
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

JAHRESABSCHLUSS 
 

 

zum 31. Dezember 2024 

 

 

 

 

iVestos AG 
Beteiligungsunternehmen 

 
Wettersteinstraße 9 

 

82049 Pullach 

 

 

 

 

 

 

 



AKTIVA

EUR
Geschäftsjahr

EUR
Vorjahr

EUR
 

A. Anlagevermögen
 

I. Immaterielle Vermögensgegenstände
 

1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und ähnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten 7,00 7,00

 
II. Sachanlagen

 
1. technische Anlagen und Maschinen 7,00 7,00
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstat-

tung 8,00 9,00
15,00 16,00

 
III. Finanzanlagen

 
1. Beteiligungen 330.002,00 460.501,00

 

Summe Anlagevermögen 330.024,00 460.524,00
 

B. Umlaufvermögen
 

I. Forderungen und sonstige Vermögensgegen-
stände

 
1. sonstige Vermögensgegenstände 5.178.862,78 5.388.861,38

- davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr EUR 3.234.068,62 
(EUR 3.364.129,46)

 
II. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben

bei Kreditinstituten und Schecks 40.765,19 16.374,10
 

Summe Umlaufvermögen 5.219.627,97 5.405.235,48
 

5.549.651,97 5.865.759,48

Handelsrecht

Blatt 1

Bilanz zum 31.12.2024

iVestos AG Beteiligungsunternehmen, Pullach



PASSIVA

EUR
Geschäftsjahr

EUR
Vorjahr

EUR
 

A. Eigenkapital
 

I. Gezeichnetes Kapital 2.200.000,00 2.200.000,00
 

II. Kapitalrücklage 60.000,00 60.000,00
 

III. Gewinnrücklagen
 

1. gesetzliche Rücklage 175.789,71 175.789,71
 

IV. Gewinnvortrag 2.825.200,37 3.039.456,97
 

V. Jahresfehlbetrag 210.515,35 214.256,60
 

Summe Eigenkapital 5.050.474,73 5.260.990,08
 

B. Rückstellungen
 

1. sonstige Rückstellungen 27.000,00 17.000,00
 

C. Verbindlichkeiten
 

1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen 15.610,77 15.610,77
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr

EUR 15.610,77 (EUR 15.610,77)
2. sonstige Verbindlichkeiten 456.566,47 572.158,63

- davon aus Steuern EUR 235,61 
(EUR 17.296,06)

- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 456.566,47 (EUR 572.158,63)

472.177,24 587.769,40
 

5.549.651,97 5.865.759,48

Handelsrecht
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Bilanz zum 31.12.2024

iVestos AG Beteiligungsunternehmen, Pullach



EUR
Geschäftsjahr

EUR
Vorjahr

EUR
 

1. Umsatzerlöse 0,00 1.200,00
 

2. Gesamtleistung 0,00 1.200,00
 

3. sonstige betriebliche Erträge
a) übrige sonstige betriebliche Erträge 23.538,80 3.746,35

 
4. Abschreibungen
a) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermö-

gens, soweit diese die in der Kapitalgesell-
schaft üblichen Abschreibungen überschreiten 34.761,53 0,00

 
5. sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Versicherungen, Beiträge und Abgaben 2.223,50 3.976,45
b) Kosten der Warenabgabe 102.000,00 108.000,00
c) verschiedene betriebliche Kosten 37.336,37 18.751,21
d) Verluste aus dem Abgang von Gegenständen

des Anlagevermögens 1,00 0,00
141.560,87 130.727,66

 
6. sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 91.007,54 117.885,90

 
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf

Wertpapiere des Umlaufvermögens 130.499,00 185.418,69
- davon außerplanmäßige Abschreibungen auf

Finanzanlagen EUR 130.499,00 
(EUR 185.418,69)

 
8. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 20.305,98 22.011,90

 
9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.065,69- 1.069,40-

 

10. Ergebnis nach Steuern 210.515,35- 214.256,60-
 

11. Jahresfehlbetrag 210.515,35 214.256,60
 

Handelsrecht

Blatt 3

Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

iVestos AG Beteiligungsunternehmen, Pullach



Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 

 

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht 

 

Firmenname laut Registergericht: iVestos AG 

 

Firmensitz laut Registergericht: 82049 Pullach 

 

Registereintrag: Handelsregister 

 

Registergericht: Amtsgericht München 

 

Register-Nr.: HRB 139026 

 

 

Allgemeine Angaben und Erläuterungen 

 

Die Form der Darstellung insbesondere die Gliederung des Jahresabschlusses entspricht 

den gesetzlichen Regelungen (§ 266 HGB). Die Gliederung der Gewinn- und 

Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2 HGB) gewählt. 

 

 

Erläuterungen zur Bilanz 

 

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind unverändert zum Vorjahr angewendet 

worden. 

 

Das Sachanlagevermögen wurde zu Anschaffungskosten gem. § 255 Abs. 1 HGB 

angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmäßige Abschreibungen vermindert. 

 

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten gem. § 255 Abs. 1 HGB angesetzt. 

Soweit erforderlich wurden Sonderabschreibungen auf Darlehen vorgenommen, die zum 

Bilanzstichtag dauerhaft nicht einbringlich waren. 

 

Die planmäßigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der 

Vermögensgegenstände und entsprechend den steuerlichen Vorschriften linear ermittelt. 

Die geringwertigen Wirtschaftsgüter wurden im Zugangsjahr voll abgeschrieben. 

 

Der Ansatz der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen erfolgte zum Nominalwert. 

Einzel- bzw. Pauschalwertberichtigungen waren nicht erforderlich, 

 



Der Ansatz der einzelnen Verbindlichkeiten erfolgte zu ihrem Erfüllungsbetrag. 

 

Haftungsverhältnisse gem. § 251 in Verbindung mit § 268 Abs. 7 HGB liegen nicht vor. 

 

Wegen der Fristigkeit der Verbindlichkeiten wird auf die Bilanz verwiesen. 

 

 

 

Sonstige Angaben 

 

Die Anzahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigen Arbeitnehmer beträgt 0. 

 

 

Namen des Vorstandes 

 

Die Geschäfte des Unternehmens wurden im Berichtsjahr durch Herrn Georg Gabrielides 

als alleinigem Vorstand ausgeführt. 

 

 

  

Pullach, den 31.07.2025 

Gez. Georg Gabrielides 

Vorstand 
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iVestos AG, Pullach 

Lagebericht für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 
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I. Geschäfts- und Rahmenbedingungen 

1.1 Ausgangssituation/wirtschaftliche Rahmenbedingungen für 2024 

 
Auch im Jahr 2024 befand sich die deutsche Wirtschaft weiterhin in einem schwierigen Fahr-

wasser. Nach einem Rückgang des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,3 % im 

Vorjahr wird für 2024 lediglich ein leichtes Wachstum von 0,2 % erwartet. Die wirtschaftliche Ent-

wicklung war geprägt von einer Kombination aus konjunkturellen Schwächen und tiefgreifen-

den strukturellen Herausforderungen. 

 

Die hohe Inflation des Vorjahres 2023 hat sich spürbar abgeschwächt und lag in 2024 bei ca. 

2,8 %, was zusammen mit steigenden Real-Einkommen den privaten Konsum allmählich belebt. 

Dennoch bleibt die Investitionstätigkeit der Unternehmen verhalten, insbesondere aufgrund 

geopolitischer Unsicherheiten, hoher Energiekosten und einer restriktiven Geldpolitik. Der Ar-

beitsmarkt zeigt sich insgesamt robust, wenngleich die Arbeitslosigkeit leicht angestiegen ist. 

 

Auch in 2024 prägten vier zentrale Faktoren die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: 

1. Geopolitische Unsicherheiten, insbesondere infolge des russischen Angriffskriegs, belas-

ten exportorientierte Branchen. 

2. Dekarbonisierung und der Umbau zu einer klimaneutralen Wirtschaft erfordern hohe In-

vestitionen und Anpassungen. 

3. Demografischer Wandel führt zu einem zunehmenden Fachkräftemangel. 

4. Bürokratie und Regulierungsdichte hemmen Innovation und Investitionsdynamik. 

 

Im Großen und Ganzen sind die aktiven Vermietungs-Beteiligungen unserer Gesellschaft bis 

dato hiervon weitgehend verschont geblieben. Insbesondere auch durch massive staatliche 

Hilfen, konnten – zumindest bei dem privaten Mieterklientel unserer Beteiligungen – nach wie 

vor keine nennenswerten Ausfälle bis dato verzeichnet werden. 

 

Auch haben sich die Energiepreise wieder auf einem höheren Niveau, aber dennoch norma-

lisiert. Wesentlich teurere Finanzierungskosten können auf unsere Beteiligungen negative Aus-

wirkungen haben. Hierbei gehen wir davon aus, dass die Vermietung im privaten Bereich im 

Gesamten weiterhin positiv verlaufen wird, aber durch massiv gestiegene Kosten – insbeson-

dere im Energie-, Material-, Refinanzierungs- und auch teilweise Personal-Bereich – zukünftig 

negativen Effekten unterworfen sein wird. 

 

Allerdings muss angemerkt werden, dass etwaige Kapitalbeschaffung wenn überhaupt nur 

noch zu sehr hohen Kosten möglich ist, was auch etwaige Investitionen in die Bestandsobjekte 

zukünftig massiv verteuern wird und bereits hat. 

 

Die wirtschaftliche Erholung bleibt fragil. Eine nachhaltige Wachstumsdynamik erfordert struk-

turelle Reformen, Investitionen in Infrastruktur und Digitalisierung sowie eine Stärkung der Stand-

ortattraktivität. 
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Strategie und Geschäftsverlauf 

 
Die im Jahre 2001 mit einem Grundkapital von TEUR 50 gegründete iVestos AG ist seit 2006 als 

Beteiligungsgesellschaft im Freiverkehr gelistet. Im Jahr 2006 wurde eine Kapitalerhöhung um 

TEUR 390 auf TEUR 440 beschlossen und durchgeführt. In der Hauptversammlung vom 

30.08.2012 wurde eine Erhöhung des Grundkapitals aus Gesellschaftsmitteln um TEUR 1.760 be-

schlossen und anschließend durchgeführt, so dass nunmehr das Grundkapital 2,2 Mio. EUR be-

trägt. 

 

Die iVestos AG ist im Freiverkehr der Börse Düsseldorf gelistet. 

 

Auch im vergangenen Geschäftsjahr war die iVestos AG in einer typischen Holdingstruktur or-

ganisiert und leistete im Wesentlichen administrative Dienstleistungen für ihre Beteiligungen, 

was auch für die Zukunft beibehalten werden soll. Die für den Berichtszeitraum 2024 geplanten 

Ziele konnten größtenteils erfolgreich umgesetzt werden, wenngleich die zeitliche Planung teil-

weise revidiert werden musste. Die Diversifizierung der Beteiligungen konnte weiter vorangetrie-

ben werden, so dass der Geschäftsverlauf auch im Geschäftsjahr 2024 als insgesamt zufrieden-

stellend bezeichnet werden kann.  

 

Die Investitionsstrategie der iVestos AG fokussiert sich vorrangig auf deutsche börsennotierte 

und nicht börsennotierte (Venture - Capital - Finanzierungen) Kapitalgesellschaften und Pro-

jekte. In diesem Bereich bieten sich häufig günstige Anlagemöglichkeiten, deren Identifizierung 

und gewinnbringende Umsetzung für die mittel- und langfristigen Engagements eine über-

durchschnittliche Rendite ermöglichen. 
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Das Beteiligungsspektrum beinhaltet folgende Schwerpunkte: 

 Internet und Technologie  

 Immobilien 

 Sonstige 

 

Aktuell liegt der Schwerpunkt der Beteiligungen im Bereich Immobilien. Dieser Markt hat sich in 

Deutschland auch im Jahr 2024 seitwärts entwickelt und war gekennzeichnet von stagnieren-

den Umsätzen und teilweise immer noch fallenden Preisen, wenn gleich eine gewisse Stabilisie-

rung erkennbar wurde. Durch die teureren Energiepreise und Finanzierungskosten ist ein Abfla-

chen und weitere Rückgänge bei den Immobilienpreisen weiterhin nicht auszuschließen. Den-

noch kann gesagt werden, dass im Gegenzug die Mietpreise auf Grund der anhaltend starken 

Nachfrage weiter gestiegen sind und auch tendenziell anhaltende Steigerungen erwarten las-

sen. 
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1.2 Beteiligungen 

 

In dem Geschäftsjahr 2024 hat die iVestos AG u.a. Kooperationen sowie Beteiligungen im Be-

reich Immobilien- und Internet- / Technologie-Bereich ausgebaut und konnte somit das Beteili-

gungsportfolio weiter stabilisieren. Insbesondere die Beteiligungen im Bereich der Immobilien 

wurden weiter vorangetrieben. 

 

Folgende operativ tätige Beteiligungen hält die iVestos AG zum 31.12.2024: 

 

A) Internet und Technologie Beteiligungen 

 

 Dicons AG, Pullach (100%) 

Die im Jahre 2000 gegründete Dicons AG mit Sitz in Pullach ist eine Ge-
sellschaft für die Beratung über die Anwendung von Software, Daten-
verarbeitungs- und Kommunikationssystemen sowie deren Entwicklung, 

Ausführung und Vertrieb. 
 
 
Die Beteiligung an der Dicons AG in Höhe von 21% im Rahmen einer Minderheitsbeteiligung 
gründet zurück in das Jahr 2001 und diese Beteiligung wurde im Jahr 2010 auf 100% ausge-
baut.  
 
Ab 2014 hat sich die Dicons AG an der pferdewetten.de AG beteiligt. Diese Beteiligung an 
der pferdewetten.de AG erfolgte sowohl über Fremdmittel wie auch Eigenmittel. Hier be-
steht ein entsprechendes Ausfall- bzw. Korrekturrisiko. 
 
 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 1.210.668,55 € 
Jahresergebnis: 284.817,63 € 
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 mpos Zahlungssysteme, Pullach (100%) 

Geschäftszweck der Gesellschaft ist der Vertrieb, Vermarktung und Entwicklung von Zah-
lungsgeräten für den mobilen und stationären Betrieb. 
 
Zusammen mit Partnern soll eine Full-Service-Lösung in dem innovativen Bereich der mobi-
len und stationären Zahlungsabwicklung geschaffen und vermarktet werden. 
 
Als Zahlungsmittel sollen neben den üblichen wie z.B. Visa, Mastercard, American Express 
auch lokale und innovative Zahlungsmittel abgewickelt werden können und dem Händler 
die gesamte Produktpalette an Zahlungsmöglichkeiten aus einer Hand geboten werden. 
 
Da es sich hierbei um ein nach wie vor junges Geschäftsmodell handelt, kann aktuell keine 
belastbare Aussage für die langfristige Ertragsfähigkeit getroffen werden. 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 93.527,11 € 
 Jahresergebnis: 9.928,82 € 
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B) Immobilien Beteiligungen 

 
 Immobilien Süd Invest GmbH, Pullach (100%) 

Das wohnwirtschaftliche Immobilien-Objekt in Augsburg umfasste auf 
ca. 1.800 qm Wohnfläche 18 Wohnungen sowie ca. 200 qm Gewerbe-
fläche. Im Jahr 2018 wurden die letzten Wohneinheiten veräußert, die 
letzte Übergabe erfolgte in 2019. Im Berichtsjahr halten Rechtsstreitig-
keiten mit Käufern an, weshalb nunmehr eine vollständige Wertberich-
tigung des Darlehens vorgenommen wurde. Von einem Totalausfall 
kann mit überwiegender Wahrscheinlichkeit ausgegangen werden. 

 
 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 869.170,75 € 
Jahresergebnis: -44.438,46 € 

 
 

 Wetterstein Invest GmbH, Pullach (100%) 

Das wohnwirtschaftliche Immobilien-Objekt in Augsburg umfasst auf 
ca. 800 qm Wohnfläche mehrere Wohnungen und Apartments in zwei 
Häusern sowie eine Ladeneinheit nebst Nutzfläche. 
 

Ein Dachgeschossausbau und eine damit verbundene Wohnraumschaffung auch im 
Rückgebäude wurden genehmigt. Ebenso soll die Substanz beider Gebäude nachhaltig 
wiederhergestellt werden. Hierzu wurden entsprechende Sanierungsarbeiten vorangetrie-
ben. Diese werden im Rückgebäude voraussichtlich in 2025/2026  abgeschlossen und 
dann weiterer vermietbarer Wohnraum der Gesellschaft zu Verfügung stehen. Allerdings 
sind die hierfür erforderlichen Mittel nicht unerheblich. 
 
Auf Grund der langfristigen Finanzierung und guten Lage/Nachfrage nach Mietwohnun-
gen gehen wir heute davon aus, das Objekt im Bestand zu behalten; dennoch ist ein Ver-
kauf nicht auszuschließen. 

 
 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 1.529.952,50 € 
Jahresergebnis: -82.462,36 € 
Vermietbare Fläche: ca. 800 m² 
Grundstücksanteil: 520 m² 
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 Neue Bayerische Wohnungsbau GmbH, Pullach (90%) 

In 2013 hat die Neue Bayerische Wohnungsbau GmbH im Münchner Um-
land mit S-Bahn Anschluss ein Baugrundstück mit ca. 2.700 qm erworben. 
Hierauf wurde 2014 mit der Errichtung von 6 geräumigen und hochwer-
tigen Doppelhaushälften begonnen; diese konnten vollständig im Jahr 

2016 an Eigennutzer veräußert werden. Im Geschäftsjahr 2017 wurde die letzte Einheit, wel-
che aus dem Altbestand hervorging, veräußert. Im Berichtsjahr erfolgten   Nacharbeiten 
insb. im Rahmen der Gewährleistung, sowie diverse kleinere Auftragsarbeiten. Die Garan-
tieansprüche sind mittlerweile vollständig abgegolten, so dass hierdurch kein signifikantes 
Risiko mehr zu erwarten ist.  
 
Allerdings erkannte die Finanzdirektion entgegen der Auffassung des Steuerberaters der 
Gesellschaft Aufwendungen aus Vorjahren nicht an, weshalb hier ein Verfahren mit der 
Finanzdirektion läuft, dessen Ausgang allerdings noch nicht absehbar ist. Das Darlehen so-
wie der Beteiligungsansatz  wurde auf Grund des Antrags auf Eröffnung des Insolvenzver-
fahrens in 2025 vollständig wertberichtigt. Von einem Totalausfall kann mit einer überwie-
gender Wahrscheinlichkeit ausgegangen werden. 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 42.636,86 € 
Jahresergebnis: -5.617,20 € 

 
 

 Liasa GmbH, Pullach (100%) 

Das wohnwirtschaftliche Immobilien-Objekt in Augsburg umfasst auf ca. 900 qm Fläche 9 
Wohnungen sowie eine Gastronomie-Einheit mit Biergarten. Der Ausbau des Dachge-
schosses und die damit verbundene Schaffung von weiterem Wohnraum wurde geneh-
migt und verlängert. 
 
Das Objekt wurde im Geschäftsjahr 2024 veräußert, um dringend benötigte Liquidität für 
die anderen Beteiligungen zu Verfügung zu haben. 

 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 1.057.537,41€ 
Jahresergebnis: 27.883,96 € 
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 Andromeda GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft ist die Eigentümerin eines wohnwirtschaftliches Immobilien-Objektes in 
Stadtbergen. Das Objekt umfasst auf ca. 3.600 qm Wohnfläche 50 Wohneinheiten sowie 
etliche Stell- und Tiefgaragenplätze. 
 
Das Objekt wird laufend in Stand gehalten, einzelne Wohnungen renoviert und der Ge-
samtbestand modernisiert. Ebenso wurde der Brandschutz auf den aktuellen Stand ge-
bracht. 
 
Das Objekt verfügt bereits über eine Wärmeschutzverkleidung und Kunststofffenster. Das 

Objekt wurde nach WEG geteilt. 

 

Auf Grund der langfristigen Finanzierung und der guten Mietauslastung gehen wir heute 
davon aus, das Objekt im Bestand zu behalten; dennoch ist ein Verkauf nicht auszuschlie-
ßen. 

 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 4.354.813,32 € 
Jahresergebnis-   -139.522,60 € 
Vermietbare Fläche: ca. 3.600 m² 
Grundstücksanteil: 2.257 m² 

 

 Oberbayerische Immobilien GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft ist die Eigentümerin eines wohnwirtschaftliches Immobilienobjektes in 
Augsburg. Das Objekt umfasst auf ca. 1.400 qm Wohnfläche mehrere Wohneinheiten, eine 
Gastronomie-Einheit sowie etliche Stellplätze. Eine Erweiterung des Baukörpers und damit 
eine Schaffung von zusätzlichem Wohnraum ist möglich, ein entsprechender Bauantrag 
für weitere ca. 40 Wohneinheiten nebst Tiefgarage und Nebenräumen hierzu wurde ge-
nehmigt.  
 
Auf Grund der langfristigen Finanzierung und der guten Mietauslastung gehen wir heute 
davon aus, das Objekt im Bestand zu behalten; dennoch ist ein (Teil)-Verkauf nicht auszu-
schließen. 

 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 1.794.887,35 € 
Jahresergebnis: -228.878,63 € 
Vermietbare Fläche: ca. 1.400 m² 
Grundstücksanteil: 878 m² 
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 Wetterstein Immobilien GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft ist die Eigentümerin eines Immobilien-Objektes in zentraler Lage in Augs-
burg. Das Objekt umfasst auf ca. 1.900 qm Wohnfläche mehrere Wohn- und Gewerbeein-
heiten. 
 
Das Objekt ist umfangreich saniert/umgebaut. Auf Grund der langfristigen Finanzierung und 
der guten Mietauslastung gehen wir heute davon aus, das Objekt im Bestand zu behalten; 
dennoch ist ein Verkauf nicht auszuschließen. Für 2025 ist die Renovierung einiger leer ste-
henden Wohn-Einheiten geplant. 
 
 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 2.191.068,72 € 
Jahresergebnis: -28.747,8814 € 
Vermietbare Fläche: ca. 1.900 m² 
Grundstücksanteil: 796 m² 
 

 Wetterstein Immobilien Entwicklung GmbH, Pullach (100%) 

2014 hat die Wetterstein Immobilien Entwicklung GmbH ein Grundstück in Friedberg bei 
Augsburg erworben. Die Genehmigung für die Errichtung von 10 Doppelhaushälften nebst 
Tiefgarage wurde erteilt. 
  
Im Jahr 2021 konnte das Grundstück – nach einigen Rechtsstreitigkeiten (u.a. in Bezug auf 
die angeblich erloschene Baugenehmigung etc.), die bis nunmehr im Wesentlichen abge-
schlossen sind – veräußert werden. 
 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 455.415,96 € 
Jahresergebnis: -11.204,10 € 
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 Wetterstein Grundbesitz GmbH, Pullach (100%) 

Die Wetterstein Grundbesitz GmbH ist die Eigentümerin eines kleinen wohnwirtschaftlichen 
Immobilienpakets, bestehend aus einer Wohnung sowie mehreren Tiefgaragenstellplätzen 
in Giengen an der Brenz. 
 
Auf Grund der langfristigen Finanzierung und der guten Mietauslastung gehen wir heute 
davon aus, das Objekt im Bestand zu behalten; dennoch ist ein Verkauf nicht auszuschlie-
ßen. 

 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 164.720,18 € 
Jahresergebnis: -13.958,03 € 
Wohnfläche: 81,00 m² 

 

 
 

 Wetterstein Asset Management GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft ist die Eigentümerin eines Immobilienprojektes in Bad Wildbad. Hierbei 
handelt es sich auf einem ca. 3.600 m² großen Grundstück um eine ehemalige Hotelan-
lage, bestehend aus einem Hauptgebäude und drei Nebengebäuden mit ca. 30 Apart-
ments. 
 
Es ist geplant, das Objekt aufzuwerten und ggf. über einen Betreiber dem Touristikmarkt 
zuzuführen oder gesamt zu veräußern. Hierfür wurde ein entsprechender Bauantrag ge-
stellt und genehmigt. Ebenfalls mussten Instandhaltungsmaßnahmen erfolgen.  

 
Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 196.896,38 € 
Jahresergebnis: -11.898,65 € 
Grundstücksgröße (ges.) ca. 3.665 m² 
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 Wetterstein Property GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft ist die Eigentümerin eines ca. 1.100 m² großes Gewerbegrundstücks in 
Gessertshausen bei Augsburg. Ein Bauantrag für ein entsprechendes Gebäude – beste-
hend aus Lager- und Büro-Platz – wurde genehmigt.  

 
Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 121.198,53 € 
Jahresergebnis: -5.726,95 € 
Grundstücksgröße (ges.) ca. 1.100 m² 

 
 
 

 Wetterstein Immobilien Management GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft erbringt das Facility-Management sowie weitere Dienstleistungen   der 
eigenen Objekte und Projekte. 

 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 1.811.307,96 € 
Jahresergebnis: -40.354,05 € 

 

 

 

 Wetterstein Real Estate GmbH, Pullach (100%) 

Die Gesellschaft ist die Eigentümerin von 4 Gewerbeeinheiten in Augsburg, welche vollum-
fänglich vermietet sind. 
 
Auf Grund der langfristigen Finanzierung und der guten Mietauslastung gehen wir heute 
davon aus, das Objekt im Bestand zu behalten; dennoch ist ein Verkauf nicht auszuschlie-
ßen. 

 
 

Kennzahlen:  31.12.2023 

Bilanzsumme: 445.802,13 € 
Jahresergebnis: -5.552,91 € 
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II. Organisation der iVestos AG 

 

2.1 Vorstand 

 

Der Vorstand der iVestos AG bestand im Berichtsjahr aus einem Mitglied. Im Berichtszeitraum 

war Vorstand der iVestos AG: 

 
 Dipl. Ing. Georg Gabrielides 

 
In der Besetzung des Vorstandes ergaben sich während des Berichtszeitraums keine Änderun-

gen. 

 

2.2 Aufsichtsrat 

 

Im Berichtszeitraum waren Mitglieder des Aufsichtsrates der iVestos AG:  

 
 Henrik Wittorf (Informatiker) 

 Dragica Ristic (Kauffrau) 

 Igor Zdanovits (Techniker) 

 
 

 
 

2.3 Mitarbeiter 

 
Die Anzahl der festangestellten Mitarbeiter war gegenüber dem Vorjahr unverändert und die 

Gesellschaft beschäftigte innerhalb des Berichtszeitraums keinen Mitarbeiter (ohne Vorstand). 

Einen variablen Vergütungsanteil gab es in der iVestos AG im Berichtszeitraum nicht. 
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III. Ziele, Indikatoren und Strategie 

 

3.1 Finanzielle Ziele und nichtfinanzielle Indikatoren 

 
Die iVestos AG hat die geplanten Ziele für das Geschäftsjahr 2024 teilweise erreichen können.  

Für das Jahr 2025 beabsichtigt die iVestos AG die bestehenden Beteiligungen weiter zu konso-

lidieren. Insbesondere in Anbetracht der globalen Unsicherheiten wird hier eine weitere Straf-

fung der Aktivitäten beabsichtigt. 

Dabei ist beabsichtigt, den Fokus weiterhin vorwiegend auf den Bereich Immobilien zu legen. 

Hierzu wurden auch im Berichtsjahr 2024 die bestehenden Beteiligungen optimiert. Allerdings 

muss erwähnt werden, dass auf Grund der gestiegenen Kosten im Immobilien-Sektor – sowohl 

im Grundstücksankauf wie auch insbesondere im Bau- und Personal-Bereich – die Rahmenbe-

dingung massiv erschwert sind und die Gesellschaft überwiegend auf eine weitere Konsolidie-

rung hinarbeitet. 

 
3.2 Unternehmensstrategie 

 

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr 2024 den Fokus auf Ihre Immobilien-Beteiligungen gerichtet. 

 

IV. Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage 

 

Die iVestos AG hat im Berichtsjahr 2024 ein Jahresergebnis i.H. v. TEUR -211 (2023 -214 TEUR) 

erzielt.  

Das haftende Eigenkapital verringerte sich im laufenden Geschäftsjahr um 211 TEUR auf 5.050 

TEUR. 

Die Bilanzsumme betrug in 2024 5.550 TEUR (2023 5.866 TEUR). 
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Die Liquidität erhöhte sich auf Grund des Rückflusses aus den getätigten Investitionen gegen-

über dem Vorjahr, was folgende Kapitalflussrechnung zeigt: 

Kapitalflussrechnung   2024 2023 

    TEUR TEUR 

Jahresergebnis vor außerordentlichen Posten, Ertragsteuern- und Zinszahlungen   -211 -214 

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens   131 0 

Gewinn aus Abgang Anlagevermögen   0 0 

Zunahme Rückstellungen   0 0 

Zu- / Abnahme der Vorräte, Forderungen LuL sowie anderer Aktiva, die nicht der Inves-
titions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 

  210 255 

Zu-/Abnahme der kurzfristigen Rückstellungen   10 -4 

Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, 
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 

  -115 -25 

Saldo Zinszahlungen   0 0 

Ertragssteuerzahlungen   0 0 

Cash Flow aus der laufenden Geschäftstätigkeit   25 12 

        

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen   0 0 

Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen   0 0 

Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen   0 0 

Einzahlungen für Desinvestitionen in das Finanzanlagevermögen   0 0 

Cash Flow aus Investitionstätigkeiten   0 0 

Einzahlungen / Auszahlungen aus Finanzierungstätigkeiten   0 0 

Cash Flow aus Finanzierungstätigkeiten   0 0 

        

        

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds   25 12 

Finanzmittelfond am Anfang des Geschäftsjahres   16 4 

Finanzmittelfond am Ende des Geschäftsjahres   41 16 

    

 

 

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode erhöhte sich im Jahr 2024 um 25 TEUR auf 41 TEUR. 

Eine gute Liquiditätssituation befindet sich stets im Fokus. Allerdings konnte dies auf Grund der 

aktuellen Rahmenbedingungen im Berichtsjahr nicht vollständig realisiert werden.  
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V. Nachtragsbericht 

Vom Zeitpunkt des Bilanzstichtages am 31.12.2024 bis heute haben sich nach unserer Auffas-

sung mit Ausnahme der folgenden keine weiteren erwähnenswerten Ereignisse ergeben.  

 

Dicons AG: Der Kurs der Hauptbeteiligung pferdewetten.de AG ist weiter unter Druck geraten 

und notierte zuletzt bei etwas unter 3 € je Aktie. Die Kursentwicklung  ginge  mit  Informationen 

und Unsicherheiten  bezüglich der Veröffentlichung des testierten Jahresabschlusses der pfer-

dewetten.de AG einher. 

 

Darlehensforderungen sowohl an die ehemalige Beteiligung APS AG sowie an den Haupt-Bau-

materiallieferanten und -Partner athos capital construction GmbH könnten ebenfalls aufgrund 

der konjunkturbedingten Einstellung der Aktivitäten der Gruppe im Neubau- und Projektent-

wicklungsbereich einer weiteren Teilwertberichtigung im Geschäftsjahr 2025 unterworfen sein. 

 

Die Neue Bayerische Wohnungsbau GmbH hat Antrag auf Eröffnung des Insolvenzverfahrens 

gestellt, weshalb davon auszugehen ist, dass mit einer überwiegenden Wahrscheinlichkeit der 

Beteiligungsansatz sowie das Darlehen vollständig abzuschreiben ist. 

 

Die Immobilien Süd Invest GmbH hat Antrag auf Eröffnung des Insolvenzverfahrens gestellt, 

weshalb davon auszugehen ist,  dass mit einer überwiegenden Wahrscheinlichkeit der Beteili-

gungsansatz sowie das Darlehen vollständig  abzuschreiben ist. 
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VI. Risikobericht 

 

Das Risikomanagement hat in seiner Gesamtheit sicherzustellen, das bestehende Risiko zu er-

fassen, zu analysieren und zu bewerten. Die Risiken werden vom Vorstand laufend bestimmt, 

bewertet und, soweit möglich und unternehmerisch sinnvoll, minimiert oder auf Dritte verlagert. 

 
Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass in der Zukunft Risiken übersehen oder feh-

lerhaft bewertet werden und sich diese Risiken zum Nachteil der Gesellschaft realisieren. 

 
Ein besonderes Risiko liegt darin begründet, dass die Geschäftsleitung die Marktsituation und 

damit zusammenhängende zukünftige Entwicklungen falsch einschätzen könnte. 

 

6.1 Risiko- und Chancenmanagementsystem 

 

Die Geschäftsentwicklung der iVestos AG resultiert wesentlich aus einer Geschäftsstrategie, die 

besonderen Wert auf eine ausgewogene Relation aus Chancen und Risiken legt. Wir betrach-

ten jedoch zugleich das Risiko- und Chancenmanagementsystem grundsätzlich getrennt. Ein 

im Einzelfall eingesetzte Bewertungsstrategie dokumentiert die Risiken. Hingegen soll die ge-

plante Erfassung und Kommunikation von Chancen integraler Bestandteil des zu etablierenden 

Steuerungs- und Controlling-Systems der iVestos AG werden. Hierbei obliegt den Entschei-

dungsträgern der einzelnen Bereiche unmittelbar das Identifizieren, Analysieren und Umsetzen 

der möglichen Chancen. Der geplante Aufbau dieser Systeme ist für den Fall einer breiteren 

Mitarbeiterstruktur zukünftig angedacht. 

Darüber hinaus prüft die Geschäftsleitung die Einhaltung gesetzlicher Rahmenbedingungen 

sowie unternehmensinterner Richtlinien im Rahmen zielgerichteter Kontrollen und initiiert bei Be-

darf entsprechend korrigierende Maßnahmen. Zur Deckung der Risiken aus strategischen Ent-

scheidungen treffen wir teilweise Risikovorsorge. Auf Grund der aktuell noch nicht etablierten 

Mitarbeiterstruktur ist der Aufbau solcher Systeme zukünftig geplant und aktuell noch nicht um-

gesetzt. 
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6.2 Risiken aus Beteiligungen 

 

Bezüglich des Ausfalls von Beteiligungswerten findet eine angemessene Vorabprüfung statt, 

bei welcher ein potenzielles Investitionsziel eine entsprechende Risikoprüfung durchläuft, in wel-

che unter anderem auch die Erkenntnisse aus Markt- und Produktumfeld und der Historie aus 

dem jeweiligen Branchensegment einfließen. Auf Grund der geringen Erfahrungswerte existie-

ren aktuell allerdings nur sehr rudimentäre Prüfungsmechanismen. Ebenfalls ist eine kontinuier-

liche Überwachung der bereits bestehenden Beteiligungen geplant. 

 

Eine Erhöhung dieser Risikoposition ist allerdings auf Grund der angestrebten und bereits durch-

geführten Erhöhung bei Beteiligungsanzahl und die damit verbundene Diversifizierung inner-

halb der Beteiligungsziele im Vergleich zu den vorausgegangenen Geschäftsjahren gegeben. 

 

Als weiteres Risiko bei den Beteiligungen im Immobilien-Bereich sei darauf hingewiesen, dass 

diese sich nur unter der Voraussetzung positiv entwickeln können, wenn zum einen die ange-

stoßenen Um- oder Neubau-, Renovierungs- oder Sanierungsmaßnahmen erfolgreich in Hin-

blick auf die Kostenentwicklung, Zeitachse und mögliche Fertigstellung abgeschlossen werden 

können. Zum anderen birgt ein Vermietungs- und Mietausfallrisiko bei allen Bestands-Immobi-

lien ein Gesamtrisiko für die Beteiligung. Diese Risiken betreffen auch die durch die iVestos AG 

an die Beteiligung ausgereichten Darlehen. 

Beispielsweise hat sich erneut im Berichtszeitraum 2024 gezeigt, dass die Auswirkungen von Ver-

zögerungen in Sanierungsprozessen, zu erbringenden Gewährleistungen, anhängige Rechts-

streitigkeiten, ungeplante Kostensteigerungen z.B. auf Grund von Brandschutzanforderungen 

und Verzögerungen bei Genehmigungsverfahren/ Transaktionen bei der Werthaltigkeit der ein-

zelnen Vermögenspositionen und bei den vorgenommen Projektkalkulationen berücksichtigt 

und teilweise berichtigt werden müssen.  

Ebenfalls zeigt sich, dass die Erhaltungsaufwendungen nebst Verwaltungs-, Facility- und Bewirt-

schaftungskosten massiv gestiegen sind und weiterhin wohl steigen werden, aber auf der an-

deren Seite dringend erforderlich sind, da auf Grund der älteren Baujahre eine Substanzerhal-

tung und Pflege für eine nachhaltige Vermietung immer aufwendiger wird. 
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6.3 Adressenausfallrisiken 

 

Die iVestos AG ist einem Adressausfallrisiko insofern ausgesetzt, als Verluste oder auch entgan-

gene Gewinne aufgrund einer in wirtschaftliche Notlage geratenen Beteiligung oder eines Ko-

operationspartners drohen können. Dies kann beispielsweise bei Illiquidität oder Insolvenz einer 

Beteiligung oder eines Kooperationspartners zum Tragen kommen. Aufgrund der noch gerin-

gen Anzahl an Beteiligungen und Kooperationspartner besteht aktuell noch keine angemessen 

breite Risikostreuung und wir schätzen deshalb dieses Risiko als hoch, aber dennoch aktuell 

nicht für die iVestos AG als bestandsgefährdend, ein.  

 

6.4 Kostenrisiken 

 

Kostenrisiken sowie die Beeinträchtigung der Ertragskraft unseres Unternehmens können durch 

regelmäßige Plan-Ist-Vergleiche sämtlicher Kosten eingeschränkt werden. Darüber hinaus soll 

durch die Erstellung regelmäßiger Zwischen- und Planberichte sichergestellt werden, dass ge-

gebenenfalls frühzeitig steuernde Maßnahmen eingeleitet werden können. Dieses Vorgehen 

konnte in den vergangenen Geschäftsjahren erfolgreich umgesetzt und intensiviert werden. 

Die Gesellschaft versucht alles Erforderliche umzusetzen, um keine unnötigen Kostenrisiken ein-

zugehen und diese frühzeitig zu erkennen und gegenzusteuern. Dennoch besteht ein gewisses 

Risiko in diesem Bereich auf Grund der erst neuen Erfahrungswerte in den Beteiligungsberei-

chen. 

 

6.5 Personalrisiko 

 

Auf Grund der geringen Mitarbeiter-Anzahl besteht aktuell in den nur einfach besetzten Positi-

onen, insbesondere in der Position der Geschäftsführung ein entsprechendes hohes Risiko.  

Ein zentraler Erfolgsfaktor der iVestos AG – insbesondere bei ihren aktuellen und zukünftigen 

Beteiligungsgesellschaften - werden engagierte und kompetente Mitarbeiter und Führungs-

kräfte sein. Das Personalrisiko soll durch regelmäßige Personalgespräche, Zielvereinbarungen 

mit unseren aktuellen sowie zukünftigen Mitarbeitern, Aus- und Fortbildungsmaßnahmen sowie 

der Aufrechterhaltung eines positiven Betriebsklimas reduziert werden.  
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6.6 Technische Risiken 

 

Technische Risiken, insbesondere im Bereich der Informationstechnologie, können nur dahin-

gehend begrenzt werden, dass versucht wird, regelmäßige Sicherungskonzepte zu etablieren 

und möglichst auf outgesourcte Dienstleistungen mit Fail-Back-Strategien auszuweichen, wie 

dies z.B. beim eMail-Verkehr möglich ist. 

 

Alle wesentlichen Geschäftsvorfälle werden von der Geschäftsführung überwacht und dabei 

das Vier-Augen-Prinzip soweit möglich angewendet. Ein entsprechender Abgleich innerhalb 

der Führungsebene - auch bei den Beteiligungen - findet regelmäßig statt. 

 

6.7 Liquiditätsrisiken 

 

Im Hinblick auf die vorhandenen liquiden Mittel wird das Liquiditätsrisiko aus Sicht der Gesell-

schaft aktuell als nicht besonders hoch eingeschätzt. Dennoch legt die Gesellschaft Wert da-

rauf, ein ausbalanciertes Liquiditätsmanagement zu etablieren. Auf Grund der für die Beteili-

gungsexpansion benötigten liquiden Mittel ist dies allerdings aktuell noch nicht nachhaltig um-

setzbar. 

 

6.8 Rechtliche Risiken 

 

Um mögliche Risiken aus etwaigen Verstößen gegen die vielfältigen steuer- aktien- und wett-

bewerbsrechtlichen sowie sonstigen Regelungen und Gesetze zu begegnen, achteten wir auf 

deren Einhaltung und überprüfen diese soweit möglich und erforderlich.  

 

Wir lassen uns rechtlich von ausgewiesenen externen Fachleuten beraten. Rechtliche Risiken 

sollen im Wesentlichen durch die Standardisierung von Prozeßabläufen und Verträgen und 

durch die direkte Einbindung des Vorstands in das Tagesgeschäft sowie durch externe Rechts- 

und Steuerberatung begrenzt werden. Bedeutsame Rechtsrisiken sind für uns aktuell nicht er-

kennbar. Allerdings muß darauf hingewiesen werden, daß – entgegen sämtlichen bisherigen 

Erfahrungen und rechtlichen Einschätzungen – etwaige Verfahren insbesondere gegenüber 

veräußerten Beteiligungen möglich sind. 
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6.9 Finanzwirtschaftliche Risiken 

 

Aufgrund der geringen Beteiligungsdiversifizierung der iVestos AG besteht ein entsprechendes 

Klumpenrisiko. Dies wird sich auch kurz- und mittelfristig nicht signifikant reduzieren können, da 

eine Diversifizierung in signifikant höhere Beteiligungsanzahl und zusätzlich noch in verschie-

dene Marktsegmente noch nicht umsetzbar ist. Bereits jetzt ist allerdings ein positiver Trend in 

eine entsprechende Diversifizierung erkennbar. 

 

6.10 Währungs- und Länderrisiko 

 

Ein Währungsrisiko können wir nahezu ausschließen, da alle wesentlichen Vertragsverhältnisse 

mit dem Euro als für die Kalkulation und Zahlung maßgeblicher Währung abschlossen wurden. 

In diesem Zusammenhang auch auf Grund des aktuell geringen Fremdwährungsanteils kann 

das Länderrisiko ebenfalls als gering angesehen werden.  

 

6.11 Regulatorische Risiken 

 

Insbesondere in den Bereichen der Immobilien-Beteiligungen können wirtschaftliche Risiken auf 

Grund von möglichen regulatorischen Änderungen zukünftig nicht ausgeschlossen werden. 

Insbesondere die Wert- und Miet-Entwicklung in Zusammenhang mit möglichen regulatori-

schen Änderungen wie einer höheren Besteuerung im Bereich der Grund- oder Grunderwerbs-

Steuer, einem Wegfall von Fördermöglichkeiten oder weiter steigenden Energieeinsparvorga-

ben können nur schwer vorausgesagt werden.  

 

6.12 Finanzierungs- und Zinsrisiken 

Die iVestos AG versucht im Rahmen von Fremdfinanzierungen des Beteiligungsportfolios ein et-

waiges Zinsrisiko auch durch den Einsatz von Finanzinstrumenten möglichst auf einen langjähri-

gen Zeitraum zu minimieren. Fremdfinanzierungen werden, wenn möglich langfristig abge-

schlossen, so dass entsprechende Planungssicherheit erzielt werden kann. Dennoch kann ein 

Risiko in diesem Bereich nicht ganz ausgeschlossen werden und insbesondere zukünftige Pro-

jekte und Beteiligungen möglicherweise weniger rentabel machen. Insbesondere der weiterhin 

stark gestiegene Leitzins wird neue Herausforderungen mit sich bringen. 
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6.13 Risiken durch die Pandemie sowie die Folgen des Russland-Ukraine-Kriegs und der Infla-

tion  

Aufgrund des robusten Geschäftsmodells mit Wohn-/Geschäftsimmobilien und nachhaltigen 

Mieteinkünften waren die Auswirkungen der Pandemie sowie des anhaltenden Russland-Ukra-

ine-Kriegs und der Inflation im Jahr 2024 einigermaßen moderat. Im Falle von Mietausfällen wur-

den partnerschaftliche individuelle Vereinbarungen geschlossen. Alle relevanten Indikationen 

werden zyklisch bewertet und stellen die Basis für die Umsetzung etwaiger Maßnahmen dar. 

Die Geschäftsführung kann auf diese Weise die Bewältigung dieser Ausnahmesituation zielfüh-

rend und effektiv gestalten. Stark gestiegene Energie- und Erzeugerpreise werfen entspre-

chende Risiken bei den Beteiligungen der Gesellschaft auf. 

 

6.14 Gesamtaussage zur Risikosituation 

 

Wie im Risikobericht des Berichtjahres, sowie der Vorjahre dargestellt, sind derzeitig weiterhin 

latente Risiken für die iVestos AG insbesondere aus den veräußerten Finanzdienstleistungs-Be-

teiligungen sowie andere geringere Risikomöglichkeiten vorhanden. Auf Grund der Erledigung 

einiger wesentlicher Verfahren in den Vorjahren schätzen wir diese Risikofaktoren für den Prog-

nose-Zeitraum 2025/2026 für das Unternehmen gegenüber dem Berichtsjahr gleichbleibend 

ein. Noch nicht absehbar sind etwaige Risiken aus den Insolvenzfällen der beiden Beteiligun-

gen Neue Wohnungsbau GmbH sowie Immobilien Süd Invest GmbH. 

 

Zusätzlich haben sich bei den Beteiligungen des Immobilien-Portfolios verstärkt neue Risiken im 

Bereich des Zeit- und Kostenmanagements kristallisiert. Durch gestiegene gesetzliche Vorga-

ben z.B. im Bereich des Brandschutzes können sich negative zeitliche- und kostentechnische 

Verschiebungen ergeben. Ebenfalls sind auf Grund der steigenden Zinssituation, massiv gestie-

genen Einkaufspreisen – primär getrieben durch Inflation und Energiepreise – sowie undurch-

sichtigen gesamtwirtschaftlichen Tendenzen hieraus entstehende Risiken als hoch einzuschät-

zen.  
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Ebenfalls ist die Substanzerhaltung für eine nachhaltige Vermietungsmöglichkeit mit hohem fi-

nanziellem Aufwand u.a. auf Grund der Kostensteigerungen sowie der immer älteren Bausub-

stanz nicht zu unterschätzen und wird voraussichtlich zu entsprechendem anhaltendem Inves-

titionsbedarf führen. 

 

Um diesen mittelfristig zu decken ist nicht auszuschließen dass der ein oder andere Verkauf 

erforderlich sein könnte, was auf Grund der aktuellen Marktsituation nur zu wesentlich geringe-

ren Preisen wir noch vor einigen Jahren möglich sein dürfte. 

 

VII. Prognosebericht/Ausblick 

 

7.1 Wirtschaftliche Prognose 

 

Die weltweite wirtschaftliche Lage wird sich voraussichtlich weiterhin tendenziell verschlech-

tern. Aktuell wird – insbesondere für Deutschland – künftig von Rezessionsrisiken primär auf 

Grund der massiv gestiegenen Energie-, Verbraucherpreise sowie Refinanzierungskosten für 

das Jahr 2025 ausgegangen; ebenso hat sich die wirtschaftliche Gesamtaussicht in Bezug auf 

den Euro-Raum und insbesondere auf Deutschland weiterhin verschlechtert.  

 

Auch sind die globalen Auswirkungen des Israel-Iran Krieg, in welchen nunmehr auch die USA 

wohl eingestiegen ist, noch in keiner Weise abschätzbar, wenn gleich sich dieser Konflikt in den 

letzten Wochen etwas entspannt zu haben scheint. 

 

Mit Blick auf das Geschäftsjahr 2025/2026 machen insbesondere die nicht einschätzbaren Risi-

ken auf Grund der unberechenbaren Energiepreise, Zinssteigerungen, weiterhin hohen Inflation 

und eines weiterhin hohen Rezessionsrisikos insbesondere in Deutschland und globale Unsicher-

heiten eine Prognose für die iVestos AG sehr schwierig. Wir gehen davon aus, dass mit den 

Nebenkosten-Erhöhungen 2025/2026 sowie einer weiterhin wahrscheinlichen Rezession in 

Deutschland zusätzlich zu unbekannten Risiken im Erwerbsbereich u.a. durch künstliche Intelli-

genz und dadurch mögliche Rationalisierungen und einer damit einhergehend steigenden Ar-

beitslosigkeit sich das Gesamtumfeld massiv verschlechtern wird. Dies wiederum wird auch Aus-

wirkungen auf die Beteiligungen – insbesondere aber nicht nur im Bereich der Vermietung – 

haben können. 
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Eine weitere Verteuerung von Fremdfinanzierungen sowie Personalkosten wird voraussichtlich 

auch zusätzlich und weiterhin negative Auswirkungen auf die iVestos AG und ihre Beteiligungen 

haben. 

 

Der Vorstand der iVestos AG rechnet weiterhin mit einer positiven Fortentwicklung der wirt-

schaftlichen Verhältnisse der Gesellschaft, wenngleich die Risiken unberechenbarer werden 

oder bleiben. Wir rechnen aktuell für das laufende Jahr mit einem ähnlichen – um Einmaleffekte 

aus Veräußerungen oder Sonderabschreibungen bei Beteiligungen in den Vorjahren bereinig-

ten - Ergebnis.  

 

7.2 Künftige Beteiligungen, Produkte und Dienstleistungen 

 

Die Gesellschaft hat auch im Berichtszeitraum 2024 den Fokus in Richtung Immobilien weiter 

ausbauen und stabilisieren können. Auch für die nächsten Jahre ist beabsichtigt, dies zu inten-

sivieren und hierfür primär die bestehenden Beteiligungen zu konsolidieren und zu optimieren. 

Weitere Beteiligungen einzugehen ist aktuell sehr anspruchsvoll  , da sich das Immobilienange-

bot mit attraktivem Chancen- / Risikoverhältnis auch im Berichtsjahr weiterhin verringert hat. 

 

7.3 Erwartete Ertragslage 

 

Die Gesellschaft geht auch für das Geschäftsjahr 2025 u.a. auf Grund der etwaigen Total-Aus-

fälle von zwei Beteiligungen von keinem positiven Ergebnis aus. Auch kann ein Erreichen oder 

eine Steigerung der Ergebnisse der letzten Berichtsjahre derzeit nicht prognostiziert werden. Al-

lerdings ist für das Geschäftsjahr 2025 ein Ergebnis geplant, welches um diese Einmaleffekte 

bereinigt, gegenüber dem Berichtsjahr 2024 beibehalten werden könnte. Mittelfristig wird da-

von ausgegangen, dass die Ertragslage auf Grund der Beteiligungsstrategie beibehalten wer-

den kann.  
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7.4 Erwartete Finanzlage 

 

Die Finanzlage der iVestos AG hat sich im Berichtsjahr trotz Einmaleffekten nicht wesentlich ver-

schlechtert. Die Gesellschaft verfügt über eine weiterhin ausreichende Eigenkapitalstruktur, 

welche ihr aktuell und weiterhin Spielraum für Konsolidierung der Beteiligungen in einge-

schränkter Weise bereitstellt. Zur Verbesserung der Eigenkapitalstruktur und um zukünftig für et-

waige Beteiligungsgeschäfte besser ausgestattet zu sein, strebt die Gesellschaft weiterhin eine 

Erhöhung des Eigenkapitals an. Hierfür sind auch Kapitalerhöhungen oder andere Kapitalmaß-

nahmen möglich, wenngleich der Ausblick und die Konjunktur  hierfür aus Sicht der Gesellschaft 

aktuell ungünstig  sind. ist. 

  

Pullach, im Juli 2025 

 

 

iVestos AG 

 

Dipl. Ing. Georg Gabrielides (Vorstand) 
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Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers 
 
BESTÄTIGUNGSVERMERK DES UNABHÄNGIGEN ABSCHLUSSPRÜFERS 

 

An die iVestos AG, Pullach 

 

Prüfungsurteil 

 

Wir haben den Jahresabschluss der iVestos AG – bestehend aus der Bilanz zum 

31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 

1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der 

iVestos AG für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 geprüft.  

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der 

beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, für alle Kaufleute 

geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 

gewonnenen Erkenntnisse vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild 

von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang 

mit einem den deutschen gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Jahresabschluss, entspricht 

den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar.   

 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen 

gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat. 

 

Grundlage für das Prüfungsurteil 

 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter 

Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung unter Anwendung der IDW Prüfungsstandards für weniger 

komplexe Einheiten durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und 

Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 

Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend 

beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen 

handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen 

Berufspflichten in Übereinstimmung mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, 

dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage 

für unser Prüfungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen. 
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss und den 

Lagebericht 

 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den 

deutschen, für alle Kaufleute geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen 

Belangen entspricht. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen 

Kontrollen, die sie in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger 

Buchführung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu 

ermöglichen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen 

Darstellungen ist. 

 

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die 

Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren 

haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür 

verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der 

Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten 

entgegenstehen. 

 

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der 

insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen 

wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend 

darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und 

Maßnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines 

Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu 

ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht 

erbringen zu können. 

 

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses der 

Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. 

 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als 

Ganzes frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist, 

und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt 

sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prüfung 
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gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht 

und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen 

Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum 

Lagebericht beinhaltet. 

 

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in 

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

festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung unter Anwendung der 

IDW Prüfungsstandards für weniger komplexe Einheiten durchgeführte Prüfung eine wesentliche 

falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen Handlungen oder 

Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet 

werden könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses 

getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. 

 

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische 

Grundhaltung. Darüber hinaus 

 

   identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im 

Jahresabschluss aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen 

Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, 

die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. Das 

Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht 

aufgedeckt werden, ist höher als das Risiko, dass aus Irrtümern resultierende wesentliche 

falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives 

Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 

bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

    gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten 

internen Kontrollsystem, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen 

Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit 

dieses Systems der Gesellschaft abzugeben. 

   beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten 

Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern 

dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 

   ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern 

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit 

sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit 

im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an 

der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. 
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Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir 

verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss 

aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prüfungsurteil 

zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum 

unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder 

Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit 

nicht mehr fortführen kann. 

 

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang 

und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich 

etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung feststellen. 

 
München, den 31. Juli 2025 

 

H.R.S. GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

 
gez.  

 
COSTA 

Wirtschaftsprüfer 

 






