelisteter Ansatzkriterien voraus. 

Bei den wesentlichen Erlösen des Konzerns handelt es sich um Mieterlöse. Zur Ertragserfassung bei Mieterlösen verweisen wir auf 

die Ausführungen in Abschnitt 3.4. Leasing.

Ertragsrealisierungen bei Veräußerungsgeschäften (z.B. bei als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien oder Vorratsimmobilien) 

werden vorgenommen, wenn alle wesentlichen wirtschaftlichen Chancen und Risiken im Zusammenhang mit dem Eigentum auf 

den Erwerber übertragen wurden, der Veräußerer keine Verfügungsrechte oder wirksame Verfügungsmacht über den Verkaufs-

gegenstand zurückbehält, die Höhe der Erlöse sowie die im Zusammenhang mit dem Verkauf tatsächlich angefallenen oder noch 

anfallenden Kosten verlässlich bestimmt werden können und hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Unternehmen der wirt-

schaftliche Nutzen aus dem Verkauf zufließen wird. Gewinne und Verluste aus den Abgängen von langfristigen Vermögenswerten 

werden als Unterschiedsbetrag zwischen den Veräußerungserlösen und dem Buchwert gegebenenfalls abzüglich direkt zurechen-

barer Veräußerungskosten ermittelt und in den Umsatzerlösen erfolgswirksam erfasst.

Die Umsatzerlöse umfassen:

• Nettomieten

• Mietnebenkosten

• Erlöse aus Dienstleistungen

Erlöse aus Dienstleistungen (u.a. Weiterverrechnung von Betriebskosten) werden entsprechend dem Leistungsfortschritt realisiert, 

wobei dieser nach der „cost-to-cost“-Methode ermittelt wird.

Zinserträge und -aufwendungen werden periodengerecht unter Berücksichtigung der Anlage- bzw. erhaltenen Darlehensbeträge 

und der auf Grund vertraglicher Vereinbarung anzuwendenden Zinssätze abgegrenzt.
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4. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ

4.1. IMMATERIELLE VERMÖGENSWERTE

Die immateriellen Vermögenswerte betreffen entgeltlich erworbene Software, Kaufrechte sowie Geschäfts- und Firmenwerte 

(Goodwill).

Geschäftsjahr 2014 (in TEUR) Software

Geschäfts 
u. Firmen

werte
Summe 

2014
Summe 

2013

Anschaffungskosten

Stand 1. Januar  234  251  485  482 

Zugänge  62  5  67  3 

Abgang (0)  - (0)  - 

Stand 31. Dezember  296  256  553  485 

Abschreibungen

Stand 1. Januar   204  251  455  430 

Zugänge  22  5  27  25 

Abgänge (0)  - (0)  - 

Stand 31. Dezember  226  256  483  455 

Gesamt  70 –  70  30 

Zugänge im Geschäftsjahr 2014 betreffen in Höhe von TEUR 62 (Vorjahr TEUR 3) entgeltlich erworbene System- und Verwaltungs-

software, welche planmäßig über die erwartete Nutzungsdauer von drei Jahren linear abgeschrieben wird.

Die Zugänge bei dem Geschäfts- und Firmenwert resultieren aus dem Erwerb der Vorratsgesellschaften Youniq Verwaltungs 

GmbH, Frankfurt am Main, und Youniq Lübeck Paul-Ehrlich-Straße GmbH, Frankfurt am Main (beide Segment „YOUNIQ – Studen-

tisches Wohnen“). Der Geschäfts- und Firmenwert wurde sofort einem Werthaltigkeitstest unterzogen und anschließend vollständig 

abgeschrieben.

Erläuterungen zur Bilanz
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4.2. SACHANLAGEN

Die Sachanlagen haben sich unter Berücksichtigung der geänderten Bilanzierungsmethode (siehe Abschnitt 2.10.) im Berichtsjahr 

wie folgt entwickelt:

Geschäftsjahr 2014 (in TEUR)

Betriebs und 
Geschäfts

ausstattung
Summe 

2014

 
Summe 

2013

Anschaffungs und  

Herstellungskosten

Stand 1. Januar   1.182  1.182  995 

Zugänge  40  40  192 

Übertragungen  -  - (5) 

Abgänge (43) (43)  - 

Stand 31. Dezember  1.179  1.179  1.182 

Abschreibungen

Stand 1. Januar   680  680  503 

Zugänge  150  150  177 

Abgänge (21) (21)  - 

Stand 31. Dezember  809  809  680 

Gesamt  370  370  502 

Die Sachanlagen enthalten wie im Vorjahr die Betriebs- und Geschäftsausstattung der YOUNIQ AG und der Youniq Service GmbH. 

Die Zugänge betreffen Betriebs- und Geschäftsausstattungen (u.a. Waschmaschinen, Trockner, Geldkartensysteme, etc.) in Höhe 

der Einstandspreise. 

Daneben waren im Geschäftsjahr 2012 noch Geldkartenzahlungssysteme nebst Zubehör im Rahmen eines Finanzierungsleasings 

zugegangen. Die erstmalige Bewertung erfolgte zum Barwert der Mindestleasingzahlungen (TEUR 75). Der Nettobuchwert zum 

31. Dezember 2014 beträgt TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 41).

Die Abgänge resultieren im Wesentlichen aus dem Verkauf von Waschmaschinen in der Immobilie in München, Berzeliusstraße.

Die Betriebs- und Geschäftsausstattungen und die Geldkartenzahlungssysteme werden in der Regel über die geschätzte Nut-

zungsdauer von fünf Jahren linear abgeschrieben. Die Abschreibungen des Geschäftsjahres 2014 beinhalteten darüber hinaus 

einmalige Wertminderungen in Höhe von TEUR 19 (Vorjahr: TEUR 16) auf Betriebs- und Geschäftsausstattung im Segment „Dienst-

leistungen“ auf ihren erzielbaren Betrag (Nutzungswert) aufgrund technologischer Überalterung.
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4.3. ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien hat sich im Geschäftsjahr 2014 wie folgt entwickelt:

BEIZULEGENDER ZEITWERT (FAIR VALUE) DER ALS FINANZINVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN

in TEUR 2014 2013

Stand 1. Januar  80.582  90.877 

Zugänge aus Erwerb  313  - 

Zugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  2.217  35.797 

Übertragungen nach IFRS 5, wenn als zur Veräußerung eingestuft (228) (33.286) 

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert (1.228) (12.806) 

Stand 31. Dezember  81.656  80.582 

Die Zugänge aus Erwerb beinhalten weitere Anschaffungsnebenkosten (Maklerprovisionen) des Grundstücks in Lübeck.

In den nachträglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten (aktivierte Projektentwicklungskosten) der als Finanzinvestition 

gehaltenen Immobilien sind aktivierte Fremdkapitalkosten in Höhe von TEUR 1.387 (Vorjahr TEUR 1.347) enthalten. Der Finan-

zierungskostensatz ergibt sich aus der Fremdfinanzierung, die dem jeweiligen Entwicklungsprojekt zugrunde liegt. Die auf die 

Immobilien in Potsdam (TEUR 630) und Mainz (TEUR 500) entfallenden KfW-Investitionszuschüsse wurden bereits zum 31. Dezem-

ber 2013 als Anschaffungskostenminderung berücksichtigt.

Die Übertragungen betreffen die Umgliederung von Immobilien in das „Zur Veräußerung bestimmte langfristige Vermögen“, wenn 

ein notariell beurkundeter Verkaufsvertrag am Abschlussstichtag vorliegt. Im Geschäftsjahr 2014 wurden die restlichen 3 Wohnhäu-

ser und Wohnungen der YOUNIQ AG als zur Veräußerung eingestuft, während die Übertragungen im Vorjahr im Wesentlichen den 

Verkauf von Immobilien in München (TEUR 14.177), Berlin (TEUR 12.100) und Göttingen (TEUR 4.430) sowie die Rückabwicklung 

des Grundstückskaufvertrages über ein Grundstück in Reutlingen (TEUR 1.704) betraf.

Die Immobilien wurden – soweit keine Verkaufspreise vorliegen - von dem Immobilien-Sachverständigen Cushman & Wakefield 

LLP (Studentenwohnheime) zu Marktwerten (beizulegende Zeitwerte) auf den 31. Dezember 2014 bewertet. Hinsichtlich der beizu-

legenden Zeitwerte wird auf den Abschnitt 2.4. verwiesen.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt auf Ebene der Wirtschaftseinheiten. Wirtschaftseinheiten umfassen in der Regel 

die gesamte Immobilie (Grund und Boden, Gebäude, Betriebsvorrichtungen sowie Außenanlagen, Garagen und Einrichtungen). Die 

Einrichtung/Möblierung der Studentenwohnungen wird seit dem 1. Januar 2013 nicht mehr separat unter den Sachanlagen bilan-

ziert, sondern nach IAS 40.50(b) gemeinsam mit den jeweiligen Studentenwohnheimen unter den als Finanzinvestition gehaltenen 

Immobilien ausgewiesen (siehe Abschnitt 2.10.).

Rechtliche Veräußerungsbeschränkungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien bestehen nicht; tatsächliche Veräu-

ßerungsbeschränkungen sind nicht zu erkennen. Rechtliche Verpflichtungen, die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu 

bestimmten Preisen zu verkaufen bzw. solche zu kaufen, bestanden am Abschlussstichtag ebenfalls nicht.

Die Mieteinnahmen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrugen im Geschäftsjahr 2014 rund TEUR 3.838 (Vorjahr 

TEUR 3.665). Betriebliche Aufwendungen (TEUR 1.516; Vorjahr TEUR 2.209), die direkt den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-

bilien zurechenbar sind, resultieren im Wesentlichen aus den Betriebskosten und den Instandhaltungsaufwendungen.

Erläuterungen zur Bilanz
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4.4. LANGFRISTIGE ORIGINÄRE FINANZINSTRUMENTE

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte

5,1 % Restanteile an Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG  1.644  1.560 

5,1 % Restanteile an Youniq Greifswald GmbH & Co. KG  545  517 

5,1 % Restanteile an Youniq München II GmbH & Co. KG  523  495 

Gesamt  2.712  2.572 

Es handelt sich bei den verbliebenen Restanteilen um Finanzinvestitionen in Eigenkapitalinstrumente, die als zur Veräußerung ver-

fügbare finanzielle Vermögenswerte klassifiziert und dementsprechend erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. 

Der YOUNIQ-Konzern hat eine Option, diese Eigenkapitalinstrumente nach einer Haltefrist von 5,5 Jahren zur Tilgung der MPC-Dar-

lehen (inklusive aufgelaufener Zinsen) an die Elfte Sachwert Rendite-Fonds Deutschland GmbH & Co. KG, Hamburg, abzutreten. 

Entsprechend bemisst sich der beizulegende Zeitwert am aktuellen Valutastand der MPC-Darlehen.

4.5. LANGFRISTIGE FORDERUNGEN 

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Restkaufpreisforderung aus Verkauf Immobilie Bielefeld  275  - 

Bewertungsunterschiede bei den übrigen Vermögenswerten  99  - 

Gesamt  374  

Die durch eine Sicherungshypothek besicherte Restkaufpreisforderung aus dem Verkauf der Immobilie in Bielefeld, Feilenstr. 8, 

wird beginnend ab dem 1. Dezember 2015 mit einer jährlichen Rate von TEUR 21 getilgt. Die Forderung wurde mit dem Barwert 

bilanziert, wobei die laufzeitadäquaten Zinssätze für (hypothetische) Null-Kupon-Anleihen ohne Kreditausfallrisiko gemäß der Deut-

schen Bundesbank vom 31. Dezember 2014 verwendet wurden.

Die Fälligkeit der Forderungen gegen die TURBO Ö2 Liegenschaftsbesitzverwaltung GmbH aus immobilienspezifischen Beratungs-

leistungen hängt von der Fertigstellung des Projektes in Wien (voraussichtlich Ende August 2015) bzw. dem Verkauf des Projektes 

ab. Die letzte vom Verkauf abhängige Rate von TEUR 100 wird daher mit dem Barwert als langfristige Forderung ausgewiesen.
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4.6. VORRÄTE

Das Vorratsvermögen (TEUR 2; Vorjahr TEUR 17.454) umfasst wie im Vorjahr Immobilien, die unverändert weiter veräußert werden 

sollen (zu Handelszwecken gehaltene Immobilien).

Insgesamt haben sich die Vorräte im Geschäftsjahr 2014 wie folgt entwickelt:

ENTWICKLUNG DER VORRÄTE

in TEUR 2014 2013

Anschaffungs und Herstellungskosten

Stand 1. Januar   18.890  8.388 

Zugänge  64  10.503 

Abgänge aus Veränderung Konsolidierungskreis (18.881)  - 

Übertragungen (71)  - 

Stand 31. Dezember  2  18.890 

Abschreibungen

Stand 1. Januar   1.436  - 

Zugänge  -  1.436 

Abgänge aus Veränderung Konsolidierungskreis (1.400)  - 

Übertragungen (36)  - 

Stand 31. Dezember  -  1.436 

Gesamt  2  17.454 

Die Zugänge resultieren aus der fortgeführten Bautätigkeit hinsichtlich des Studentenwohnheims in Frankfurt am Main (Riedberg II).  

Neue Vorratsimmobilien wurden wie im Vorjahr nicht erworben. 

In den Zugängen sind im Geschäftsjahr 2014 keine Fremdfinanzierungskosten (Vorjahr TEUR 146) aktiviert. Der Finanzierungsko-

stensatz ergibt sich grundsätzlich aus der Fremdfinanzierung, die dem jeweiligen Entwicklungsprojekt zugrunde liegt.

Hinsichtlich der Abgänge aus der Veränderung Konsolidierungskreis wird auf den Verkauf der TURBO FRA GmbH (Studenten-

wohnheim in Frankfurt am Main (Riedberg II)) in Abschnitt 2.8. verwiesen.

Die Übertragungen erfolgten in das zur Veräußerung bestimmte langfristige Vermögen (TEUR 35) als Bestandteil der aufgegebenen 

Geschäftsbereiche. 

Nach der aktuellen Geschäftsplanung soll die zum Abschlussstichtag ausgewiesene Vorratsimmobilie (Stellplatzgrundstück) noch 

im Geschäftsjahr 2015 mit hoher Wahrscheinlichkeit veräußert werden.

Erläuterungen zur Bilanz
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4.7. FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Liefer- und Leistungsforderungen  242  216 

Umlagefähige Betriebskosten  18  24 

Bruttoforderungen  260  239 

Wertberichtigungen (26) (127) 

Gesamt  234  112 

Bei den Liefer- und Leistungsforderungen handelt es sich um Mietforderungen und abgerechnete Betriebskosten sowie ausste-

hende Zahlungen aus Dienstleistungsgeschäften.

Im Geschäftsjahr 2014 erfolgten Zuführungen zur Einzelwertberichtigung auf Liefer- und Leistungsforderungen sowie auf Forde-

rungen aus abgerechneten Fertigungsaufträgen gegen Kunden bzw. aus Wohnungsverkäufen (TEUR 3; Vorjahr TEUR 335). Dem 

stand eine Inanspruchnahme / Auflösung in Höhe von TEUR 104 (Vorjahr TEUR 280) gegenüber.

4.8. STEUERERSTATTUNGSANSPRÜCHE

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Körperschaftsteuer und Solidaritätszuschlag  6  21 

Gesamt  6  21 
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4.9.  SONSTIGE KURZFRISTIGE FORDERUNGEN  
UND VERMÖGENSWERTE

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Restforderungen aus Verkauf TURBO FRA GmbH  250  - 

Erstattungsforderungen  234  142 

Restforderungen aus MPC-Deal (Verkauf Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG)  106  596 

Restforderungen aus Verkauf Immobilien München  56  584 

Forderung gegen Dr. St. Küntzle Beteiligungs II GmbH  55  - 

Kautionen  45  68 

Vorauszahlung von Rechnungen (Rechnungsabgrenzungsposten)  30  46 

Restforderungen aus MPC-Deal (Verkauf Youniq München II GmbH & Co. KG)  25  577 

Umsatzsteuererstattungsansprüche  9  12 

Darlehensforderungen an Dritte  1  1 

Forderungen aus KfW-Investitionszuschuss  -  1.130 

Anzahlungen auf Projektentwicklungen und Sachanlagen  -  223 

Debitorische Kreditoren  -  25 

übrige  11  25 

Gesamt  823  3.430 

Die Restforderungen aus dem Verkauf der Anteile an der TURBO FRA GmbH betreffen den auf einem Notaranderkonto hinterlegten 

Sicherheitseinbehalt. 

Die Erstattungsforderungen bestehen gegen Versicherungen aus Schadensfällen (TEUR 248), aus einem Wartungsvertrag (TEUR 31) 

und aus Geschäftsanteilskaufverträgen (TEUR 110). Die Erstattungsforderungen beinhalten Einzelwertberichtigungen von TEUR 155 

(Vorjahr TEUR 172).

Die Restforderungen aus dem MPC-Deal betreffen Sicherheitseinbehalte auf den Kaufpreis durch die Elfte Sachwert Rendite-Fonds 

Deutschland GmbH & Co. KG. Die Freigabe der Beträge erfolgt nach vollständiger Abarbeitung der Restmängel an den Immobilien in 

Karlsruhe und München bzw. nach Übergabe der vereinbarten Dokumentationen und Betriebsgenehmigungen.

Bei den Restforderungen aus dem Verkauf des Studentenwohnheims in München, Berzeliusstraße (TEUR 56; Vorjahr TEUR 584) 

handelt es sich um den letzten Kaufpreisteilbetrag. Die Zahlung erfolgt entsprechend den noch zu erbringenden Fertigstellungsar-

beiten an der Immobilie. Die Restforderung wurde bereits in Höhe von TEUR 25 (Vorjahr TEUR 0) einzelwertberichtigt.

Die im Vorjahr ausgewiesenen Forderungen aus KfW-Investitionszuschuss (Programm 153 – Effizientes Bauen) entfielen auf die 

Immobilien in Potsdam (TEUR 630) und Mainz (TEUR 500). Die Gutschrift erfolgte in Form von Tilgungszuschüssen auf die bestehen-

den Immobilienfinanzierungen mit Wertstellung zum 31. März 2014.

Die Anzahlungen auf Projektentwicklungen betrafen im Wesentlichen geleistete Vorauszahlungen von auf die noch in der Herstellung 

befindlichen Studentenwohnheime. Nachdem zwischenzeitlich auch das Studentenwohnheim in Bayreuth fertiggestellt wurde, beste-

hen keine Anzahlungen auf Projektentwicklungen mehr.

Erläuterungen zur Bilanz
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4.10. ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELÄQUIVALENTE

Der Posten Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente (nur fortgeführte Geschäftsbereiche) in Höhe von TEUR 2.772 (Vorjahr 

TEUR 2.517) umfasst Bargeld und die kurzfristigen Bankeinlagen, die im Konzern gehalten werden.

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente in Höhe von TEUR 589 (Vorjahr TEUR 637) sind nicht frei verfügbar. Diese entfallen 

zum 31. Dezember 2014 im Wesentlichen auf als Sicherheiten für einen Rechtsstreit hinterlegte Festgelder (TEUR 370), Gewährlei-

stungseinbehalte (TEUR 128) und den Ansparkonten für Instandhaltungsmaßnahmen gemäß den Darlehensverträgen (TEUR 55). 

4.11.  ZUR VERÄUSSERUNG BESTIMMTES  
LANGFRISTIGES VERMÖGEN

Das zur Veräußerung bestimmte langfristige Vermögen (TEUR 4.674; Vorjahr TEUR 17.945) umfasst als Finanzinvestition gehaltene 

Immobilien, bei denen bereits notarielle Verkaufsverträge vorliegen, und die übrigen kurz- und langfristigen Vermögenswerte der 

aufgegebenen Geschäftsbereiche.

ZUR VERÄUSSERUNG BESTIMMTES LANGFRISTIGES VERMÖGEN  
(ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN)

in TEUR 2014 2013

Stand 1. Januar  11.335  21.448 

Umgliederung aus als Finanzinvestition gehaltene Immobilien  228  33.286 

Abgänge aus Verkauf (11.626) (36.107) 

Nettogewinne / (Verluste) aus der Fair Value Bewertung  64 (7.293) 

Stand 31. Dezember   11.335 

Die im Vorjahr ausgewiesenen als Finanzinvestition gehaltene Immobilien entfielen auf die Segmente „YOUNIQ – Studentisches 

Wohnen“ (TEUR 8.600) und „Renting and Trading Real Estate“ (TEUR 2.735).

Die Abgänge betreffen hauptsächlich den Verkauf der Immobilien in Berlin, Iranische Straße, (TEUR 8.600) und in Wurzen, Gärt-

nergasse 2,4,6 (TEUR 1.150) sowie eine größere Anzahl von Wohnhäusern, Wohnungen und Stellplätze in Leipzig und Umgebung.
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ZUR VERÄUSSERUNG BESTIMMTES LANGFRISTIGES VERMÖGEN (ÜBRIGES VERMÖGEN)

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Sachanlagen  1  1 

Vorratsimmobilien  3.596  4.706 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  612  1.107 

Steuererstattungsansprüche  0  0 

Sonstige kurzfristige Forderungen und Vermögenswerte  26  168 

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente mit Verfügungsbeschränkung  255  279 

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente (frei verfügbar)  184  350 

Gesamt  4.674  6.610 

Bei den Liefer- und Leistungsforderungen handelt es sich um Mietforderungen und abgerechnete Betriebskosten sowie aus-

stehende Zahlungen aus Wohnungsverkäufen. Im Geschäftsjahr 2014 erfolgten Zuführungen zur Einzelwertberichtigung auf 

Liefer- und Leistungsforderungen sowie auf Forderungen aus abgerechneten Fertigungsaufträgen gegenüber Kunden bzw. Woh-

nungsverkäufen (TEUR 195; Vorjahr TEUR 430).

Die hier ausgewiesenen übrigen Vermögenswerte entfallen auf das Segment „Renting and Trading Real Estate“ (TEUR  4.674; 

Vorjahr TEUR 5.747) und das Segment „Project Development“ (TEUR 0; Vorjahr TEUR 863). 

4.12. EIGENKAPITAL

Zur Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf die Eigenkapitalveränderungsrechnung.

4.12.1. Gezeichnetes Kapital

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) ist unverändert zum Vorjahr in 10.400.000 Inhaber-Stammaktien eingeteilt. 

Dividendenzahlungen wurden in der Hauptversammlung vom 14. August 2014 nicht beschlossen.

4.12.2. Genehmigtes Kapital (nicht ausgegeben)

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 10. August 2011 wurde der Vorstand ermächtigt, das Grundkapital der Gesellschaft 

mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis einschließlich zum 9. August 2016 um bis zu EUR 5.200.000 (das entspricht 50 Prozent des 

derzeitigen Grundkapitals) durch einmalige oder mehrmalige Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender Stückaktien zu erhöhen 

(Genehmigtes Kapital 2011 - § 4 Abs. 4 der Satzung der YOUNIQ AG). Die Ausgabe neuer Aktien kann dabei gegen Bar- und / oder 

Sacheinlagen erfolgen. 

Hinsichtlich weiterer Informationen zum Genehmigten Kapital wird auf die Ausführungen zu den Angaben nach § 289 Abs. 4 HGB 

bzw. § 315 Abs. 4 HGB im zusammengefassten Lagebericht der YOUNIQ AG und des YOUNIQ-Konzerns für das Geschäftsjahr 

2014 (Abschnitt 5.7.1. – Genehmigtes Kapital (§ 4 Abs. 4 der Satzung der YOUNIQ AG) verwiesen.
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4.12.3. Bedingtes Kapital (nicht ausgegeben)

BEDINGTES KAPITAL 2011 / I (§ 4 ABS. 5 DER SATZUNG DER YOUNIQ AG)

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 10. August 2011 wurde das Grundkapital um bis zu EUR 4.680.000 durch Ausgabe 

von bis zu 4.680.000 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stückaktien bedingt erhöht (Bedingtes Kapital 2011 / I). Die 

bedingte Kapitalerhöhung wird nur insoweit durchgeführt, wie die Inhaber bzw. Gläubiger von Wandelschuldverschreibungen, Opti-

onsschuldverschreibungen, Genussrechten und / oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente), 

die von der YOUNIQ AG oder deren Konzernunternehmen auf Grund des Ermächtigungsbeschlusses der ordentlichen Hauptver-

sammlung vom 10. August 2011 bis zum 9. August 2016 (einschließlich) gegen bar ausgegeben bzw. garantiert werden, von ihren 

Wandlungs- bzw. Optionsrechten Gebrauch machen oder entsprechende Wandlungs- bzw. Optionspflichten erfüllt werden und 

soweit nicht andere Erfüllungsformen zur Bedienung eingesetzt werden. 

Hinsichtlich weiterer Informationen zum Bedingten Kapital 2011 / I wird auf die Ausführungen zu den Angaben nach § 289 Abs. 4 

HGB bzw. § 315 Abs. 4 HGB im zusammengefassten Lagebericht der YOUNIQ AG und des YOUNIQ-Konzerns für das Geschäfts-

jahr 2014 (Abschnitt 5.7.2. – Bedingtes Kapital 2011 / I / § 4 Abs. 5 der Satzung der YOUNIQ AG) verwiesen.

BEDINGTES KAPITAL 2011 / II („YOUNIQ AG AKTIENOPTIONSPLAN 2011“) 

Der Vorstand wurde mit Hauptversammlungsbeschluss vom 10. August 2011 ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats einen 

oder mehrere Aktienoptionspläne aufzulegen, mit denen bis zum 9. August 2016 ein- oder mehrmals Optionsrechte auf insgesamt 

bis zu 520.000 Stück auf den Inhaber lautende Stückaktien der YOUNIQ AG an Mitglieder des Vorstands und Mitarbeiter der 

YOUNIQ AG und an Mitglieder der Geschäftsführung und an Mitarbeiter von YOUNIQ-Konzernunternehmen ausgegeben werden.

Hinsichtlich weiterer Informationen zum Bedingten Kapital 2011 / II wird auf die Ausführungen zu den Angaben nach § 289 Abs. 4 

HGB bzw. § 315 Abs. 4 HGB im zusammengefassten Lagebericht der YOUNIQ AG und des YOUNIQ-Konzerns für das Geschäfts-

jahr 2014 (Abschnitt 5.7.3. – Bedingtes Kapital 2011 / II / “YOUNIQ Aktienoptionsplan 2011“) verwiesen.

4.12.4. Eigene Aktien

In der Hauptversammlung vom 11. Juni 2010 wurde der Vorstand der YOUNIQ AG gemäß § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG neu ermächtigt, in 

der Zeit bis zum 10. Juni 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien im Umfang von insgesamt bis zu zehn von Hundert 

des derzeitigen Grundkapitals zu erwerben.

Hinsichtlich weiterer Informationen zum Rückkauf eigener Aktien wird auf die Ausführungen im zusammengefassten Lagebericht 

der YOUNIQ AG und des YOUNIQ-Konzerns für das Geschäftsjahr 2014 (Abschnitt 5.8 – Befugnisse des Vorstands zum Aktien-

rückkauf) verwiesen.

Eigene Aktien und Wandelanleihen bestanden wie im Vorjahr auch zum 31. Dezember 2014 nicht.

4.12.5. Kapitalrücklage

Die Kapitalrücklage der YOUNIQ AG hat sich im Geschäftsjahr 2014 wie folgt verändert:

in TEUR 2014 2013

Stand 1. Januar  61.924  61.897 

Aktienoptionsprogramm  26  27 

Konsolidierungsmaßnahmen  23  - 

Stand 31. Dezember  61.973  61.924 
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4.12.6. Gewinnrücklage

Der Eigenkapitalposten Gewinnrücklage umfasst die gesetzliche Rücklage nach § 150 AktG (TEUR 48) und andere Gewinnrücklagen. 

Bei den anderen Gewinnrücklagen handelt es sich hauptsächlich um umgegliederte Verluste der Vorjahre und Entnahmen aus der 

Kapitalrücklage sowie Effekte aus dem Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen. Die Gewinnrücklagen gliedern sich wie in der 

Eigenkapitalentwicklung aufgeführt.

4.12.7. Neubewertungsrücklage

Geschäftsjahr 2014 (TEUR)

Zur Veräußerung 
verfügbare  

finanzielle Ver
mögenswerte Ertragsteuern Summe

Stand 1. Januar 2014  236 (75)  160 

Bewertungseffekte  140 (45)  95 

Stand 31. Dezember 2014  376 (120)  256 

Geschäftsjahr 2013 (TEUR)

Zur Veräußerung 
verfügbare  

finanzielle Ver
mögenswerte Ertragsteuern Summe

Stand 1. Januar 2013  98 (32)  67 

Bewertungseffekte  137 (44)  93 

Stand 31. Dezember 2013  236 (75)  160 

Es handelt sich ausschließlich um Posten, die unter bestimmten Bedingungen nachträglich in das Periodenergebnis des Konzerns 

(Gewinn- und Verlustrechnung) umgegliedert werden (IAS 1.81A b).

4.12.8. Anteile ohne beherrschenden Einfluss 

Ergebnisanteile am Periodenergebnis und am Gesamtergebnis entfallen auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss in Höhe von 

TEUR -19 (Vorjahr TEUR -44).

Die als Verbindlichkeiten auszuweisenden Anteile ohne beherrschenden Einfluss an Personen(handels)gesellschaften sind bereits 

in Vorjahren entfallen. 
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4.13.  LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN  
GEGENÜBER KREDITINSTITUTEN

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten der fortgeführten Geschäftsbereiche mit einer Restlaufzeit von 

über einem Jahr. Zum Bilanzstichtag betrifft dies insgesamt vier Darlehen, die teilweise fest verzinslich sind (Zinssätze zum Bilanz-

stichtag zwischen 1,25 % und 3,75 % p.a.).

in TEUR

ursprüng
licher Darle
hensbetrag

Ende Zinsbin
dung / Lauf

zeit
Zinssatz  

in %
Art der  

Verzinsung 31.12.2014 31.12.2013

Mainzer Volksbank e.G.  10.000 30.11.2022 1,250 Fixed  8.505  8.883 

Mainzer Volksbank e.G.  7.000 30.12.2023 3,750 Fixed  6.478  6.073 

WGZ Bank AG  12.600 31.08.2022 1,800 Fixed  11.358  12.452 

Berlin-Hannoversche Hypo-
thekenbank

 12.400 17.06.2016 Euribor plus 
Margin

Floating  11.763  11.999 

Liechtensteinische Landes-
bank AG

 5.000 30.06.2015  Euribor plus 
Margin 

Floating  -  1.250 

Gesamt  38.103  40.657 

Verbindlichkeiten, die im Geschäftsjahr 2015 zurückgeführt werden müssen, wurden in die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegen-

über Kreditinstituten umgegliedert. 

Die von der WGZ Bank AG (ursprünglicher Darlehensbetrag TEUR 12.600) und Mainzer Volksbank e.G. (ursprünglicher Darlehens-

betrag TEUR 10.000) zur Finanzierung der Projektentwicklungen in Potsdam und Mainz gewährten langfristigen Darlehen werden 

aus Mitteln der KfW Mittelstandsbank (Programm 153 – Effizientes Bauen) refinanziert. Dem YOUNIQ-Konzern wurde aufgrund 

energieeffizientem Bauen aus öffentlichen Mittel ein Tilgungszuschuss in Höhe von 5 % des zum Zeitpunkt der Anerkennung zuge-

sagten Darlehensbetrags gewährt und zum 31. März 2014 bei den entsprechenden Darlehen abgelöst.

Mit Darlehensvertrag vom 10. Juni 2011 hatte die Liechtensteinische Landesbank AG, Vaduz (Liechtenstein), der YOUNIQ AG ein 

zweckgebundenes Darlehen über TEUR 5.000 zur Rückzahlung der noch offenen Kreditlinie bei der GOETHE INVESTMENTS  

S.à r.l. gewährt. Das Darlehen war ab 2012 jährlich jeweils zum 30. Juni in Höhe von Euro 1.250.000 zu tilgen. Es wurde variabel 

verzinst (3-Monats-EURIBOR zuzüglich Aufschlag). Mit Vertrag vom 29. April 2014 hat die Liechtensteinische Landesbank AG mit 

Wirkung zum 20. Mai 2014 das zu diesem Zeitpunkt mit TEUR 2.500.000 (davon langfristig mit TEUR 1.250) valutierende Darlehen 

an die CORESTATE IREI Holding S.A., Luxemburg, verkauft (sogenannter Gläubigerwechsel).

Sämtliche Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind über Buchgrundschulden grundpfandrechtlich in Höhe der jeweiligen 

Darlehensvaluta abgesichert. Daneben sind teilweise auch Rechte aus Miet- und Pachtverhältnissen, Verkaufsverträgen und Zins-

sicherungsgeschäfte als Sicherheiten für Bankverbindlichkeiten an das jeweilige Kreditinstitut abgetreten.



Kon
ze

rn
lag

eb
er

ich
t

An 
die 

Akt
ion

är
e

Konz
er

nab
sc

hl
uss

103

4.14. LATENTE STEUERSCHULDEN

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Latente Steuerschulden  

Bewertungsunterschiede bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien  1.918  3.900 

sonstige Bewertungsunterschiede  120  75 

abzüglich latenter Steueransprüche: (Saldierung gem. IAS 12.74)

Bewertungsunterschiede bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien  250  1.343 

Bewertungsunterschiede bei den Vorratsimmobilien  -  1.078 

Nutzbare Verlustvorträge (Körperschaftsteuer)  -  567 

Nutzbare Verlustvorträge (Gewerbesteuer)  -  553 

Gesamt  1.788  435 

Der Rückgang der latenten Steuerschulden aus Bewertungsunterschieden bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 

ist eine Folge der Ausgliederungen der Geschäftsbetriebe Potsdam und Mainz auf neugegründete Personenhandelsgesellschaf-

ten. In diesem Zusammenhang kam es steuerlich zu einer Aufdeckung der stillen Reserven mit der Folge, dass nunmehr höhere 

Steuerbilanzwerte zu einem Wegfall der latenten Steuerschulden aus Bewertungsunterschieden bei diesen Immobilien (Segment 

„YOUNIQ – Studentisches Wohnen“) führten. 

Latente Steueransprüche aus Bewertungsunterschieden bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und den Vorrat-

simmobilien haben sich durch den Verzicht auf steuerliche Teilwertabschreibungen (Bewertungswahlrecht in der Steuerbilanz) 

ergeben. Im Geschäftsjahr 2014 sind durch den Verkauf der entsprechenden Immobilien die Bewertungsunterschiede zum größten 

Teil weggefallen.

Für die Berechnung der latenten Steueransprüche auf steuerliche Verlustvorträge wurden die zum Abschlussstichtag ermittelten 

körperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvorträge herangezogen. Durch den Wechsel der Mehrheitsaktionärin bei der 

YOUNIQ AG am 20. Oktober 2014 sind im vierten Quartal des Geschäftsjahres 2014 sämtliche zu diesem Zeitpunkt vorhandenen 

steuerlichen Verlustvorträge untergegangen, was entsprechend zum Wegfall von latenten Steueransprüchen führte.

4.15. DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

in TEUR Art Beginn Fälligkeit

anfäng
licher  

Betrag
Wäh
rung

fixer 
Zinssatz 

Fair value  
31.12.2014

Fair Value 
31.12.2013

Derivative Finanzinstrumente (fortgeführte Geschäftsbereiche)

Landesbank Berlin AG Interest 
rate swap 07.01.2014 29.03.2019  13.250 EUR 1,500 %  -  288 

Gesamt  13.250    288 

Erläuterungen zur Bilanz
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Der YOUNIQ-Konzern verwendet als derivative Finanzinstrumente Zinssatz-SWAPs und Zins-CAPs, um bestehende Risiken aus 

Zinssatzerhöhungen zu vermindern. Diese werden im Zugangszeitpunkt und am Abschlussstichtag mit ihrem Marktwert bewertet. 

Der Zins-CAP bei der Landesbank Berlin AG wurde im April 2014 in Höhe der ursprünglichen Anschaffungskosten („up-front fee“ 

von TEUR 300) an die Corestate Turbo FRA HoldCo S.á r.l veräußert.

4.16. LANGFRISTIGE RÜCKSTELLUNGEN

in TEUR 2014 2013

Stand 1. Januar  1.647   

Erhöhung aufgrund von Abzinsungseffekten  67  - 

Zuführung  89  1.647 

Stand 31. Dezember  1.803  1.647 

Die langfristigen Rückstellungen betreffen ausschließlich Drohverluste aus den Generalmietverträgen mit der Elfte Sachwert Ren-

dite-Fonds Deutschland GmbH & Co. KG bzw. deren Objektgesellschaften. Die Berechnung erfolgte auf Grundlage der Differenz 

aus garantierten Generalmietzahlungen und Kosten der Vermietung sowie den geschätzten Erlösen aus der Untervermietung der 

betreffenden Studentenwohnheime in München, Greifswald und Karlsruhe. Die Generalmietverträge werden als wirtschaftliche 

Einheit bewertet, da sie nur zusammen abgeschlossen werden konnten und Teil des gesamten MPC-Deals waren. Gegenüber 

dem Vorjahr wurden die Annahmen in Bezug auf die Kosten der künftigen Neumöblierung und die jährliche Mietsteigerungen aus 

der Untervermietung neu eingeschätzt. Im Rahmen der Diskontierung der künftigen Zahlungsströme wurde die von der Deutschen 

Bundesbank zum jeweiligen Abschlussstichtag veröffentlichte Zinsstruktur für (hypothetische) Null-Kupon-Anleihen ohne Kredit-

ausfallrisiko verwendet. Risiken und Chancen wurden in den künftigen Zahlungsströmen berücksichtigt.

4.17. SONSTIGE LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

 

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

MPC-Darlehen  2.712  2.572 

Sicherheitseinbehalte  79  352 

Leasingverbindlichkeiten (langfristig)  13  29 

Gesamt  2.804  2.953 
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Im Rahmen des Verkaufs von 94,9 % der Anteile an der Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG, der Youniq Greifswald GmbH & Co. KG 

und der Youniq München II GmbH & Co. KG hat die Elfte Sachwert Rendite-Fonds Deutschland GmbH & Co. KG, Hamburg, dem 

YOUNIQ-Konzern langfristige Darlehen („MPC-Darlehen“) gewährt. Die Darlehen haben eine Laufzeit von 6 Jahren und werden 

mit 6 % p.a. fest verzinst. Der YOUNIQ-Konzern hat eine Option, die Darlehen nebst aufgelaufenen Zinsen durch Abtretung der 

Restanteile an den vorgenannten Gesellschaften nach einer Haltefrist von 5,5 Jahren zu tilgen.

Die Sicherheitseinbehalte betreffen überwiegend Einbehalte gegenüber Nachunternehmern bis zum Auslaufen der 

Gewährleistungsfrist.

Leasingverbindlichkeiten resultieren aus der langfristigen Anmietung von Betriebs- und Geschäftsausstattung (Geldkar-

tenzahlungssysteme nebst Zubehör). Das Mietverhältnis wurde als Finanzierungsleasing klassifiziert, da der Barwert der 

Mindestleasingzahlungen zu Beginn mindestens dem beizulegenden Zeitwert des Vermögenswertes entsprach. 

4.18. SONSTIGE KURZFRISTIGE RÜCKSTELLUNGEN

in TEUR 2014 2013

Stand 1. Januar  3.318  466 

Veränderung aus Konsolidierungsvorgängen (3)  - 

Inanspruchnahme (2.738) (446) 

Auflösung (133) (11) 

Zuführung  703  3.308 

Stand 31. Dezember  1.146  3.318 

ZUSAMMENSETZUNG DER SONSTIGEN KURZFRISTIGEN RÜCKSTELLUNGEN

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Ausstehende Rechnungen (u.a. Beratungskosten, Betriebskosten)  746  231 

Gewährleistungen und Mängelbeseitigung  295  574 

Kosten der Hauptversammlung, Veröffentlichungen  50  75 

Rückstellung für Nachlaufkosten aus abgerechneten Aufträgen  34  - 

Personalkosten und Aufsichtsratsvergütung  20  68 

Verpflichtungen aus der Rückabwicklung von Verkaufsverträgen (MPC-Deal)  -  1.822 

Drohverluste aus schwebenden Verträgen  -  379 

übrige  -  168 

Gesamt  1.146  3.318 

Eine Rückstellung wurde für Gewährleistungsverpflichtungen und Mängelbeseitigung aus in den vergangenen Jahren verkauften 

Immobilien und Fertigungsaufträgen gebildet. Die Bewertung wird auf Basis von Erfahrungswerten für Reparaturen und Reklama-

tionen in der Vergangenheit vorgenommen. Es ist zu erwarten, dass der Großteil der Rückstellung innerhalb des Geschäftsjahres 

2015 verbraucht wird.

Erläuterungen zur Bilanz
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Bei Abschluss des Aufhebungsvertrages mit der Elfte Sachwert Rendite-Fonds Deutschland GmbH & Co. KG (MPC-Deal) über 

den Verkauf der Immobilie in Frankfurt am Main (Riedberg II) wurde im Vorjahr für die Verpflichtung aus den vereinbarten Abstands- 

und Entschädigungszahlungen eine Rückstellung für Verpflichtungen aus der Rückabwicklung von Verkaufsverträgen passiviert. 

Die genaue Höhe der Verpflichtungen hing zum Teil von dem Zeitpunkt des Vollzugs des Aufhebungsvertrages ab, der im ersten 

Quartal des Geschäftsjahres 2014 durchgeführt wurde.

Die Rückstellung für Drohverluste aus schwebenden Verträgen betraf den erwarteten Verpflichtungsüberhang aus einem Beschaf-

fungsgeschäft über Möbel (TEUR 100), die Aufhebungsvereinbarung bezüglich des Mietvertrages über die Geschäftsräume der 

YOUNIQ AG in Frankfurt am Main (TEUR 200) und Provisionszahlungen (TEUR 79). Sämtliche Verträge sind Mitte des Geschäfts-

jahres 2014 endverhandelt worden.

4.19. STEUERSCHULDEN

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Gewerbesteuer  110  83 

Gesamt  110  83 

4.20.  KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN GEGENÜBER  
KREDITINSTITUTEN

in TEUR

ursprüng
licher Darle
hensbetrag

Ende 
Zinsbin

dung / Lauf
zeit

Zinssatz  
in %

Art der  
Verzinsung 31.12.2014 31.12.2013

Deutsche Genossen-
schafts-Hypothekenbank 
AG  9.000 30.06.2015

 Euribor 
plus Margin  Floating  9.069  8.964 

Mainzer Volksbank e.G.  17.000 2015
1,250 bzw. 

3,750 Fixed  699  1.210 

WGZ Bank AG  12.600 2015 1,800 Fixed  516  148 

Berlin-Hannoversche 
Hypothekenbank  12.400 2015

Euribor 
plus Margin Floating  257  259 

Berlin Hyp AG  14.200 31.10.2014
 Euribor 

plus Margin  Floating  -  11.561 

Postbank AG  5.730 31.12.2014 5,380 Fixed  -  5.471 

Liechtensteinische Landes-
bank AG  - 30.06.2014

 Euribor 
plus Margin  Floating  -  1.250 

übrige (< T€ 300, u.a. Kon-
tokorrentverbindlichkeiten)  -  -  -  -  -  22 

Gesamt  10.542  28.885 
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Unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten werden auch die kurzfristigen Tilgungsanteile der ansonsten 

langfristigen Darlehen ausgewiesen.

Das Darlehen der Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG ist am 30. Juni 2015 zur Rückzahlung fällig. Derzeit laufen 

entsprechenden Vertragsverhandlungen mit verschiedenen Banken zur Anschlussfinanzierung. 

Das Darlehen der Berlin Hyp AG (TEUR 11.561) ist im Rahmen der Entkonsolidierung der TURBO FRA GmbH aus dem Konzern 

abgegangen.

Das Darlehen der Postbank AG (TEUR 5.471) wurde am 10. Februar 2014 im Rahmen des Verkaufs der Immobilie in Berlin aus dem 

Veräußerungserlös heraus vorzeitig getilgt.

Das Darlehen bei der Liechtensteinische Landesbank AG, Vaduz (Liechtenstein), wurde mit Wirkung zum 20. Mai 2014 von dieser 

an die CORESTATE IREI Holding S.A., Luxemburg, verkauft (sogenannter Gläubigerwechsel). Für weitere Erläuterungen wird auf 

die Abschnitte 4.13. und 9.6.(a) verwiesen.

4.21.  VERBINDLICHKEITEN GEGENÜBER VERBUNDENEN  
UNTERNHEMEN

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Langfristig  3.252  - 

CORESTATE IREI Holding S.A.  2.500   

Corestate Ben BidCo AG  752  - 

Kurzfristig  107  - 

CORESTATE IREI Holding S.A. (aufgelaufene Zinsen)  107  - 

Gesamt  3.359   

Hinsichtlich der Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen wird auf Abschnitt 9.6. verwiesen.

Erläuterungen zur Bilanz
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4.22. VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Ausstehende Baukostenrechnungen aus der Leistungsabgrenzung zum  

Bilanzstichtag  734  2.465 

Liefer- und Leistungsverbindlichkeiten  540  1.848 

Abschluss- und Prüfungskosten  283  326 

Nebenkostenvorauszahlungen der Mieter  15  22 

Gesamt  1.572  4.661 

Ausstehende Baukostenrechnungen aus der Leistungsabgrenzung zum Bilanzstichtag betreffen alle bereits erbrachten, aber noch 

nicht fakturierten oder anderweitig abgerechneten Bauleistungen. Sie entfallen im Wesentlichen auf die unter den als Finanzinvesti-

tion gehaltenen Immobilien ausgewiesenen Projektentwicklungen (einschließlich den noch zu erbringenden Fertigstellungsarbeiten 

an der bereits verkauften Immobilie in München, Berzeliusstraße).

Es handelt sich bei den Liefer- und Leistungsverbindlichkeiten hauptsächlich um Lieferantenforderungen aus dem laufenden Bau-

betrieb und für bezogene (Beratungs-)Leistungen. Daneben werden noch die erhaltenen Heiz- und Betriebskostenvorauszahlungen 

(Mietnebenkostenvorauszahlung) bis zur endgültigen Abrechnung gegenüber dem Mieter ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind nicht verzinslich und haben in der Regel eine Fälligkeit zwischen 30 und 

60 Tagen.

4.23.  SONSTIGE KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

in TEUR 1.437 31.12.2014 31.12.2013

Inhaberschuldverschreibung der Youniq Potsdam GmbH  5.027  4.984 

Verbindlichkeiten gegenüber Mitarbeitern und Vorständen  306  442 

Schadensersatzverpflichtungen  150  150 

Verbindlichkeiten aus Lohn- und Kirchensteuer  59  37 

Vorausbezahlte Mieten  44  141 

Leasingverbindlichkeit (kurzfristig)  16  15 

Kaufpreisverbindlichkeiten aus dem Erwerb von Geschäftsanteilen  12  100 

Erhaltene Kautionen  6  4 

Verbindlichkeiten aus Sozialversicherung  1  5 

Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer  1  0 

Erhaltene Anzahlungen aus Immobilienverkäufen  -  750 

Abgrenzung mietfreie Zeiten Geschäftsräume Frankfurt am Main  -  32 

übrige  62  56 

Gesamt  5.684  6.716 
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Mit Globalurkunde (WKN A1RE6N / ISIN DE00A1RE6N9) aus Dezember 2012 hatte die Konzerngesellschaft Youniq Potsdam GmbH 

eine Inhaberschuldverschreibung über insgesamt nominal TEUR  5.000 zur Finanzierung der Immobilien-Projektentwicklung in 

Potsdam herausgegeben. Die Inhaberschuldverschreibung hatte eine Laufzeit vom 17. Dezember 2012 (Begebungstag) bis zum 

17. Dezember 2014 und wurde mit 13 % p.a. fest verzinst. Die Besicherung erfolgte durch Konzerngesellschaften, die ihre Anteile an 

der Youniq Potsdam GmbH verpfändet haben. Am 15. Dezember 2014 wurde die Inhaberschuldverschreibung unter Beibehaltung 

des Zinssatzes und der Besicherung bis zum 17. Juni 2015 verlängert.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Mitarbeitern und Vorständen betreffen im Wesentlichen die Verpflichtungen aus Arbeitsverträgen 

(Boni) und nicht genommenem Urlaub (TEUR 306; Vorjahr TEUR 307). Im Vorjahr waren darüber hinaus noch erwartete Verpflich-

tungen aus der Kündigung und vorzeitigen Freistellung eines Mitarbeiters (TEUR 135) enthalten.

Die Schadensersatzverpflichtungen (TEUR 150) resultieren aus dem Urteil des Landgerichtes Lübeck vom 21. August 2013 betref-

fend die Entwicklung eines in Lübeck gelegenen Grundstücks. Die grundschuldrechtlich besicherte Verbindlichkeit ist spätestens 

am 20. August 2015 zur Zahlung fällig.

Die Kaufpreisverbindlichkeiten aus dem Erwerb von Geschäftsanteilen betreffen wie im Vorjahr den noch nicht fälligen Restkauf-

preis in Höhe von TEUR 12 (Vorjahr TEUR 100) aus dem Erwerb der Anteile an der Konzerngesellschaft Youniq Potsdam GmbH.

4.24.  SCHULDEN IM ZUSAMMENHANG MIT ZUR VERÄUSSERUNG 
BESTIMMTEM VERMÖGEN

Die Schulden im Zusammenhang mit zur Veräußerung bestimmtem Vermögen umfassen die kurz- und langfristigen Verbindlich-

keiten der aufgegebenen Geschäftsbereiche.

in TEUR 1.437 31.12.2014 31.12.2013

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  2.912  5.104 

Rückstellungen  954  1.682 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  1.170  1.437 

Erhaltene Anzahlungen  255  255 

Steuerschulden  6  60 

übrige Schulden  360  362 

Gesamt  5.657  8.900 

Sämtliche Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind über Buchgrundschulden grundpfandrechtlich in Höhe der jeweiligen 

Darlehensvaluta abgesichert. Daneben sind teilweise auch Rechte aus Miet- und Pachtverhältnissen und Verkaufsverträgen als 

Sicherheiten für Bankverbindlichkeiten an das jeweilige Kreditinstitut abgetreten. 

Erläuterungen zur Bilanz
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5.  ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

5.1. MIETERLÖSE  (FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

Die Mieterlöse gliedern sich wie folgt:

in TEUR 2014 2013

Mieterlöse - Pauschalmieten Studentenapartments  8.566  7.648 

Mieterlöse - Parkflächen  152  128 

Mieterlöse - Wohneinheiten  17  445 

Mieterlöse - Gewerbeeinheiten  13  16 

Mieterlöse - sonstige  1  11 

Mietminderungen, Leerstand (25) (37) 

Gesamt  8.725  8.210 

Sämtliche Mieterlöse wurden wie im Vorjahr ausschließlich in Deutschland erzielt. 

Die „Mieterlöse - Pauschalmieten Studentenapartments“ enthalten Zahlungen aus Untermietverhältnissen in Höhe von TEUR 4.153 

(Vorjahr TEUR 4.155).

Hinsichtlich der immobilienspezifischen Kennzahlen je Segment wird auf den zusammengefassten Lagebericht (Abschnitt 1.1.4. – 

Geschäftsverlauf und Entwicklung des Immobilienportfolios) verwiesen.

5.2.  ERTRÄGE AUS DER WEITERBERECHNUNG VON NEBENKOSTEN 
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

Bei den Erträgen aus der Weiterberechnung von Nebenkosten (TEUR 7; Vorjahr TEUR -7) handelt es sich um die gegenüber den 

Mietern weiter zu berechnenden Heiz- und Betriebskosten. 

Ursächlich für die geringen Erträge aus der Weiterberechnung von Nebenkosten ist die Tatsache, dass die Vermietung der Stu-

dentenapartments ausschließlich zu einer so genannten „Miet-Flatrate“ („Ein Preis für alles » inklusive aller Nebenkosten“) erfolgt. 
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5.3. MIETAUFWENDUNGEN (FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Generalmieten an MPC (Objekte in Karlsruhe) (1.661) (1.631) 

Generalmieten an MPC (Objekte in Greifswald) (596) (585) 

Generalmieten an MPC (Objekte in München) (475) (466) 

Generalmieten an uniVersa Versicherung (Objekt in Erlangen) (276) (473) 

Drohende Verluste aus Generalmietverträgen (MPC-Fonds) (89) (1.647) 

Gesamt (3.096) (4.803) 

Der Aufwand für drohende Verluste aus den Generalmietverträgen mit der Elfte Sachwert Rendite-Fonds Deutschland GmbH & Co. 

KG bzw. deren Objektgesellschaften (MPC-Fonds) betrifft die Zuführung zur Rückstellung. Wir verweisen diesbezüglich auf unsere 

Ausführungen in Abschnitt 4.16.

5.4.  AUFWENDUNGEN AUS DER IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG 
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Betriebskosten (Energie, Gas, Wasser, etc.) (1.200) (1.262) 

Reinigung, Abfallentsorgung (409) (359) 

Telekommunikation (385) (218) 

Immobilienbezogene Rechtsberatung (243) (251) 

Vermietungsprovisionen, Maklergebühren (205) (230) 

Laufende Instandhaltung (137) (478) 

Nicht abzugsfähige Vorsteuer (129) (82) 

Grundsteuern  (96) (102) 

Aufwendungen für Objektverwaltung (87) (221) 

Pflege der Außenanlagen (46) (20) 

Hausmeisterkosten (23) (35) 

Gerichtskosten, Mahngebühren (21) (20) 

Sicherheit (1)  - 

Gebäudeversicherungen (Beiträge, Erstattungen)  40  185 

Sonstige Kosten der Immobilienbewirtschaftung (53) (242) 

Gesamt (2.995) (3.334) 

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung der fortgeführten Geschäftsbereiche
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5.5.  SONSTIGE IMMOBILIENBEZOGENE ERTRÄGE UND  
AUFWENDUNGEN (FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Aufnahme- und Bearbeitungsgebühren  661  481 

Abrechnung einer immobilienspezifischen Beratungsleistung  300  - 

Erlöse aus der Verwaltung von Studentenapartements für Dritte  220  182 

Erlöse aus der Nutzung von Waschmaschinen  144  88 

Erlöse aus Dienstleistungen für Mieter und Dritte  82  137 

Sonstige immobilienbezogene Erlöse  50  26 

Sonstige immobilienbezogene Erlöse (periodenfremd)  -  11 

Immobilienspezifische Beratung (30) (363) 

Schadensersatzverpflichtungen  - (500) 

Gesamt  1.426  62 

Erlöse aus immobilienspezifischen Beratungsleistungen wurden vollständig im EU-Ausland erzielt.
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5.6.  ERGEBNIS AUS DER VERÄUSSERUNG VON IMMOBILIEN  
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien  8.943  18.340 

Verkaufserlöse von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien  8.930  18.296 

Sonstige Verkaufserlöse  13  43 

Abgang von Buchwerten aus der Veräußerung von Immobilien (8.828) (18.579) 

Buchwertabgang von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (8.828) (18.579) 

Buchwertabgang von Vorratsimmobilien     

Aufwendungen aus der Veräußerung von Immobilien (192) (5.653) 

Kosten aus Rücktritt Kaufvertrag Riedberg II (MPC-deal)  - (3.122) 

Provisionen und Vertriebskosten (22) (614) 

Wertberichtigung auf Kaufpreisforderung MPC-deal (Objekt München II)  - (450) 

Aufwendungen für Gewährleistungen (170) (1.467) 

Akquisitionskosten und Kosten aus Unternehmenszusammenschlüssen  - (8) 

übrige Kosten, Nachlaufkosten  - (8) 

Erträge / (Aufwendungen) aus dem Kauf bzw. der Veräußerung von 

ImmobilienUnternehmen
(153)  - 

Abschreibungen auf Geschäfts- und Firmenwerte (5)  - 

Verluste aus Entkonsolidierungen TURBO FRA GmbH (128)  - 

übrige Konsolidierungseffekte (20)  - 

Gesamt (230) (5.900) 

5.7.  ERGEBNIS AUS DER MARKTBEWERTUNG VON ALS FINANZINVES
TITION GEHALTENEN IMMOBILIEN (FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Werterhöhungen im Rahmen der laufenden Marktbewertung  1.054  535 

Werterhöhungen im Rahmen von Verkäufen (Verkaufspreise)  3  - 

Wertminderungen im Rahmen von Verkäufen (Verkaufspreise)  - (4.330) 

Wertminderungen im Rahmen der laufenden Marktbewertung (2.284) (13.342) 

Gesamt (1.228) (17.136) 

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung der fortgeführten Geschäftsbereiche
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5.8.  PERSONAL UND VERWALTUNGSAUFWENDUNGEN  
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Personalaufwand (1.515) (1.507) 

Löhne und Gehälter (Angestellte und Vorstände) (1.266) (1.279) 

Gesetzliche Sozialabgaben (218) (218) 

übrige Personalaufwendungen (30) (11) 

Verwaltungsaufwendungen (2.075) (2.845)

Rechts- und Beratungskosten (842) (854) 

Mieten, Raumkosten (283) (512) 

Kosten für Börse, Veröffentlichungen, etc. (269) (362) 

Kosten für Prüfung, Erstellung und Beratung (Abschlusskosten) (183) (295) 

Kosten für IT-Hard- und Software (110) (120) 

Reisekosten (107) (141) 

Versicherungen (75) (79) 

Kosten für nicht durchgeführte Projekte (70) (223) 

Büro- und Kommunikationskosten (60) (91) 

Kosten für Steuerberatung (29) (62) 

Kosten der Immobilienbewertung (27) (80) 

Personalbeschaffung (21) (25) 

Übrige  130 (42) 

Gesamt (3.459) (4.394) 

Unter Berücksichtigung der aufgegebenen Geschäftsbereiche beträgt der gesamte Personalaufwand im Geschäftsjahr 2014 

TEUR 2.305 (Vorjahr TEUR 2.891). Hierin sind Rentenversicherungsbeiträge (Arbeitgeberanteil) in Höhe von TEUR 124 (Vorjahr 

TEUR 135) enthalten.

Im Jahresdurchschnitt wurden 39 (im Vorjahr 42) Arbeitnehmer beschäftigt. Der Personalbestand zum 31. Dezember 2014 beträgt 

35 (im Vorjahr 42) Mitarbeiter.

Im Personalaufwand sind vorsorglich Aufwendungen für Karenzentschädigungen von TEUR 100 (Vorjahr TEUR 20) und aus der 

Beendigung von Arbeitsverhältnissen (Ausgleichszahlung) in Höhe von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 288) enthalten. Diese entfallen in 

Höhe von TEUR 100 (Vorjahr TEUR 20) auf einen ehemaligen Vorstand sowie in Höhe von TEUR 0 (Vorjahr TEUR 260) auf leitende 

Mitarbeiter.
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5.9.  ALLGEMEINE VERTRIEBS UND MARKETINGAUFWENDUNGEN 
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

Die Vertriebs- und Marketingaufwendungen (TEUR 254; Vorjahr: TEUR 281) beinhalten im Wesentlichen Repräsentationsaufwen-

dungen sowie Vertriebskosten. Hierzu zählen insbesondere die allgemeinen Provisionen aus dem Vertrieb von Wohnungen und 

Apartments in Studentenwohnheimen, die Pflege der Marke „YOUNIQ“ sowie Teilnahme an Fachmessen.

5.10.  ZUSCHREIBUNGEN / (ABSCHREIBUNGEN) (FORTGEFÜHRTE 
BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Abschreibungen auf Sachanlagen (131) (161) 

Abschreibungen auf Immaterielle Vermögensgegenstände (22) (25) 

Abschreibungen auf Vorräte  - (1.436) 

Wertminderungen auf Sachanlagen (19) (16) 

Gesamt (172) (1.638) 

5.11. ZINSERTRÄGE (FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Zinserträge nach § 233a AO  86  18 

Zinserträge aus der kurzfristigen Geldanlage  5  5 

übrige  14  - 

Gesamt  104  23 

Die übrigen Zinserträge enthalten TEUR 14 aus der Aufzinsung einer langfristigen Forderung.

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung der fortgeführten Geschäftsbereiche
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5.12. ZINSAUFWENDUNGEN (FORTGEFÜHRTE BEREICHE) 
in TEUR 2014 2013

Zinsaufwendungen (2.089) (2.735) 

Zinsen aus Bankdarlehen (1.208) (1.941) 

Zinsaufwendungen aus der Inhaberschuldverschreibung (650) (650) 

Zinsen aus den MPC-Darlehen (140) (140) 

Zinsaufwendungen nach § 233a AO (17) (2) 

Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von Rückstellungen (74) (2) 

abzüglich aktivierte Fremdkapitalzinsen  40  1.131 

Projektentwicklungen bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien  40  985 

Projektentwicklungen bei den Vorratsimmobilien  -  146 

Gesamt (2.049) (1.604) 

Die aktivierten Fremdkapitalzinsen entfallen auf die Immobilie in Bayreuth (TEUR 40; Vorjahr TEUR 163). Im Vorjahr wurden daneben 

noch Fremdkapitalzinsen in die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Vorratsimmobilie in Frankfurt am Main-Riedberg II 

(TEUR 146) und der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Potsdam (TEUR 624) und Mainz (TEUR 198) aktiviert. 

5.13.  SONSTIGE FINANZERTRÄGE / (FINANZAUFWENDUNGEN)  
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

in TEUR 2014 2013

Sonstige Finanzerträge  300  118 

Ertrag aus dem Verkauf von derivativen Finanzinstrumenten  300  - 

Ertrag aus der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten  -  118 

Sonstige Finanzaufwendungen (409) (1.089) 

Aufwand aus der Marktbewertung von derivativen Finanzinstrumenten (145) (11) 

Finanzierungsgebühren und Vorfälligkeitsentschädigungen (130) (946) 

Zinsen an verbundene Unternehmen (109)  - 

Bankgebühren (24) (30) 

Aufwand aus der Beendigung von derivativen Finanzinstrumenten  - (103) 

Gesamt (109) (971) 
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5.14.  ERTRAGSTEUERN – ERTRAG / (AUFWAND)  
(FORTGEFÜHRTE BEREICHE)

Die Ertragsteuern der Periode setzen sich gemäß IAS 12 aus den laufenden Steuern vom Einkommen und vom Ertrag und den 

latenten Steuern zusammen.

in TEUR 2014 2013

Latente Steuern  79 (8.612) 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (laufendes Jahr) (0) (0) 

Steuernachzahlung für Vorjahre (154)  - 

Steuererstattungen für Vorjahre  239  - 

Gesamt  164 (8.612) 

Steuerforderungen und Steuerverbindlichkeiten werden in der Bilanz getrennt ausgewiesen.

Der tatsächliche Ertragsteueraufwand ergibt sich hauptsächlich aus den anzuwendenden Regeln zur steuerlichen Gewinnermittlung bei 

der YOUNIQ AG als Organträgerin, welcher aus den Einzelabschlüssen der YOUNIQ AG und aller einbezogenen Organgesellschaften 

abgeleitet wird, die nach steuerlichen Regeln erstellt werden. In die körperschaft- und gewerbesteuerliche Organschaft zur YOUNIQ AG 

sind die meisten Konzerngesellschaften einbezogen. Die zum Abschlussstichtag vorgenommene Neueinschätzung der künftigen 

Nutzung von steuerlichen Verlustvorträgen der YOUNIQ AG hat insbesondere zur Abschreibung von latenten Steueransprüchen geführt.

5.15. STEUERLICHE ÜBERLEITUNGSRECHNUNG

Die gesamten Ertragsteuern der Periode (einschließlich der aufgegebenen Geschäftsbereiche) setzen sich gemäß IAS 12 aus den 

laufenden Steuern vom Einkommen und vom Ertrag und den latenten Steuern zusammen:

in TEUR 2014 2013

Latente Steuern (fortzuführende Geschäftsbereiche)  79 (8.612) 

Latente Steuern (aufgegebene Geschäfsbereiche) (1.387)  944 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (fortzuführende Geschäftsbereiche)  85 (0) 

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (aufgegebene Geschäfsbereiche)  153  5 

Gesamt (1.069) (7.663) 

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung der fortgeführten Geschäftsbereiche
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Hieraus ergibt sich folgende steuerliche Überleitungsrechnung:

in TEUR 2014 2013

Konzernergebnis vor Ertragsteuern (5.129)   (46.419)   

Steuersatz 31,93 % 31,93 %

Erwarteter (Steuerertrag) / Steueraufwand (1.637)   (14.819)   

Nicht nutzbare Verlustvorträge  1.334     7.810    

(Zuschreibung)/Abschreibung auf Verlustvorträge des Vorjahres  1.119     8.060    

Gewerbesteuereffekte (abweichende Bemessungsgrundlage)  535     308    

Nicht abziehbare Aufwendungen  151     603    

Bewertungseffekte nach IAS 12.51 (Realisationswahrscheinlichkeit)  -      5.590    

Aperiodische Effekte  -      111    

(Steuerstattungen)/Nachzahlungen betreffend Vorjahre (207)    -     

Effekte aus Umstrukturierung (2.364)    -     

Gesamt (1.069)  7.663    

Effektiver Steuersatz 20,85 % -16,51 %

5.16. ERGEBNIS JE AKTIE

Entsprechend IAS 33 wird das Ergebnis je Aktie ermittelt, indem das Periodenergebnis des Konzerns durch die gewichtete Durch-

schnittszahl der ausgegebenen Aktien in den jeweiligen Geschäftsjahren (wie im Vorjahr 10.400.000 Inhaber-Stückaktien) dividiert wird. 

Eine Verwässerung dieser Kennzahl kann grundsätzlich durch so genannte potenzielle Aktien (Wandelschuldverschreibungen, Opti-

onsanleihen, Aktienoptionen) eintreten. Die YOUNIQ AG hat bislang weder Options- noch Wandelrechte ausgegeben. Hinsichtlich der 

ausstehenden Erwerbsoptionen für Mitarbeiter (Aktienoptionsplan) waren die vereinbarten Erfolgsziele zum Abschlussstichtag noch 

nicht erfüllt. Eine Verwässerung liegt daher zurzeit noch nicht vor.

Die Berechnung des verwässerten Ergebnisses pro Aktie wird daher nicht vorgenommen, da dieses dem unverwässerten Ergebnis 

entspricht. Künftig könnte es jedoch bei Inanspruchnahme der durch die von der Hauptversammlung der YOUNIQ AG beschlossenen 

Instrumente (genehmigtes und bedingtes Kapital) zu einer Verwässerung des Ergebnisses je Aktie kommen.

Das unverwässerte Ergebnis je Aktie beträgt für das Geschäftsjahr 2014 EUR -0,59 und für das Geschäftsjahr 2013 EUR -5,20. 



Kon
ze

rn
lag

eb
er

ich
t

An 
die 

Akt
ion

är
e

Konz
er

nab
sc

hl
uss

119

5.17. BUCHWERT JE AKTIE

Der Buchwert je Aktie ermittelt sich aus dem Eigenkapital vor Anteile ohne beherrschenden Einfluss dividiert durch die Anzahl der 

Aktien.

in EUR 2014 2013

Auf die Konzernaktionäre entfallendes Eigenkapital (in EUR) 20.980.928 27.016.007

Anzahl der Aktien (Stück) 10.400.000 10.400.000

Buchwert je Aktie 2,02 2,60

6. KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente des Konzerns durch Mittelzuflüsse und 

Mittelabflüsse im Laufe des Geschäftsjahres verändert haben. Entsprechend IAS 7 wird zwischen Zahlungsströmen aus laufender 

Geschäftstätigkeit sowie aus Investitions- und Finanzierungstätigkeit unterschieden.

Die Mittelzuflüsse und Mittelabflüsse im Laufe des Geschäftsjahres setzen sich nach der Tätigkeit und getrennt nach aufgegebenen 

und fortgeführten Geschäftsbereichen wie folgt zusammen:

in TEUR 2014 2013

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit (aufgegebene Bereiche)  868  1.157 

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit (fortgeführte Bereiche) (2.391) (18.262) 

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit (Gesamt) (1.523) (17.105) 

Cashflow aus Investitionstätigkeit (aufgegebene Bereiche)  2.780  15.390 

Cashflow aus Investitionstätigkeit (fortgeführte Bereiche) 5.481 (15.172) 

Cashflow aus Investitionstätigkeit (Gesamt) 8.261  218 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit (aufgegebene Bereiche) (3.837) (18.501) 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit (fortgeführte Bereiche) (2.835)  29.838 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit (Gesamt) (6.672)  11.337 

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands (aufgegebene Bereiche) (189) (1.954) 

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands (fortgeführte Bereiche)  256 (3.597) 

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands (Gesamt)  66 (5.551) 

Finanzmittelbestand am Ende der Periode (aufgegebene Bereiche)  439  629 

Finanzmittelbestand am Ende der Periode (fortgeführte Bereiche)  2.772  2.517 

Finanzmittelbestand am Ende der Periode (Gesamt)  3.212  3.146 

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung  

der fortgeführten Geschäftsbereiche | Kapitalflussrechnung
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Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit (fortgeführte Bereiche) enthält insbesondere Zahlungsmittelabflüsse aus dem Per-

sonal- und Verwaltungsaufwand. Im Vorjahr waren daneben hohe Zahlungsmittelabflüsse aus der Projektentwicklung in Frankfurt 

am Main (Riedberg II) zu verzeichnen. 

In den aufgegebenen Geschäftsbereichen sind sowohl der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit als auch der Cashflow aus 

Investitionstätigkeit aufgrund der fortschreitenden Liquidation weiterhin positiv.

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds umfasst alle Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente, die sich 

aus Kassenbeständen und Guthaben bei Kreditinstituten zusammensetzen. Darin sind auch Zahlungsmittel in Höhe von TEUR 844 

(Vorjahr TEUR 916) enthalten, die nicht frei verfügbar sind. Bei den nicht frei verfügbaren Zahlungsmitteln handelt es sich haupt-

sächlich um Beträge, die aufgrund von Vereinbarungen in diversen Darlehensverträgen zweckbestimmt und / oder als Sicherheit 

hinterlegt sind.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstätigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der Cashflow aus lau-

fender Geschäftstätigkeit wird demgegenüber ausgehend vom Periodenergebnis des Konzerns indirekt abgeleitet. Im Rahmen 

der indirekten Ermittlung werden die berücksichtigten Veränderungen von Bilanzposten im Zusammenhang mit der laufenden 

Geschäftstätigkeit um Effekte aus Konsolidierungskreisänderungen bereinigt. Die Veränderungen der betreffenden Bilanzposten 

können daher nicht mit den entsprechenden Werten auf der Grundlage der veröffentlichten Konzernbilanz abgestimmt werden. 

Wesentliche zahlungsunwirksame Transaktionen betreffen die latenten Steuern, die Änderungen der beizulegenden Zeitwerte der 

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die Rückstellungen sowie die Marktwertänderungen und die Zu- und Abschreibungen.

Die Summe der Cashflows aus dem Erwerb bzw. der Veräußerung von Tochterunternehmen werden gesondert dargestellt und in 

der Kapitalflussrechnung als Investitionstätigkeit klassifiziert.

Cashflows aus dem Erwerb bzw. der Veräußerung  
von Tochterunternehmen (TEUR)

erhaltene /  
(gezahlte) 

Kaufpreise

erhaltene / (ver-
kaufte) Zah-

lungsmittel des 
Tochterunter-

nehmens

Einzah-
lungen / (Aus-

zahlungen) aus 
dem Verkauf / Er-

werb von Toch-
terunternehmen

Verkauf TURBO FRA GmbH  2.315 (64)  2.252 

Erwerb Youniq Lübeck Paul-Ehrlich-Straße GmbH (28)  25 (3) 

Erwerb Youniq Verwaltungs GmbH (28)  25 (3) 

sonstige Kaufpreisnachzahlungen (20)  - (20) 

Gesamt 2014  2.240 (14)  2.227 

 

Die Restforderungen aus dem in 2012 erfolgten Verkauf der Anteile an der Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG und der Youniq 

München II GmbH & Co. KG (TEUR  131) werden voraussichtlich erst nach vollständiger Abarbeitung der Restmängel an den 

Immobilien in Karlsruhe und München bzw. nach Übergabe der vereinbarten Dokumentationen und Betriebsgenehmigungen im 

Geschäftsjahr 2015 zahlungswirksam. 

Die Auszahlungen aus dem Erwerb von Anteilen ohne beherrschenden Einfluss (Rückkauf von Minderheitenanteilen) werden in der 

Kapitalflussrechnung als Finanzierungstätigkeit klassifiziert. Erhaltene und gezahlte Zinsen werden ebenfalls im Cashflow aus der 

Finanzierungstätigkeit ausgewiesen.

Im Geschäftsjahr 2014 wurden unter Berücksichtigung des Tilgungszuschusses (TEUR 1.130) Verbindlichkeiten gegenüber Kre-

ditinstituten in Höhe von TEUR 9.037 (Vorjahr TEUR 23.537) getilgt und Darlehen in Höhe von TEUR 2.274 (Vorjahr TEUR 39.688) 

neu aufgenommen (Saldo TEUR -5.633; Vorjahr TEUR 16.151). Darüber hinaus hat die Corestate Ben BidCo AG mit Vertrag vom 

18. Dezember 2014 der YOUNIQ AG ein Darlehen über TEUR 750 gewährt.
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7. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die YOUNIQ AG ist als kapitalmarktorientiertes Unternehmen gemäß IFRS 8.2b(i) verpflichtet, Informationen über Segmente im 

Konzernabschluss anzugeben. Die Segmentabgrenzung und Berichtsweise im YOUNIQ-Konzern entspricht der internen Bericht-

erstattung an den Hauptentscheidungsträger und erfolgt auf Basis der operativen Geschäftsbereiche (so genannter „management 

approach“). Zentraler Entscheidungsträger ist der Vorstand der YOUNIQ AG sowie der Aufsichtsrat als Kontrollorgan mit wesent-

lichen Zustimmungsvorbehalten. 

Die Segmentinformationen umfassen neben verschiedenen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung auch Erfolgskennziffern 

sowie ausgewählte Bilanzposten. Die Segmentabgrenzung erfüllt die Wesentlichkeitskriterien gemäß IFRS 8.13.

Primäre Segmente sind die nachfolgend beschriebenen Geschäftssegmente:

• „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“,

• „Dienstleistungen” 

• „Renting and Trading Real Estate“ (aufgegebener Geschäftsbereich), 

• „Project Development“ (aufgegebener Geschäftsbereich).

Angaben zu geographischen Segmenten (sekundäre Segmente) sind unterblieben, da der Konzern ausschließlich in Deutschland 

tätig ist. Dementsprechend sind sämtliche Erlöse, mit Ausnahme von Erlöse aus immobilienspezifischen Beratungsleistungen von 

TEUR 333, in Deutschland erzielt worden. 

Mieter und / oder Käufer, auf die mehr als 10 % des Konzernumsatzes entfallen, betreffen den Verkauf der Wohnimmobilie in 

Berlin, Iranische Straße, (Verkaufspreis TEUR  8.600; Segment „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“) sowie der Immobilien des 

Segments „Renting and Trading Real Estate“ in Bielefeld (Verkaufspreis TEUR 1.510) und in Wurzen (Verkaufspreis TEUR 1.150). Im 

Vorjahr betraf dies den Verkauf des Studentenwohnheims (einschließlich Möblierung) in München, Berzeliusstraße (Verkaufspreis 

TEUR 14.522; Segment „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“). 

Daneben wurden im Segment „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ Mieterlöse aus den Generalmietverträgen mit der Elfte Sachwert 

Rendite-Fonds Deutschland GmbH & Co. KG bzw. deren Objektgesellschaften von TEUR 3.807 (Vorjahr TEUR 3.679) erzielt.

SEGMENT „YOUNIQ – STUDENTISCHES WOHNEN“ 

Mit der Marke „YOUNIQ“ hat der YOUNIQ-Konzern ein umfassendes Konzept für Studentisches Wohnen im Markt etabliert. YOU-

NIQ-Objekte sind Konzeptimmobilien, die ihren studentischen Mietern neben hochwertig möblierten Wohnungen über die YOUNIQ 

Welt ein vielfältiges Zusatzangebot an Freizeitaktivitäten und Dienstleistungen bieten. Diese Konzeptimmobilien hat der YOUNIQ-

Konzern bereits an den Standorten in Greifswald (2 Objekte), Leipzig, München (2 Objekte), Karlsruhe, Potsdam, Mainz, Frankfurt 

am Main (2 Objekte), Bayreuth und Erlangen erfolgreich vermarktet. Das Projekt in Lübeck befindet sich in der Planung. Ein Teil 

der YOUNIQ-Objekte hält der YOUNIQ-Konzern im eigenen Bestand; die anderen wurden an institutionelle Investoren oder an 

Kapitalanleger veräußert. 

SEGMENT „DIENSTLEISTUNGEN“

Das Segment „Dienstleistungen“ enthält derzeit ausschließlich die YOUNIQ  AG und die Youniq Service GmbH. Während die 

YOUNIQ AG in erster Linie als Holdinggesellschaft im Konzern fungiert, ist sie gleichzeitig auch für die Konzernfinanzierung zustän-

dig. Nach der Satzung der YOUNIQ AG besteht ihr Gesellschaftszweck daneben auch aus dem Ankauf, Verkauf und Vermittlung 

von Immobilien sowie der Vermittlung von Finanzierungen. 

Die Youniq Service GmbH übernimmt sowohl für die im Bestand gehaltenen Objekte des YOUNIQ-Konzerns als auch für die 

meisten an Endinvestoren oder Kapitalanleger veräußerten Objekte und Wohnungen die Vermietung und klassische Objektverwal-

tung. Die wesentlichen Personal- und Verwaltungsaufwendungen des YOUNIQ-Konzerns fallen im Segment „Dienstleistungen“ an. 

Das Segment „Dienstleistungen“ wird prinzipiell nach den gleichen Grundsätzen gesteuert wie die übrigen Geschäftssegmente. 

Kapitalflussrechnung | Segmentberichterstattung
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SEGMENT „RENTING AND TRADING REAL ESTATE“

Im Geschäftsbereich „Renting and Trading Real Estate“ hält der YOUNIQ-Konzern einen Immobilienbestand für Vermietungs- und 

Verkaufszwecke. Im Geschäftsjahr 2014 wie auch im Vorjahr wurden in diesem Geschäftssegment keine weiteren Zukäufe getä-

tigt. Im Hinblick auf die Fokussierung auf die Segmente „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ und „Dienstleistungen“ erfolgt der 

Abverkauf des Altbestands (im Wesentlichen Vorrats- und Bestandsimmobilien) in diesem Segment. Als Folge der aktiven Vermark-

tung konnten in den Geschäftsjahren 2012 bis 2014 bereits zahlreiche Immobilienverkaufsverträge abgeschlossen werden. Das 

Segment „Renting and Trading Real Estate“ wird den aufgegebenen Geschäftsbereichen zugeordnet.

SEGMENT „PROJECT DEVELOPMENT“

Im Geschäftsbereich „Project Development“ hatte der YOUNIQ-Konzern hochwertige, unter Denkmalschutz stehende Immobilien 

in Premiumlagen saniert. Diese Objekte wurden über ein bundesweites Vertriebsnetz an Kapitalanleger und Eigennutzer verkauft. 

Aufgrund des Schwerpunkts des Konzerns in den Bereichen „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ sowie „Dienstleistungen“ wurden 

bereits angestoßene Projekte des Geschäftssegments „Project Development“ abgeschlossen, jedoch keine neuen akquiriert. Das 

Segment „Project Development“ wird den aufgegebenen Geschäftsbereichen zugeordnet. Im Geschäftsjahr 2014 wurden die 

leeren Gesellschaften dieses Segments im Rahmen der Vereinfachung der Konzernstruktur auf die AF Verwaltungs GmbH, einer 

eigens hierfür gegründeten Gesellschaft im Segment „Renting and Trading Real Estate“ verschmolzen.

Die Segmentangaben werden mit Ausnahme der Aufwendungen und Erträgen aus Ergebnisabführungsverträgen auf 

nicht-konsolidierter Basis dargestellt, d.h. es findet keine Schulden- bzw. Aufwands- und Ertragskonsolidierung sowie Zwi-

schenergebniseliminierung zwischen den verschiedenen Segmenten statt. Allerdings werden die jeweiligen Segmentangaben 

vorkonsolidiert ermittelt, d.h. es erfolgt eine Konsolidierung der Forderungen / Verbindlichkeiten, Aufwendungen / Erträge und Zwi-

schenergebnisse zwischen den einzelnen Konzerngesellschaften innerhalb desselben Segmentes.

Im YOUNIQ-Konzern finden Umsätze bzw. Geschäfte zwischen berichtspflichtigen Segmenten nur von untergeordneter Bedeutung 

statt. Zu den wenigen Transaktionen zählen (ohne Ergebnisabführungsverträge):

• Verzinsliche Darlehen der YOUNIQ AG mit der CAMPUS REAL ESTATE GmbH 

• Marktübliche Verzinsung der Verrechnungskonten zwischen allen Gesellschaften (seit 1. Dezember 2010)

• Haftungsvergütungen an Komplementäre (TEUR 9; Vorjahr TEUR 5)

• Serviceleistungen der Youniq Service GmbH an verschiedene immobilienbestandshaltende Konzerngesellschaften des Seg-

mentes „YOUNIQ – Studentisches Wohnen“ (TEUR  723; Vorjahr TEUR  464) und des Segmentes „Project Development“ 

(TEUR 0; Vorjahr TEUR 29)

• Im Geschäftsjahr 2014 hat die YOUNIQ AG erstmalig eine Umlage der Personal- und Verwaltungskosten von TEUR 319 an die 

Tochtergesellschaft Youniq Service GmbH vorgenommen

Das Segmentvermögen besteht aus dem Immobilienvermögen (unabhängig von der Klassifizierung nach IFRS), welches separat 

gezeigt wird, und dem übrigen Segmentvermögen. Das übrige Segmentvermögen umfasst neben den Bankguthaben in erster 

Linie Forderungen und sonstige Vermögenswerte.

Die Segmentschulden bestehen aus den Finanzschulden, der internen Konzernfinanzierung und den übrigen Segmentschulden. 

Die übrigen Segmentschulden umfassen hauptsächlich latente Steuerschulden, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, 

Rückstellungen und Steuerverbindlichkeiten.

Die Segmentinvestitionen beinhalten Zugänge der Bereiche als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, Sachanlagevermögen 

sowie immaterielle Vermögenswerte einschließlich Geschäfts- und Firmenwerte.

Aufgrund der Tatsache, dass die interne Berichterstattung an den Hauptentscheidungsträger auf Basis sämtlicher operativer 

Geschäftsbereiche erfolgt, und zwar unabhängig von einer Unterscheidung in aufgegebene und fortzuführende Geschäftsbe-

reiche, enthalten die Segmentangaben die gesamten Erträge und Aufwendungen des Konzerns. In der Überleitungsspalte 

„Konsolidierung und Rundungen“ erfolgt daher eine Überleitung auf die in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung ausgewiesenen 
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Werte der fortzuführenden Geschäftsbereiche. Entsprechend enthalten die ergebnisbezogenen Posten in der Überleitungsrech-

nung im Wesentlichen die entsprechenden Ergebnisse bzw. Aufwendungen / Erträge der aufgegebenen Geschäftsbereiche. Dabei 

handelt es sich um die Werte der Segmente „Project Development“ und „Renting and Trading Real Estate“. Darüber hinaus wurden 

aus dem Segment „Dienstleistungen“ eindeutig zuzuordnende Personal- und Verwaltungsaufwendungen (TEUR 1.343; Vorjahr 

TEUR 2.070) und Ertragsteuern (TEUR 1.387; Vorjahr TEUR 944) den aufgegebenen Geschäftsbereichen zugeordnet.

Innerhalb des übrigen Segmentvermögens und der übrigen Segmentschulden werden im Gegensatz zur Konzernbilanz die 

latenten Steueransprüche und -schulden segmentweise saldiert ausgewiesen. In der Überleitungsspalte erfolgt anschließend eine 

Überleitung (TEUR 0; Vorjahr TEUR 1.487) auf die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Werte.

Die Segmentberichterstattung ist integraler Bestandteil des Konzernanhangs. Aus Gründen der Übersichtlichkeit sind die Zahlen-

angaben diesem Konzernanhang als Anlage 1 beigefügt. 

Wegen weiterer Erläuterungen zu den Segmentergebnissen wird auch auf die Kommentierung der Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage des Konzerns im zusammengefassten Lagebericht (Abschnitt 2.2. - Geschäftsverlauf) verwiesen.

8. FINANZRISIKO- UND KAPITALMANAGEMENT

8.1. RISIKOFAKTOREN

Durch seine Geschäftstätigkeit ist der Konzern grundsätzlich verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt: dem Kreditrisiko, dem 

Liquiditätsrisiko und dem Zinsrisiko. 

Marktrisiken in Bezug auf Finanzinstrumente bestehen nicht, da weder in signifikantem Umfang als zu Handelszwecken eingestufte 

Finanzinstrumente bestehen noch der Handel mit Finanzinstrumenten der Geschäftstätigkeit des Konzerns entspricht.

Das entsprechend der Größe des Konzerns ausgestaltete, übergreifende Risikomanagement ist auf die Unvorhersehbarkeit der 

Entwicklungen an den Finanzmärkten eingestellt und zielt darauf ab, die potenziell negativen Auswirkungen auf die Finanzlage des 

Konzerns zu minimieren. 

Das Risikomanagement, welches in einem Risiko-Managementhandbuch dokumentiert ist, erfolgt durch den Vorstand der 

YOUNIQ AG in Abstimmung mit den Segmentverantwortlichen nach den vom Aufsichtsrat verabschiedeten Vorgaben. 

Die YOUNIQ AG identifiziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in regelmäßigen Abständen.

Vorstand und Aufsichtsrat machen Vorgaben für den Umgang mit Zinsrisiken und Kreditrisiken sowie für die Verwendung von 

Liquiditätsüberschüssen.

Dem Aufsichtsrat wird regelmäßig über die Finanzrisikofaktoren des Konzerns berichtet.

8.2. WÄHRUNGSRISIKO

Der YOUNIQ-Konzern ist bislang ausschließlich in der EURO-Zone tätig. Währungsrisiken bestehen daher nicht.

Segmentberichterstattung | Finanzrisiko- und Kapitalmanagement
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8.3. KREDITRISIKO

Im Konzern existieren keine wesentlichen Kreditrisiken. Finanztransaktionen werden grundsätzlich nur mit Finanzinstituten hoher 

Bonität abgeschlossen, um das Kontrahentenausfallrisiko so gering wie möglich zu halten.

Im operativen Geschäft werden die Außenstände sowohl zentral bei der YOUNIQ  AG als auch dezentral durch die jeweiligen 

Objektverwalter (Mietforderungen) überwacht. Ausfallrisiken werden durch Einzelwertberichtigungen berücksichtigt.

Das maximale theoretische Ausfallrisiko wird durch die Buchwerte der in der Bilanz angesetzten finanziellen Vermögenswerte wie-

dergegeben. Erhaltene Anzahlungen, Sicherheitseinbehalte und Kautionen mindern das Ausfallrisiko entsprechend. 

Das Ausfallrisiko im Vermietungsbereich wird auch durch den Mieter-Mix und die Mieterbonität (Vermietung nur nach vorheriger 

Bonitätsprüfung) minimiert. 

Ausfallrisiken im Rahmen der Abwicklung von Grundstücks- bzw. Wohnungsverkäufen werden durch die üblichen Sicherungsin-

strumente bei der Vertragsabwicklung minimiert. Danach wird das rechtliche Eigentum erst dann übertragen, wenn die Zahlung 

vollständig eingegangen ist.

8.4. LIQUIDITÄTSRISIKO

Der YOUNIQ-Konzern benötigt zur Umsetzung seines Geschäftskonzeptes, der Finanzierung des Immobilienbestands und der 

Wachstumsstrategie umfangreiche finanzielle Mittel, um die geplanten Projektentwicklungen konsequent fortsetzen zu können. 

Zum Teil ist die Gesellschaft verpflichtet, die finanziellen Mittel im Voraus aufzubringen, während Rückflüsse finanzieller Mittel in 

Form von Vorauszahlungen der Käufer / Auftraggeber bzw. die abschließenden Kaufpreiszahlungen zum Teil auf Grund zwingender 

gesetzlicher Vorschriften erst sukzessive nach Projektfortschritt (bzw. nach der Makler- und Bauträgerverordnung – MaBV) verein-

nahmt werden können. Die Gesellschaft hat in diesem Falle Fremdmittel zur Zwischenfinanzierung bei Kreditinstituten und in einem 

Fall durch eine Inhaberschuldverschreibung aufgenommen. 

Es besteht daher das Risiko, dass die Beschaffung bzw. Prolongation von Fremdkapital über Kreditinstitute bzw. institutionelle 

Geldgeber zukünftig nicht rechtzeitig oder nur zu ungünstigen Konditionen möglich ist. Ferner besteht das Risiko, dass Kaufpreis-

zahlungen von Kunden später als geplant erfolgen. Sollte die entsprechende Aufnahme von Fremdkapital zukünftig nicht oder nicht 

zu angemessenen Konditionen möglich sein oder sollte sich eine längere als die von der Gesellschaft geplante Zeit für die Fremd-

finanzierung ergeben, könnte dies negative Auswirkungen auf die Ertrags- und Finanzlage des Konzerns haben. 

Konzernweite Finanzplanungsinstrumente ermöglichen eine frühzeitige Erkennung des künftigen Liquiditätsbedarfs, wie sie sich 

aus der operativen Umsetzung der Konzernstrategie ergibt. Neben der aktuellen Darlehensübersicht, verbunden mit einem mehr-

jährigen Tilgungsplan, betreibt der Konzern eine monatliche rollierende Liquiditätsplanung für einen Planungszeitraum von zwölf 

Monaten. In den Planungssystemen ist der gesamte Konsolidierungskreis abgebildet. Das vorsichtige Liquiditätsmanagement 

schließt eine ausreichende Reserve an flüssigen Mitteln ein.

Die Finanzierung von Bestandsimmobilien erfolgt durch branchenübliche Immobilienkredite namhafter Banken. Die langfristigen 

Kredite sind an die Objekte gebunden, die, soweit diese weiter veräußert werden, aus dem Verkaufserlös getilgt werden. Es 

besteht das Risiko, im Rahmen der Anschlussfinanzierung bzw. bei Zinsanpassungsterminen zu deutlich schlechteren Konditionen 

abschließen zu müssen. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden größtenteils langfristig finanziert.

Bei der Tilgung von Darlehen und den Zinszahlungen gab es keine Verzögerungen und Ausfälle. Es haben sich auch keine Verstöße 

gegen Darlehensvereinbarungen und Covenants-Verpflichtungen (d.h. Bilanzrelationsklauseln im Zusammenhang mit Kreditverträ-

gen, die das kreditnehmende Unternehmen verpflichten, bestimmte finanzwirtschaftliche Kennzahlen einzuhalten) ergeben.
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Die Fälligkeiten der finanziellen Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

FÄLLIGKEITEN DER FINANZIELLEN VERBINDLICHKEITEN  
(STAND 31. DEZEMBER 2014 EINSCHLIESSLICH ERWARTETE KÜNFTIGE ZINSEN)

in TEUR 31.12.2014
innerhalb  
1 Jahres 1 bis 5 Jahre > 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  54.520  13.892  16.300  24.328 

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen  
Unternehmen  4.029  399  3.630  - 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  2.742  2.742  -  - 

Erhaltene Anzahlungen  255  255  -  - 

Sonstige Verbindlichkeiten  9.628  6.317  3.311  - 

Finanzielle Verbindlichkeiten, Gesamt  71.173  23.604  23.241  24.328 

FÄLLIGKEITEN DER FINANZIELLEN VERBINDLICHKEITEN  
(STAND 31. DEZEMBER 2013 EINSCHLIESSLICH ERWARTETE KÜNFTIGE ZINSEN)

in TEUR 31.12.2013
innerhalb  
1 Jahres 1 bis 5 Jahre > 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  81.048  35.266  20.807  24.975 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  6.097  6.097  -  - 

Erhaltene Anzahlungen  255  255  -  - 

Sonstige Verbindlichkeiten  11.015  7.714  3.300  - 

Finanzielle Verbindlichkeiten, Gesamt  98.415 49.333 24.107 24.975

Es wird erwartet, dass alle kurzfristigen Schuldposten innerhalb von 12 Monaten nach dem Abschlussstichtag erfüllt werden. 

Neben den Tilgungsleistungen führen in der Regel auch die künftig anfallenden Zinsen zu einem Liquiditätsabfluss.

Zum 31. Dezember 2014 verfügt der YOUNIQ-Konzern über keine fest zugesagten, nicht in Anspruch genommenen Kreditlinien zur 

Finanzierung der Studentenwohnheime (Vorjahr TEUR 3.365).

8.5. ZINSRISIKO

Zinsänderungsrisiken treten durch marktbedingte Schwankungen der Zinssätze auf. Sie wirken sich zum einen auf die Höhe 

der künftigen Zinsaufwendungen im YOUNIQ-Konzern aus. Zum anderen können sie den Marktwert von Finanzinstrumenten 

beeinflussen. 

Finanzrisiko- und Kapitalmanagement
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Ziel ist es, das Risiko künftig schwankender Zinsaufwendungen zu minimieren. Teilweise sind Bankverbindlichkeiten im YOUNIQ-

Konzern festverzinslich abgeschlossen, so dass die Auswirkungen von Zinssatzschwankungen mittelfristig abschätzbar sind. 

Dennoch besteht ein Risiko aus nachteiligen Konditionsanpassungen am Ende der Zinsbindungsfrist. Bei den variabel verzinslichen 

(Darlehens-) Verbindlichkeiten besteht ein Zinsänderungsrisiko insoweit, als dass der Zinssatz für die aufgenommenen Kredite in 

der Regel an den Referenzzinssatz EURIBOR (European Interbank Offered Rate) gekoppelt ist. 

Darüber hinaus besteht im Hinblick auf die zum Teil langfristig finanzierten Immobilien das Risiko, dass Abverkäufe zu einer vorzei-

tigen Darlehensablösung mit hohen Vorfälligkeitsentschädigungen führen können.

Zur Steuerung des durch die variable Verzinsung des Fremdkapitals bestehenden Zinsrisikos wird die Unternehmensleitung 

teilweise gezielt Swaps (Payer Swaps) oder ähnliche Instrumente (Swaptions und Caps) einsetzen. Darüber hinaus werden die 

relevanten Zinsmärkte regelmäßig analysiert und beobachtet. 

Der jährliche Zinsaufwand aus den variabel verzinslichen Darlehen – basierend auf den Valutaständen am Abschlussstichtag - 

würde sich bei einer Änderung des Zinssatzes um 100 Basispunkte („bps“) um rund TEUR 211 (Vorjahr rund TEUR 353) erhöhen 

bzw. verringern. 

Spekulationsrisiken werden dadurch verhindert, dass derivative Finanzinstrumente ausschließlich zur Sicherung von originären 

Grundgeschäften eingesetzt werden dürfen. Hierbei dürfen die derivativen Finanzinstrumente hinsichtlich des Betrages und der 

Laufzeit die originären Grundgeschäfte nicht übersteigen.

Grundsätzlich werden Verträge über derivative Finanzinstrumente und Finanztransaktionen nur mit Finanzinstituten hoher Bonität 

abgeschlossen (in der Regel mit den kreditgebenden Banken), um das Kontrahentenausfallrisiko so gering wie möglich zu halten.
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8.6. ZUSATZANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

Im YOUNIQ-Konzern sind mit Ausnahme von Zins-Swaps und Zins-Caps ausschließlich originäre Finanzinstrumente eingesetzt. 

Die finanziellen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten lassen sich in Bewertungskategorien mit den folgenden Buchwerten und 

beizulegenden Werten untergliedern:

in TEUR

IAS 39 
Kate
gorie

Buchwert 
31.12.2014

Anschaf
fungs
kosten

fortgeführte 
Anschaf

fungs 
kosten

Fair Value 
(erfolgs

wirksam)

Fair Value 
(erfolgs
neutral)

nicht  
anwendbar

Fair Value 
31.12.2014

Eigenkapitalin-
strumente AfS  2.712  -  -  -  2.712  -  2.712 

Forderungen aus 
Lieferungen und 
Leistungen LaR  846  -  846  -  -  -  846 

Sonstige For-
derungen und 
Vermögenswerte LaR  848  848  -  -  -  -  848 

Zahlungsmittel 
und Zahlungsmit-
teläquivalente n/a  3.212  -  -  -  -  3.212  3.212 

Finanzielle Ver
mögenswerte, 
Gesamt  7.618  848  846    2.712  3.212  7.618 

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten 
(langfr.) FLAC  38.103  -  38.103  -  -  -  38.103 

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten 
(kurzfr.) FLAC  13.453  -  13.453  -  -  -  13.453 

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
verbundenen 
Unternehmen FLAC  3.359  -  3.359  -  -  -  3.359 

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen 
und Leistungen FLAC  2.742  -  2.742  -  -  -  2.742 

Erhaltene Anzah-
lungen FLAC  255  -  255  -  -  -  255 

Sonstige Ver-
bindlichkeiten FLAC  8.848  -  8.848  -  -  -  8.848 

Finanzielle Ver
bindlichkeiten, 
Gesamt  66.761   66.761     66.761 

Finanzrisiko- und Kapitalmanagement



128

in TEUR

IAS 39 
Kate
gorie

Buchwert 
31.12.2013

Anschaf
fungs
kosten

fortgeführte 
Anschaf

fungs 
kosten

Fair Value 
(erfolgs

wirksam)

Fair Value 
(erfolgs
neutral)

nicht  
anwendbar

Fair Value 
31.12.2013

Eigenkapitalin-
strumente AfS  2.572  -  -  -  2.572  -  2.572 

Derivative Finanz-
instrumente FAHfT  288  -  -  288  -  -  288 

Forderungen aus 
Lieferungen und 
Leistungen LaR  1.219  -  1.219  -  -  -  1.219 

Sonstige 
kurzfristige 
Forderungen und 
Vermögenswerte LaR  3.597  3.020  577  -  -  -  3.597 

Zahlungsmittel 
und Zahlungsmit-
teläquivalente n / a  3.146  -  -  -  -  3.146  3.146 

Finanzielle Ver
mögenswerte, 
Gesamt  10.823  3.020  1.797  288  2.572  3.146  10.823 

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten 
(langfr.) FLAC  40.657  -  40.657  -  -  -  40.657 

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten 
(kurzfr.) FLAC  33.989  -  33.989  -  -  -  33.989 

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen 
und Leistungen FLAC  6.097  -  6.097  -  -  -  6.097 

Erhaltene Anzah-
lungen FLAC  255  -  255  -  -  -  255 

Sonstige Ver-
bindlichkeiten FLAC  7.079  -  7.079  -  -  -  7.079 

Finanzielle Ver
bindlichkeiten, 
Gesamt  88.078   88.078     88.078 
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Die beizulegenden Zeitwerte von „Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteläquivalenten“, „Forderungen aus Lieferungen und Leistun-

gen“ und „Sonstige kurzfristigen Forderungen und Vermögenswerten“ entsprechen annähernd den Buchwerten. Der Grund dafür 

ist vor allem die kurze Laufzeit solcher Instrumente.

Die Schulden enthalten die zu fortgeführten Anschaffungskosten bewerteten originären Finanzinstrumente. Bei den kurzfristigen 

Verbindlichkeiten wird angenommen, dass der Buchwert annähernd dem beizulegenden Zeitwert entspricht. Der beizulegende 

Zeitwert von festverzinslichen, langfristigen Darlehen, die überwiegend objektbezogen gewährt wurden, ist nicht verlässlich ermit-

telbar, da weder ein aktiver Markt besteht noch die aktuellen Diskontierungszinssätze objektiv ermittelbar sind (z.B. wegen der 

Bonität der Gesellschaft, Schwankungen der beizulegenden Zeitwerte der als Sicherheit dienenden Immobilie). Im Übrigen kann 

der YOUNIQ-Konzern einen Großteil der festverzinslichen, langfristigen Darlehensverbindlichkeiten ohne Vorfälligkeitsentschädi-

gung vorzeitig zurückzahlen, so dass auch hier der Buchwert annähernd dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

Der Effektivzinssatz für Finanzschulden hat im Jahresdurchschnitt ca. 3,30 % (Vorjahr 5,95 %) p.a. betragen. Der Rückgang gegen-

über dem Vorjahr ist trotz der hochverzinslichen Inhaberschuldverschreibung hauptsächlich auf niedrigere Bankzinsen sowie vor 

allem deutlich geringeren Finanzierungsgebühren und Vorfälligkeitsentschädigungen zurückzuführen.

Nettogewinne / -verluste aus „Forderungen aus Lieferungen und Leistungen“ und „Sonstigen kurzfristigen Forderungen und 

Vermögenswerten“ enthalten Veränderungen in den Wertberichtigungen, Gewinne oder Verluste aus der Ausbuchung sowie Zah-

lungseingänge und Wertaufholungen auf ursprünglich abgeschriebene Darlehen und Forderungen. Der Verlust hieraus beträgt im 

Geschäftsjahr 2014 saldiert TEUR 214 (Vorjahr TEUR 765). Die seit mehr als 12 Monaten fälligen „Forderungen aus Lieferungen 

und Leistungen“ und „Sonstigen kurzfristigen Forderungen und Vermögenswerten“ sind zwischen 75 % und 100 % wertberichtigt, 

sofern der YOUNIQ-Konzern über keine ausreichende Besicherung verfügt.

Nettogewinne / -verluste aus finanziellen Verbindlichkeiten zu fortgeführten Anschaffungskosten setzen sich aus Gewinnen oder 

Verlusten aus dem Bewertungseffekt aus den Zinsderivaten (Aufwand TEUR 145; Vorjahr Ertrag TEUR 351) und den Ablösebeträ-

gen (TEUR 300; Vorjahr TEUR 576) zusammen.

Sämtliche Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind unter anderem durch Grundschulden oder Hypotheken auf sämtliche 

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (ohne Immobilie Lübeck) bzw. der Vorratsimmobilie in Brandenburg (Buchwert ins-

gesamt TEUR 83.310) besichert. Hinsichtlich der Inanspruchnahme dieser Sicherheiten gelten die Vorschriften des Bürgerlichen 

Gesetzbuches (BGB) und die Regelungen in den zugrunde liegenden Kreditverträgen. Die Verbindlichkeiten aus dem „MPC-Deal“ 

sowie die Inhaberschuldverschreibung sind nachrangig durch die Verpfändung von Geschäftsanteilen an den betreffenden Gesell-

schaften besichert. Alle übrigen Verbindlichkeiten sind in der Regel unbesichert.
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8.7. KAPITALMANAGEMENT

Vorrangiges Ziel des Kapitalmanagements des YOUNIQ-Konzerns ist es, sicherzustellen, dass auch in Zukunft die Schul-

dentilgungsfähigkeit und die finanzielle Substanz erhalten bleiben. Daneben ist unter Renditegesichtspunkten das Ziel des 

Kapitalmanagements, einen optimalen Mix aus Fremd- und Eigenkapital herzustellen. Dabei wird sichergestellt, dass alle Kon-

zernunternehmen unter der Unternehmensfortführungsprämisse operieren können.

Das Gesamtkapital (Eigenkapital und Finanzschulden ohne derivative Finanzinstrumente) setzt sich zum Bilanzstichtag wie folgt 

zusammen:

KAPITALMANAGEMENT

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Konzern-Eigenkapital  21.127  27.198 

als Anteil am Gesamtkapital 25,2 % 24,8 %

Kurzfristige Finanzschulden  18.603  38.988 

Langfristige Finanzschulden  44.159  43.610 

Finanzschulden, Gesamt  62.763  82.599 

als Anteil am Gesamtkapital 74,8 % 75,2 %

Gesamtkapital (Eigenkapital plus Finanzschulden)  83.890  109.797 

Die finanzielle Sicherheit wird im Wesentlichen mit der Kennzahl Eigenkapitalquote gemessen. Bestandteile dieser Kenngröße sind 

die Konzernbilanzsumme sowie das in der Konzernbilanz ausgewiesene Eigenkapital. Die Eigenkapitalquote wird als eine wichtige 

Kenngröße gegenüber dem Mehrheitsaktionär, den Investoren, Analysten, Banken und Ratingagenturen verwendet.

EIGENKAPITALQUOTE

in TEUR 31.12.2014 31.12.2013

Konzern-Eigenkapital, Gesamt  21.127  27.198 

Konzern-Bilanzsumme  93.694  125.453 

Eigenkapitalquote 22,55 % 21,68 %

Die Steuerung der Kapitalstruktur kann durch die YOUNIQ  AG mittels Anpassung von Dividenden, Kapitalherabsetzungen bzw. 

Emissionen neuer Anteile sowie der Ausgabe von Finanzinstrumenten, die nach IFRS als Eigenkapital qualifiziert werden, erfolgen. Dies-

bezüglich wird auch auf die Erläuterungen zum genehmigten und bedingten Kapital in den Abschnitten 4.12.2. und 4.12.3. verwiesen.

Die YOUNIQ  AG unterliegt den Mindestkapitalanforderungen für Aktiengesellschaften. Die Einhaltung dieser Anforderungen wird 

laufend überwacht. Im Geschäftsjahr 2014 wurden die Anforderungen eingehalten.

Die Gesamtstrategie des Konzerns in Bezug auf das Kapitalmanagement ist im Vergleich zum Geschäftsjahr 2013 unverändert.
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9. SONSTIGE ANGABEN

9.1.  ANGABEN ZU EVENTUALSCHULDEN  
UND EVENTUALFORDERUNGEN

Die YOUNIQ AG hat nur dingliche und schuldrechtliche Mithaftungen für Verbindlichkeiten von Tochterunternehmen begründet, die 

in den Konsolidierungskreis mit einbezogen wurden. Gegenüber Dritten wurden solche Verpflichtungen nicht begründet.

Für Risiken aus Rechtsstreitigkeiten wurde eine entsprechende bilanzielle Vorsorge getroffen, soweit der Abfluss von Res-

sourcen erwartet wird. Es bestehen nach Einschätzung des Vorstands darüber hinaus keine weiteren nennenswerten offenen 

Rechtsstreitigkeiten.

Zum Bilanzstichtag lagen verschiedene Eventualforderungen aus aktiv geführten Rechtsprozessen über Schadensersatz- und 

Regressforderungen vor, die jedoch derzeit nicht quantifiziert werden können. Der Streitwert liegt insgesamt bei mehreren hun-

derttausend Euro.

9.2. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Aus bereits erteilten Aufträgen für begonnene oder geplante Investitionsvorhaben sowie auf Grund vertraglicher Vereinbarung mit 

Mietern und sonstigen Vertragspartnern bestehen zum Abschlussstichtag sonstige finanzielle Verpflichtungen in Höhe von EUR 0,2 

Mio (Vorjahr EUR 1,4 Mio) (Bestellobligo Nachunternehmerleistungen) bzw. EUR 0,1 Mio (Vorjahr EUR 0 Mio) (Baukostenzuschüsse).

Hinsichtlich der sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus Mietverträgen wird auf Abschnitt 9.3. „Leasingverträge“ verwiesen.



132

9.3. LEASINGVERTRÄGE

Beschreibung der Leasing
vereinbarung Leasingnehmer Leasinggeber Vertragsbeginn Vertragsende

Leasingrate 
(pro Monat)

(inkl. USt,
TEUR)

Mindest
Leasing

zahlungen in 
2015

(inkl. USt,
TEUR)

Mindest 
Leasing 

zahlungen 
2016 bis 2020

(inkl. USt,
TEUR)

Mindest
Leasing

zahlungen ab 
2021

(inkl. USt,
TEUR) Klassifizierung

Mietvertrag Geschäftsräume Frankfurt 
am Main YOUNIQ AG CORESTATE Capital Advisors GmbH 01.07.2014 unbestimmt  5  57  286  - operating lease

Mietvertrag Geschäftsräume  
Niederlassung Leipzig YOUNIQ AG MlArg Real Estate 2 properties SarL 01.09.2009 31.08.2015  12  96  -  - operating lease

Generalmietvertrag Immobilie in Karlsruhe Youniq Service GmbH Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG 01.03.2012 31.08.2026  139  1.691  8.921  11.123 operating lease

Generalmietvertrag Immobilien in  
Greifswald Youniq Service GmbH Youniq Greifswald GmbH & Co. KG 01.03.2012 31.08.2026  50  606  3.200  3.990 operating lease

Generalmietvertrag Immobilie in München Youniq Service GmbH Youniq München II GmbH & Co. KG 01.12.2012 31.05.2027  40  483  2.550  3.625 operating lease

KFZ Stellplätz YOUNIQ AG Q-Park 01.09.2013 unbestimmt  1  7  35  - operating lease

KFZ-Leasingverträge Youniq Service GmbH diverse 2013 2016  1  14  9  - operating lease

Leasing Büroausstattung  
(Büromöbel, IT-Technik) YOUNIQ AG / Youniq Service GmbH diverse

2009  
bis 2013

2015 
 bis 2018  7  68  90  - operating lease

Leasing Büromöbel und IT-Technik  
(Untervermietung) CORESTATE Capital Advisors GmbH YOUNIQ AG 01.07.2014

2015 
 bis 2018 (2) (23)  -  - operating lease

Geldkartenzahlungssysteme mit Zubehör Youniq Service GmbH VR IT-LEASING GmbH 01.10.2011 30.09.2016  2  21  16  - finance lease

Gesamt:  254  3.021  15.106 

Vorjahr:  299  3.419  15.034 
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9.3. LEASINGVERTRÄGE

Beschreibung der Leasing
vereinbarung Leasingnehmer Leasinggeber Vertragsbeginn Vertragsende

Leasingrate 
(pro Monat)

(inkl. USt,
TEUR)

Mindest
Leasing

zahlungen in 
2015

(inkl. USt,
TEUR)

Mindest 
Leasing 

zahlungen 
2016 bis 2020

(inkl. USt,
TEUR)

Mindest
Leasing

zahlungen ab 
2021

(inkl. USt,
TEUR) Klassifizierung

Mietvertrag Geschäftsräume Frankfurt 
am Main YOUNIQ AG CORESTATE Capital Advisors GmbH 01.07.2014 unbestimmt  5  57  286  - operating lease

Mietvertrag Geschäftsräume  
Niederlassung Leipzig YOUNIQ AG MlArg Real Estate 2 properties SarL 01.09.2009 31.08.2015  12  96  -  - operating lease

Generalmietvertrag Immobilie in Karlsruhe Youniq Service GmbH Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG 01.03.2012 31.08.2026  139  1.691  8.921  11.123 operating lease

Generalmietvertrag Immobilien in  
Greifswald Youniq Service GmbH Youniq Greifswald GmbH & Co. KG 01.03.2012 31.08.2026  50  606  3.200  3.990 operating lease

Generalmietvertrag Immobilie in München Youniq Service GmbH Youniq München II GmbH & Co. KG 01.12.2012 31.05.2027  40  483  2.550  3.625 operating lease

KFZ Stellplätz YOUNIQ AG Q-Park 01.09.2013 unbestimmt  1  7  35  - operating lease

KFZ-Leasingverträge Youniq Service GmbH diverse 2013 2016  1  14  9  - operating lease

Leasing Büroausstattung  
(Büromöbel, IT-Technik) YOUNIQ AG / Youniq Service GmbH diverse

2009  
bis 2013

2015 
 bis 2018  7  68  90  - operating lease

Leasing Büromöbel und IT-Technik  
(Untervermietung) CORESTATE Capital Advisors GmbH YOUNIQ AG 01.07.2014

2015 
 bis 2018 (2) (23)  -  - operating lease

Geldkartenzahlungssysteme mit Zubehör Youniq Service GmbH VR IT-LEASING GmbH 01.10.2011 30.09.2016  2  21  16  - finance lease

Gesamt:  254  3.021  15.106 

Vorjahr:  299  3.419  15.034 

Sonstige Angaben
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Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus der Anmietung von Geschäftsräumen in der Eschersheimer Landstraße 6  

in 60322 Frankfurt am Main (pauschale Monatsmiete TEUR  5 inkl. Umsatzsteuer; Laufzeit unbestimmt) und im „City Hoch-

haus“, Augustusplatz 9 in 04109 Leipzig (Monatsmiete und Nebenkosten von insgesamt TEUR 12; Laufzeit des Mietvertrages bis 

31. August 2015 mit Verlängerungsoption). Für die Anmietung von KFZ-Parkplätzen in Leipzig fallen monatliche Mieten von TEUR 1 

(brutto) an. 

Im Rahmen des Verkaufs der mehrheitlichen Anteile an der Youniq Karlsruhe GmbH & Co. KG, der Youniq Greifswald GmbH & 

Co. KG und der Youniq München II GmbH & Co. KG in 2012 haben diese Gesellschaften mit der Youniq Service GmbH langfristige 

Immobilien-Pachtverträge (Laufzeit 14,5 Jahre zuzüglich einer zweimaligen Verlängerungsoption über je 5 Jahre) abgeschlossen, 

um die Immobilienverwaltung für den YOUNIQ-Konzern weiterhin zu sichern. Der Verkauf der Anteile und die Pachtverträge stellen 

zusammen sale-and-lease-back-Transaktionen dar, die nach den Kriterien des IAS 17 als Operating-Leasingverhältnisse klas-

sifiziert werden. Zivilrechtlich und wirtschaftlich ist daher das Eigentum an den Immobilien nicht mehr im YOUNIQ-Konzern; die 

Veräußerung ist zu marktüblichen Bedingungen erfolgt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus KFZ-Leasingverträgen für die Jahre 2015 bis 2016 von insgesamt TEUR 24 und 

für Büroeinrichtungen für die Jahre 2015 bis 2018 von insgesamt TEUR 158. Die vorgenannten Leasingverträge werden nach  

IAS 17 ebenfalls als Operating-Leasingverhältnis eingestuft.

Der YOUNIQ-Konzern (Leasinggeber) hat Verträge zur Vermietung seiner als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und Vorrats- 

immobilien abgeschlossen (Operating-Leasingverhältnisse). Im Bereich der Wohnimmobilien bestehen in der Regel unbefristete 

Mietverhältnisse, die jedoch entsprechend der gesetzlichen Fristen kündbar sind. Die langfristigen Leasingverhältnisse betreffen 

gewerbliche Immobilien und haben in der Regel Restmietlaufzeiten zwischen 1 und 5 Jahren. 

Verschiedene Leasingverträge enthalten eine Klausel, nach der die Miete jährlich auf der Grundlage der jeweiligen Marktkonditi-

onen nach oben angepasst werden kann. Einige wenige Verträge mit fester Laufzeit sehen Verlängerungsoptionen des Mieters vor. 

Kaufoptionen der Mieter bestehen in keinem Fall.

Aus den zum Bilanzstichtag bestehenden unkündbaren Verträgen werden dem Konzern im Geschäftsjahr 2015 voraussichtlich 

Mindestleasingzahlungen (ohne Betriebskostenvorauszahlungen) in Höhe von TEUR 10.564 (basierend auf den Mietverhältnissen 

zum 31. Dezember 2014) zufließen. Hiervon entfallen EUR 3.980 auf Untermietverhältnisse zum Abschlussstichtag. Eine Schätzung 

der künftigen Mindestleasingzahlungen für die darauf folgenden Geschäftsjahre ist neben den geplanten Abverkäufen von Immo-

bilien in den aufgegebenen Geschäftsbereichen auch wegen der zum Teil relativ kurzfristigen Kündigungsmöglichkeiten im Bereich 

der Wohnimmobilien und der Mietindexierung nicht sinnvoll.
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Sonstige Angaben

9.4. MITGLIEDER DES VORSTANDS UND DEREN VERGÜTUNGEN

• Alexander Kersting (seit 17. Dezember 2014)

• Marcus Schmitz (vom 1. Januar 2012 bis 31. Dezember 2014)

• Rainer Nonnengässer (Vorstandsvorsitzender) (bis 15. April 2013)

Herr Rainer Nonnengässer wurde gemäß Aufhebungsvertrag vom 22. März 2013 mit Wirkung zum Ablauf des 15. April 2013 von seiner 

Vorstandstätigkeit freigestellt. Gemäß der Satzung führte Herr Marcus Schmitz die Geschäfte der YOUNIQ AG bis zum 17. Dezem-

ber 2014 alleine. Am 17. Dezember 2014 wurde Herr Alexander Kersting mit sofortiger Wirkung zum weiteren Vorstandsmitglied bestellt. 

Seit dem 1. Januar 2015 führt er die YOUNIQ AG als Alleinvorstand. Herr Marcus Schmitz und die YOUNIQ AG haben sich darauf 

verständigt, den zum 31. Dezember 2014 auslaufenden Vorstandsvertrag nicht zu verlängern.

Zum 31. Dezember 2014 bestanden wie im Vorjahr keine Vorschüsse und Kredite an Vorstandsmitglieder.

Die Gesamtbezüge des Vorstands (einschließlich Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung) betrugen im Geschäftsjahr 2014 

EUR 300.774 (Vorjahr EUR 481.096). Dabei stellt sich die Vergütung des Vorstands im Einzelnen wie folgt dar:

Vorstandsmitglied 
Fixe  

Vergütung
Variable  

Vergütung
Gesamt 

vergütung

Komponenten mit 
langfristiger Anreiz

wirkung

Marcus Schmitz seit 

1. Januar 2012

EUR 275.000
(Vj. EUR 275.000

EUR 0
(Vj. EUR 100.000)

EUR 275.000
(Vj. EUR 375.000)

EUR 25.774
(Vj. EUR 25.775)

Alexander Kersting seit 

17. Dezember 2014

EUR 0
(Vj. n / a)

EUR 0
(Vj. n / a)

EUR 0
(Vj. n / a)

EUR 0
(Vj. n / a)

Rainer Nonnengässer bis 

15. April 2013

EUR 0
(Vj. EUR 80.321)

EUR 0
(Vj. EUR 0)

EUR 0
(Vj. EUR 80.321)

EUR 0
(Vj. EUR 0)

Für die Dauer des nachvertraglichen Wettbewerbsverbotes (1 Jahr) wurde vorsorglich ein maximaler Betrag von TEUR 100 zurück-

gestellt (Karenzentschädigung). Zusätzlich wurden Herrn Marcus Schmitz im Geschäftsjahr 2014 Verpflegungsmehraufwendungen 

in Höhe von EUR 698 erstattet. Im Vorjahr hat Herr Nonnengässer eine Karenzentschädigung in Höhe von TEUR 20 erhalten.

Das Vorstandsmitglied Herr Alexander Kersting erhält im Zusammenhang mit der Erfüllung seiner Dienstpflichten keine Vergütung. 

Seine Dienste für die Gesellschaft werden im Rahmen eines Überlassungsvertrages zwischen der TAURIS Capital AG, Frankfurt 

am Main, und der YOUNIQ AG abgegolten. Gemäß diesem Überlassungsvertrag erhält die TAURIS Capital AG eine fixe Monats-

pauschale von TEUR 17 (netto). 

Daneben bestehen eine Directors & Officers Vermögensschadensversicherung und im Anschluss an die Grunddeckung eine 

Directors & Officers Excedent-Versicherung bis zu der vereinbarten Deckungssumme von EUR 20 Mio je Versicherungsfall und 

insgesamt je Versicherungsperiode sowie zusätzlich EUR 10 Mio je Versicherungsfall und insgesamt je Versicherungsperiode. Ver-

sicherte Personen sind unter anderem alle gegenwärtigen, ehemaligen und künftigen Aufsichtsorgane, Vorstände und leitenden 

Personen der YOUNIQ AG und deren Tochtergesellschaften. Die Prämie hierfür betrug im Geschäftsjahr 2014 insgesamt TEUR 39 

(Vorjahr TEUR 39) (brutto).

Wegen weiterer Erläuterungen zu den Vorstandsvergütungen wird auf den im zusammengefassten Lagebericht enthaltenen Vergü-

tungsbericht (Abschnitt 7.1. - Vorstandsvergütung) verwiesen.
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9.5. MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS UND DEREN VERGÜTUNGEN

• Daniel Schoch, Finanzvorstand der CORESTATE Capital AG (Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 28. August 2013). Ferner ist 

Herr Schoch Aufsichtsratsmitglied der Corestate Ben BidCo AG und Verwaltungsratsmitglied der CORESTATE IREI Holding 

S.A.

• Dr. Klaus Boemer, Geschäftsführer der ADITIO Financial Management Service GmbH (seit 26. August 2013)

• Jorgen Verink, selbständiger Unternehmensberater (seit 29. Januar 2015 gemäß Beschluss des Amtgerichts Frankfurt am 

Main vom gleichen Tag)

• Dr. Carsten Strohdeicher, Geschäftsführer der Arcadius Advisors GmbH (bis 31. Dezember 2014)

• Dr. Manfred Püschel, selbständiger Unternehmensberater (Vorsitzender des Aufsichtsrats) (bis 31. Juli 2013)

• Martin Hitzer, Rechtsanwalt der Sozietät Gleiss Lutz (bis 17. Juli 2013)

• Ralph Winter, Geschäftsführer der CORESTATE German Residential Limited (bis 22. August 2013)

• Barbara Busch, Rechtsanwältin und Steuerberaterin der BÖGNER HENSEL & PARTNER Rechtsanwälte Notare Steuerberater 

(bis 31. Juli 2013)

Mit Schreiben vom 26. November 2014 hat Herr Dr. Carsten Strohdeicher mit Wirkung zum 31. Dezember 2014 sein Aufsichts-

ratsmandat niedergelegt. Mit Beschluss des Amtsgerichts Frankfurt am Main vom 29. Januar 2015 wurde Herr Jorgen Verink, 

Friedberg, als neues Aufsichtsratsmitglied bestellt. Die Bestellung von Herrn Verink endet spätestens mit Ablauf der nächsten 

ordentlichen Hauptversammlung der YOUNIQ AG.

Die Bezüge des Aufsichtsrats stellen sich für 2014 im Einzelnen wie folgt dar:

 
Aufsichtsratsmitglied 

 
Auslagen und  
Umsatzsteuer 

Fixe Vergütung 
pro Jahr einschließlich 
Sitzungsgeld pro Jahr

Daniel Schoch EUR 5.130
(Vj. EUR 3.373)

EUR 27.000
(Vj. EUR 17.750)

Dr. Klaus Boemer (seit 26. August 2013) EUR 3.101
(Vj. EUR 2.190)

EUR 12.000
(Vj. EUR 5.667)

Jorgen Verink (seit 29. Januar 2015) n / a n / a

Dr. Carsten Strohdeicher (bis 31. Dezember 2014) EUR 3.514
(Vj. EUR 4.903)

EUR 12.000
(Vj. EUR 13.000)

Dr. Manfred Püschel (bis 31. Juli 2013) EUR 0
(Vj. EUR 12.478)

EUR 0
(Vj. EUR 16.333)

Martin Hitzer (bis 17. Juli 2013) EUR 0
(Vj. EUR 1.173)

EUR 0
(Vj. EUR 6.175)

Ralph Winter (bis 22. August 2013) EUR 0
(Vj. EUR 0)

EUR 0
(Vj. EUR 19.500)

Barbara Busch (bis 31. Juli 2013) EUR 0
(Vj. EUR 1.203)

EUR 0
(Vj. EUR 6.333)

Im Vorjahr bestand eine unverzinsliche Forderung gegen Frau Busch in Höhe von TEUR 5. Es bestanden zum 31. Dezember 2014 

(wie im Vorjahr) keine Vorschüsse und Kredite an Aufsichtsratsmitglieder.

Wegen weiterer Erläuterungen zu den Aufsichtsratvergütungen wird auf den im zusammengefassten Lagebericht enthaltenen 

Vergütungsbericht (Abschnitt 7.2. - Aufsichtsratsvergütung) verwiesen.
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9.6.  BEZIEHUNGEN MIT ZUM UNTERNEHMEN NAHE STEHENDEN 
PERSONEN UND UNTERNEHMEN

Zu den dem Konzern nahe stehenden Personen und Unternehmen zählen neben der YOUNIQ AG und ihrer Tochterunternehmen 

auch das oberste Mutterunternehmen CORESTATE IREI Holding S.A., Luxemburg, das am 20. Oktober 2014 die Kontrolle über die 

YOUNIQ AG erlangt hat. Alle verbundenen Unternehmen der CORESTATE IREI Holding S.A. sind auch verbundene Unternehmen 

der YOUNIQ AG und gleichzeitig nahe stehende Unternehmen.

Bis zum 20. Oktober 2014 war die CORESTATE German Residential Limited, St Peter Port / Guernsey, oberstes Mutterunternehmen 

der YOUNIQ AG. Somit waren auch alle verbundenen Unternehmen der CORESTATE German Residential Limited verbundene 

Unternehmen der YOUNIQ AG und gleichzeitig nahe stehende Unternehmen. 

Der Asset Manager und Initiator des geschlossenen Immobilienfonds CORESTATE German Residential Limited, die CORESTATE 

CAPITAL AG sowie deren verbundene Unternehmen sind ebenfalls nahe stehende Unternehmen. 

Ferner zählen zu den nahe stehenden Personen und Unternehmen die Mitglieder des Vorstands, des Aufsichtsrats und alle 

leitenden Mitarbeiter in Schlüsselpositionen (soweit vorhanden) sowie die Organmitglieder von Tochtergesellschaften, jeweils ein-

schließlich deren nahen Familienangehörigen, sowie diejenigen Unternehmen, auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglieder der 

Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehörige einen maßgeblichen Einfluss ausüben können oder an denen sie einen wesent-

lichen Stimmrechtsanteil halten.

Darüber hinaus zählen zu den nahe stehenden Personen und Unternehmen diejenigen Unternehmen, mit denen die YOUNIQ AG 

einen Konzernverbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung hält, die ihr eine maßgebliche Einflussnahme auf die Geschäftspoli-

tik des Beteiligungsunternehmens ermöglicht, sowie die Hauptaktionäre der YOUNIQ AG einschließlich deren konzernverbundenen 

Unternehmen.

Es fanden im Geschäftsjahr 2014 und 2013 folgende Leistungsbeziehungen zwischen verbundenen Unternehmen und / oder nahe 

stehenden Unternehmen und Personen statt:

a. Leistungsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen

Mit Darlehensvertrag vom 10. Juni 2011 hatte die Liechtensteinische Landesbank AG, Vaduz (Liechtenstein), der YOUNIQ AG ein 

zweckgebundenes Darlehen über TEUR 5.000 zur Rückzahlung der noch offenen Kreditlinie bei der GOETHE INVESTMENTS  

S.à r.l. gewährt. Das Darlehen war ab 2012 jährlich jeweils zum 30. Juni in Höhe von TEUR 1.250 zu tilgen. Es wurde variabel 

verzinst (3-Monats-EURIBOR zuzüglich Aufschlag). Das Darlehen war über eine Bürgschaft der GOETHE abgesichert. Hieraus 

resultieren Zinsaufwendungen von TEUR 36 (Vorjahr TEUR 127).

Mit Vertrag vom 29. April 2014 hat die Liechtensteinische Landesbank AG mit Wirkung zum 20. Mai 2014 das zu diesem Zeitpunkt 

mit TEUR 2.500 valutierende Darlehen an die CORESTATE IREI Holding S.A., Luxemburg, verkauft (sogenannter Gläubigerwech-

sel). Anschließend haben die YOUNIQ  AG und die CORESTATE IREI Holding S.A. mit Datum vom 2.  Juni  2014 einen neuen 

Darlehensvertrag abgeschlossen. Das neue, unbesicherte Darlehen valutiert über TEUR 2.500 zuzüglich aufgelaufener Zinsen und 

wird mit 7,0 % p.a. verzinst. Das Darlehen ist am 30. Dezember 2016 zur Rückzahlung fällig. Für den Zeitraum vom 21. Mai bis zum 

31. Dezember 2014 sind Zinsen in Höhe von insgesamt TEUR 107 angefallen. 

Mit Vertrag vom 18. Dezember 2014 hat die Corestate Ben BidCo AG der YOUNIQ AG ein Darlehen über TEUR 750 gewährt. Das 

unbesicherte Darlehen wird mit 7,0 % p.a. verzinst. Das Darlehen ist inklusive der aufgelaufenen Zinsen am 18. Dezember 2019 zur 

Rückzahlung fällig. Für den Zeitraum vom 18. Dezember bis zum 31. Dezember 2014 sind Zinsen in Höhe von insgesamt TEUR 2 

angefallen.

Die YOUNIQ AG hat die bei ihr auf Veranlassung des Mehrheitsaktionärs entstandenen Kosten in Höhe von insgesamt TEUR 33 

(Vorjahr TEUR 22) an die SECHEP Investments Holding II S.á r.l, ein verbundenes Unternehmen der CORESTATE German Resi-

dential Limited, weiterbelastet.

Sonstige Angaben
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b. Leistungsvergütungen und sonstige finanzielle Transaktionen an nahe stehende Unternehmen

Im Geschäftsjahr 2014 haben wie im Vorjahr - mit nachfolgender Ausnahme - keine Leistungsvergütungen und sonstige finanzielle 

Transaktionen an nahe stehende Unternehmen stattgefunden.

Mit der CORESTATE Capital Advisors GmbH, Frankfurt am Main, besteht ein Mietvertrag über die Anmietung von Geschäftsräu-

men in der Eschersheimer Landstraße 6 in 60322 Frankfurt am Main. Im Geschäftsjahr 2014 sind hieraus Mietaufwendungen 

(einschließlich Nebenkosten und Serviceleistungen) in Höhe von insgesamt TEUR 53 (Vorjahr TEUR 139) entstanden. Der Miet-

vertrag wurde mit Vereinbarung vom 30. Juni 2014 aufgehoben und mit Wirkung zum 1. Juli 2014 durch einen neuen Mietvertrag 

ersetzt, der jedoch eine geringere Bürofläche vorsieht. Die YOUNIQ AG hat in diesem Zusammenhang eine Ausgleichzahlung 

in Höhe von insgesamt TEUR 188 zu leisten, wovon TEUR 33 im Geschäftsjahr 2014 bezahlt wurden. Für die Aufhebung des 

Mietvertrages wurde bereits zum 31. Dezember 2013 eine Rückstellung in Höhe von TEUR 200 für die erwarteten Kosten aus der 

vorzeitigen Beendigung dieses Mietvertrages gebildet.

Mit Vertrag vom 10. Dezember 2014 hat die YOUNIQ AG Teile ihrer geleasten Büroausstattung (Büromöbel, IT-Technik) an die 

CORESTATE Capital Advisors GmbH zum Preis von monatlich TEUR 2 zuzüglich gesetzlicher Umsatzsteuer untervermietet. Das 

Mietverhältnis begann rückwirkend zum 1. Juli 2014 und endet mit der Laufzeit der zugrundeliegenden Leasingverträge. Für den 

Zeitraum vom 1. Juli bis zum 31. Dezember 2014 hat die YOUNIQ AG einen Nettomietzins von TEUR 11 in Rechnung gestellt, der 

im Januar 2015 bezahlt wurde.

Die YOUNIQ  AG und ihre Tochtergesellschaften haben Planungsleistungen für das Projekt Messecarree Nord-Bauplatz B in 

Wien erbracht. Leistungsempfängerin war die Turbo Ö2 Liegenschaftsbesitzverwaltungs GmbH in Wien, die über die CORE-

STATE Capital AG, Zug / Schweiz, nahe stehendes Unternehmen zur YOUNIQ AG ist. Die vereinbarte Vergütung hierfür beträgt 

insgesamt TEUR  300 und ist entsprechend dem Projektenfortschritt bzw. Vertrieb in drei Raten zur Zahlung fällig. Nachdem 

im März 2014 die aufschiebende Bedingung (Sicherstellung der Realisation des Projektes) erfüllt wurde, hat die YOUNIQ AG die 

Leistungen entsprechend fakturiert. Unter Berücksichtigung der Zahlung der ersten Rate (TEUR 100) beträgt die offene Forderung 

zum 31. Dezember 2014 TEUR 200.

Mit Darlehensvertrag vom 1. Oktober 2013 hatte die CORESTATE Capital AG, Zug / Schweiz, Tochtergesellschaften der YOUNIQ AG 

zwei Mezzanine-Darlehen über insgesamt TEUR 5.000 im Rahmen der Zwischenfinanzierung der laufenden Projektentwicklungen 

zur Verfügung gestellt. Die YOUNIQ AG fungierte in diesem Zusammenhang als Garantiegeber. Die Laufzeit der Darlehen betrug 

maximal 12 Monate; aus der Anzahlung aus dem Verkauf des Studentenwohnheims in München, Berzeliusstraße, wurden die 

Mezzanine-Darlehen am 21. November 2013 wieder abgelöst. Die Darlehen wurden mit 11,0 % p.a. (Oktober 2013) bzw. 12,5 % p.a. 

(November 2013) verzinst. Hieraus resultierten im Geschäftsjahr 2013 Zinsaufwendungen von TEUR 82 und Vorfälligkeitsentschä-

digungen von TEUR 138, die in den Abschlüssen der Tochtergesellschaften verbucht wurden.

Die YOUNIQ AG hat mit Anteilsübertragungsvertrag vom 7. November 2014 bei gleichzeitiger Einräumung einer unwiderruflichen 

Rückkaufsoption 94,9 % der Geschäftsanteile an der AF ATHENA GmbH an die Corestate Ben HoldCo GmbH & Co. KG, Frankfurt 

am Main, veräußert. Die CORESTATE Capital AG ist an der Corestate Ben HoldCo GmbH & Co. KG als Kommanditist beteiligt. Der 

Kaufpreis für die Geschäftsanteile betrug TEUR 1.200 und wurde im März 2015 bezahlt. Im Vorfeld des Verkaufs hatte der Vorstand 

der YOUNIQ AG eine Fairness Opinion gemäß IDW S 8 eingeholt. 
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c. Immobilientransaktionen mit nahe stehenden Unternehmen und Personen

Mit nahe stehenden Unternehmen und Personen wurden in den Geschäftsjahren 2014 und 2013 - mit nachfolgender Ausnahme - 

keine Immobilientransaktionen getätigt. 

Die CAMPUS REAL ESTATE GmbH und die Youniq Service GmbH hatten am 22. November 2013 gegenüber der Corestate Turbo 

FRA HoldCo S.á r.l, Luxemburg, und der TURBO FRA AcquiCo II GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, (zusammen die „Interes-

senten“) ein unwiderrufliches Kaufangebot (sogenannte „Call-Option“) hinsichtlich ihrer Anteile an der TURBO FRA GmbH (vormals 

Youniq Frankfurt Riedberg II GmbH) abgegeben. Die YOUNIQ AG ist dem Vertrag als Garant beigetreten. Die TURBO FRA GmbH ist 

Eigentümerin eines Studentenwohnheims in Frankfurt am Main. Die Ausübungsperiode des Kaufangebotes war abhängig von der 

Erfüllung verschiedener Vereinbarungen (aufschiebende Bedingung) und dauerte längstens bis zum 31. Juli 2014. Im zweiten Quartal 

des Geschäftsjahres 2014 wurde die immobilienhaltende Konzerngesellschaft TURBO FRA GmbH aus dem YOUNIQ-Konzern ent-

konsolidiert, nachdem die Corestate Turbo FRA HoldCo S.á r.l und die TURBO FRA AcquiCo II GmbH & Co. KG am 16. April 2014 

das unwiderrufliche Angebot (sogenannte „Call-Option“) der CAMPUS REAL ESTATE GmbH und der Youniq Service GmbH über den 

Verkauf ihrer Anteile an der TURBO FRA GmbH angenommen hatten. Der Verkaufspreis für die Anteile betrug insgesamt TEUR 200, 

da die bei der TURBO FRA GmbH bestehende Zwischenfinanzierung der Immobilie mit übernommen wurde. In diesem Zusammen-

hang hat die CAMPUS REAL ESTATE GmbH mit gleichen Verträgen ihre Forderung gegen die TURBO FRA GmbH an die Corestate 

Turbo FRA HoldCo S.á r.l und die TURBO FRA AcquiCo II GmbH & Co. KG zum Gesamtpreis von TEUR 3.100 mitveräußert.

In diesem Zusammenhang wurde auch der Zins-CAPs bei der Landesbank Berlin AG in Höhe der ursprünglichen Anschaffungsko-

sten („up-front fee“ von TEUR 300) an die Corestate Turbo FRA HoldCo S.á r.l verkauft.

Wegen weiterer Ausführungen zu der möglichen Transaktion wird auf den Abschnitt 2.8. verwiesen.

d. Leistungsvergütungen und sonstige finanzielle Transaktionen an nahe stehende Personen und Unternehmen

Leistungsvergütungen und sonstige finanzielle Transaktionen an nahe stehende Personen haben im Geschäftsjahr 2014 und 2013 

mit nachfolgenden Ausnahmen nicht stattgefunden.

Hinsichtlich der Vergütung von Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats wird auf die Abschnitte 9.4. und 9.5. verwiesen.

Im Rahmen von Beratungsleistungen wurden insgesamt TEUR 69 (Vorjahr TEUR 0) an die TAURIS Capital AG, Frankfurt am Main, 

entrichtet. Herr Alexander Kersting ist Vorstand der TAURIS Capital AG. Die Leistungen betrafen im Wesentlichen Zeiträume vor der 

Bestellung von Herrn Kersting zum Vorstand der YOUNIQ AG. 

Im Rahmen von Beratungsleistungen wurden im Vorjahr Vergütungen in Höhe von TEUR 44 an die Anwaltssozietäten Bögner 

Hensel & Partner, Frankfurt am Main, bzw. MARCCUS Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, entrichtet. Das ehe-

malige Aufsichtsratsmitglied Frau Barbara Busch ist aktuell Rechtsanwältin bei der Schalast & Partner Rechtsanwälte mbH (zuvor 

Partnerin bei der Anwaltssozietät Bögner Hensel & Partner bzw. Rechtsanwältin bei der MARCCUS Rechtsanwaltsgesellschaft 

mbH).

Im Rahmen von Beratungsleistungen wurden im Geschäftsjahr 2013 Vergütungen in Höhe von TEUR 1 an die ADITIO Financial 

Management Service GmbH, Berlin, entrichtet. Das Aufsichtsratsmitglied Herr Dr. Klaus Boemer ist Geschäftsführer bei der ADITIO 

Financial Management Service GmbH.

Die anderen Aufsichtsratsmitglieder haben im Berichtsjahr und im Vorjahr keine weiteren Vergütungen bzw. Vorteile für persön-

lich erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und Vermittlungsleistungen erhalten. Den Mitgliedern des Aufsichtsrats der 

YOUNIQ AG wurden für etwaige Aufsichtsratsmandate bei Konzerngesellschaften im Geschäftsjahr 2014 und 2013 keine Vergü-

tungen gewährt.

Sonstige Angaben
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9.7.  ABSCHLUSSPRÜFERHONORAR  
GEMÄSS § 314 ABS. 1 NR. 9 HGB

Die konzernweiten Aufwendungen für die Abschlussprüfungen durch die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, 

Stuttgart, betrugen in 2014:

in TEUR 2014 2013

Abschlussprüfungsleistungen (§ 314 Abs. 1 Nr. 9 a HGB)  129  185 

andere Bestätigungsleistungen (§ 314 Abs. 1 Nr. 9 b HGB)  43  10 

Steuerberatungsleistungen (§ 314 Abs. 1 Nr. 9 c HGB)  105  219 

sonstige Leistungen (§ 314 Abs. 1 Nr. 9 d HGB)  12  73 

Gesamt 289  487 

Die Angaben sind ohne die gesetzliche Umsatzsteuer.

9.8. WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Bis zur Beendigung der Aufstellung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2014 haben sich – bis auf die im zusammenge-

fassten Lagebericht (Abschnitt 3 - Nachtragsbericht) dargestellten Sachverhalte – keine wesentlichen Ereignisse ergeben, die einen 

maßgeblichen Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des YOUNIQ-Konzerns hatten. 

9.9. KONZERNABSCHLUSS 

Der YOUNIQ-Konzern wird in den nach den gesetzlichen Vorschriften von Luxemburg aufzustellenden Konzernabschluss zum 

31. Dezember 2014 des obersten Mutterunternehmens CORESTATE IREI Holding S.A., Luxemburg, einbezogen. Dieser wird nach 

den International Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt und in Luxemburg veröffentlicht.
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9.10. OFFENLEGUNG 

Der von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Stuttgart, geprüfte Jahresabschluss zum 31. Dezember 2014 

der YOUNIQ AG und der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014 der YOUNIQ AG werden im elektronischen Bundesanzeiger 

veröffentlicht.

9.11. ERKLÄRUNG NACH § 161 AKTG

Die YOUNIQ AG ist das einzige in den Konzernabschluss einbezogene deutsche börsennotierte Unternehmen. Die YOUNIQ AG hat 

die nach § 161 des Aktiengesetzes vorgeschriebenen Erklärungen abgeben und ihren Aktionären zugänglich gemacht.

Vorstand und Aufsichtsrat der YOUNIQ AG haben im März 2014 gemeinsam die Entsprechenserklärung gemäß § 161 AktG zu den 

Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der jeweils geltenden Fassung vom 24. Juni 2014, 13. Mai 2013, 

15. Mai 2012, 26. Mai 2010, 18. Juni 2009 bzw. 6. Juni 2008 abgegeben. Eine Aktualisierung der Entsprechenserklärung erfolgte 

im Dezember 2014, die im März 2015 neu abgegeben wurde. Die Entsprechenserklärungen sind den Aktionären auf der Internet-

seite (www.youniq-group.de) der Gesellschaft in Form und Inhalt dauerhaft zugänglich.

Frankfurt am Main, den 18. März 2015

Alexander Kersting  

(Vorstand)

Sonstige Angaben
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SEGMENTANGABEN 
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2014
„ANLAGE 1 ZUM KONZERNANHANG“

 
 
in TEUR

 
 

Jahr

Renting and 
Trading Real 

Estate 
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

 
Project  

Development
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

YOUNIQ –  
Studentisches 

Wohnen

 
 

Dienst leistungen

 
Überleitung und  

Rundungen Gesamt

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung 2014 (443) (39)  3.526  522  480  4.047 

davon Mieterlöse 2014  555  -  4.818  3.907 (555)  8.725 

2013 (29) (397)  1.284 (1.552)  452 (242) 

2013  1.618  1  4.371  3.839 (1.619)  8.210 

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 2014 (9)  674 (641) (309)  55 (230) 

davon Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 2014  4.828  20  8.690  253 (4.848)  8.943 

2013 (2.617) (1.072) (5.849) (105)  3.742 (5.900) 

2013  18.991  240  17.525  814 (19.231)  18.340 

Ergebnis aus Fertigungsaufträgen 2014  -  -  -  -  -  - 

davon Erlöse aus Fertigungsaufträgen 2014  -  -  -  -  -  - 

2013  - (370)  -  -  370  - 

2013  -  -  -  -  -  - 

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien

2014  64  - (1.230)  3 (64) (1.228) 

2013 (2.963) (0) (16.794) (343)  2.963 (17.136) 

Personal- und Verwaltungsaufwand 2014 (191)  55 (1.680) (3.125)  1.482 (3.459) 

2013 (6) (55) (1.078) (5.333)  2.077 (4.394) 

Allgemeine Vertriebs- und Marketingaufwendungen 2014  -  - (105) (149)  - (254) 

2013 (87) (15) (100) (181)  102 (281) 

Zuschreibungen / (Abschreibungen) 2014  310  -  - (172) (310) (172) 

2013 (2.041) (1.124) (1.471) (167)  3.165 (1.638) 

EBIT 2014 (269)  690 (130) (3.230)  1.643 (1.295) 

2013 (7.742) (3.034) (24.008) (7.679)  12.871 (29.592) 

Finanzergebnis 2014 (180)  46 (2.867)  811  137 (2.054) 

davon Zinserträge 2014  13  69  3  101 (82)  104 

davon Zinsaufwendungen 2014 (112) (24) (1.925) (124)  136 (2.049) 

2013 (1.966) (76) (4.222)  2.308  1.404 (2.552) 

2013  4  1  2  21 (4)  23 

2013 (721) (0) (1.452) (152)  721 (1.604) 
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in TEUR

 
 

Jahr

Renting and 
Trading Real 

Estate 
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

 
Project  

Development
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

YOUNIQ –  
Studentisches 

Wohnen

 
 

Dienst leistungen

 
Überleitung und  

Rundungen Gesamt

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung 2014 (443) (39)  3.526  522  480  4.047 

davon Mieterlöse 2014  555  -  4.818  3.907 (555)  8.725 

2013 (29) (397)  1.284 (1.552)  452 (242) 

2013  1.618  1  4.371  3.839 (1.619)  8.210 

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 2014 (9)  674 (641) (309)  55 (230) 

davon Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 2014  4.828  20  8.690  253 (4.848)  8.943 

2013 (2.617) (1.072) (5.849) (105)  3.742 (5.900) 

2013  18.991  240  17.525  814 (19.231)  18.340 

Ergebnis aus Fertigungsaufträgen 2014  -  -  -  -  -  - 

davon Erlöse aus Fertigungsaufträgen 2014  -  -  -  -  -  - 

2013  - (370)  -  -  370  - 

2013  -  -  -  -  -  - 

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien

2014  64  - (1.230)  3 (64) (1.228) 

2013 (2.963) (0) (16.794) (343)  2.963 (17.136) 

Personal- und Verwaltungsaufwand 2014 (191)  55 (1.680) (3.125)  1.482 (3.459) 

2013 (6) (55) (1.078) (5.333)  2.077 (4.394) 

Allgemeine Vertriebs- und Marketingaufwendungen 2014  -  - (105) (149)  - (254) 

2013 (87) (15) (100) (181)  102 (281) 

Zuschreibungen / (Abschreibungen) 2014  310  -  - (172) (310) (172) 

2013 (2.041) (1.124) (1.471) (167)  3.165 (1.638) 

EBIT 2014 (269)  690 (130) (3.230)  1.643 (1.295) 

2013 (7.742) (3.034) (24.008) (7.679)  12.871 (29.592) 

Finanzergebnis 2014 (180)  46 (2.867)  811  137 (2.054) 

davon Zinserträge 2014  13  69  3  101 (82)  104 

davon Zinsaufwendungen 2014 (112) (24) (1.925) (124)  136 (2.049) 

2013 (1.966) (76) (4.222)  2.308  1.404 (2.552) 

2013  4  1  2  21 (4)  23 

2013 (721) (0) (1.452) (152)  721 (1.604) 

Segmentangaben

Fortsetzung auf nächster Seite
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in TEUR

 
 

Jahr

Renting and 
Trading Real 

Estate 
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

 
Project  

Development
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

YOUNIQ –  
Studentisches 

Wohnen

 
 

Dienst leistungen

 
Überleitung und  

Rundungen Gesamt

EBT 2014 (448)  736 (2.997) (2.419)  1.780 (3.349) 

2013 (9.708) (3.110) (28.230) (5.371)  14.275 (32.143) 

Ertragsteuern 2014 (974) (259)  58  107  1.234  164 

2013  610  216 (592) (7.897) (949) (8.612) 

Periodenergebnis Konzern (Gesamt) 2014 (1.422)  476 (2.940) (2.313)  - (6.198) 

davon fortgeführte Bereiche 2014  -  - (2.940) (2.313)  2.067 (3.185) 

davon aufgegebene Bereiche 2014 (1.422)  476  -  - (2.067) (3.013) 

2013 (9.098) (2.894) (28.821) (13.268)  - (54.082) 

2013  -  - (28.821) (13.268)  1.334 (40.755) 

2013 (9.098) (2.894)  -  - (1.334) (13.326) 

Immobilienvermögen (IAS 40 / IFRS 5, IAS 2, IAS 11) 31.12.2014  3.596  -  81.656  2  -  85.254 

31.12.2013  6.935  506  106.498  137  -  114.076 

übriges Segmentvermögen 31.12.2014  1.078  -  4.470  2.892  -  8.440 

31.12.2013  2.581  710  7.481  2.092 (1.487)  11.377 

Finanzschulden 31.12.2014  2.912  -  56.462  3.389  -  62.763 

31.12.2013  5.104  -  74.926  2.569  -  82.599 

Konzernfinanzierung 31.12.2014 (2.156)  -  18.920 (16.764)  -  - 

31.12.2013  192 (876)  18.845 (18.161)  -  - 

übrige Segmentschulden 31.12.2014  2.793 (0)  3.874  3.137  -  9.804 

31.12.2013  1.580  2.006  9.881  3.676 (1.487)  15.656 

Segmentinvestitionen 2014  -  -  2.530  103  -  2.633 

2013  -  -  35.792  196  -  35.988 
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in TEUR

 
 

Jahr

Renting and 
Trading Real 

Estate 
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

 
Project  

Development
(aufgegebener 

Geschäfts
bereich)

YOUNIQ –  
Studentisches 

Wohnen

 
 

Dienst leistungen

 
Überleitung und  

Rundungen Gesamt

EBT 2014 (448)  736 (2.997) (2.419)  1.780 (3.349) 

2013 (9.708) (3.110) (28.230) (5.371)  14.275 (32.143) 

Ertragsteuern 2014 (974) (259)  58  107  1.234  164 

2013  610  216 (592) (7.897) (949) (8.612) 

Periodenergebnis Konzern (Gesamt) 2014 (1.422)  476 (2.940) (2.313)  - (6.198) 

davon fortgeführte Bereiche 2014  -  - (2.940) (2.313)  2.067 (3.185) 

davon aufgegebene Bereiche 2014 (1.422)  476  -  - (2.067) (3.013) 

2013 (9.098) (2.894) (28.821) (13.268)  - (54.082) 

2013  -  - (28.821) (13.268)  1.334 (40.755) 

2013 (9.098) (2.894)  -  - (1.334) (13.326) 

Immobilienvermögen (IAS 40 / IFRS 5, IAS 2, IAS 11) 31.12.2014  3.596  -  81.656  2  -  85.254 

31.12.2013  6.935  506  106.498  137  -  114.076 

übriges Segmentvermögen 31.12.2014  1.078  -  4.470  2.892  -  8.440 

31.12.2013  2.581  710  7.481  2.092 (1.487)  11.377 

Finanzschulden 31.12.2014  2.912  -  56.462  3.389  -  62.763 

31.12.2013  5.104  -  74.926  2.569  -  82.599 

Konzernfinanzierung 31.12.2014 (2.156)  -  18.920 (16.764)  -  - 

31.12.2013  192 (876)  18.845 (18.161)  -  - 

übrige Segmentschulden 31.12.2014  2.793 (0)  3.874  3.137  -  9.804 

31.12.2013  1.580  2.006  9.881  3.676 (1.487)  15.656 

Segmentinvestitionen 2014  -  -  2.530  103  -  2.633 

2013  -  -  35.792  196  -  35.988 

Segmentangaben
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2014 
„ANLAGE 2 ZUM KONZERNANHANG“ 

in TEUR

 

Konzern 
1.1.-

31.12.2014

aufge-
gebene 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2014

 
fortgeführte 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2014

Konzern Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit 
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2014

Mieterlöse  9.280  555  8.725 

Erträge aus der Weiterberechnung von Nebenkosten  178  172  7 

Mietaufwendungen (3.096)  - (3.096) 

Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung (4.180) (1.186) (2.995) 

Sonstige immobilienbezogene Erträge und Aufwendungen  1.600  174  1.426 

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) vor 
Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen sowie 
Forderungsabschreibungen  3.782 (285)  4.067 

Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen (2)  - (2) 

(Wertberichtigungen) / Wertaufholungen bei Liefer- und Leistungs-
forderungen (214) (195) (18) 

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) nach 
Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen sowie 
Forderungsabschreibungen  3.567 (480)  4.047 

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien  13.791  4.848  8.943 

Aufwendungen aus der Veräußerung von Immobilien (496) (304) (192) 

Abgang von Buchwerten aus der Veräußerung von Immobilien (13.427) (4.599) (8.828) 

Akquisitionskosten und Kosten aus Unternehmenszusammen-
schlüssen  -  -  - 

Erträge / (Aufwendungen) aus dem Kauf bzw. der Veräußerung von 
Immobilien-Unternehmen (153)  - (153) 

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien (284) (55) (230) 

Erlöse aus Fertigungsaufträgen  -  -  - 

Aufwendungen aus Fertigungsaufträgen  -  -  - 

Ergebnis aus Fertigungsaufträgen  -  -  - 

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien (1.164)  64 (1.228) 

Personal- und Verwaltungsaufwendungen (4.941) (1.482) (3.459) 

Allgemeine Vertriebs- und Marketingaufwendungen (254)  - (254) 

Zuschreibungen / (Abschreibungen)  138  310 (172) 
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in TEUR

 

Konzern 
1.1.-

31.12.2014

aufge-
gebene 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2014

 
fortgeführte 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2014

Ergebnis vor Finanzierungstätigkeit und Steuern (EBIT) (2.938) (1.643) (1.295) 

Zinserträge  186  82  104 

Zinsaufwendungen (2.185) (136) (2.049) 

Sonstige Finanzerträge / (Finanzaufwendungen) (192) (83) (109) 

Finanzergebnis (2.191) (137) (2.054) 

Ergebnis vor Steuern (EBT) (5.129) (1.780) (3.349) 

Ertragsteuern (1.069) (1.234)  164 

Periodenergebnis Konzern (6.198) (3.013) (3.185) 

davon entfallend auf Eigentümer des Mutterunternehmens am 
Periodenergebnis (6.179) (3.013) (3.166) 

davon entfallend auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss am 
Periodenergebnis (19)  - (19) 

durchschnittliche Anzahl der während der Periode ausstehender 
Aktien 10.400.000 10.400.000 10.400.000

Ergebnis je Aktie (unverwässert) EUR 0,59 EUR 0,29 EUR 0,30

Überleitung vom Periodenergebnis zum Gesamtergebnis für 
die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2014 (in TEUR)

Periodenergebnis (6.198) (3.013) (3.185) 

Sonstiges Ergebnis

Veränderung der Neubewertungsrücklage der zur Veräußerung  
verfügbaren finanziellen Vermögenswerten  140  -  140 

Effektiver Teil der Gewinne / Verluste aus Cashflow- 
Sicherungsbeziehungen  -  -  - 

Auf die Komponenten des „Sonstigen Ergebnisses" 
entfallende Ertragsteuern (45)  - (45) 

Sonstiges Ergebnis Konzern  95    95 

Gesamtergebnis Konzern (6.103) (3.013) (3.089) 

davon entfallend auf Eigentümer des Mutterunternehmens am 
Gesamtergebnis (6.084) (3.013) (3.070) 

davon entfallend auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss am 
Gesamtergebnis (19)  - (19) 

Konzern-Gesamtergebnisrechnung
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2013 
„ANLAGE 2 ZUM KONZERNANHANG“ 

in TEUR

 
 

Konzern 
1.1. - 

31.12.2013

aufge-
gebene 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2013

 
fortgeführte 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2013

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit 
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2013

Mieterlöse  9.829  1.619  8.210 

Erträge aus der Weiterberechnung von Nebenkosten  540  546 (7) 

Mietaufwendungen (4.839) (37) (4.803) 

Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung (5.515) (2.182) (3.334) 

Sonstige immobilienbezogene Erträge und Aufwendungen  93  31  62 

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) vor In-
standhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen sowie Forde-
rungsabschreibungen  107 (22)  129 

Instandhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen (35)  - (35) 

(Wertberichtigungen) / Wertaufholungen bei Liefer- und Leistungs-
forderungen (765) (430) (335) 

Ergebnis aus der Immobilienbewirtschaftung (NOI) nach In-
standhaltungs- und Erweiterungsmaßnahmen sowie Forde-
rungsabschreibungen (693) (452) (242) 

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien  37.571  19.231  18.340 

Aufwendungen aus der Veräußerung von Immobilien (8.563) (2.911) (5.653) 

Abgang von Buchwerten aus der Veräußerung von Immobilien (38.642) (20.063) (18.579) 

Akquisitionskosten und Kosten aus Unternehmenszusammen-
schlüssen (8)  - (8) 

Erträge / (Aufwendungen) aus dem Kauf bzw. der Veräußerung von 
Immobilien-Unternehmen  -  -  - 

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien (9.643) (3.742) (5.900) 

Erlöse aus Fertigungsaufträgen  -  -  - 

Aufwendungen aus Fertigungsaufträgen (370) (370)  - 

Ergebnis aus Fertigungsaufträgen (370) (370)  - 

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien (20.099) (2.963) (17.136) 

Personal- und Verwaltungsaufwendungen (6.471) (2.077) (4.394) 

Allgemeine Vertriebs- und Marketingaufwendungen (383) (102) (281) 

Zuschreibungen / (Abschreibungen) (4.803) (3.165) (1.638) 
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in TEUR

 
 

Konzern 
1.1. - 

31.12.2013

aufge-
gebene 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2013

 
fortgeführte 

Bereiche 
1.1. - 

31.12.2013

Ergebnis vor Finanzierungstätigkeit und Steuern (EBIT) (42.463) (12.871) (29.592) 

Zinserträge  28  4  23 

Zinsaufwendungen (2.325) (721) (1.604) 

Sonstige Finanzerträge / (Finanzaufwendungen) (1.658) (687) (971) 

Finanzergebnis (3.956) (1.404) (2.552) 

Ergebnis vor Steuern (EBT) (46.419) (14.275) (32.143) 

Ertragsteuern (7.663)  949 (8.612) 

Periodenergebnis Konzern (54.082) (13.326) (40.755) 

davon entfallend auf Eigentümer des Mutterunternehmens am 
Periodenergebnis (54.038) (13.323) (40.715) 

davon entfallend auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss am 
Periodenergebnis (44) (3) (41) 

durchschnittliche Anzahl der während der Periode ausstehender 
Aktien 10.400.000 10.400.000 10.400.000

Ergebnis je Aktie (unverwässert) EUR 5,20 EUR 1,28 EUR 3,91

Überleitung vom Periodenergebnis zum Gesamtergebnis für 
die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2013

Periodenergebnis (54.082) (13.326) (40.755) 

Sonstiges Ergebnis

Veränderung der Neubewertungsrücklage der zur Veräußerung  
verfügbaren finanziellen Vermögenswerten  137  -  137 

Effektiver Teil der Gewinne / Verluste aus Cashflow- 
Sicherungsbeziehungen  -  -  - 

Auf die Komponenten des „Sonstigen Ergebnisses"  
entfallende Ertragsteuern (44)  - (44) 

Sonstiges Ergebnis Konzern  93    93 

Gesamtergebnis Konzern (53.988) (13.326) (40.662) 

davon entfallend auf Eigentümer des Mutterunternehmens am 
Gesamtergebnis (53.936) (13.316) (40.619) 

davon entfallend auf Anteile ohne beherrschenden Einfluss am 
Gesamtergebnis (53) (10) (43) 

Konzern-Gesamtergebnisrechnung
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ANGABEN ZUR BEMESSUNG DES BEIZU-
LEGENDEN ZEITWERTES BEI ALS FINANZ-
INVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 
„ANLAGE 3 ZUM KONZERNANHANG“ 

Immobilienbewertung: Bewertungsparameter: Zusatzinformationen:

Immobiliengruppe
Wert 2014  
(in TEUR)

Wert 2013  
(in TEUR) Bewertungsmethode Art des Parameters

Bandbreite 
2014

(gewicht. 
Duchschnitt)

Bandbreite 
2013

(gewicht. 
Duchschnitt) Art der Information

Bandbreite 2014
(gewicht. 

Durchschnitt)

Studentenwohnungen in Frankfurt am Main (Riedberg I) DCF (wie Vorjahr)   

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar   19.141  19.313    Marktmiete Appartements p.m. (€ / qm) 18,00 17,50 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -  -     Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stellplatz) 55,00 60,00 Segment: 
 

YOUNIQ – 
Studen-

tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten (32)  436    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00 % 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -  -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 0,00 % 9,54% Baujahr des Gebäudes 2012

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -  -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,10 % 2,10% Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 5.329,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -  -     Discount rate (in %) 5,75 % 5,75% Mietfläche, Gesamt (in qm) 5.160,0

Abgänge  -  -     Cap rate (in %) 5,00 % 5,13% Anzahl der Appartements 232

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value  91 (609)   Verkaufskosten (in %) 7,20 % 6,20% Anzahl Parkplätze 78

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   19.200  19.141    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n / a n/a Fertigstellungsstand 100,00 %

Studentenwohnungen in Mainz, Wallstraße 3137 DCF (wie Vorjahr)

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar   26.160  15.700    
Marktmiete Appartements p.m. 
(€ / qm) 17,5 17,00 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -  -     
Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stell-
platz) 45,00 45,00 Segment: YOUNIQ – 

Studen-
tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  182  14.224    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00 % 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -  -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 4,32 % 70,26% Baujahr des Gebäudes 2013

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -  -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,10 % 2,10% Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 7.727,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -  -     Discount rate (in %) 5,88 % 5,75% Mietfläche, Gesamt (in qm) 7.689,0

Abgänge  -  -     Cap rate (in %) 5,25 % 5,00% Anzahl der Appartements 392

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value  158 (3.764)   Verkaufskosten (in %) 6,20 % 6,20% Anzahl Parkplätze 132

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   26.500  26.160    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n / a n/a Fertigstellungsstand 100,00 %
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Immobilienbewertung: Bewertungsparameter: Zusatzinformationen:

Immobiliengruppe
Wert 2014  
(in TEUR)

Wert 2013  
(in TEUR) Bewertungsmethode Art des Parameters

Bandbreite 
2014

(gewicht. 
Duchschnitt)

Bandbreite 
2013

(gewicht. 
Duchschnitt) Art der Information

Bandbreite 2014
(gewicht. 

Durchschnitt)

Studentenwohnungen in Frankfurt am Main (Riedberg I) DCF (wie Vorjahr)   

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar   19.141  19.313    Marktmiete Appartements p.m. (€ / qm) 18,00 17,50 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -  -     Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stellplatz) 55,00 60,00 Segment: 
 

YOUNIQ – 
Studen-

tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten (32)  436    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00 % 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -  -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 0,00 % 9,54% Baujahr des Gebäudes 2012

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -  -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,10 % 2,10% Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 5.329,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -  -     Discount rate (in %) 5,75 % 5,75% Mietfläche, Gesamt (in qm) 5.160,0

Abgänge  -  -     Cap rate (in %) 5,00 % 5,13% Anzahl der Appartements 232

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value  91 (609)   Verkaufskosten (in %) 7,20 % 6,20% Anzahl Parkplätze 78

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   19.200  19.141    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n / a n/a Fertigstellungsstand 100,00 %

Studentenwohnungen in Mainz, Wallstraße 3137 DCF (wie Vorjahr)

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar   26.160  15.700    
Marktmiete Appartements p.m. 
(€ / qm) 17,5 17,00 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -  -     
Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stell-
platz) 45,00 45,00 Segment: YOUNIQ – 

Studen-
tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  182  14.224    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00 % 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -  -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 4,32 % 70,26% Baujahr des Gebäudes 2013

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -  -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,10 % 2,10% Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 7.727,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -  -     Discount rate (in %) 5,88 % 5,75% Mietfläche, Gesamt (in qm) 7.689,0

Abgänge  -  -     Cap rate (in %) 5,25 % 5,00% Anzahl der Appartements 392

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value  158 (3.764)   Verkaufskosten (in %) 6,20 % 6,20% Anzahl Parkplätze 132

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   26.500  26.160    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n / a n/a Fertigstellungsstand 100,00 %

  

Fortsetzung auf nächster Seite

Angaben zur Bemessung des beizulegenden  

Zeitwertes bei als Finanz investition gehaltenen Immobilien 
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ANGABEN ZUR BEMESSUNG DES BEIZU-
LEGENDEN ZEITWERTES BEI ALS FINANZ-
INVESTITION GEHALTENEN IMMOBILIEN 
„ANLAGE 3 ZUM KONZERNANHANG“ 

Immobilienbewertung: Bewertungsparameter: Zusatzinformationen:

Immobiliengruppe
Wert 2014  
(in TEUR)

Wert 2013  
(in TEUR) Bewertungsmethode Art des Parameters

Bandbreite 
2014

(gewicht. 
Duchschnitt)

Bandbreite 
2013

(gewicht. 
Duchschnitt) Art der Information

Bandbreite 2014
(gewicht. 

Durchschnitt)

Studentenwohnungen in Potsdam, JochenKlepper Str. DCF (wie Vorjahr)   

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar  22.958     14.700    Marktmiete Appartements p.m. (€ / qm) 14,75 15,00 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -      -     Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stellplatz) 35,00 20,00 Segment: 
 

YOUNIQ – 
Studen-

tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  7     11.421    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00% 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -      -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 19,14% 86,58% Baujahr des Gebäudes 2013

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -      -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,10% 2,10% Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 8.994,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -      -     Discount rate (in %) 5,75% 4,88% Mietfläche, Gesamt (in qm) 8.084,0

Abgänge  -      -     Cap rate (in %) 5,25% 5,00% Anzahl der Appartements 387

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value (1.265)   (3.164)   Verkaufskosten (in %) 6,20% 6,20% Anzahl Parkplätze 27

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   21.700     22.958    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n/a n/a Fertigstellungsstand 100,00%

Studentenwohnungen in Bayreuth, Bismarckstraße 45 DCF (Vorjahr: Residualwert)

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar   10.942     5.200    
Marktmiete Appartements p.m. 
(€ / qm) 12,50 12,50 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -      -     
Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stell-
platz) 50,00 50,00 Segment: YOUNIQ – 

Studen-
tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  2.060     8.822    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00% 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -      -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 1,81% n.a. Baujahr des Gebäudes 2014

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -      -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,1% n.a. Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 5.764,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -      -     Discount rate (in %) 5,75% n.a. Mietfläche, Gesamt (in qm) 5.207,0

Abgänge  -      -     Cap rate (in %) 5,00% n.a. Anzahl der Appartements 236

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value  99    (3.080)   Verkaufskosten (in %) 5,25% 5,48% Anzahl Parkplätze 80

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   13.100     10.942    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n/a 1,10% Fertigstellungsstand 100,00%
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Angaben zur Bemessung des beizulegenden  

Zeitwertes bei als Finanz investition gehaltenen Immobilien 

Immobilienbewertung: Bewertungsparameter: Zusatzinformationen:

Immobiliengruppe
Wert 2014  
(in TEUR)

Wert 2013  
(in TEUR) Bewertungsmethode Art des Parameters

Bandbreite 
2014

(gewicht. 
Duchschnitt)

Bandbreite 
2013

(gewicht. 
Duchschnitt) Art der Information

Bandbreite 2014
(gewicht. 

Durchschnitt)

Studentenwohnungen in Potsdam, JochenKlepper Str. DCF (wie Vorjahr)   

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar  22.958     14.700    Marktmiete Appartements p.m. (€ / qm) 14,75 15,00 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -      -     Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stellplatz) 35,00 20,00 Segment: 
 

YOUNIQ – 
Studen-

tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  7     11.421    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00% 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -      -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 19,14% 86,58% Baujahr des Gebäudes 2013

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -      -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,10% 2,10% Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 8.994,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -      -     Discount rate (in %) 5,75% 4,88% Mietfläche, Gesamt (in qm) 8.084,0

Abgänge  -      -     Cap rate (in %) 5,25% 5,00% Anzahl der Appartements 387

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value (1.265)   (3.164)   Verkaufskosten (in %) 6,20% 6,20% Anzahl Parkplätze 27

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   21.700     22.958    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n/a n/a Fertigstellungsstand 100,00%

Studentenwohnungen in Bayreuth, Bismarckstraße 45 DCF (Vorjahr: Residualwert)

Buchwert (Fair Value) per 1. Januar   10.942     5.200    
Marktmiete Appartements p.m. 
(€ / qm) 12,50 12,50 Bewertungshirarchie Level 3

Zugänge aus Erwerb  -      -     
Marktmiete Parkplatz p.m. (€ / Stell-
platz) 50,00 50,00 Segment: YOUNIQ – 

Studen-
tisches WohnenZugänge aus nachträglichen Anschaffungskosten  2.060     8.822    Mietsteigerungsrate p.a. (in %) 2,00% 2,00%

Abgänge (aus Verkäufen)  -      -     Leerstandsrate, aktuell (in %) 1,81% n.a. Baujahr des Gebäudes 2014

Übertragungen in andere Immobiliengruppen  -      -     Leerstandsrate, langfristig (in %) 2,1% n.a. Grundstücksfläche, Gesamt (in qm) 5.764,0

Übertragungen in andere Bewertungshirarchien  -      -     Discount rate (in %) 5,75% n.a. Mietfläche, Gesamt (in qm) 5.207,0

Abgänge  -      -     Cap rate (in %) 5,00% n.a. Anzahl der Appartements 236

Nettogewinne (Verluste) aus der Bewertung zum Fair Value  99    (3.080)   Verkaufskosten (in %) 5,25% 5,48% Anzahl Parkplätze 80

Buchwert (Fair Value) per 31. Dezember   13.100     10.942    
Entwicklergewinn (in % zum Verkaufs-
preis) n/a 1,10% Fertigstellungsstand 100,00%
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ANGEPASSTE KONZERN-BILANZEN ZUM 
1. JANUAR 2013 UND 31. DEZEMBER 2013 
GEMÄSS IAS 1.10F 
„ANLAGE 4 ZUM KONZERNANHANG“

in TEUR

Ange-
passte 

Eröffnungs-
bilanz 

01.01.2013

Saldo wie 
ursprüng-

lich ausge-
wiesen

31.12.2013
Umgliede-

rungen

Ange-
passter 

Saldo zum
31.12.2013

Langfristiges Vermögen

Immaterielle Vermögenswerte  52     30    -  30    

Sachanlagen  492     6.703    (6.201)    502    

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien  90.877     74.381     6.201     80.582    

Langfristige originäre Finanzinstrumente  2.435     2.572    -  2.572    

Latente Steueransprüche  7.276     -     -  -     

Langfristige Vermögenswerte, Gesamt  101.132     83.686    -  83.686    

Kurzfristiges Vermögen

Vorräte  8.388     17.454    -  17.454    

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  214     112    -  112    

Derivative Finanzinstrumente  -      288    -  288    

Steuererstattungsansprüche  239     21    -  21    

Sonstige kurzfristige Forderungen und Vermögenswerte  2.316     3.430    -  3.430    

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente mit  
Verfügungsbeschränkung  1.042     637    -  637    

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente  
(frei verfügbar)  5.071     1.880    -  1.880    

 17.270     23.822    -  23.822    

Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte  39.173     17.945    -  17.945    

Kurzfristige Vermögenswerte, Gesamt  56.442     41.767    -  41.767    

Vermögenswerte, Gesamt  157.574     125.453    -  125.453    

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital  10.400     10.400     -      10.400    

Kapitalrücklage  61.897     61.924     -      61.924    

Gewinnrücklage  15.672     8.570     -      8.570    

Konzernergebnis (7.096)   (54.038)    -     (54.038)   
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in TEUR

Ange-
passte 

Eröffnungs-
bilanz 

01.01.2013

Saldo wie 
ursprüng-

lich ausge-
wiesen

31.12.2013
Umgliede-

rungen

Ange-
passter 

Saldo zum
31.12.2013

Neubewertungsrücklage  67     160     -      160    

Auf die Konzernaktionäre entfallendes Eigenkapital  80.939     27.016     -      27.016    

Anteile ohne beherrschenden Einfluss  220     182     -      182    

Eigenkapital, Gesamt  81.160     27.198     -      27.198    

Langfristige Schulden

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  13.089     40.657     -      40.657    

Latente Steuerschulden  -      435     -      435    

Derivative Finanzinstrumente  118     -      -      -     

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen  -      -      -      -     

Langfristige Rückstellungen  -      1.647     -      1.647    

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten  7.533     2.953     -      2.953    

Langfristige Schulden, Gesamt  20.740    45.692     -      45.692    

Langfristige Schulden

Sonstige kurzfristige Rückstellungen  466     3.318     -      3.318    

Steuerschulden  83     83     -      83    

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  27.922     28.885     -      28.885    

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  4.788     4.661     -      4.661    

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten  549     6.716     -      6.716    

 33.808     43.662     -      43.662    

Schulden im Zusammenhang mit zur Veräußerung  
bestimmten Vermögen  21.866     8.900     -      8.900    

Kurzfristige Schulden, Gesamt  55.674     52.562     -      52.562    

Zwischensumme Schulden  76.414     98.255     -      98.255    

Eigenkapital und Schulden, Gesamt  157.574     125.453     -      125.453    

Angepasste Konzern-Bilanzen zum 1. Januar 2013 und 31. Dezember 2013 gemäß IAS 1.10f
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ANGEPASSTE KONZERN-GESAMTERGEB-
NISRECHNUNG VOM 1. JANUAR BIS ZUM 
31. DEZEMBER 2013 (AUSWAHL) 
„ANLAGE 4 ZUM KONZERNANHANG“

in TEUR
1.1.-

31.12.2013
Umgliede-

rungen

1.1.-
31.12.2013 
angepasst

Ergebnis aus der Marktbewertung von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien (16.920)   (216) (17.136)   

Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen (EBITDA) (27.737)   (216) (27.954)   

Zuschreibungen / (Abschreibungen) (1.854)   216 (1.638)   

Operatives Ergebnis (EBIT) (29.592)   0 (29.592)   



157

Zu dem Konzernabschluss und dem Konzernlagebericht, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst wurde, 

haben wir folgenden Bestätigungsvermerk erteilt:

„Wir haben den von der YOUNIQ AG, Frankfurt am Main, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend aus Konzernbilanz, Kon-

zern-Gesamtergebnisrechnung, Konzerneigenkapitalveränderungsrechnung, Konzernkapitalflussrechnung und Anhang - und den 

Konzernlagebericht, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst wurde, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 

31. Dezember 2014 geprüft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzu-

wenden sind, und den ergänzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten 

Prüfung eine Beurteilung über den Konzernabschluss und über den zusammengefassten Lagebericht und Konzernlagebericht 

abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) fest-

gestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und 

durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beach-

tung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungs-

handlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns 

sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungs-

legungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Konzernabschluss und zusammengefassten 

Lagebericht und Konzernlagebericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung 

der Jahresabschlüsse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, 

der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter 

sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichtes und Konzern-

lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

BESTÄTIGUNGSVERMERK
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss den IFRS, wie 

sie in der EU anzuwenden sind, sowie den ergänzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften 

und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der zusammengefasste Lagebericht und Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem 

Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der 

zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Ohne diese Beurteilung einzuschränken, weisen wir auf die Ausführungen im zusammengefassten Lagebericht hin. Dort ist in den 

Abschnitten 4.1 „Prognosebericht“, 4.2.1.II.a) „Bestandsgefährdende Risiken“ und 4.2.1.III „Gesamtaussage zur Risikosituation“ 

ausgeführt, dass die Liquidität der Muttergesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften nur durch den Verkauf von Studen-

tenwohnheimen gedeckt werden kann, sofern nicht wie geplant eine Verlängerung und Erhöhung der Bankdarlehen (bei den 

immobilienhaltenden Gesellschaften) erfolgt oder sofern im Falle des Scheiterns der vorgenannten Verlängerung und Erhöhung der 

Bankdarlehen kein ausreichendes Eigen- oder Fremdkapital seitens des Mehrheitsaktionärs oder von anderen Investoren zur Ver-

fügung gestellt wird. Die YOUNIQ–Gruppe erwartet durch eine der beschriebenen Maßnahmen im Geschäftsjahr 2015, neben der 

Verlängerung der in 2015 und 2016 fälligen Darlehen, Liquiditätszuflüsse, mit denen die von der Youniq Potsdam GmbH begebene 

und am 17. Juni 2015 fällige Anleihe über TEUR 5.000 zurückgeführt werden soll. Darüber hinaus soll die geplante Liquiditätszufüh-

rung eine stabile und ausreichende Liquiditätslage der YOUNIQ-Gruppe gewährleisten.“

Berlin, 18. März 2015

Ernst & Young GmbH

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

 

Wehner Werling 

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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Der Vorstand der YOUNIQ AG trägt die Verantwortung für die Aufstellung, die Vollständigkeit und die Richtigkeit des Konzern- 

abschlusses und des Konzernlageberichts sowie die sonstigen im Geschäftsbericht gegebenen Informationen. 

Der Konzernabschluss wurde nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und 

den ergänzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. 

Der Konzernlagebericht enthält eine Analyse der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns sowie weitere Erläuterungen, 

die nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (§ 315 HGB) offenzulegen sind.

Zur Sicherstellung der Vollständigkeit und Zuverlässigkeit der Daten für die Erstellung des Konzernabschlusses als auch der inter-

nen Berichterstattung existiert ein wirksames internes Steuerungs- und Kontrollsystem. Es beinhaltet konzernweit einheitliche 

Richtlinien zur Rechnungslegung, Risikomanagement gemäß dem „Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens- 

bereich“ (KonTraG) und ein integriertes Controllingkonzept als Teil des wertorientierten Managements. Hierdurch wird der Vorstand 

in die Lage versetzt, wesentliche Risiken frühzeitig zu erkennen und gegebenenfalls notwendige Gegenmaßnahmen einzuleiten. 

Die Erklärung gemäß § 37y Nr. 1 WpHG i.V.m. §§ 297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB lautet wie folgt:

„Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsätzen der Konzernabschluss 

ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im 

Konzernlagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des Geschäftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, 

dass ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der 

voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.“

Frankfurt am Main, 18. März 2015

Alexander Kersting 

Vorstand

BILANZEID
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Der Geschäftsbericht der YOUNIQ AG enthält zukunftsbezogene, auf aktuellen Annahmen und Einschätzungen beruhende 

Aussagen. Diese Aussagen sind nicht als Garantie dafür zu erachten, dass diese Ereignisse auch eintreffen.

Der Geschäftsbericht liegt auch in englischer Sprache vor. Im Zweifel ist der deutsche Geschäftsbericht maßgeblich.

Eine Online-Version des Geschäftsberichts steht auf der Internetseite (www.youniq-group.de) der Gesellschaft zur Verfügung.
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