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Kennzahlen

Ertragslage in TEUR

G]J 2018/2019 GJ 2017/2018
Umsatzerlése 8.546 5.459
Anderung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.118 4.539
Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet 25.492 15.824
Befriebsergebnis (EBIT) 9.698 14.437
EBITDA 10.117 14.801
Ergebnis vor Stevern 4.723 9.561
Periodenergebnis 6.589 7.292
Ergebnis je Aktie in EUR unverwdssert 1,16 1,39
Ergebnis je Akfie in EUR unverwdssert 1,00 1,14
Vermégenslage in TEUR

G]J 2018/2019 GJ 2017/2018
Eigenkapital 65.002 63.574
Verbindlichkeiten 216.991 162.957
Nettofinanzverschuldung 173.166 135.379
Langfristige Vermdgenswerte 156.503 179.228
Kurzfristige Vermégenswerte 125.490 47.303

Bilanzsumme 281.993 226.531
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Liebe Aktionire, Anleihegliubiger

und Geschiftspartner,

das Geschdftsjoghr 2018/2019 war fir die Eyemaxx Real
Estate AG Uberwiegend erfolgreich. Erneut haben wir unsere
Kompetenz als erfahrener und transaktionsstarker Immobilien-
projektentwickler unter Beweis gestellt. Mit dem Verkauf des
kompletten Grofprojekts ,Sonnenhéfe” in Berlin Schénefeld
bereits lange vor Fertigstellung an einen institutionellen Investor
ist uns zudem die gréfte Transaktion unserer Firmengeschichte
gelungen. Weitere Projekte, wie die ,Vivaldi-Héfe" in Schéne-
feld und eine Immobilie fir betreutes Wohnen in Klein lengden,
haben wir verkauft und neue afirakiive Projekte in wachstums-
starken Immobiliensegmenten gestartet. Zudem haben wir uns
am Kapitalmarkt breiter aufgestellt. Somit sind wir fir das weite-
re profitable Wachstum sehr gut geristet.

Im Berichtszeitraum konnfen wir abermals zeigen, dass wir
Uber einen sehr guten Zugang zu neuen aussichtsreichen
Immobilienprojekten in sehr guten lagen verfigen. Zu den
Projekten, die wir im Geschéftsjohr 2018/2019 begonnen
haben, gehért zum Beispiel ein weiteres Vorhaben in Berlin
Schénefeld. Auf einem 9.000 Quadratmeter grofen Grund-
stiick errichten wir bis zum Jahr 2022 insgesamt 90 Wohnun-
gen mit ca. 5.600 Quadratmetern vermietbarer Flache und
ca. 4.600 Quadratmeter Birofléche. Das Projekt hat ein Volu-
men von rund 50 Mio. Euro.

Des Weiteren haben wir uns ein GroPprojekt im Herzen des
Rhein-Main-Gebietes im Volumen von ca. 63 Mio. Euro gesi-
chert. Wir errichten auf der Hafeninsel in Offenbach eine rund
70 Mefer hohe Biroimmobilie mit Einzelhandels- und Gastro-
nomieflachen. Mit diesem Projekt ,MAIN GATE EAST” unter-
mavuern wir unser Know-how in der Entwicklung von modemen
und grofBen Immobilienprojekten in deutschen Ballungsgebie-
fen. Der Baubeginn der geplanten 20 Etagen mit einer Brutio-
geschossflache von ca. 13.600 Quadratmetern ist fir Mitte
2020 vorgesehen. Im Jahr 2022 wollen wir die Immobilie

fertigstellen.

Um uns zusétzlichen finanziellen Spielraum zu schaffen, haben
wir im September 2019 eine weitere Unternehmensanleihe
emitiiert. Anleger profitieren dabei von einem jdhrlichen Zins
von 5,5 Prozent iber eine laufzeit von 5 Jahren. Wie auch
unsere anderen Anleihen ist dieser Bond an der Bérse gelistet.
Cleichzeitig haben wir in 2019 einmal mehr bewiesen, dass
die Eyemaxx Real Estate AG eine sehr verldssliche Emittentin
ist. Mit der Riickzahlung unserer Anleihe 2013/2019 im Mérz
2019 haben wir nun insgesamt bereits drei Unternehmensan-
leihen pinkilich und vollsiéndig abgeldst. Hinzu kommen noch
die Wandelanleihen 2016/2019 und 2017/2019, die wir
im Dezember 2019 zurickbezahlt haben. Damit wurde von
uns in 2019 ein Volumen an Anleiheverbindlichkeiten von ins-
gesamt iber rund 29 Mio. Euro. abgeldst, die Wandelanlei-

hen mitgerechnet.

Um Eyemaxx und unsere Akfie fir einen breiferen Invesforen-
kreis interessanter zu machen sowie unser Unternehmens-
wachstum zu unterstitzen, haben wir unsere Aktie auch an der
Wiener Bérse im Markisegment ,direct market plus” listen
lassen. Wir gehéren zu den Unternehmen, die seit Auflegung
dieses neuen Markisegments im Januar 2019 dabei sind. Das
Zweitlisting in Osterreich war auch naheliegend, weil wir das
operative Geschéft aus leopoldsdorf bei Wien koordinieren

und Osterreich zu unseren Kernmdrkten gehort.

Im Geschéftsjahr 2018/2019 fiel dllerdings ein negativer Ein-
maleffekt aus der bevorstehenden VerduBerung unserer Liegen-
schaften in Serbien in Hoéhe von rund 11 Mio. Euro an, der
unsere Gewinn- und Verlusirechnung einmalig belastet. Dieser
Einmaleffekt ergab sich aus einer verénderten Markisituation
aufgrund des Markteintritts des gréften Logistikfléchenanbieters
in der CEE/SEERegion. Dadurch kam es zu einer generellen
Reduktion der Mietpreise, was wiederum zu negativen Ver-

kehrswertgutachten gemd&P IFRS fihrte. Daher lag das Perioden-
ergebnis nach Stevern in 2018,/2019 mit 6,6 Mio. Euro leicht
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unter dem Niveau des Vorjahres mit 7,3 Mio. Euro. Bereinigt

um den einmaligen negativen Bewertungseffekt wiirde sich das

Ergebnis nach Steuern auf rund 18 Mio. Euro belaufen. Dies
bestdtigt uns noch einmal in der Strategie, unser Engagement
in Serbien mit dem bevorstehenden Verkauf zu beenden und
den Fokus weiterhin auf die sfabilen und wachstumsstarken
Mérkte Deutschland und Osterreich zu legen. Aus dem Verkauf
in Serbien erwarten wir einen sehr positiven Liquiditétszufluss,
den wir fir die Umsetzung unserer Projekipipeline, fir weitere

Projekte und Starkung unseres Bestandsportfolios nutzen wollen.

Fir die Zukunft sind wir weiterhin sehr zuversichtlich, denn
die Perspekiiven unserer Gesellschaft sind hervorragend. Be-
reifs jetzt haben wir eine Projekipipeline im Volumen von rund
902 Mio. Euro und sehen weiterhin grofes Potenzial in unse-
ren Kernmarkten Deutschland und Osterreich, das wir nutzen
werden. Den eingeschlagenen Weg wollen wir auch kinf-
tig fortsetzen und erwarfen fur das laufende Geschdftsjahr
2019/2020 eine Gewinnsteigerung.

Wir wirden uns freuen, wenn Sie uns auf unserem
Wachstumsweg weiter begleiten und méchten uns gleich-
zeitig bei allen Aktionéren und Anleihegléubigem fir das
Verfrauen in unsere Gesellschaft bedanken. Unser Dank
gilt auch unseren Geschéftspartnern fir die gute Zusam-
menarbeit und unseren Mitarbeitern fir ihr groBes Engage-

ment, das wir sehr schétzen.

iy

Dr. Michael Miller
CEO Eyemaxx Real Estate AG

Aschaffenburg, 28. Februar 2020



Post? Mannheim, Deutschland



,, Wir entwickeln
Immobilien im Herzen des
Rhein-Main Gebiets. Fiir hochste
Projektanforderungen an spannen-
= den Standorten finden wir Losungen
n fur viele unterschiedliche Flachen. Unsere

Projekte gestalten Lebensrdaume und sind
identitatsbildend, daraus ergibt sich fiir
uns der Anspruch aus einem Standort
eine Marke zu machen.”

Christine Rumpf,

Eyemaxx GeschaftsfUhrerin
Projektentwicklung DE
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Interview mit dem

Management

Bitte fassen Sie das vergangene Eyemaxx Geschiftsjahr ganz kurz

zusammen.

Dr. Michael Miiller: Es war ein iberwiegend erfolgreiches Jahr,
ein Jahr der Fokussierung und ein Jahr, in dem wir die Position
von Eyemaxx am deutschen und Ssterreichischen Immobilien-
markt weiter gestérkt haben. Wir haben uns auf das konzent-
riert, was wir hervorragend kénnen und seit nunmehr mehr als
zwei Jahrzehnten tun: Immobilienprojekie zu entwickeln, umzu-
sefzen und die Objekfe entweder zu verduPern oder in den
eigenen Bestand zu nehmen. Fir unsere Aktiondre haben wir
damit wieder einen schénen Gewinn erwirtschaffet und unser

Unternehmen zukunftssicher aufgestellr.

Kommen wir zuerst zur Finanzierungsseite: Sie haben in 2019
eine neue Unternehmensanleihe begeben. Waren Sie zufrieden

mit der Platzierung?

Kristian Radosavljevic: WWir haben mit unserer Anleihe
2019/2024 zum Jahreswechsel 2019 auf 2020 insgesamt
ein Volumen von 50 Mio. ausplatziert und sind damit sehr
zufrieden. Wir haben mit den Mitteln unter anderem unsere
beiden VWandelanleihen im Dezember 2019 im Volumen von
22 Mio. Euro zuriickbezahlt und noch Mittel zur Verfigung fir
neve Projekte und Starkung unseres Bestandsportfolios. Man
darf nicht vergessen, dass dies zusétzliches Kapital darstellt und
wir auch iber eine starke Innenfinanzierungskraft verfigen, da

wir kontinuierlich Projekte verkaufen und abschliefBen.

Maximilian Pasquali: In 2021 werden wir zum Beispiel gleich
zwei unserer grobten Projekte fertigstellen, das Postquadrat in
Mannheim mit einem Volumen von 220 Mio. Euro, das wir be-
reits zur Halfte als Forward Sale verduBert haben, und das Pro-
iekt Sonnenhdfe in Schénefeld. Auch letzteres haben wir bereits
als Forward Sale verkauft — und zwar komplett und zu einem
Kaufpreis, der sogar Gber unseren urspringlichen Erwartungen
lag. Dies war tbrigens unser grébter Deal tberhaupt. Dadurch
generieren wir erhebliche Kapitalriickflisse. Zudem bauen wir
unser Bestandsgeschaft weiter aus und erzielen dadurch stetige

Einnahmen durch Miefertrage.

‘Warum sind Anleihen ein fiir Sie geeignetes Finanzierungs-

instrument?

Dr. Michael Miiller: Anleihen gehdren zu unserem ausgewoge-
nen Finanzierungsmix — als ein Baustein, um eine optimale Fi-
nanzierungsstrukiur zu gewdhrleisten, neben Bankdarlehen als
wichtigstem Finanzierungsbaustein und unserem Eigenkapital.
Anleger profitieren von einem attraktiven Zins, so gibt es Vor
teile fir beide Seiten. Und dass wir ein zuverldssiger Emittent
sind, haben wir ja bereits mit drei Unternehmensanleihen und

zwei Wandelanleihen bewiesen, die wir schon zuriickbezahlt

haben.

Thre Aktie ist seit Januar 2019 auch an der Wiener Bérse gelistet.

Wie lautet Ihr Resiimee?

Maximilian Pasquali: Das war eine strategisch richtige Entschei-
dung, um einfach die Sichtbarkeit bei Investoren in Osferreich
zu erhdhen und unser Unternehmenswachstum zu unterstitzen.
Denn Osterreich gehért mit Deutschland zu unseren Kernmdark-
fen im operativen Geschéft, so war das Zweitlisting in Wien

naheliegend.

Zu Ihrer Projektpipeline geh6ren ebenfalls einige Hotels. Wie aus-

sichtsreich schitzen Sie dieses Segment ein?

Dr. Michael Miiller: Hotels entwickeln wir vormnehmlich in
Deutschland, insbesondere in GroBstédten wie zum Beispiel in
Berlin, Hamburg und Offenbach bei Frankfurt am Main. Wir
schatzen dieses Segment und diese Regionen als auferordent-
lich wachstumsstark ein — diese Auffassung stiitzen auch externe
Expertenmeinungen. Das gilt speziell fir A-Stédte, aber zuneh-
mend auch fir B-Stédte. Generell muss man dabei aber sehr
genau differenzieren und den Mikrostandort und vor allem den
Bedarf sorgféltig analysieren. Wir setzen ein Hotelprojekt zum
Beispiel nur um, wenn die kiinfligen Perspekfiven positiv und
untermavert sind. Bei all unseren Hotelentwicklungen liegen
bereits vor Baubeginn Pachtvereinbarungen von 20 Jahren mit
erfahrenen Hotelbetreibern vor. Dadurch haben wir kein Risiko

bei der Umsetzung.
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Setzen Sie derzeit auch in Osterreich weitere Projekte um?

Maximilian Pasquali: In Wien realisieren wir einige sehr schéne
Immobilienprojekte, wie zum Beispiel im beliebten Vorstadibe-
zirk Wien Floridsdorf, in der Siemensstrafie. Dort errichten wir
gerade iber 100 Ein- bis VierZimmer-Wohnungen mit einer
Flache zwischen 35 und 85 Quadratmetern. Fast alle Wohn-
einheiten werden einen eigenen Balkon, eine Terrasse oder
Garten haben und dadurch eine hohe VWohnqualitét bieten. Bis
zum dritten Quartal 2020 werden wir dieses Projekt abschlie-
Ben. Ein Beleg dafir, wie gefragt unsere Wohnungen sind, ist
der Verkauf unseres Wiener GroBprojekts ,Grasbergergasse”
an den renommierten Immobilieninvestor BNP Paribas Real Es-
fate bereits vor Baubeginn — dies Gbrigens zu sehr lukrativen
Konditionen. Wir nutzen in Wien aber auch die Markfopportu-
nitéten im Birosegment, das ebenfalls von einer stabilen Nach-

v

— ¥

I :

i,

Kristian Radosavljevic, MA
CFO Eyemaxx Real Estate Group

e

2

Dr. Michael Miller
Vorstand Eyemaxx Real Estate AG

frage gepragt ist, und haben erst kirzlich unser erstes Projekt
in diesem Bereich gesfartet. Im 11. Wiener Bezirk, Simmering,
bauen wir ein Birogebdude mit einer Nutzfléiche von iber

18.000 Quadratmetern und weiteren knapp 2.000 Quadrat

metern Archivfléiche.
Welche Potenziale sehen Sie im Wiener Wohnungsmarkt?

Dr. Michael Miiller: Der Wiener Wohnimmobilienmarkt boomt
und die Nachfrage nach modernem VWohnraum ist anhaltend
sehr hoch. Denn die Bevslkerungszahl steigt und es gibt zudem
einen Trend zu kleineren Haushalten — das heizt den Bedarf
nach Wohnungen an. Dadurch gibt es fir uns als Projektent-
wickler attraktive Marktchancen, die wir bereits nutzen und wei-
terhin nutzen werden. Dabei spielen die Llage und die Qualitét

der Wohnungen natirlich eine grofe Rolle.

Mag. Maximilian Pasquali, LL.M.
Deputy CEO Eyemaxx Real Estate Group

CEO Eyemaxx Real Estate Group

11
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Welchen Stellenwert hat die Bestandshaltung momentan bei

Eyemaxx?

Kristian Radosavljevic: Bestandsimmobilien sind eine zweite
wichtige Séule unseres Geschaftsmodells, die wir kinftig wei-
ter stérken werden. Mit der Entwicklung des Afriums in Bam-
berg werden wir die Mieteinnahmen, die derzeit bei rund
3 Mio. Euro liegen, signifikant erhdhen kénnen. Diese Verzah-
nung von Projektentwicklung und Bestandshaltung hat fir uns
durchaus Modellcharakter. Auch andere Immobilien in unserem
eigenen Portfolio werden wir modernisieren und die Mieterldse
steigemn. Dies stellt fir uns einen schénen Cashflow dar in Kom-

bination zu unseren Entwicklerrenditen.
Spielt der geplante Mietendeckel fiir Sie eine Rolle?

Maximilian Pasquali: FUr uns ist das weniger relevant, da der
Mietendeckel ja nur fir Bestandswohnungen gilt und zudem
nicht fir den Neubau — wir haben ja im Bestand ausschlief3-
lich vollvermietete Gewerbeimmobilien und bauen Wohnimmo-
bilien in der Projektentwicklung neu. Dariber hinaus sind wir
ja in ganz Deutschland und auch in Osterreich aktiv und wie
beschrieben breit aufgestellt in verschiedenen Immobilien-Asset-

klassen.

Warum haben Sie sich entschieden, die Grundstiicke und Immo-

bilien in Serbien zu verkaufen?

Kristian Radosavljevic: Der Verkauf erfolgte aus sfrategischen
geschdfispolitischen Griinden und der damit verbundenen
Fokussierung auf Deutschland und Osterreich. Dort gibt es nach
wie vor noch erhebliches Potenzial und Méglichkeiten, die
wir ergreifen kénnen und darin unsere finanzielle Kraft stecken

wollen.
Welchen Ausblick kénnen Sie fiir die kommenden Jahre geben?

Dr. Michael Miiller: Die weiteren Aussichten fur Eyemaxx sind
auBerordentlich gut. Eyemaxx ist als Projekfentwickler breit
aufgestellt und in stabilen Mérkfen mit einer langfristig hohen
Nachfrage aktiv. Unsere Pipeline ist prall gefillt, mit sehr attrak-
fiven Projekten in wachstumsstarken Segmenten, wie Wohnim-
mobilien, Birogebdude, Hotels und Serviced Apartements bis
hin zu kompletten Stadiquartieren — und deren Umsetzung steht
for uns nun im Mittelpunkt. Natirlich werden wir auch neue
aussichtsreiche Projekte starten. Mit einem ausbalancierten
Geschéftsmodell — attrakfive Entwicklerrenditen und kontinuier-
liche Miefeinnahmen von Bestandsobjekten — verfigen wir iber

eine solide Basis, das profitable Wachstum fortzusetzen.
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Uber die Eyemaxx

Real Estate AG

Die Eyemaxx Real Estate AG ist ein Immobilienunternehmen mit
langjdhriger Erfahrung und einem starken Track Record. Dabei
schafft Eyemaxx attraklive Gewerbeimmobilien sowie moder
nen Wohnraum und ist damit in Marktsegmenten mit einer ho-
hen Nachfrage und einem stabilen langfristigen Aufwértstrend

aktiv.

Der regionale Schwerpunkt liegt auf Deutschland, wo die
Eyemaxx Real Estate Group Wohnimmobilien, Birogebdu-
de, Hotels, Serviced-Apariments sowie ganze Stadiquartiere
entwickelt. Auch in Osterreich realisiert Eyemaxx Wohn- und
Biroimmobilienprojekie. Die Pipeline mit vertraglich fixierten
Projekten beléuft sich mitflerweile auf rund 902 Mio. Euro und
wird stetig erweitert. Durch den fortschreitenden Ausbau eines
Bestands, der aktuell vermietete Gewerbeimmobilien mit einem

Wert von 34,2 Mio. Euro umfasst, generiert Eyemaxx einen

stefigen Cashflow und verfiigt somit iber ein ausbalanciertes
Geschéftsmodell.

Eyemaxx ist seit Untfemnehmensgrindung im Jahr 1996 profi-
tabel und steht als barsennotierter Immobilienentwickler und
bestandshalter fir umfangreiche Expertise, ein etabliertes und
breites Netzwerk sowie solides Wachstum. Eyemaxx hat den
Geschéftssitz in Aschaffenburg in Deutschland und koordiniert
das operative Geschaft aus Leopoldsdorf bei Wien in Oster-

reich.

Die Aktien der Eyemaxx Real Estate AG notieren im Gene-
ral Standard der Frankfurter VWertpapierbérse und im , direct
market plus” der Wiener Bérse. Das Unternehmen hat aulBer

dem mehrere Anleihen begeben, die ebenfalls bérsengelistet

sind.

Zahlen zum Unternehmen:

586

Mio. Euro umfasst das
Projektvolumen im
Gewerbeimmobilien-
bereich

65

Mio. Eigenkapital
hat Eyemaxx derzeit

315

Mio. Euro umfasst
das Eyemaxx-Projekt-
volumen im
Wohnimmobilien-
bereich

77.000

m? Biiroflichen werden
durch Eyemaxx
bis 2022 errichtet

42.000

m?* Bruttogeschossfliche

umfasst das Atrium in
Bamberg, das Eyemaxx
gerade fiir den eigenen

Bestand entwickelt

70

Meter hoch wird das
Biirohochhaus
MAIN GATE EAST, das
bis Mai 2022 in
Offenbach entsteht

20

Jahre Laufzeit haben die
Pachtvertrige mit
erfahrenen Hotel-

betreibern bei allen
Eyemaxx-Hotel-

entwicklungen

65.000

m? Erde wurden bereits
bei der Grofibaustelle
in Berlin Schonefeld

bewegt

2

stellig ist die prozentuale
Eigenkapitalrendite,
die Eyemaxx bei
Projektentwicklungen

erzielt
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nach Immobilien-Typ: nach Region:
3%
11 % I‘
65 % 35 %

® Cewerbe @ Woh

nen

86 %

® Deutschland ® CEE @ Osterreich

Regionaler Investment Fokus:

® Kernmdrkte

® \weitere aktive
Llander
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Fyemaxx am
Kapitalmarkt

Aktienmarktentwicklung

Die deutschen Aktienméirkte haben sich im Berichtszeitraum der
Eyemaxx Real Estate AG (1. November 2018 bis 31. Okio-
ber 2019) insgesamt positiv entwickelr. Allerdings hatten unter
anderem der Handelskonflikt der USA mit China, der Brexit
und durchwachsene Wirtschafts- und Unternehmensmeldungen
im Juli und August zur Verunsicherung der Anleger und somit
zu stérkeren Kursverlusten gefihrt. Dennoch bleiben Akfien im
Markiumfeld von Niedrig- und Negativzinsen Experten zufolge
eine gefragte Anlageklasse. So konnten die wichtigsten deut-
schen Indizes vor allem ab Okiober 2019 wieder deutliche
Kurszuwdéichse verbuchen. Der deutsche Aktienindex DAX, der
die 30 gréften bérsennotierten deutschen Unternehmen um-
fasst, stieg im Berichtszeitraum von Eyemaxx um 12,4 Prozent.
Der Nebenwerte-lndex MDAX konnte ein Plus von 8,6 Prozent
und der Small-Caprindex SDAX von 3,7 Prozent vorweisen.

Auch der Kurs der Akfie der Eyemaxx Real Estate AG war im be-
frachteten Zeitraum von Schwankungen geprégt, konnte aber
ab August wieder etwas zulegen. Am 31. Oktober 2019 (dem
Bilanzstichtag von Eyemaxx] ging die Aktie mit einem Schlusskurs
von 10,20 Euro aus dem Xefra-Handel, womit das Vorjahresni-
veauvon 9,72 Euroum fast 5 Prozent ibertroffen wurde. Der nied-
rigste Xetra-Schlusskurs im Eyemaxx-Berichtszeitraum wurde am
20. Dezember 2018 mit 8,28 Euro markiert, wdhrend das
Hoch bei 11,85 Euro am 30. Januar 2019 erreicht wurde.
Dabei wurden durchschnitilich pro Tag 5.249 Eyemaxx-Aki-
en an allen deutschen Bérsen gehandelt. Auf die elekironische
Handelsplattform Xetfra entfielen davon gut 90 Prozent.

Listing der Eyemaxx-Aktie im ,,direct market plus®
der Wiener Borse

Eyemaxx hat sich im Berichtszeitraum am Kapitalmarkt breiter
aufgestellt. Dazu gehért das Zweitlisting der Aktie im neuen
Wiener Markisegment , direct market plus” am 21. Januar 2019.
Dies stellt eine Ergéinzung zur Bérsennotiz in Deutschland dar,
um einen breiferen Investorenkreis zu adressieren und das
weitere Wachstum von Eyemaxx zu unferstitzen. In Deutsch-
land nofiert die Eyemaxx-Aktie bereits seit 2011 im Regulierten

Markt (General Standard).

Emission einer 5,5 %-Unternehmensanleihe mit

5-jahriger Laufzeit

Fir die Ablésung von Verbindlichkeiten und die Finanzie-
rung von Immobilienprojekten hat Eyemaxx im September

2019 eine neue Unternehmensanleihe 2019/2024 (ISIN
DEOOOA2YPEZ1) mit 5-jahriger Laufzeit und einem Zinskupon
von 5,50 Prozent p.a. emittiert. Nachdem die Zeichnungsfrist
mit einem Emissionsvolumen von rund 37,0 Mio. Euro be
endet worden war, konnten anschlieBend weitere Sticke bei
Investoren platziert werden. Das ausstehende Volumen der
Anleihe 2019/2024 belief sich am 31. Oktober 2019 auf
42,0 Mio. Euro. Im Rahmen der Emission wurden auch Sti-
cke der Eyemaxx-Unternehmensanleihe 2014,/2020 (ISIN
DEOOOA12T374) im Nominalwert von rd. 8,0 Mio. Euro in
die neve Eyemaxx-Anleihe 2019/2024 getauscht, so dass
sich das Volumen der Anleihe 2014,/2020 auf nunmehr rund
13,3 Mio. Euro verringert hat.

Riickzahlung von Anlejhen im Volumen von
insgesamt rd. 29 Mio. Euro in 2019

Eyemanx hat im Geschdfisiahr 2018,/2019, am 26. Mérz 2019,
ihre im Jahr 2013 emittierte Unternehmensanleihe mit einem
Kupon von 7,875 Prozent p.a. und einem ausstehenden Vo-
lumen von rund 6,2 Mio. Euro pinkilich zurickbezahlt. Nach
Ende des Berichtszeitraums, am 16. Dezember 2019, wur-
den auch die beiden Wandelanleihen 2016/2019 und
2017/2019 mit einem Volumen von insgesamt 22,86 Mio.
Euro plangemal abgeldst.

Dividende von 0,20 Euro je Aktie ausgezahlt

Die ordentliche Hauptversammlung der Eyemaxx Real Estate
AG fand am 3. Juni 2019 statt. Unter anderem wurde die
Ausschittung einer Dividende in Hohe von 0,20 Euro je Aktie
fur das Geschaftsjohr 2018,/2019 beschlossen. Samiliche To-
gesordnungspunkte wurden von den Akfionéren mit mehr als
99 Prozent der Stimmen verabschiedet.

Allgemeine Informationen

Auch im abgelaufenen Geschéfisjahr hat der Vorstand das Ge-
schaftsmodell und die Perspekiiven der Gesellschaft auf wichti-
gen Kapitalmarktkonferenzen erléutert und zudem den Kontakt
zu Investoren, Analysten und Journalisten gepflegt.

Die Gesellschaft informiert Gber Details zum Geschaftsverlautf
via Ad-hoc- und Pressemitteilung sowie in Geschéfts- und Halb-
jahresberichten. Informationen zum Unternehmen sind auch im
Infernet unfer www.eyemaxx.com abrufbar.
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Aktienkursentwicklung Eyemaxx Real Estate AG
im Berichtszeitraum vom 1. November 2018 bis 31. Oktober 2019

Daten zur Aktie

Markisegment: Regulierter Markt, General Standard
ISIN/WKN: DEOOOAOVOL94 /  AOVOLY
Borsenkirzel: BNT!

Anzahl der Aktien per 31.10.2019: 5.350.568

Kurs am 31.10.2019: 10,20 Euro

Marktkapitalisierung per 31.10.2019: 54,6 Mio. Euro

Streubesitz zum 31.10.2019: 42,0 %

Designated Sponsor:

Pareto Securities AS Bank AG (bis Ende November 2019), Hauck & Aufhduser
Privatbankiers AG [seit Dezember 2019)

Coverage:

GBC Research, Rating ,Kaufen”, Kursziel: 21,70 Euro (Update vom 10.10.2019)
SRC Research, Rating ,Buy”, Kursziel: 17,00 Euro (Update vom 29.08.2019)
Parefo Securifies AS, Rating “Buy”, Kursziel 15,00 Euro (Update vom 10.10.2019)

Aktienkursentwicklung Eyemaxx Real Estate AG
im Berichtszeitraum vom 1. November 2018 bis 31. Oktober 2019

12,00

in Euro k
A

v
Nov. Dez. Jan. Feb. Marz April Mai Juni Juli Aug. Sep. Okt.
8,00
Aktionirsstruktur:

3,0%

31,5%
Dr. Michael Miiller

® eyemaxx

REAL ESTATE GROUP

15,7 %

Mag. Johann Kowar

Wilhelm K.T.Zours ‘

Dr. Peter Haueisen

3,0% 4,8 %

Llang & Schwarz AG
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Im Folgenden eine Aufstellung der von Eyemaxx in 2019 zuriickbezahlten Anleihen

Anleihe 2013/2019 - Riickzahlung am 26. Mirz 2019 erfolgt

ISIN'/ WKN: DEOOOATTM2T3 / ATTM2T

Markisegment: Freiverkehr (Open Market) der Frankfurter Wertpapierbérse
Laufzeit: 26. Mérz 2013 bis einschlieBlich 25. Marz 2019
Zinskupon: 7.875%

Ausstehendes Volumen bei Riickzahlung:

6,222 Mio. Euro

Wandelanleihe 2016/2019 - Riickzahlung am 16. Dezember 2019 erfolgt

ISIN'/ WKN: DEOOOA2BPCQ2 / A2BPCQ
Borsensegment: Freiverkehr der Bérse Minchen
Laufzeit: 16. Dezember 2016 bis einschlieBlich 15. Dezember 2019

Kurs am 31.10.2019:

99,25 % (Borsenplatz Minchen)

Zinskupon:

4,5 %

Wandlungspreis:

9,80 Euro

Wandlungszeitréume in 2019:

1. Juli 2019 bis 12. Juli 2019 (einschlieflich) sowie vom 1. Oktober 2019 bis
15. Oktober 2019 (einschlieBlich)

Volumen bei Rickzahlung:

2,525 Mio. Euro

Wandelanleihe 2017/2019 - Riickzahlung am 16. Dezember 2019 erfolgt

ISIN/ WKN: DEOOOA2DAJBY / A2DAIB
Borsensegment: Freiverkehr (Open Market) der Frankfurter Wertpapierbérse
Laufzeit: 21. April 2017 bis einschlieBlich 15. Dezember 2019

Kurs am 31.10.2019:

99,75 % (Bérsenplatz Frankfurt)

Zinskupon:

4,5 %

Wandlungspreis:

11,89 Euro

Wandlungszeitréume in 2019:

1. Juli 2019 bis 12. Juli 2019 (einschlieBlich) sowie vom 1. Oktober 2019 bis
15. Oktober 2019 (einschlieBlich)

Volumen bei Rickzahlung:

20,335 Mio. Euro
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Im Folgenden werden die noch ausstehenden Eyemaxx-Unternehmensanleihen aufgelistet:

Anleihe 2014/2020

ISIN'/ WKN: DEOOOA12T374 / A12T37

Markisegment: Scale Segment der Frankfurter Wertpapierbérse
Listing sei: 30. September 2014

Kurs am 31.10.2019:

102,00 % (Bérsenplatz Frankfurt)

30. September 2014 bis einschlieBlich 30. Mérz 2020,

laufzeit:
aviee Rickzahlung am 31. Mérz 2020
Zinskupon: 8,00 %
' ' ieweils per 30. September (2015 bis 2019) und lefzimalig zum 31. Mérz 2020
Zinstermin:
(Zahlung)
Rating: BB (Unternehmen)

Ausstehendes Volumen:

13,319 Mio. Euro

Anleihe 2016/2021

ISIN'/ WKN: DEOOOA2AAKQQ / A2AAKQ

Markisegment: Scale Segment der Frankfurter Wertpapierbérse
Listing seit: 18. Marz 2016

Kurs am 31.10.2019:

105,00 % (Bérsenplatz Frankfurt)

5 Jahre bis einschlieflich, 17. Marz 2021,

lafzet: Rickzahlung am 18. Mérz 2021

Zinskupon: 7,00 %

Zinstermin: Halbjghrlich jeweils am 18. September und 18. Marz
Rating: BBB-

Ausstehendes Volumen:

30,00 Mio. Euro
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Anleihe 2018/2023
ISIN'/ WKN: DEOOOA2GSSP3 / A2GSSP
Markisegment: Open Market (Freiverkehr) der Frankfurter Wertpapierbdrse
Listing seit: 25. April 2018
Kurs am 31.10.2019: 103,51 % (Bérsenplatz Frankfurt)
Laufzeit: 5 Jahre bis einschlieBlich 25. April 2023, Rickzahlung am 26. April 2023
Zinskupon: 550%
Zinstermin: Halbjahrlich jeweils am 26.04. und 26.10.
Rating: BB (Unternehmen)
Ausstehendes Volumen: 55,00 Mio. Euro
Anleihe 2019/2024
ISIN'/ WKN: DEOOOA2YPEZ1 / A2YPEZ
Markisegment: Open Market (Freiverkehr) der Frankfurter Wertpapierbérse
Listing sei: 20. September 2019
Kurs am 31.10.2019: 99,78 % (Bérsenplatz Frankfurt)
loubseit 5 Jahre bis einschlieBlich 23. September 2024,
Rickzahlung am 24. September 2024
Zinskupon: 550%
Zinstermin: iéhrlich jeweils am 24.09., erstmals am 24. September 2020
Rating: BB (Unternehmen)

Ausstehendes Volumen: 50,00 Mio. Euro
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Anleihekursentwicklung Eyemaxx Real Estate AG
im Berichtszeitraum vom 1. November 2018 bis 31. Oktober 2019
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»,Das Projekt Sonnenhdéfe in
Schonefeld ist einer der grofiten
Wohnungsbaustandorte im

Land Brandenburg”

Vier grobe Baukréne sind auf dem rund 51.000-Quadratme-
terAreal an der HansGrade-Allee unweit des Stadtzentrums
von Schénefeld gleichzeitig in Betrieb an diesem Dezember
morgen. Sie sind schon von weitem gut zu sehen. Das Wetter
hélt sich und Schaufelbagger sind dabei, die noch nicht ge-
frorene Erde zu bewegen. Im Hintergrund sieht man Flugzeu-
ge des benachbarten Flughafens Berlin-Schénefeld starten und
landen, der graue Tower des Flughafens ist hinter den neu ge-
bauten Hausern erkennbar. Eyemaxx redlisiert hier zusammen
mit der DIE Deutsche Immobilien Entwicklungs AG das Projekt
,Sonnenhsfe” — ein grofvolumiges Bauvorhaben, bei dem
Wohnimmobilien, Biros und Einzelhandelsfldchen in unmittel-
barer Néhe zum Flughafen, aber dennoch auBerhalb dessen

Larmkorridore, entstehen.

,Das Projekt ist aufgrund seiner Gréf3e nicht nur fir Eyemaxx

bedeutend, sondern auch fir die ganze Region und den Stand-

ort Schénefeld”, betont Sylvio Sickert, Eyemaxx-Geschéftsfihrer
Projektentwicklung Deutschland, bei einer der regelmaBig statt-
findenden Begehungen der Baustelle und erganzt: ,Hier ent
steht eine neue Stadl, in der kiinftig mehrere Tausend Menschen

leben und arbeiten werden”.

Wie bedeutend die ,Sonnenhéfe” fir die Region sind, zeig-
te sich auch dadurch, dass die Grundsteinlegung im Sommer
2018 im Beisein des Brandenburgischen Ministers fir Finan-
zen, Christian Gérke, des landrates des benachbarten Land-
kreises Dahme-Spreewald, Stephan loge, sowie des Birger-

meisters von Schénefeld, Dr. Udo Haase, staftfand.

Insgesamt werden bei dem Projekt 560 Neubauwohnungen
mit einer vermietbaren Wohnfléche von mehr als 38.000 Quo-
dratmetern und tber 11.000 Quadratmeter Gewerbefléchen
gebaut, die schrittweise bis 2021 fertiggestellt werden. ,Damit

o
|
S
e
=
| ]



Eyemasxx
‘ Real Estate Group

‘ Konzernlagebericht

Bestitigungsvermerk

‘ Bilanzeid, Einzelabschluss

‘ Konzernabschluss

YT

et *\”'f .‘-'_‘.f_ '

ist unser Projekt Sonnenhsfe in Schénefeld einer der groBten
Wohnungsbaustandorte im Land Brandenburg”, fasst Jérg Got-
how, Eyemaxx-Projekileiter der ,Sonnenhéfe”, zusammen. Er
zeigt sich beim Baustellenrundgang mit seinen Eyemaxx-Kolle-
gen zufrieden mit dem Baufortschritt: , VWir sind mit dem Rohbau
nicht nur gut vorangekommen, sondern liegen sogar noch ein
paar Wochen vor dem Zeitplan”, sagt Gothow. Insgesamt wur-
den bereits 65 Tausend Kubikmeter Erde bewegt und knapp
60 Prozent der Wohnfléchen sowie 53 Prozent der Gewerbe-

flachen stehen.

JEIf Hauser, das heift samtliche Gebdude von zwei der drei
Hsfe, sind im Rohbau fertig. Momentan laufen die Ausbau-
arbeiten”, erklart Gothow weiter und deutet auf ein Areal, bei
dem ganze StraBenziige des neven Stadiquartiers ,Sonnenhé-
fe" bereits angelegt sind. Mit dem Rohbau der restlichen sieben
Hauser im dritten Hof sei gerade begonnen worden, immer
wieder kommen Lkws an und liefern Baumaterial und Arbeiter
sind auf Bristungen emsig zugange. ,Den ersten Bauabschnitt
werden wir bereits im August 2020 ferfigstellen. Ab diesem
Zeitpunkt kénnen schon die ersten Mieter einziehen”, so Got-
how. Ab Mai seien bereits erste Begehungen von Interessenten

maglich.

Silke Rehberg-Werner, die beim Projekt ,Sonnenhéfe” fir das
Budget, die Kosten und fir die Rechnungspriffung verantwort-
lich ist, begleitet Sickert und Gothow an diesem Dezembertag
auf der Baustelle und zeigt sich ebenso zuversichtlich: |, Wir
liegen mit den Planungs- und Baukosten komplett im Projekt-
budget. Dies ist der Zusammenarbeit aller Projekibeteiligten zu
verdanken.” Sie deutet damit vor allem auf den prominenten
Generalunternehmer Ed. Ziblin, den Eyemaxx und die DIE AG
bei dem Projekt unter Vertrag haben.

Sickert lobt dessen sogenanntes lean Management: ,Das ist
ein Steverungsinstrument fir den Bauablauf und fir die Taktung
der Baufirmen, das sich bei GroBprojekten als unerlasslich
erwiesen hat". Ziblin gewdhrleiste dadurch einen optimalen

Prozessablauf und stimme die verschiedenen Gewerke aufein-

ander ab, so Sickert weiter. Dies sorge fir Terminsicherheit und
eine effiziente Gestaltung scéimilicher Prozessschritte. Das zahle

sich auch bei dem Projekt Sonnenhéfe aus.

Der Weg iber die Baustelle endet an diesem Tag bei der Con-
tainerburg, in einem der Biros dort trifft das Eyemaxx-Team nun
den Ziblin-Bauleiter Daniel Komischke. Auch er léchelt zufrie-
den. In noch nicht einmal zwei Jahren wird das GroBprojekt

fertiggestellt.

Ein neues Wohn- und Biroimmobilienprojekt in der Alfred-Déb-
lin-Allee, unweit der ,Sonnenhéfe”, hat Eyemaxx schon begon-
nen. Es ist bereits das dritte Projekt, das Eyemaxx in Schénefeld
startet. Schon jetzt haben sich in der Region zahlreiche Unter-
nehmen angesiedelt und die Stadt wdchst seit Jahren. Enfspre-
chend hoch ist der Bedarf an Wohnraum und modernen Biro-
fidgchen. Und mit der Eréffnung des neuen Hauptstadiflughafens
Berlin Brandenburg erwarten auch Experten wie bulwiengesa
noch einmal einen deutlichen Entwicklungsschub fir die gesam-
fe Region mit einer steigenden Immobiliennachfrage in allen
Segmenten. Dass Eyemaxx und die DIE AG auch mit dem
Projekt ,Sonnenhsfe” auf eine hohe Nachfrage treffen, zeigt
sich schon dadurch, dass das komplette Projekt bereits lange
vor Fertigstellung an eine Gruppe von institutionellen Investoren
verkauft wurde — und das zu einem Kaufpreis, der ber den

urspringlichen Erwartungen von Eyemaxx liegt. Fir Eyemaxx ist

es die bislang gréBite Transaktion der Unternehmensgeschichte.
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Entwicklung einer Stadtimmobilie fiir
den eigenen Bestand

Key Facts

In zentraler Stadtlage, direkt am Bamberger Hauptbahnhof,
revitalisiert Eyemaxx die multifunktionale Gewerbeimmobilie
LJAfrium” und wird diese nach Abschluss der Umgestaltungsar-
beiten in ihr Bestandsportfolio ibernehmen. Im Obergeschoss
enfstehen ein Hotel mit 170 Zimmem sowie 70 Serviced-
Apariments. Im Erdgeschoss der Immobilie sind Einzelhandels-
und Gastronomiefléichen vorgesehen. Die Umbauphase soll
bereits innerhalb eines Jahres abgeschlossen sein. Bereis jefzt
befinden sich im Objekt ein Kino mit rund 1.500 Plétzen sowie
ein Parkhaus mit 700 Stellfléchen, die erhalten bleiben sollen
und die auch wéhrend der Umgestaliung des Gebdudes in
Betrieb bzw. nutzbar sind.

Projektart: Mixed-Use, Gewerbeeinheiten

Grundstiicksflache: 17.537 m?2

Vermietbare Flache: 19.862 m?2

BruttogeschoBfléche: 42.000 m?2

Kino: 8 Sale

Stellplétze: 700

Baubeginn: Q1,/2020

Vorauss. Ferfigstellung: Q4 2021
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Weiteres Immobilienprojekt vor den
Toren Berlins

Key Facts

Das im April 2019 von Eyemaxx akquiriere VWohn- und
Biroimmobilienprojekt in der Schénefelder Alfred-Dablin-Allee
ist bereits das dritte Immobilienprojekt, das Eyemaxx in Scha-
nefeld unmittelbar angrenzend an Berlin beginnt. Auch das
neue Projekt befindet sich unweit des Flughafens Berlin-Schéne-
feld und somit in einer sehr aussichtsreichen Wachstumsregion
mit einer schon jefzt zunehmenden Nachfrage nach modernen
Wohn- und Arbeitsflachen.

Die verkehrstechnische Infrastruktur des Standorts ist durch die
Nahe zur S- und Regionalbahn und zum ICE-Bahnhof am Flug-
hafen sowie durch die Anbindung an die Autobahnen A113
und A10 hervorragend und die Berliner Innenstadt ist sehr gut

erreichbar.

Projektart: VWohnen / Birogebdude

Grundstiicksfléche: 8.733 m?2

Anzahl Gebdude: 2

Anzahl Wohneinheiten: 90 Wohnungen

Nettofldche /vermietbare Fléache:

Wohnen: 5.255 m?2, Biro: 4.563 m?2

BruttogeschoPfléche oberirdisch:
Wohnen: 7.199 m2, Biro: 5.504 m?

Stellplétze: 700

Baubeginn: Q3,/2020

Vorauss. Ferfigstellung: Q3,/2022
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Landmark-Biirohochhaus auf der Hafen-
insel Offenbach / Leuchtturmobjekt an
der Hafeninsel Offenbach

29

Key Facts

Mit dem Projekt ,MAIN GATE EAST” entsteht im Herzen des
Rhein-Main-Gebietes innerhalb der néchsten zwei Jahre eine
architektonisch herausragende Immobilie mit modernen Biros
sowie Einzelhandels- und Gasfronomiefléchen. Das geplante
ca. 70 Meter hohe Birogebdude mit 20 Stockwerken wird in
einem neuen Stadtviertel direkt am Hafen Offenbach errichtet.
Es wird das ersfe Birohochhaus der Skyline von Frankfurt am
Main sein, das man aus dem Flugzeug sieht, wenn man sich

von Osten der Bankenmetropole néhert.

Projekfart: Birogebdude

Grundstiicksfléche: 2.772 m?2

Nettofléche: 11.320 m?

Bruttogeschobfléche: 13.600 m?

Stellplétze / Tiefgaragenpléize: 12 / Q0

Baubeginn: Q3,/2020

Vorauss. Ferfigstellung: Q2/2022







Attraktives Hotelprojekt in Harburg,
Hamburg

Key Facts

Im Hamburger Staditeil Harburg an der Stderelbe errichtet
Eyemaxx ein Hotel mit Serviced-Apartments. Bereits vor Bau-
beginn lag ein Pachtvertrag mit einem Hotelbetreiber fir 20
Jahre mit Verlangerungsoption vor. Der Stadtteil Harburg steht
fur das grofte zusammenhdngende Stadtentwicklungsgebiet
Hamburgs nach der Hafen City und ist Standort der renom-

mierten Technischen Universitat TUHH.

Projektart: Hotel

Grundstiicksfléche: 2.578 m?2

Vermietbare Flache: 4.400 m?2

Bruttogeschobfléche: 7.921 m2

Stellplatze: 60

Baubeginn: Q4,/2020

Vorauss. Ferfigstellung: Q3 2022
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Wohngqauartier Berlin

Key Facts

An der Anschrift Minsterberger VWeg in Berlin wird unser neues
Projekt ,Poesie Quartier” Berlin entstehen. Auf dem 13.795 m?
grofen Grundstiick ist der Bau von 6 Mehrfamilienhcusern mit
109 Wohneinheiten, 12 Reihenhdusern und 3 Doppelhéusem
geplant. Die vier Mehrfamilienhduser im inneren des Quartiers
sind um einen Spielplatz angeordnet. Das Projekt wird von
dem leipziger Architekiurbiiro Kalkof Architekten geplant. Auf-
grund der zeiflosen und geradlinigen Architektur figt sich das
geplante Objekt stimmig in die vorhandene Umgebung ein.

Projektart: VWohnen

Grundstiicksflache: 13.795 m2

Vermietbare Flache: ca. 13.643 m?

Bruttogeschobfléche: ca. 20.172 m?

Wohneinheiten: 6 Mehrfamilienhduser, 12 Reihenhduser,
3 Doppelhduser

Anzahl der Stellpléize: 6

Baubeginn: Q1,/2020

Fertigstellung: Q1,/2022
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Sonnenhdfe, Berlin Schénefeld, Deutschland



»Mit Eyemaxx
zusammen schaffen
wir modernen Wohnraum
sowie Gewerbeimmobilien vor
den Toren Berlins und liegen
mit dem Bau gut im Plan.
Die Arbeit mit Eyemaxx ist sehr

professionell.”

Oliver Meif3ner,
Ziblin AG

Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht des Aufsichtsrates fiir
das Geschiftsjahr 2018/2019

Im Geschdftsighr 2018/2019 hat der Aufsichisrat die Arbeit des Vorstandes kontinuierlich Gberwacht und diesen bei der
strategischen Unternehmensentwicklung sowie wesentlichen Manahmen beraten. Er hat sich in regelméBigen Absténden vom
Vorstand des Unternehmens miindlich und schrifflich tber die Lage der Eyemaxx Real Estate AG und ihrer Tochtergesellschaften im
Konzemverbund unterrichten lassen. Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben

wahrgenommen.

Dem Aufsichtsrat wurde vom Vorstand regelmaBig Gber alle konzernrelevanten Themen, wie insbesondere die akiuelle Geschdfts-
entwicklung sowie die Planung und die Geschéfisstrategie schriftlich und mindlich berichtet. Basierend auf den Informationen des
Vorstandes erteilte der Aufsichtsrat nach detaillierter und kritischer eigener Priffung seine Zustimmung zu den wesentlichen Rechts-
geschdften und MaBnahmen, soweit die Zustimmung gemaB Gesetz oder Satzung erforderlich war. In regelmaBig statifindenden
Besprechungen hat sich der Aufsichtsrat mit dem Vorstand Uber die Geschdftsentwicklung und die wichtigen Vorgénge im Unfer-

nehmen beraten.

Im Geschdftsjahr 2018,/2019 wurde besonderes Augenmerk auf die Entwicklung der laufenden Projekte, die Akquisition neuer
Projekte sowie auf die von der Gesellschaft durchgefiihrten Kapitalmafnahmen gelegt. Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei diesen

MaBnahmen regelméBig beraten und seine Tétigkeit sorgféltig tberwacht.

Im abgelaufenen Geschéfisjahr trat der Aufsichtsrat zu 5 ordentlichen Sitzungen und 13 auferordentlichen Sitzungen in fernmiind-
lichem Weg zusammen. In den auBerordentlichen Sitzungen in fernmindlichem VWeg wurden 17 Beschlisse gefasst. Die Mit-
glieder des Aufsichtsrates haben an den Sitzungen des Aufsichtsrates durch persdnliche Anwesenheit oder in Form fernmindlicher

Teilnahme teilgenommen.
Der Aufsichtsrat hat aufgrund seiner GréBe keine Ausschisse gebildet.

Gegenstand regelmaBiger Beratungen in den Aufsichtsratssitzungen waren die wirtschaftliche Situation der Gesellschaft und
der beteiligten Unternehmen sowie die Durchfihrung von KapitalmarkimaBBnahmen und die kiinflige Geschéftspolitik erértert.
Der Vorstand berichtete in jeder Sitzung Uber die operafive Geschéftsentwicklung, die Lage der Gesellschaft sowie iber deren
Zukunftsplanung. Auch auPerhalb dieser Sitzungen pflegten Aufsichtsrat und Vorstand einen kontinuierlichen Informations- und
Gedankenaustausch, sodass der Aufsichtsrat iber den Gang der Geschdfte in Kenntnis war. Die Berichte des Vorstands sowie die
schrifflichen Beschlussvorlagen lagen dem Aufsichtsrat als Grundlage fir die Beratung und Entscheidung jeweils zur Vorbereitung
vor. Uber Geschaftsvorgdnge von besonderer Bedeutung wurde der Aufsichtsrat durch den Vorstand jeweils rechtzeitig informiert.

Zusammengefasst wurden in den ordentlichen und auBerordentlichen Sitzungen insbesondere die folgende Themen behandelt und

unter anderem folgende Beschlisse gefasst:

Sitzung vom 20. November 2018
In der ordentlichen Sitzung wurden unter anderem die Ziele des Aufsichisrates zu seiner Zusammensetzung erérfert sowie vom

Vorstand Gber das interne Konfrollsystem (IKS) berichtet.
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Sitzung vom 7. Januar 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg erteilte der Aufsichtsrat die Zustimmung zu dem Beschluss des Vorstands,
dass die Akfien der Eyemaxx Real Estate AG ab 21.01.2019 im Segment ,direct market plus” der Wiener Bérse zweitgelistet

werden.

Sitzung vom 17. Januar 2019

In der auPerordentlichen Sitzung im fermmindlichen Weg erteilte der Aufsichtsrat die Zustimmung zu dem Beschluss des Vorstands
iber die Aufstockung der 5,5% Unternehmensanleihe 2018-2023 im Volumen von bis zu EUR 5.000.000,00 (mit der Maglichkeit
der Aufstockung dieser Emission um weitere EUR 2.000.000,00).

Sitzung vom 12. Februar 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Ausgabe eines besicherten

Darlehens gefasst.

Sitzung vom 18. Februar 2019

In der ordentlichen Sitzung erteilte der Aufsichtsrat nach ausfihrlicher interner Diskussion seine Zustimmung zum Ergebnis der
Abschlusspriffung einschlieBlich der Prifung des Abhdngigkeitsberichtes. Der Aufsichtsrat billigte den vom Vorstand fir das
Ceschaftsiahr 2017/2018 aufgestellten Jahresabschluss und den vom Vorstand fir das Geschdaftsjahr 2017,/2018 aufgestellten
Konzernabschluss. Somit wurden der Jahresabschluss der Eyemaxx Real Estate AG sowie der Konzernabschluss festgestellt. Im
Weiteren wurde der Beschluss iber die Ausgabe von Bezugsakfien aus dem Bedingten Kapital 2016 sowie die Anderung der
Fassung der Satzung aufgrund der Ausiibung von Wandlungsrechten aus der 4,5% - Wandelschuldverschreibung 2016,/2019
und der damit einhergehenden Erhdhung des Grundkapitals gefasst.

Sitzung am 25. Februar 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Ausgabe eines besicherten

Darlehens gefasst.

Sitzung vom 5. April 2019
In der ordentlichen Sitzung wurde unter anderem die Tagesordnung fir die Hauptversammlung 2019 genehmigt, die Geschafts-

ordnung des Aufsichtsrates gedndert und die Verldngerung des Vorstandsmandates bis 04.04.2024 beschlossen.

Sitzung vom 24. April 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Ausgabe eines besicherten

Darlehens gefasst.

Sitzung vom 26. April 2019
In der auPerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Beteiligung an einer Kapital-
erhdhung bei einem Unternehmen, an dem die Eyemaxx-Gruppe Anteile halt gefasst. Der Aufsichtsrat fasste diesbeziglich den

Beschluss zur Ubernahme einer Stammeinlage im Nennbetrag von EUR 16.550,00 zu einem Ubernahmspreis von insgesamt

EUR 700.000,00.
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Sitzung vom 30. April 2019
In der auPerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Erhdhung eines Darlehens

gefasst.

Sitzung vom 12. Juni 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Ausgabe eines besicherten

Darlehens gefasst.

Sitzung vom 28. Juni 2019

In der auPerordentlichen Sitzung im femmindlichen Weg erteilte der Aufsichtsrat seine Zustimmung zu Zusatzvereinbarungen zum
Anbot auf Abschluss eines Nutzungsvertrages hinsichtlich der liegenschaft EZ 1391, Katastralgemeinde 05210 in Leopoldsdorf
bei Wien. Im Weiteren erteilte der Aufsichtsrat seine Zustimmung zum Abschluss von Zusatzvereinbarungen zu Mietvertrégen iber

Birordumlichkeiten und Allgemeinfléchen im Obijekt in Leopoldsdorf bei Wien, Feuerwehrstrabe 17.

Sitzung vom 25. Juli 2019

In der ordentlichen Sitzung wurde vom Vorstand unter anderem iber das inferne Kontrollsystem (IKS) berichtet.

Sitzung vom 28. August 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg erteilte der Aufsichtsrat die Zustimmung zu dem Beschluss des Vorstands,

iber die Begebung einer Anleihe 2019 in Hohe von bis zu EUR 50,0 Mio.

Sitzung vom 13. September 2019
In der auBerordentlichen Sitzung im fernmiindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss zur Ausgabe eines Darlehens

gefasst.

Sitzung vom 18. September 2019
In der auPerordentlichen Sitzung im fernmiindlichen Weg wurden vom Aufsichtsrat die Entsprechenserklarung 2019 sowie die

Ausgabe von diversen Darlehen beschlossen.

Sitzung vom 23. Oktober 2019
In der ordentlichen Sitzung fihrte der Aufsichtsrat seine Effizienzprifung durch und wurde die Angemessenheit der Vorstandsver-

gitung festgestellt. Des Weiteren wurden die Ziele des Aufsichtsrates zu seiner Zusammensetzung beschlossen.

Sitzung vom 30. Oktober 2019

In der auBerordentlichen Sitzung im fernmiindlichen Weg wurde vom Aufsichtsrat der Beschluss iber die Anderung der Fassung der
Satzung aufgrund der Ausiibung von VWandlungsrechten aus der 4,5%-Wandelschuldverschreibung 2016,/2019 sowie aus der
4,5%VWandelschuldverschreibung 2017,/2019 und der damit einhergehenden Erhéhung des Grundkapitals gefasst.

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsratsmitglieder
An den Sitzungen des Aufsichtsrates haben sémiliche Mitglieder des Aufsichtsrates — mit Ausnahme der Sitzungen vom
18. Februar 2019 sowie 25. Juli 2019, an denen der stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende verhindert war — vollzéhlig teilge-

nommen und zwar durch persénliche Anwesenheit oder in Form fernmindlicher Teilnahme.

Entsprechenserklérung zum Deutschen Corporate Governance Kodex und Interessenkonflikie
Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung vom 18. September 2019 eine Entsprechenserklarung zum Corporate Governance Kodex
fir das Geschéftsjahr 2018,/2019 abgegeben. Diese wurde auf der Website des Unternehmens dauerhaft &ffentlich zugénglich

gemacht.
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Inferessenkonflikte von Bedeutung waren durch den Aufsichtsrat im Rahmen seiner Beschlussfassungen nicht zu behandeln. Dabei
ist darauf hinzuweisen, dass der Aufsichtsrat im Rahmen seiner Entsprechenserklarung zum Geschéfisiahr 2018/2019 zum

Deutschen Corporate Governance Kodex auf gewisse nicht vermeidbare Interessenskollisionen hingewiesen hat.

Verinderungen der Zusammensetzung des Aufsichtsrates

In der personellen Zusammensetzung des Aufsichtsrates ergaben sich keine Verdnderungen.

Jahres- und Konzernabschluss
Der Jahresabschluss und der Lagebericht der Eyemaxx Real Estate AG wurden nach den Regeln des Handelsgesetzbuches (HGB),
der Konzemnabschluss und der Konzemlagebericht nach den Grundsétzen der International Financial Reporting Standards (IFRS)

aufgestellt.

Der Abschlussprifer, die Ebner Stolz Ménning Bachem GmbH & Co. KG Wirtschaftsprisfungsgesellschaft Steverberatungsgesell-
schaft, Stutigart, Niederlassung Bonn, hat den Jahresabschluss und den Lagebericht der Eyemaxx Real Estate AG fur das Geschéifts-
jahr 2018,/2019 und den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht fir das gleichlautende Geschéftsjahr geprift.

Der Abschlusspriifer hat entsprechend § 317 Abs. 4 HGB geprift und befunden, dass der Vorstand ein Uberwachungssystem
eingerichtet hat, die gesetzlichen Forderungen zur Friherkennung existenzbedrohender Risiken fir das Unternehmen erfillt sind und

der Vorstand geeignete MaBnahmen ergriffen hat, frihzeitig Entwicklungen zu erkennen und Risiken abzuwehren.

Der Abschlussprifer hat gegeniber dem Aufsichtsrat die vom Deutschen Corporate Governance Kodex geforderte Unabhangig-
keitserklarung abgegeben und die im jeweiligen Geschdftsjahr angefallenen Prisfungs- und Beratungshonorare dem Aufsichtsrat
gegeniber offengelegt.

In seinem Prifungsbericht erlcuterte der Abschlusspriifer die Prifungsgrundsétze. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Eyemaxx
Real Estate AG die Regeln des HGB bzw. der IFRS eingehalten hat. Es wurden seifens der Abschlussprifer keinerlei Beanstandun-

gen vorgenommen.

Der Jahresabschluss sowie der Konzernabschluss haben jeweils einen uneingeschrénkten Bestdtigungsvermerk erhalten. Jah-
resabschluss, Konzernabschluss, lagebericht und Konzernlagebericht sowie der Priffungsbericht des Abschlusspriifers ha-
ben allen Mitgliedern des Aufsichtsrats vorgelegen. Die Abschlussunterlagen wurden in der Bilanzsitzung des Aufsichtsrats am
28. Februar 2020 in Gegenwart und nach einem Bericht des Abschlusspriifers ausfihrlich besprochen. Gegenstand dieser Be-
sprechung waren insbesondere die wesentlichen Ergebnisse der Prifung, insbesondere die im Einvernehmen mit dem Prifungsaus-

schuss und dem Aufsichtsrat festgelegten Prifungsschwerpunkte und die wesentlichen Ergebnisse der Prifung.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sowie der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht wurden vom Aufsichtsrat ein-

gehend geprift.

Nach Abschluss dieser Prifung waren Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat daher dem Ergebnis der Abschlusspri-
fung in seiner Sitzung am 28. Februar 2020 zugestimmt. Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss und der Konzernabschluss
wurden vom Aufsichtsrat gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt. Mit dem Lagebericht, dem Konzernlagebericht und der
Beurteilung der weiteren Entwicklung der Gesellschaft hat sich der Aufsichtsrat einverstanden erklért. Dem Vorschlag des Vorstands

fur die Verwendung des Bilanzgewinns hat sich der Aufsichtsrat angeschlossen.
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Priifung des Abhingigkeitsberichts gemif} § 314 Abs. 2 und 3 AktG

Des Weiteren hat der Aufsichtsrat in der Sitzung vom 28. Februar 2020 den Bericht des Vorstands der Eyemaxx Real Estate AG
gemdB § 312 AIG Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen fir das Geschéftsiahr 2018,/2019 (Abhdngigkeits-
bericht) geprifr.

Die Uberpriifung dieses Berichts durch den Aufsichtsrat hat zu keinen Beanstandungen gefihrt. Dabei hat sich der Aufsichtsrat fir
die im Abhéngigkeitsbericht dargestellfen Rechtsgeschéfte vom Vorstand die Vorteile und méglichen Risiken darstellen lassen und
nach eigener Anschauung gegeneinander abgewogen. Femer hat sich der Aufsichtsrat erldutern lassen, nach welchen Grundsér

zen leistungen der Gesellschaft und die dafir erhallenen Gegenleistungen festgesetzt worden sind.
Der Abschlusspriifer hat auch den Abhéngigkeitsbericht gepriift und folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:
,Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

®  entspricht der beigefigte Konzemabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unfer Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatscichlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Okiober 2019 sowie seiner Ertragslage fir das Geschdaftsjahr vom 1. November 2018 bis zum 31. Oktober 2019 und
e vermittelt der beigefigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzemabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Konzernlage-

bericht erstreckt sich nicht auf die oben genannten nicht inhaltlich gepriifien Bestandteile des Konzernlageberichts.

Gemdh § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Priffung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsméBigkeit des

Konzemabschlusses und des Konzernlageberichts gefihrt hat.”

Den Prifungsbericht hat der Abschlusspriffer dem Aufsichtsrat vorgelegt. Der Abhéngigkeitsbericht und der Prifungsbericht hierzu
wurden rechizeitig dem Aufsichtsrat Gbermittelt. Der Abschlusspriifer hat an der Sitzung des Aufsichtsrats vom 28. Februar 2020
teilgenommen und dabei Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prisfung des Abhéngigkeitsberichts informiert.

Der Aufsichtsrat hat den Abhangigkeitsbericht des Vorstands und den Priifungsbericht des Abschlussprifers seinerseits gepriift.

Der Aufsichtsrat schlieft sich dem Ergebnis der Prijfung durch den Abschlussprifer an und billigt nach dem abschlieBenden Ergeb-
nis seiner eigenen Prifung dessen Bericht. Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Priifung bestehen von Seiten des Aufsichtsrats

keine Einwendungen gegen die Erklérung des Vorstands am Schluss des Abhdngigkeitsberichts.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die engagierte und erfolgreiche Tétigkeit im

abgelaufenen Geschftsjahr.

Lleopoldsdorf bei Wien, den 27. Februar 2020

Andreas Karl Autenrieth

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Konzernlagebericht
.

1  Grundlagen des Konzerns
1.1  Geschiftsmodell

Die Eyemaxx Real Estate AG, als Mutterunternehmen der Eyemaxx Real Estate Group, ist ein erfahrenes Immobilienunternehmen
mit einem umfangreichen Track Record und einem ausbalancierten Geschéftsmodell, welches auf zwei Sculen basiert. Die erste
Saule umfasst die Entwicklung von Immobilienprojekien mit Fokus auf VWohnimmobilien inklusive Mikroapartments in Deutschland
und Osterreich sowie Stadiquartiersentwicklungen, Hotels und Serviced-Apartments in Deutschland. Damit verfiigt die Eyemaxx
Real Estate Group sowohl nach Sekior als auch nach Region ber ein diversifiziertes Immobilienportfolio. Zu dem Geschéftszweig
Projektentwicklung gehéren die Konzeptionierung, Projekiplanung, Koordinierung mit Behérden, die bauliche Errichtung und der

Verkauf der Immobilien. Die Immobilienentwicklung gliedert sich in ,Bau fir den Verkauf” und ,Bau in den Bestand”.

Die zweite Sdule der Geschafistétigkeit besteht aus der Bestandshaltung von ausgewdhlten, vermieteten Immobilien in Deutschland
und Osterreich. Durch den Ausbau und die sukzessive Umsetzung der Projekipipeline verbindet die Eyemaxx Real Estate Group

attraktive Entwicklerrenditen mit stefigen Cashflows durch Mieteinnahmen der Bestandsimmobilien.

Die Eyemaxx Real Estate Group baut dabei auf die Expertise eines erfahrenen Managements sowie eines professionellen Teams
von Immobilienexperten und auf ein etabliertes und breites Netzwerk, das zusétzlichen Zugang zu attraktiven Immobilien und

Projekfen erdffet.
1.1.1 Wohnimmobilien

Der Fokus der Geschafistétigkeit der Eyemaxx Real Estate Group liegt auf der Entwicklung von Wohnimmobilienprojekten in
Deutschland und Osterreich. Dabei profitiert die Eyemaxx Real Estate Group von einem steigenden Bedarf an modernem Wohn-
raum in deutschen Grofstddten sowie im Grofraum Wien. In Deutschland liegt der Fokus auf Ballungsréumen wie zum Beispiel
der Rhein-Main-NeckarRegion sowie der Region Berlin, Leipzig und Potsdam. Seit 2016 redlisiert die Eyemaxx Real Estate Group
zusétzlich groPe Stadiquartiersentwicklungen mit gemischter Nutzung in Deutschland, akiuell in Mannheim sowie in Schénefeld bei

Berlin. Zur Geschéfistétigkeit gehoren seit 2017 auch Projekte in dem wachstumsstarken Bereich Mikroapartments.

Die Eyemaxx Real Estate Group realisiert VWohnimmobilienprojekte mit einer Zielrendite der Investments von 10 bis 15 Prozent
[ROI). Dabei erwirbt die Eyemaxx Real Estate Group Grundstiicke zur eigenen Bebauung, beteiligt sich an Projekten mit Partnern

in Joint Ventures und bernimmt Projekte in fortgeschrittenem Projekistadium.
1.1.2  Gewerbeimmobilien

Die Eyemaxx Real Estate Group realisiert Gewerbeimmobilien und deckt dabei ein breites Spekirum ab, um die vorhandenen
Markiopportuniféten besimdglich zu nutzen. Dazu gehéren Biroimmobilien, Hotels und Serviced-Apartments in Deutschland und
Osterreich sowie im geringen Umfang auch Fachmarkizentren in der CEE/SEE Region. Die Eyemaxx Real Estate Group hat die
Akfivitaten insbesondere in den wachsenden Segmenten Hotelimmobilien und Serviced-Apartments in Deutschland verstérkt und

sefzf bereifs Projekte in Berlin, Hamburg und Offenbach um.

Die Zielrendite der Eyemaxx Real Estate Group fiir die einzelnen Investments bei Gewerbeimmobilien liegt bei 12 bis 18 Prozent

(ROI).
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1.1.3 Bestandsimmobilien

Neben der Projektentwicklung gehért die Bestandshaltung von vermieteten Immobilien in Deutschland und Osterreich bereits seit
2012 zum Geschéftsmodell der Eyemaxx Real Estate Group. Dadurch hat die Eyemaxx Real Estate Group die Geschdfistétigkeit
auf zwei Sdulen aufgestellt und nutzt somit auch die Marktopportunitéten fir das Halten von ausgewdhlten Immobilien im eigenen

Portfolio zur Erzielung von Miefertrégen.

Das Bestandsimmobilienportfolio konnte auf mitflerweile 12 Objekte mit einer Nutzfléche von insgesamt fast 66.400 Quadratme-
fern ausgebaut werden. Die Immobilien befinden sich in Deutschland und Osterreich, sind vollstandig vermietet und verfigen tber
einen Markiwert von rund 34,2 Mio. Euro (Verkehrswert geméP Gutachten). Die Eyemaxx Real Estate Group erzielt zum Zeitpunkt
der Berichtserstellung jahrliche Mieteinnahmen von rund 2,9 Mio. Euro. Der weitere Ausbau der Bestandshaltung ist in sirategischer
Planung, insbesondere um den Wert des Portfolios zu steigern und den laufenden Cashflow aus Mietertréigen zu erhéhen. Dabei
erfolgt der Portfolioausbau insbesondere durch Obijekte, die die Eyemaxx Real Estate Group selbst entwickelt. Ein Beispiel ist die
Revitalisierungs-immobilie in Bamberg wo eine Neugestaltung des Komplexes mit einem Hotel erfolgt. Im Erdgeschoss ist die An-
siedlung von Einzelhandelsgeschéften und Gastronomie geplant. Das Kino und das Parkhaus sind auch wéhrend des Umbaus in
Betrieb.

Das mittel- und langfristige Ziel ist es, das Portfolio mit Bestandsimmobilien auf einen Marktwert von rund 200 Mio. Euro zu
erhdhen. Dies wird der Eyemaxx Real Estate Group sukzessive mit der voraussichtlichen Fertigstellung der laufenden Projekte im
Jahr 2023 gelingen.

1.2 Ziele und Strategien

Die Eyemaxx Real Estate Group hat das Ziel mittels erfolgreicher Umsetzung der Immobilienprojekte den Unternehmenswert nach-
haltig zu steigern. Die kontinuierliche Fortsetzung des Bestandsausbaus ist Teil der mittelfristigen Strategie. Langfristig soll ein aus-

gewogenes Portfolio aus Bestands- und Entwicklungsimmobilien aufgebaut werden, um stabile Cashflows zu erzielen.

Steigerung der Profitabilitat
Die Eyemaxx Real Estate Group arbeitet seit Unternehmensgriindung im Jahr 1996 profitabel und hat auch weiterhin das Ziel,

nachhaltig profitabel zu sein.

Nachhaltiges und profitables Wachstum

Das Renditeziel ROI) bei der Entwicklung von Wohnimmobilienprojekten liegt bei 10 bis 15 Prozent und bei Gewerbeimmobilien
bei 12 bis 18 Prozent. Die Strategie der Eyemaxx Real Estate Group umfasst dariiber hinaus die Bestandshaltung von ausgewdhl-
ten Gewerbeimmobilien in Deutschland und Osterreich, um einen kontinuierlichen Cashflow aus Mieteinnahmen zu erzielen. Das

Portfolio an eigenen Immobilien soll kiinftig weiter ausgebaut und damit die Mieterlése erhdht werden.

Umsetzung der Projektpipeline
Die Pipeline mit vertraglich fixierten Projekten konnte auf rund 902 Millionen Euro erhéht werden. Das Ziel fir die folgenden Ge-
schéftsjahre ist die kontinuierliche Umsetzung dieser Projekte im Zuge dessen soll auch die Héhe der Pipeline durch die Akquise

neuer Projekfe konstant auf hohem Niveau bleiben.



46

Geschiftsbericht 2019 | Eyemaxx Real Estate AG

Vielseitiges Projektentwicklungsportfolio
Der Schwerpunkt der Geschéfistatigkeit der Eyemaxx Real Estate Group ist die Entwicklung von VWohnimmobilienprojekten in
Deutschland und Osterreich. Auch die Entwicklung von Stadtquartieren ist in den Fokus geriickt. Dariber hinaus werden Gewerbe-

immobilienprojekte realisiert und zunehmend wachstumsstarke Bereiche wie Hotels und Serviced-Apartments adressiert.
1.3  Steuerungssystem

Mafgebliches Ziel der Unternehmenssteuerung ist die Steigerung des Unternehmenswertes sowie die nachhaltige Sicherstellung
der Liquiditat.

Fur die Eyemaxx Real Estate Group sind das Ergebnis nach Stevern und der Netfoverschuldungsgrad die wesentlichen Steuerungs-
gréBen fir das operative Geschéft. Diese fir die Unternehmenssteuerung wesentlichen Kennzahlen werden sowohl fir die Eyemaxx

Real Estate Group als auch fir die einzelnen Tochtergesellschaften der Gruppe laufend iberwacht.

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
2.1.1  Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Wirtschaft in Europa hat sich im Verlauf des vergangenen Jahres erneut positiv entwickelt. Laut Eurostat, dem statistischen Amt
der Europdischen Union (EU), stieg das saisonbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) in den 19 Mitgliedsstaaten des Euroraums im
dritten Quartal 2019 im Vergleich zum Vorjahresquartal um 1,2 Prozent und in der EU um 1,4 Prozent. Die Konsumausgaben
der privaten Haushalte erhdhten sich im dritten Quartal 2019 im Jahresvergleich sowohl im Euroraum als auch in der EU um
0,5 Prozent und damit deutlich stcrker als im Vorquartal mit 0,2 Prozent bzw. 0,3 Prozent. Die Bruttoanlageinvestitionen nahmen
im Euroraum und der EU um O, 3 Prozent zu. Weiteres VWachstum verzeichnete ebenfalls die Erwerbstétigkeit im Euroraum und der
EU. Die Zahl der Erwerbstdtigen stieg im dritten Quartal 2019 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum im Euroraum
um O,9 Prozent und in der EU um O,8 Prozent.

(Quelle: Eurostat Pressemitteilung vom 5. Dezember 2019, Schétzung der BIP-Hauptaggregate und der Erwerbstatigkeit fir das
dritte Quartal 2019)

2.1.2  Branchenbezogene Rahmenbedingungen in Deutschland und Osterreich

Wohnimmobilienmarkt Deutschland

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin auf Wachstumskurs. Wie der ,Wohnimmobilien Marktbericht Deutschland
2019/2020" von Engel & Vslkers zeigt, gibt es eine ungebrochen hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien. Zu dieser Ent-
wicklung tragen den Immobilienexperten zufolge verschiedene Fakioren bei, wie die demographische Entwicklung, die positiven
Fundamentaldaten der deutschen Wirtschaft, die geringe Inflation und niedrige Hypothekenzinsen. Dabei herrsche ein nach wie
vor knappes Angebot an Wohnimmobilien, das laut Engel & Vélkers auch weiterhin fir Preisanstiege sorgt. Auch in absehbarer Zeit
werde die Nachfrage durch das anhaltend niedrige Zinsniveau nicht sinken. Bereits seit 2014 stiegen an allen von Engel & Vélkers
untersuchten Standorfen die Preise von Eigentumswohnungen um mindestens 25 Prozent an. Im ersten Halbjahr 2019 wurde den
Angaben des Markiberichts zufolge eine Eigentumswohnung in Deutschland durchschnitilich fir 2.967 Euro pro Quadratmeter
angeboten, was einem Preisanstieg von 11,5 Prozent zum Vorjahreszeitraum bedeutet.

(Quelle: Engel & Vélkers Wohnimmobilien Marktbericht 2019,/2020, Editorial und Abschnitt ,Steigende Preise kénnen Nach-

frage nicht bremsen”)

Das Transakfionsvolumen am deutschen Wohninvestmentmarkt (Transaktionen ab 50 Wohnungen| lag laut den Experten im Jahr

2019 bei 17,2 Mrd. Euro. Dies entspricht im Vergleich zum Vorjahr einem Anstieg von 3 Prozent. Dabei wechselten rund 39
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Prozent aller verkauften Wohnungen in den Top-7-Stddten den Besitzer, nach 25 Prozent im Vorjahr. Dass das Vorjahresergebnis
am Investmentmarkt in 2019 ibertroffen wurde, lag auch am stérkeren Engagement der &ffentlichen Hand. Kommunen und Lénder
bzw. deren Wohnungsunternehmen erwarben demnach etwa 22.700 Wohnungen fir rund 3,2 Mrd. Euro. |hr Ankaufsvolumen
war in 2019 damit mehr als zweieinhalb Mal so hoch wie noch im Jahr zuvor. Die beiden akfivsten Kéufergruppen waren offene
Spezialfonds und Wohnimmobilien-AGs, auf sie entfiel rund die Hélfte des Transakfionsvolumens. Dem Bericht zufolge wird der
deutsche VWohnimmobilienmarkt von deutschen Investoren geprégt. Sie seien fir mehr als 90 Prozent des Markigeschehens ver-
antworllich (2018: 78 Prozent) gewesen. Fir das laufende Jahr ist man optimistisch. Die verschobene Zinswende und der Mangel
an vergleichsweise sicheren Anlagealternativen dirften dafir sorgen, dass weltweit noch mehr Kapital in VWohnimmobilien flieft.
Deutschland diirfte aufgrund seines grofen Mietwohnungsmarkts und der entsprechend hohen liquiditét zu den gefragtesten Ziel-
regionen gehdren.

[Quelle: Pressemitteilung Wohnungsinvestmentmarkt Deutschland 2019, 6. Januar 2020

Die deutsche Immobilienbank DZ HYP AG rechnet aufgrund des weiterhin knappen Wohnungsangebots an den Top-7-Standorten
[Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, K&In, Miinchen, Stuttgart) auch mit einer Fortsetzung des Aufwéirtstrends der Wohnungsmie-
ten. Staatlich regulierende Markteingriffe wie die Mietpreisbremse haben das Grundproblem des zu knappen Wohnungsangebots
in Ballungsréumen bislang nicht abmildern kénnen. Eine ,spirbare Entspannung” am VWohnungsmarkt in Deutschland sei ausgeblie-
ben, stellt das Institut fest. Zudem kommt der Hinweis darauf, dass Baufléichen kaum noch verfigbar seien und die Bauwirtschaft
hochgradig ausgelastet sei. Die Llage an den Top-Standorten bleibe trofz eines verlangsamten Einwohnerwachstums angespannt.
Urscichlich sei das Missverhalinis aus der gestiegenen Zahl privater Haushalte gegeniber den tatséchlich gebauten VWohnungen.
Den Angaben zufolge standen in den vergangenen zehn Jahren rund 660.000 neuen Haushalten lediglich 320.000 fertiggestell-
te VWWohnungen gegeniber.

(Quelle: DZ HYP AG, Immobilienmarkt Deutschland 2019 /2020, Okiober 2019)

Wohnimmobilienmarkt Osterreich

Der Bausekfor ist weiterhin eine der tragenden Konjunktursculen in Osterreich und die Wachstumsdynamik der Wohnbauinves-
tiionen blieb im Jahresverlauf 2019 hoch, konstatiert die Osterreichische Nationalbank (OeNB) in einer Studie zur Ssterreichi-
schen Wirtschaftsentwicklung im Dezember 2019. Fir das Gesamfjohr 2019 wird ein Anstieg der Wohnbauinvestitionen um
4,0 Prozent erwartet, nach 2,5 Prozent in 2018.

(Quelle: Osterreichische Nationalbank, Gesamtwirtschaftliche Prognose der OeNB fir Osterreich 2019 bis 2022, Dezember
2019)

Stabil prasentierte sich auch die Wirtschaft in Osferreich. Das unbereinigte BIP lag im dritten Quartal 2019 um 1,5 Prozent iber
dem Vorjahresniveau. Wie das Osterreichische Institut fir Wirtschaftsforschung (WIFO) mitteilte, stellte der Konsum eine Wachs-
tumsstiitze dar. Zudem kamen aus der Bauwirtschaft und dem Dienstleistungssektor positive Wachstumsimpulse. Eine wirtschaffliche
Abkihlung habe sich dagegen in der Industriekonjunkiur gezeigt. (Quelle: WIFO Pressemitteilung vom 29. November 2019,
Abschwung in der Industriekonjunkiur verstarkt sich)

Llaut OeNB stiegen die Preise fiir Wohnimmobilien in Osterreich auch im dritten Quartal 2019 weiter. Das Plus belief sich auf
5,2 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Ein stérkerer Anstieg war in Wien zu verzeichnen. Dort verteuerten sich die Wohn-
immobilienpreise im dritten Quartal 2019 zum Vorjahreszeitraum um 7,6 Prozent, so die OeNB. In 2019 habe sich eine weitere
positive Entwicklung am &sterreichischen Wohnimmobilien-Investmentmarkt gezeigt: Das Volumen der Immobilientransaktionen lag
im ersten Halbjahr 2019 mit 16,4 Mrd. Euro 5,1 Prozent Gber dem Vorjahreszeitraum.

[Quelle: Oesterreichische Nationalbank, Immobilien Aktuell — Osterreich Q4,/19)

Der Osterreichische Verband der Immobilienwirtschaft (OVI) sieht auch fir die kommenden Jahre kein Ende des Immobilienbooms
in Osterreich. Vor allem Immobilien auf dem Wiener Immobilienmarkt wiirden bei privaten und institutionellen Investoren begehrt
bleiben. Trotz des hohen Bauvolumens in der Hauptstadt sei ein Preisrickgang auf dem Wiener Immobilienmarkt laut OVI nicht in
Sicht, da es derzeit noch einen hohen Nachfrageiiberhang gebe.

(Quelle: OVI Marki-Pressekonferenz 2019, Der Standard, Martin Putschégl, Trend zur Immobilie hélt an, 17. Dezember 2019)
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Gewerbeimmobilienmarkt Deutschland

Aufgrund des aktuellen Niedrigzinsniveaus hat der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt ein sehr gutes Jahr 2019 hinter sich, das
mit einem neuen Rekordergebnis abgeschlossen werden konnte. Nach Angaben von Colliers International wurden 2019 Gewer-
beimmobilien fir 71,6 Mrd. Euro gehandelt, damit sei das Ergebnis des Vorjahres um fast ein Finftel tbertroffen worden. Das
Anlagevolumen in den Top-7-Stédten entwickelte sich mit einem Plus von 21 Prozent auf 44 Mrd. Euro sogar noch dynamischer als
der Gesamtmarkt. Dabei kénne der deutsche Immobilienmarkt vor allem mit politischer und wirtschaftlicher Stabilitét punkten und
werde von Invesforen aus dem In- und Ausland als ,sicherer Investmenthafen” gesehen.

(Quelle: Colliers Infernational, Dynamik der Jahresendrallye und Rekordtransaktionsvolumen 2019 setzen véllig neue MaBstébe am

deutschen Investmentmarkt, 6. Januar 2020)

Buroimmobilienmarkt Deutschland

Biroimmobilien bleiben mit einem Anteil von 42 Prozent am bundesweiten Transakfionsvolumen laut dem Immobiliendienstleis-
ter CBRE weiterhin die starkste Assetklasse in Deutschland. In dem Segment wurde in den ersten drei Quartalen 2019 mit
20,8 Mrd. Euro rund ein Prozent mehr als im Vorjahreszeitraum investiert, so CBRE. Dabei stinden nach wie vor die Top-7-Markfe
im Fokus der Investoren. Uber vier Finftel des Biroinvestmentvolumens entfielen den Angaben zufolge auf die Metropolen Berlin,
Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart. Der unverminderte Leerstandsriickgang trotz gestiegener Bauaktivitéit
freibe die Mietpreise und erhdhe die Attraktivitat der Assetklasse Biro fiir Investoren noch weiter.

(Quelle: Deutschland Biroinvestment MarketView Q3 2019, Biroinvestmentmarkt spirt Konjunkiurdelle vorerst nicht, 14. Oktober
2019)

Dem Bericht zufolge ist seit fast zehn Jahren eine Licke zwischen starkem Nachfragewachstum bei Biroflachen auf der einen und
ein nur geringes Angebotswachstum auf der anderen Seite zu verzeichnen. Als Folge seien sinkende Leerstéinde und steigende
Biromieten zu verzeichnen. Dem Bericht zufolge erreichte die durchschnitiliche Leerstandsrate in den Top-7-Biromérkten in Deutsch-
land Ende Dezember 2019 mit 3,1 Prozent den niedrigsten Stand seit 1992. Dabei war die leerstandsrate 0,5 Prozentpunkie
niedriger als ein Jahr zuvor. Dariber hinaus stiegen die Biromieten auf den héchsten Stand seit fast 30 Jahren. Demnach lag
die Spitzenmiete im Durchschnitt der befrachteten sieben Stédte zum Jahresende 2019 bei gut 33 Euro pro Quadratmeter, dies
waren knapp @ Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Bei den Durchschnittsmieten war ein Plus von fast 10 Prozent auf ca. 19 Euro pro
Quadratmeter zu verzeichnen. Auch fir das Jahr 2020 wird eine anhaltende Birofléchenknappheit erwartet und weiterhin |, sehr
hohe"” Miefen.

(Quelle: Savills, Buromérkte Deutschland, ,2019 in Kirze: Knappheit nimmt zu”, 7. Januar 2020)

Hotelimmobilienmarkt Deutschland

Laut Colliers International wurde 2019 mit 5,0 Mrd. Euro das zweithdchste jemals registrierte Transakfionsvolumen im deutschen
Hotelinvestmentmarkt verzeichnet und der bisherige Rekord von 2016 mit 5,2 Mrd. Euro nur knapp verfehlt. Gleichzeitig wurde
das Vorjahresergebnis um 25 Prozent bertroffen. Insbesondere aufgrund von groPvolumigen Einzeltransaktionen im Schlussquar-
fal 2019 sei es zu einer Jahresendrallye gekommen. Dem Bericht zufolge lag das Transaktionsvolumen bei GroB3deals bei fast
3,7 Mrd. Euro in 2019 nach 3,4 Mrd. Euro ein Jahr zuvor. Im Fokus standen dabei die Top7-Stédte. B- und C-Stadte seien bei
Objekten im Volumen von bis zu 50 Mio. Euro stark gefragt gewesen. Diese verzeichneten ein Transaktionsvolumen von 2,0 Mrd.
Euro in 2019, was einem Marktanteil von 40 Prozent entspricht. Auch seien 2019 wieder vermehrt Portfolien auf dem Markt ge-
handelt worden. Diese machten den Angaben zufolge im vergangenen Jahr ein Transakfionsvolumen von fast 1,4 Mrd. Euro aus
nach rund 640 Mio. Euro in 2018.

(Quelle: Colliers International, Pressemitteilung ,Feuerwerk an Grofideals beschert deutschem Hotelinvestmentmarkt 2019 eine

Jahresendrallye”, 9. Januar 2020)

Besonders bei Investoren gefragt waren 4-Sterne-Hotels. Auf sie enffielen in 2019 ein Markianteil von 60 Prozent und ber
3,0 Mrd. Euro Transaktionsvolumen, gefolgt von 3-Sterne-Hotels mit einem Markianteil von 24 Prozent und 1,2 Mrd. Euro inves-
fiertem Volumen. Akfivste Ké&ufer waren in 2019 offene Immobilien- und Spezialfonds mit einem Investment von 1,6 Mrd. Euro und

einem Marktanteil von 32 Prozent. Auf der Verkduferseite lagen Projektentwickler ganz vorn mit einem Markianteil von 33 Prozent
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und Gber 1,6 Mrd. Euro investiertem Volumen. Dem Bericht zufolge sicherten sich Einkaufer aufgrund des weiterhin vorhandenen
Anlagedrucks institutioneller Investoren maglichst frihzeitig afrakfive Invesimentméglichkeiten. So seien in 2019 rund 30 Prozent
des investierten Kapitals bzw. fast 1,5 Mrd. Euro in Forward Deals geflossen. Demzufolge wird der Hotelinvestmentmarkt auch
2020 von der weiterhin hohen Dynamik des Gesamimarktes profitieren.

[Quelle: Colliers International, Pressemitteilung ,Feuerwerk an Grofdeals beschert deutschem Hotelinvestmentmarkt 2019 eine

Jahresendrallye”, 9. Januar 2020)

Als ein deutlich expandierendes Segment im Bereich Hotellerie hat sich in den vergangenen Jahren der Markt fiir Serviced-Apart-
ments entwickelt, ergab eine Analyse der zur BayernlB gehérenden 1B Immobilienbewertungsgesellschaft mbH (LB ImmoWWert).
Mitilerweile habe sich dieses Nischensegment zu einem neuen Wachstumsmarkt mit einer sehr vielschichtigen Zielgruppe ent-
wickelt. Einer der Griinde dafir ist, dass die VWohnungsknappheit sowohl in den A-Stédfen als auch in B- und C-Stédten anhl,
insbesondere an prosperierenden Wirtschaftsstandorten mit einem angespannten Wohnungsmarkt oder in Universitétsstédten.
Auch wirden Verénderungen der lebens- und Wohnformen zu dieser Entwicklung beitragen. So seien Konzepte fir ,WWohnen auf
Zeit" nicht mehr ausschlieBlich fir Geschéftsreisende interessant, sondern auch fir Studierende oder Personen, die einen Stand-
ortwechsel vornehmen. Demzufolge ist das Interesse von infernationalen Hotelketten sowie Wohnwirtschaftsunternehmen an dem
Segment der Serviced-Apartments aufgrund der positiven Entwicklung hoch. Auch lasse sich ein Trend zu Mixed-Use-Konzepten
beobachten mit der Kombination von Mikro-Apartments, klassischer Hotellerie, studentischem Wohnen sowie Co-Working bzw.
Corliving. Fir die kommenden Jahre erwartet das Institut eine steigende Nachfrage nach tempordren Wohnformen und rechnet mit
ca. 17.000 neuen Serviced-Apariment-Einheiten bis 202 1. Dies wirde einem Marktwachstum von Gber 45 Prozent entsprechen,
so LB ImmoVVert.

[Quelle: 1B ImmoWert, Markt fir Serviced Apartments, Juli 2019)

2.2 Geschiftsverlauf

Das Geschdaftsjahr 2018,/2019 begann mit dem Zweitlisting an der Wiener Bérse. Die Aktie der Eyemaxx Real Estate AG ist seit
Januar 2019 im Segment ,direct market plus” der VWiener Bérse gelistet. Damit hat sich  Eyemaxx am Kapitalmarkt noch breiter
aufgestellt. Das Listing in Osferreich ist als Erganzung zur Borsennotiz in Deutschland ein weiterer Meilenstein in der Umsetzung

der Wachstumsstrategie.

Die positive Geschdftsentwicklung hat die Eyemaxx Real Estate Group auch im Geschéftsjahr 2018,/2019 fortgesetzt. So wies
der Konzern im Berichtszeitraum ein positives Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) von TEUR 9.698 aus. Das Ergebnis nach Steu-
em belief sich auf TEUR 6.589. Das Eigenkapital des Konzerns konnte trotz der Zahlung einer Dividende von TEUR 63.574 auf
TEUR 65.002 gesteigert werden.

Sehr erfolgreich war der Verkauf der Sonnenhéfe in Berlin zu Jahresbeginn, der tber den Erwartungen bei Projektbeginn lag, denn
dies war die grébte Transaktion in der Unternehmensgeschichte der Eyemaxx Real Estate Group. Das Projekt ,Sonnenhéfe” gehért
neben dem ,Postquadrat” in Mannheim, die zusammen ein Volumen von rund 400 Millionen Euro ausmachen, zu den gréBten

Immobilienentwicklungen der Eyemaxx Real Estate Group.

Das prospekifreie &ffentliche Angebot der Anleihe 2018,/2023 ist im Frihjahr 2019 am Markt erfolgreich platziert worden.
Bereits im Mérz 2019 hat die Eyemaxx Real Estate Group aufgrund der groen Nachfrage weitere Teilschuldverschreibungen ihrer
Unternehmensanleihe im Rahmen einer Privatplatzierung bei institutionellen Investoren platziert. Das gesamte Emissionsvolumen der

Anleihe belduft sich zum Bilanzstichtag auf 43 Millionen Euro.

Im Mérz 2019 hat die Eyemaxx Real Estate Group die Immobilien fir Betreutes VWohnen in Klein lengden verkauft. Dieses Projekt
war bereits 2016 als Forward Sale verduBert worden. Die Pflegeimmobilien und die Einheiten fir Betreutes VWohnen wurden im
zweiten Quartal 2017 fertiggestellt. Dies ist der zweite Projektabschnitt, der an INP Management GmbH verduPert wurde. Das
gesamte Projekt wurde fertiggestellt und mit einer 20-céhrigen Mietdauer mit Verléingerungsoption an den Betreiber und Mieter die

,carpe diem Gesellschaft fir den Betrieb von Sozialeinrichtungen mbH" tbergeben.
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Ende April 2019 hat die Eyemaxx Real Estate Group das dritte Immobilienprojekt in Schénefeld bei Berlin, in der Alfred-Déb-
lin-Allee, gestartet. Auf einem ca. 9.000 Quadratmeter grofien Grundstiick sind 90 Wohnungen auf 5.600 Quadratmeter sowie
4.600 Quadratmeter Birofléche geplant. Das Projekt hat ein Volumen von ca. 50 Millionen Euro. Die Fertigstellung ist fur das Jahr
2022 anvisiert. Der Standort befindet sich im Stadizentrum von Schénefeld, unweit des Flughafens Berlin-Schénefeld. Die Verkehrs-
anbindung an die S- und Regionalbahn sowie den ICE des Flughafens ist sehr gut, auch die Autobahnen A113 und A10 sind in

unmittelbarem Verkehrsraum gut erreichbar.

Per 24. Juni 2019 hat die Eyemaxx Real Estate Group das Projekt ,Vivaldi-Hsfe" in Berlin-Schénefeld verkauft. Der Kéufer iber
nimmt somit das gesamte Projekt inklusive der weiteren Umsetzung und auch das ca. 73.000 Quadratmeter grofe Grundstiick
stlich des Ortskerns von Schénefeld. Die ,Vivaldi-Hsfe" sind das zweite Projekt, welches die Eyemaxx Real Estate Group in
Schénefeld gestartet hatte.

Die Eyemaxx Real Estate Group hat zudem im Juli 2019 ein neues Immobilienprojekt in Berlin gestartet. Das ,Poesie Quartier
Berlin” liegt im griinen Osten Berlins. Es wird ein 13.400 Quadratmeter groes VWohnprojekt realisiert.

Im Rahmen der ordentlichen Hauptversammlung am 3. Juni 2019 wurde eine Dividende in der Héhe von EUR 0,20 pro Akiie

beschlossen und an die Aktiondre ausgeschittet.

Im September 2019 hat die Eyemaxx Real Estate Group erfolgreich eine neue Unternehmensanleihe (2019/2024 ISIN
DEOOOA2YPEZ1) mit einem Kupon von 5,50 Prozent p.a. am Markt platziert. Bis zum Bilanzstichtag wurden 41 Mio. Euro plat

ziert, zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung sind es 50 Mio. Euro.

Gegen Ende des Geschéfisjahres, im September 2019, hat die Eyemaxx Real Estate Group auf Grund konkreter Verkaufspléine
fir zwei Logistikzentren sowie von wesentlichen Teilen der Grundstiicke in Serbien, Immobilien, die nach dem Modell des beizu-
legenden Zeitwertes bewertet wurden, im Halbjahresabschluss des Geschéftsjahres 2018,/2019 mit dem beizulegenden Zeit-
wert in die zur VerduPerung verfigbaren Vermégenswerte umgegliedert. Auf Grund einer entsprechenden Absichtserklérung mit
einem Kéufer erfolgte im zweiten Halbjahr eine Abwertung auf den zukiinftig noch zu realisierenden Verkaufspreis. Die Abwertung
ist im Wesentlichen auf die gednderte Markisituation vor Ort aufgrund des Markteintritts des gréBten Logistikfléchenanbieters
CEE/SEE, sowie einen Mengenvorteil zu Gunsten des Kéufers fir die pauschale Abnahme von mehreren Grundstiicksparzellen miteiner
Gesamifléche von rund 140.000 Quadratmetern zuriickzufiihren. Der Verkauf erfolgte aus strategischen geschéftspolitischen Griin-

den und der damit verbundenen Fokussierung auf Deutschland und Osterreich.

Im Okiober 2019 hat die Eyemaxx Real Estate Group ihre Betfeiligung an der ViennaEstate Immobilien AG auf Grund eines
aftrakiiven Angebots vollsténdig verduBert. Durch den Mittelzufluss werden neue Projekte finanziert, die fir die weitere positive

Geschéftsentwicklung und das Unternehmenswachstum von Bedeutung sind.

Mit Ende des Geschdftsjahres, im Okfober 2019, ist der Verkauf des Projektes ,Grasbergergasse” an einen Immobilien-Spezial-
fonds erfolgt.

Das Geschéftsiahr endete mit dem Verkauf der Apartments in der SiemenssirafBe in Wien. Das Projekt wurde erfolgreich als

Forward Sale an einen Investor verdufert.

Das EBIT der Eyemaxx Real Estate Group sinkt durch den Einmaleffekt in Serbien im Vergleich zum Vorjahr auf TEUR 9.698
(Vorjahr: TEUR 14.437), das Ergebnis vor Steuern betrégt TEUR 4.723 (Vorjohr: TEUR 9.561) und das Periodenergebnis befragt
TEUR 6.589 (Vorjahr: TEUR 7.292).
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2.3 Vermdgens- Finanz und Ertragslage

Das Geschéftsiahr der Eyemaxx Real Estate Group beginnt am 1. November und endet am 31.Okiober [Geschéftsjahr
2018/2019). Als Vergleichsperiode wird das Geschéftsjohr 2017/2018 dargestellt.

2.3.1 Ertragslage

Die Analyse der Ertragslage zeigt stark zusammengefasst folgendes Bild:

verkiirzte Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Umsatzerlése 8.546 5.459
oo oot 118 4539
Sonstige Erfrdge und Aufwendungen (zusammengefasst) -14.906 -11.205
Ergebnisse aus Befeiligungen (zusammengefasst) 29.087 15.644
Wertminderung von zur VeréuPerung bestimmten Vermégenswerten -14.147 0
Befriebsergebnis (EBIT) 9.698 14.437
Finanzergebnis -4.975 -4.876
Ergebnis vor Steuern 4.723 9.561
Laufende Ertragsteueraufwendungen -65 10
Lafente Steuerabgrenzungen 1.931 2.279
Periodenergebnis 6.589 7.292
davon entfallen auf:
Gesellschafter des Mutterunternehmens 6.225 7.199
Nicht beherrschende Anteile 364 93

Die Umsatzerlése lagen mit TEUR 8.546 iber dem Vorjahreswert von TEUR 5.459. Im Geschéftsiahr 2018,/2019 betrugen die
Mieteinnahmen TEUR 2.651 (Vorjahr: TEUR 2.425). Die verrechnefen Umsatzerldse fir Projekileistungen wie Baumanagement,
Marketing und Mieterakquisition betrugen TEUR 1.367 (Vorjahr: TEUR 2.353). Die Erlése aus Beratungsleistungen beliefen sich
auf TEUR 575 [Vorjahr: TEUR 299). Die sonstigen Erldse beliefen sich auf TEUR 3.953 (Vorjahr: TEUR 382) und beinhalten unter
anderem Erlése aus dem Verkauf von Nutzungsrechten in der Hshe von TEUR 2.500 (Vorjahr: TEUR O).

Im Geschéftsjahr 2018,/2019 wurden Verdnderungen des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobi-
lien in der Hohe von TEUR 1.118 (Vorjahr: TEUR 4.539) erzielt. Die Veréinderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanz-
invesfition gehaltenen Immobilien ist im Wesentlichen auf das Hotelprojekt in Berlin {TEUR 793) und auf die Logistikimmobilie in
Linz (TEUR 196) zurickzufihren.

In der Position ,sonstige Ertrége und Aufwendungen (zusammengefasst)"werden die Verdnderung des Bestandes an fertigen und
unferfigen Erzeugnissen in der Hohe von TEUR 418 (Vorjahr: TEUR -352), aktivierte Eigenleistungen in der Héhe von TEUR 34
(TEUR 68), Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene leistungen in der Hohe von TEUR 183 (TEUR 526), Personalauf-
wand in der Hohe von TEUR 5.397 (TEUR 4.504), Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen in der
Hahe von TEUR 419 (TEUR 364, sonstige betriebliche Ertrage in der Hohe von TEUR 1.172 (TEUR 977) und sonstige betrieb-
liche Aufwendungen in der Hohe von TEUR 10.531 (TEUR 6.504) kumuliert dargestellt. Im Folgenden werden die wesentlichen

Verénderungen zusammengefasst.
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Der Anstieg des Personalaufwands in der Héhe von TEUR 893 resultiert aus der Ausweitung der Geschéftsaktivitdt.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége von TEUR 1.172 (Vorjahr: TEUR 977) bestehen im VWesentlichen aus weiterverrechnefen Auf-

wanden in der Héhe von TEUR 517 und aus der Verrechnung von Personaldienstleistungen in Hohe von TEUR 89.

Die sonstigen befrieblichen Aufwendungen in der Héhe von TEUR 10.531 (Vorjahr: TEUR 6.504) bestehen im Wesentlichen
aus Rechfs- und Beratungsaufwand TEUR 2.215, leasing, Miefe und Pacht TEUR 1.062, Provisionen und Fremdleistungen
TEUR 1.453, Kosten der Bérsennotierung und Hauptversammlung TEUR 769, Reise- und Fahrispesen TEUR 411 sowie wertbe-
richtigte Forderungen in der Hohe von TEUR 2.050.

In der Position ,Ergebnisse aus Beteiligungen [zusammengefasst)” in der Héhe von TEUR 29.087 (Vorjahr: TEUR 15.644) werden
die Positionen ,Ergebnisse aus der Erst- und Entkonsolidierung” sowie das ,Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode
bewertet” zusammengefasst. Das ,Ergebnis aus Befeiligungen nach Equity-Methode bewertet” besteht aus dem Ergebnis aus
Beteiligungen nach ArEquity-Methode bewertet in der Hohe von TEUR 23.074 (Vorjahr: TEUR 11.836), aus Dividenden und
Ergebniszuweisungen von Beteiligungen nach atEquity-Methode bewertet in der Hohe von TEUR 822 (Vorjahr: TEUR O) und aus
dem Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen in der der Héhe von TEUR 1.596 (Vorjahr: TEUR 3.988). Das Ergebnis aus
der Erst- und Entkonsolidierung befragt TEUR 3.595 (Vorjahr: TEUR -180).

Das ,Ergebnis aus Beteiligungen nach Equity-Methode bewertet” resultiert im laufenden Wirtschaftsjahr in Deutschland vor allem
aus dem Projekt ,Poesie Quartier Berlin” (Ergebnis der Gruppe TEUR 4.318 (Vorjahr: TEUR 508), dem Projekt , Alfred-Déblin-Allee”
(Ergebnis der Gruppe TEUR 1.874 (Vorjohr: TEUR -1),dem Mixed Use Projekt ,Postquadrat Mannheim” (Ergebnis der Gruppe
TEUR 4.377 (Vorjahr: TEUR O}, dem Projekt ,Sonnenhéfe” (Ergebnis der Gruppe TEUR 2.923 (Vorjahr: TEUR 313, dem Hotelprojekt in
Hamburg (Ergebnis der Gruppe TEUR 1.668 (Vorjahr: TEUR 218), dem ,Atrium Bamberg” (Ergebnis der Gruppe TEUR 543 (Vor-
jahr: TEUR 6.517) und dem Projekt ,MAIN GATE EAST" (Ergebnis der Gruppe TEUR 217 (Vorjahr: TEUR 2.636). In Osterreich
resultiert die Anderung vor allem aus dem Projekt ,BrehmstraRe” (Ergebnis der Gruppe TEUR 5.780 (Vorjahr: TEUR-369), dem Projekt
,Siemensstrafe” (Ergebnis der Gruppe TEUR-195 (Vorjahr: TEUR O) und in der Slowakei aus dem Projekt , Vajnorskastrafe” in Bratfisla-
va (Ergebnis der Gruppe TEUR 6.604 (Vorjahr: TEUR 187). Die Ergebnisse resultieren im Wesentlichen aus Projekibewertungen zum
beizulegenden Zeitwert. Zusdtzlich wurde im laufenden Geschéfisjahr zeitraumbezogene Umsatzerlése fir Bautrdgervertrége und
Forward Deals in den Projekfen , Postquadrat Mannheim” und ,Sonnenhéfe” erstmals realisiert. Nahere Erlcuterungen finden sich im
Anhang des Konzernabschlusses in Kapitel ,1.11 Ergebnis aus Befeiligungen nach der Equity-Methode bewertet und Ergebnis
aus dem Abgang von Finanzanlagen” und in Kapitel ,2.4 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen”. Dividenden und Ergebnis-
zuweisungen von Befeiligungen nach atEquityMethode in der Hohe von TEUR 822 bestehen zur Génze aus einer erhaltenen
Dividendenzahlung der Vienna Estate Immobilien AG. Die Anteile wurden im Geschdftsiahr 2018,/2019 verkauft. Das Ergebnis
aus dem Verkauf der Anteile wird in der Position ,Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen” im ,Ergebnis aus Beteiligungen

nach der Equity-Methode bewertet ausgewiesen.

Im Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung in der Héhe von TEUR 3.595 (Vorjahr: TEUR -180] sind Anteilsverkdufe an der
EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co. KG enthalten. Resultierend aus dem Verkauf und dem damit verbundenen Be-
herrschungsverlust wird ein Verkaufsgewinn von rund TEUR 3.000 redlisiert. Aus dem Verkauf der EYEMAXX Alpha GmbH & Co.

KG, welche das Projekt ,Grasbergergasse” redlisierte, wurde ein Verkaufsgewinn von rund TEUR 580 redlisiert.

Bei den zur VerduBerung bestimmten Vermdgenswerten gab es Abwertungen auf den zukiinftig zu realisierenden Verkaufspreis
in der Hohe von TEUR -14.147. Diese erfolgten auf Grund einer entsprechenden Absichtserklarung mit einem Kaufer fur die
serbischen Logistikzentren sowie einen wesentlichen Teil der Grundstiicke in Serbien und ist im Wesentlichen auf die gecinderte
Marktsituation vor Ort aufgrund des Markteintritts des gréBten Logistikflachenanbieters in CEE/SEE, sowie einen Mengenvorteil zu
Gunsten des Kéufers fir die pauschale Abnahme von mehreren Grundstiicksparzellen mit einer Gesamtfléche von rund 140.000
Quadratmetern zuriickzufihren. Der Verkauf erfolgte aus strategischen geschéftspolitischen Griinden und der damit verbundenen

Fokussierung auf Deutschland und Osterreich.
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In Summe hat sich das Betriebsergebnis von TEUR 14.437 auf TEUR 9.698 veréndert.

Das Finanzergebnis der Eyemaxx Real Estate Group beléuft sich auf TEUR -4.975 (Vorjahr: TEUR -4.876). Darin enthalten sind
Finanzierungsertrége von TEUR 7.226 (Vorjahr: TEUR 5.320) und Finanzierungsaufwendungen in der Héhe von TEUR 12.201
[Vorjahr: TEUR 10.1906).

Die Zinsaufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus nach der Effekfivzinsmethode berechneten Zinsaufwendungen der An-
leihen in der Hohe von TEUR 9.041 (Vorjahr: TEUR 8.358), und den Haftungsprovisionen in der Hohe von TEUR 352 (Vorjahr:
TEUR 401), zusammen welche aus der Besicherung von Objekten fir die Anleihe 2016,/2021 resultieren. Die verbleibenden
Zinsaufwendungen in Hohe TEUR 2.808 (Vorjahr: TEUR 1.187) setzen sich aus Zinsen gegeniiber Banken und Zinsaufwendungen

aus Finanzierungsleasingvertrdgen zusammen.

Die Ertragssteuern in der Hohe von TEUR 1.866 [Vorjahr: TEUR -2.269) resultieren im laufenden Wirtschaftsjahr vor allem aus
der Aufldsung von passiven latenten Steuern fir zur VerduPerung gehaltener Vermégenswerte und Schulden in der Héhe von
TEUR 2.118 [Vorjahr: TEUR 29) und stehen im Zusammenhang mit der Wertminderung von bereits zur VerduBerung bestimmten

Vermdgenswerten.

In Summe weist die Eyemaxx Real Estate Group am Ende des Geschéftsjahres 2018,/2019 ein Periodenergebnis nach Steuern
von TEUR 6.589 (Vorjahr: TEUR 7.292) aus.

2.3.2  Vermdgenslage

Die Bilanzsumme hat sich von TEUR 226.531 auf TEUR 281.993 erhoht.

Konzernbilanz (zusammengefasst)

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Langfristiges Vermégen 156.503 179.228
Kurzfristiges Vermégen 125.490 47.303
Summe Akfiva 281.993 226.531
Eigenkapital 65.002 63.574
Langfristige Verbindlichkeiten 146.753 130.458
Kurzfristige Verbindlichkeiten 70.238 32.499
Summe Passiva 281.993 226.531

Die langfristigen Vermagenswerte lagen zum 31. Okiober 2019 bei TEUR 156.503 nach TEUR 179.228 im Vorjahr. Der Rick-
gang resultiert im VWesentlichen aus der Umgliederung der serbischen Gesellschaften mit den Logistikzentren sowie den Grund-
stiicken in Serbien von den ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” in den Bilanzposten ,Zur VeréuBerung gehaltenes lang-
fristiges Vermégen” welche in den kurzfristigen Vermégenswerten dargestellt wird. Die ,Anteile an Gemeinschaftsunternehmen” und

die ,Sonstige finanziellen Vermégenswerte” stiegen im Vergleich zum Vorjahr.

Die kurzfristigen Vermdgenswerte betragen TEUR 125.490 nach TEUR 47.303 im Vorjahr. Der Anstieg resultiert, wie bei den lang-
fristigen Vermdgenswerten erlcutert, hauptséchlich aus der Umgliederung des ,Zur VerduPerung gehaltenem langfristigem Vermé-

gen”. Auch die “Sonstigen Forderungen” und die “Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalente” stiegen im Vergleich zum Vorjahr.
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Fir detailliertere Angaben zu den einzelnen Positionen in den langfristigen und kurzfristigen Vermdgenswerten wird auf die
entsprechenden Angaben und Erléuterungen im Konzernabschluss verwiesen.

Das Eigenkapital der Eyemaxx Real Estate Group belief sich zum 31. Okiober 2019 auf TEUR 65.002 (Vorjahr: TEUR 63.574).
Eine detaillierte Darstellung der Entwicklung des Konzemn-Eigenkapitals ist dem Eigenkapitalspiegel und den Angaben im Konzern-
abschluss zu entnehmen. In diesem Zusammenhang wird auch auf das Kapitel ,2.2 Erstmalige Anwendung neuer IFRS-Rechnungs-
legungsstandards” im Konzemabschluss verwiesen. Durch die erstmalige Anwendung von IFRS 15, Vertréige mit Kunden” und IFRS
9 Finanzinstrumente” waren Umstellungseffekte in der Eréffnungsbilanz zum 1. November 2018 im Eigenkapital darzustellen.
Die langfristigen Verbindlichkeiten sind von TEUR 130.458 im Vorjahr auf TEUR 146.753 gestiegen. Der Anstieg resultiert aus der
neu ausgegebenen Anleihe und der Aufnahme weiterer Finanzverbindlichkeiten zur Projekifinanzierung.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sind von TEUR 32.499 auf TEUR 70.238 gestiegen. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus
dem Ausweis der Anleihe 2014,/2020 und den beiden VWandelanleihen. Diese wurden im Vorjahr in den langfristigen Verbind-
lichkeiten ausgewiesen. Die beiden Wandelanleihen wurden nach dem Bilanzstichtag, im Dezember 2019, vollsténdig zuriick-
bezahlt.

Fir detailliertere Angaben zu den einzelnen Positionen in den langfristigen und kurzfristigen Verbindlichkeiten wird auf die entspre-

chenden Angaben und Erlduterungen im Konzernabschluss verwiesen.
2.3.3  Finanzlage

Finanzierung

Generell umfasst das Finanzmanagement von Eyemaxx das Kapitalstrukiurmanagement sowie das Liquidittsmanagement. Aufgo-
be des Kapitalstrukiurmanagements ist die Gestaltung einer ausgewogenen Mischung aus Eigen- und Fremdkapital. Die bereinigte
Eigenkapitalquote der Eyemaxx Real Estate Group belief sich zum Bilanzstichtag auf 25,12 %* [Vorjahr: 29,20 % *). Beziglich
der Angaben gem. § 315 Abs. 4 HGB wird auf das Kapitel ,Erlduterungen zum Konzernabschluss - Eigenkapital” im Konzem-
anhang verwiesen.

*) Eigenkapitalquote = Eigenkapital / (Gesamtkapital = Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalente inkl. der Zahlungsmittel und Zahlungsmitieléquivalente der zur VeréuBerung bestimmten
Vermdgenswerten)

Ziel des liquiditdtsmanagements ist es, ein Gleichgewicht zwischen der kontinuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und der
Sicherstellung der Flexibilitat durch Nutzung von Projekikrediten zu bewahren. Zu diesem Zweck werden LiquiditGtsvorschaurech-
nungen erstellt, die es ermdglichen, Gber die freiwerdende Liquiditét aus ImmobilienverduBerungen und dem erforderlichen Finanz-
mittelbedarf fir Akquisitionen und Projekineuentwicklungen entsprechend zu disponieren. Die liquidiféitssteuerung der Tochtergesell-
schaften erfolgt ber im Rahmen der Konzernliquiditatsplanung festgelegten Budgets, wobei die Verwendung der genehmigten

Finanzmittel regelméBig auf Konzemebene kontrolliert wird.

Nettofinanzverschuldung

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (inklusive Anleihen) 140.250 121.375
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (inklusive Anleihen) 56.144 22.797
Zwischensumme 196.394 144172
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (inklusive IFRS 5) -23.228 -8.793
Nettofinanzverschuldung 173.166 135.379

Die Vercénderung der Nettofinanzverschuldung resultiert Gberwiegend aus der Platzierung der im Berichtszeitraum begebenen

Anleihe 2019/2024.
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Nettoumlaufvermégen
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Zur VeréuBerung gehaltenes langfristiges Vermégen 38.278 14.999
Vorréte 6.886 8.175
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.566 1.579
Finanzielle kurzfristige Forderungen 1.341 1.216
Sonstige kurzfristige Forderungen 53.975 13.602
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 21.444 7.732
Zwischensumme 125.490 47.303
zur VerduPerung gehaltene Verbindlichkeiten 9.676 -4.703
Kurzfristiger Anteil der Anleihen -36.914 -7.970
Kurzfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten -19.230 -14.827
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -1.740 799
Kurzfristiger Anteil der Riickstellungen -1.011 -1.118
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten -1.648 -3.066
Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragstevern -19 -16
Netioumlaufvermégen 55.252 14.804
Konzern - Geldflussrechnung

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Kapitalfluss aus der laufenden Geschafistatigkeit -10.249 9.732
Kapitalfluss aus der Investitionstatigkeit -24.276 -36.306
Kapitalfluss aus der Finanzierungstétigkeit 45.819 50.128
Verdnderung des Finanzmittelfonds 11.294 4.090
Verdnderung der liquiden Mittel in VerduBerungsgruppen 723 0
Finanzmittelfonds zum Anfang der Periode 7.353 3.263
Finanzmitielfonds zum Ende der Periode 17.924 7.353

Die Geldflussrechnung der Eyemaxx Real Estate Group zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzems im Laufe des Geschafs-
jahres durch Mittelzu- und -abflisse vercéindert haben. Innerhalb der Geldflussrechnung wird zwischen Zahlungsstrémen aus dem

Ergebnis, aus laufender Geschdftstatigkeit, Investitionstétigkeit und Finanzierungstétigkeit unterschieden.

Der negative Cash Flow aus dem Ergebnis, bereinigt um Positionen, die keinen Cash-Effekt haben, wie Neubewertung von Im-
mobilienvermdgen, Wertminderungen von bereits zur VerduRerung gehaltenen Vermogenswerten, Abschreibungen und anderen
Positionen, betrug EUR 1,8 Mio. (Vorjahr:EUR 7,8 Mio.) und konnte um 76,9 % verbessert werden. Der Nettomittelabfluss aus den
Net+Working-Capital Positionen belief sich auf EUR 8,4 Mio. (Vorjahr: EUR 1,9 Mio.). Der Cashflow aus laufender Geschdftstétig-
keit, hat sich im laufenden Geschdftsiahr durch hdhere Nettomittelabflisse um EUR 0,5 Mio. verringert.

Im Kapitalfluss aus der laufenden Geschéfistatigkeit sind die Aufwendungen des gesamten operativen Befriebs enthalten. Der ne-
gative Kapitalfluss aus der laufenden Geschdftsicitigkeit spiegelt das im Geschéfisjahr weiter stattigefundene Wachstum der Gruppe
wider. Eyemaxx erzielt gemaf dem Geschéftsmodell Mittelzufliisse aus der VerduPerung von Immobilienprojekten. Diese Einzahlun-
gen werden im Kapitalfluss aus der Investitionstétigkeit abgebildet. Der negative Kapitalfluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit
ist somit dem Geschaftsmodell geschuldet und ein Indikator fir die Gréfe des operativen Betriebes.
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Der negative Cashflow aus Investitionstdtigkeit betréigt EUR 24,3 Mio. (Vorjahr: EUR 36,3 Mio.) und hat sich gegeniber dem
Vorjahr um EUR 12,0 Mio. verringert. Geringeren Investitionen in Immobilienprojekten in der Héhe von EUR 30,1 Mio. sfanden
héheren Auszahlungen aus der Gewdhrung von Darlehen in der Hohe von EUR 11,4 Mio. gegeniber. Der Kapitalfluss aus der
Investitionstatigkeit wird im Wesentlichen durch die Investitionen in Form von Eigen- und Fremdkapital in Projekigesellschaften
beeinflusst. Der negative Kapitalfluss aus der Investitionstétigkeit zeigt die im Geschdftsjahr statigefundene Erhdhung der Projekr
volumina. Der ausgewiesene Kapitalfluss aus der Investitionstétigkeit ist insbesondere gepréigt durch Investitionen in deutsche und

Ssterreichische Projekte, sowie aus der Rickfihrung von zuvor ausgereichten Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit in der Hohe von EUR 45,8 Mio. [Vorjahr: EUR 50,1 Mio.) ist geprégt durch
Geldzuflisse der erfolgreichen Neuplatzierung einer Unternehmensobligation in der Hoéhe von EUR 42,6 Mio., einem im Ver
gleich zum Vorjahr geringeren Geldabfluss aus der Rickfihrung von Anleihen um EUR 6,7 Mio. sowie einen um EUR 4,3 Mio.
geringeren Geldzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten. Im Juni 2019 wurde die Dividende in der Héhe von

TEUR 1.069 ausbezahlt.
2.4  Bedeutsame finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Personalbericht
Quadlifizierte und motivierte Mitarbeiter bilden den Grundstein fir den Erfolg des Unternehmens. Die Eyemaxx Real Estate Group
fordert seine Mitarbeiter und bietet ihnen ein motfivierendes und leistungsorientiertes Arbeitsumfeld. Bei der Auswahl neuer Mit-

arbeiter wird neben den erforderlichen Qualifikationen insbesondere auf soziale Kompetenz geachtet.

Eyemaxx beschdftigte im Geschaftsjohr 2018,/2019 durchschnitilich 60 Mitarbeiter (Vorjahr: 53 Mitarbeiter), davon 5 (Vorjahr:
5) als Teilzeitangestellte. Der Anteil der Frauen im Unternehmen belief sich dabei auf 53 % (Vorjahr: 54 %), was sich insbesondere
auf die hohe Vereinbarkeit von Job und Familie zuriickfihren lgsst. So bietet die Eyemaxx Real Estate Group neben einer variablen

Arbeitszeit auch die Méglichkeit von Teilzeitmodellen an.

Die durchschnittliche Beschdftigungsdaver liegt bei 3 Jahren, was auf die hohe Dynamik der Branche schliefben Iésst. Das Durch-
schniftsalter der Mitarbeiter liegt bei 42 Jahren (Vorjahr: 42 Jahre).

Kennzahlen zur wirtschaftlichen Lage
Zur besseren Ubersicht tber die wirtschafliche Lage des Unternehmens soll folgende Zusammenstellung dienen:

Kennzahlen zur Ertragslage

01.11.2018 - 01.11.2017 -

31.10.2019 31.10.2018

Umsatzerlése TEUR 8.546 5.459

éndergng d¢§ beizulegenden Zeitwerts der als TELR 1118 4.530
inanzinvestition gehaltenen Immobilien

Betriebsergebnis (EBIT) TEUR 9.698 14.437

Eigenkapitalrentabilitét (ROE Basis Jahresergebnis) % 10,14 11,47

Gesamtkapitalrentabilitét (ROl Basis EBIT) % 3,44 6,37
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Kennzahlen zur Vermégens- und Finanzlage

31.10.2019 31.10.2018
Nettofinanzverschuldung (Net Debi) TEUR 173.166 135.379
Eigenkapitalquote % 25,12 29,20
Nettoverschuldungsgrad (Gearing) 2,66 2,13
Nettoumlaufvermégen (Working Capital) TEUR 55.252 14.804

Berechnung der Kennzahlen:

Eigenkapitalrentabilitéit (ROE Basis Periodenerfolg) = Periodenerfolg x 100 / Eigenkapital

Gesamtkapitalrentabilitét (ROl Basis Ergebnis vor Zinsen und Steuern] = Ergebnis vor Stevern x 100 / Gesamtkapital

Eigenkapitalquote = Eigenkapital / (Gesamtkapital — Zahlungsmittel und Zahlungsmitieldquivalente inkl. der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente der zur VerduBerung bestimmten
Vermogenswerte)

Nettofinanzverschuldung (Net Debt) = Verzinsliches Fremdkapital abziglich Zahlungsmittel und Zahlungsmitieldquivalente inkl. der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalente der zur
VerduBerung bestimmien Vermégenswerte

Nettoverschuldungsgrad = Nettofinanzverschuldung / Eigenkapital

Nettoumlaufvermégen (Working Capital) = Kurzfristige Vermdgenswerte abziiglich kurzfristige Verbindlichkeiten (inkl. kurzfristiges verzinsliches Fremdkapital)

3  Voraussichtliche Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken
(Prognose-, Chancen- und Risikobericht)

Im Rahmen der unternehmerischen Akfiviéiten ist die Eyemaxx Real Estate Group einer Vielzahl von Risiken ausgesetzt, welche die
wirtschaftliche Entwicklung beeinflussen kénnen. Um diese Risiken bewusst und gezielt steuern zu kénnen, hat die Eyemaxx Real
Estate Group ein konzernweit einheitliches Risikomanagementsystem implementiert. Dieses ist aufgrund der geringen Unfernehmens-
grobe funkfionsibergreifend organisiert und basiert primar auf regelméBigem Austausch/regelméfiger Kommunikation zwischen
dem Vorstand und seinen Mitarbeitern. Die Aufbauorganisation der Eyemaxx Real Estate Group ist somit weitestgehend durch
Cliederung und Ordnung der betrieblichen Handlungsprozesse gekennzeichnet. Diese werden iber Aufgabenverteilungen fach-
bereichsspezifisch bewltigr. Wichtige Unternehmensbereiche wie Rechnungswesen, Finanzen & Controlling, Einkauf, Personal,
Investor Relations sowie Recht sind am Standort Leopoldsdorf (bei Wien/Osterreich) zentralisiert. Die Zentralisierung wesentlicher
Bereiche erlaubt die zeitnahe Abstimmung von Entscheidungen. Beginstigt wird dies durch flache Hierarchien. Aufgrund der Unter-

nehmensgréBe ist die Eyemaxx Real Estate Group im Stande, flexibel und unbirokratisch auf Verénderungen zu reagieren.

Die mit der operativen Geschdftsictigkeit verbundenen operationalen Risiken wie z. B. Wettbewerbsrisiko, Investitions- und Kosten-
risiken sowie Vermietungs- und Verkaufsrisiken werden in regelméBigen Absténden — in Form von monatlichen Jour fixes — statt-
findenden Projekimanagementsitzungen an den Vorstand berichtet und von den jeweiligen Projekimanagern in Abstimmung mit
dem Leifer der Projektentwicklung und dem Vorstand eigenverantwortlich gemanagt. Grundsatzlich gibt es fir jedes Projekt einen
eigenen Manager, der sémiliche Agenden im Zusammenhang mit dem Projekt sfeuert und verantwortet. Die Grundlage dafir bildet
das zuvor vom Projekimanager in Zusammenarbeit mit dem Projekicontrolling erstellie und vom Leiter der Projekientwicklung und
dem Vorstand freigegebene Planbudget, das wéhrend der Projekiphase laufend mit Hilfe unterschiedlicher EDV-Tools iberwacht
wird. Allfallige Anpassungen des Planbudgets diirfen nur nach entsprechender Ricksprache und Freigabe des Vorstands erfolgen.
Ein durch den jeweiligen Projekimanager quartalsweise zu erstellender Statusbericht informiert Gber den laufenden Stand der Ent-
wicklung und gibt Aufschluss dariiber, ob Zeitpléne und Budgets eingehalten werden. Diese Berichte enthalten die wesentlichen
Angaben zu dem Projekt (z. B. Grdfe, Planungsstatus, Genehmigungen, Miefer, Vermietungsstand, vereinbarte Mieten). Des
Weiteren enthalten die Berichte die Projektkalkulation bei Planung (Planbudget]. Auf der Aufwandsseite werden Abweichungen bei
den Projektkosten analysiert und besprochen (bereits aufgelaufene Kosten sowie erwartete Kosten bis zur Fertigstellung). Auf der

Ertragsseite werden der Vermietungsstand und mit den Mietern vereinbarte Mieten besprochen.
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Neben den oben erwdhnten MaBnahmen zur Risikoiberwachung hat die Eyemaxx Real Estate Group auch ein Risikobewertungs-
system entwickelt. Die Bewertung des Risikos héngt von der Eintritiswahrscheinlichkeit, sowie von dem potentiellen Schaden ab. In
der folgenden Graphik ist die Bewertungsmethodik ersichtlich. Die Eintritswahrscheinlichkeit wird in funf Stufen eingeteilt und in Pro-
zent angegeben. Der potentielle Schaden wird ebenfalls in finf Stufen eingeteilt und wird neben einer qualitativen Angabe (,sehr
gering” bis ,sehr hoch”) auch in Euro angegeben. Als ,sehr hoch” werden dabei potentielle Schaden iber 1.000 TEUR betfrachtet.
Die Kombination aus Eintrittswahrscheinlichkeit und potentiellen Schaden ergibt die in der Graphik angefihrte Risikoampel bzw.
Risikobewertung. Die Eyemaxx Real Estate Group fritt auf dem Markt grundséitzlich risikoavers und vorausschauend auf. Es werden

daher akfiv MaBnahmen gesetzt, damit Risiken minimiert werden und sich nicht in die rofe Zone entwickeln.

Methodik Risikobewertung

Eintrittswahrscheinlichkeit

sehr wahrscheinlich ab 75% El E2 E3 E4 ES
wahrscheinlich ab 50% D1 D2 D3 D4 D5
méglich bis 50% Cl C2 C3 C4 C5
unwahrscheinlich bis 20% Bl B2 B3 B4 BS
sehr unwahrscheinlich bis 5% Al A2 A3 A4 A5
Sehr gering Gering Mittel Hoch Sehr hoch

Unter 50 TEUR 50-200 TEUR 200-500 TEUR ~ 500-1.000 TEUR  Uber 1000 TEUR

Risikobewertungsmethodik der Eyemaxx Real Estate Group

Das systematische Risikomanagementsystem der Eyemaxx dient der Sicherheit und dem Ausbau der Wettbewerbsféhigkeit des
Unternehmens, indem es Einzelrisiken angemessen steuert und transparent aufbereitet. Es gewdhrleistet eine vorausschauende
Identifikation und Kontrolle von Risiken. Dies ist eine Grundvoraussetzung fir nachhaltigen geschéftlichen Erfolg.

Die Risikopolitik bei Eyemaxx ist in die Unternehmensstrategie und Unternehmensplanung und -steuerung eingebettet und darauf
ausgerichtef, den Besfand der Eyemaxx zu sichern und den Unternehmenswert systematisch und kontinuierlich zu steigern. Dies gilt

auch fir alle Befeiligungsunternehmen.

3.1 Wesentliche Chancen und Risiken fiir Eyemaxx
3.1.1 Operative Chancen und Risiken

Marktrisiken

Die Eyemaxx Real Estate Group ist auf den Immobilienmdrkten in Deutschland, Osterreich sowie in geringem Ausmaf auch in
Mittel- und Osteuropa fétig und damit auch von dem volkswirtschaftlichen Umfeld sowie der Wertentwicklung von liegenschaften
in diesen Regionen abhdangig.

Die insoweit relevanten GréPen sind von zahlreichen, sich gegenseitig beeinflussenden Fakioren abhdngig und unterliegen dem-
entsprechend vielféltigen Schwankungen. Zu den beeinflussenden Fakforen zéhlen z. B. die Investitionsbereitschaft seitens poten-
fieller Erwerber sowie deren finanzielle Mittelverfigbarkeit, gesetzliche und steuerliche Rahmenbedingungen, allgemeine Investi-
tionstatigkeit der Unternehmen, Kaufkraft der Bevélkerung, Attraktivitét des Standortes im Vergleich zu anderen léndem, Angebot
an und Nachfrage nach Immobilienprojekten an den jeweiligen Standorten sowie Sonderfaktoren in den lokalen Mérkten, gesamt-
wirtschaffliche Entwicklung, insbesondere das Zinsniveau fir die Finanzierung von Liegenschaftsakquisitionen, die Entwicklung des
internationalen Finanzmarktumfelds, die zyklischen Schwankungen des Immobilienmarkfes selbst, die demographische Entwicklung
in den Mérkten in denen die Eyemaxx Real Estate Group féiig ist.

Insbesondere geld- und wirtschaftspolitische MaBnahmen der jeweiligen Regierungen kénnen so einen erheblichen Einfluss auf die
Risikolage der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ausiiben. In Bau befindliche Projekte kénnen durch bestehende
Vertrdge und vertragliche Bindungen mit Banken und Beteiligungspartern bis zur Ferfigstellung entwickelt werden und sind iber-

wiegend ausfinanziert.
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Der Erfolg der Eyemaxx Real Estate Group ist von diesen, sich fortlaufend éndemden Fakioren abhéngig und stets von den be-
freffenden Schwankungen und Entwicklungen beeinflusst, auf die die Eyemaxx Real Estate Group keinen Einfluss hat. Durch die
Schwerpunkte auf Projektentwicklungen in speziellen Bereichen verfigt die Eyemaxx Real Estate Group iber eine beschrédnkte
Diversifizierung der Risiken. Es missen die fortlaufenden Anderungen des wirtschaftlichen Umfelds und die sich dndernden Ent-
scheidungsgrében kontinuierlich beobachtet, neu bewertet und entsprechende Entscheidungen getroffen werden.

Eine negative gesamtwirtschafiliche Entwicklung, eine negative Entwicklung des Immobilienmarktes oder eine Fehleinschétzung der
Markianforderungen seifens der Eyemaxx Real Estate Group kénnte sich negativ auf die Geschdftstétigkeit und die Vermdgens-,

Finanz und Erfragslage auswirken und die Féhigkeit beeintréichtigen, den Verpflichtungen nachzukommen.

Das konzernweit installierte Risikomanagementsystem sieht auch im Finanzbereich neben der Identifizierung, Analyse und Bewer
tung von Risiken und Chancen, die Festlegung von damit zusammenhdngend zu treffenden Mafnahmen vor, was im Eintritisfall zu

einer Gewinnabsicherung bzw. Schadensbegrenzung fihren soll.

Wie oben beschrieben, ist die Eyemaxx Real Estate Group besonders von den konjunkiurellen Entwicklungen in Deutschland und
im wesentlich geringeren MafBe auch von Osterreich bzw. einigen CEE-éndern abhangig. Aktuell wird das Risiko einer langan-
haltenden Rezession in Deutschland als unwahrscheinlich eingeschatzt. Das derzeit schwache Wirtschaftswachstum in Deutschland
ist vor allem auf das verarbeitende Gewerbe, sowie die schwdéchelnde Autoindustrie zuriickzufihren. Auf den deutschen Immo-
bilienmérkten dagegen herrscht nach wie vor ein solides VWachstum. Dieser Trend wird durch mehrere Entwicklungen beginstigt.
Einerseits fihrt die unkonventionelle Geldpolitik zu niedrigen Zinsen und damit zu ginstigen Finanzierungsméglichkeiten. Anderer-
seits hélt nach wie vor der Zuzug vom land in die Stédte an. Trotz der geringen Wahrscheinlichkeit eines Wirtschaftseinbruchs in
Deutschland werden die volkswirtschaftlichen Indikatoren von der Eyemaxx Real Estate Group genau beobachtet, da der potentiel-

le Schaden als mittel eingestuft wird. In der Risikobewertung wird das Markirisiko unfer B3 eingestuft.

Marktchancen

Da die Eyemaxx Real Estate Group in allen Zielmérkten iber eigene Niederlassungen verfigt und fortlaufend die Anderungen des
regionalen wirtschaftlichen Umfelds und die sich andernden EntscheidungsgréRen auch regional beobachtet, kénnen Anderungen
in den Zielmérkten sehr rasch als Entscheidungsgrundlage herangezogen werden.

Der Schwerpunkt bei der Entwicklung von Wohnimmobilien in Deutschland konzentriert sich auf die boomenden Kategorie B- und
C-Stadte in denen eine steigende Nachfrage nach qualitativ hochwertigem aber trotzdem leistbaren Wohnraum herrscht.

Die bulwiengesa AG hat Standorte in Deutschland nach funktionaler Bedeutung fir den internationalen, nationalen, regionalen
oder lokalen Immobilienmarkt in 4 Klassen unterteilt, wobei B-Stadte als Grostédte mit nationaler und regionaler Bedeutung und
C-Stadte als wichtige deutsche Stédte mit regionaler und eingeschrénkt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die
umgebende Region, definiert werden.

[Quelle: hitp:/ /www.riwis.de/online_tfest/info.php32cityid=&info_topic=allg)

In Osterreich konzentriert man sich auf Wien und die umliegenden Gemeinden die einen rasanten Anstieg im Bereich Wohnim-
mobilien verzeichnen.

Durch den Einstieg in die Entwicklung von Hotels und Serviced-Apartments, folgt man einem weiteren Wachstumstrend.

Die Eyemaxx Real Estate Group entwickelt weiterhin Fachmarkizentren in der CEE/SEE Region. Der Fokus liegt auf kleinen und mit-
telgroPen Stédten, in denen die infernationalen Marken wie zum Beispiel dm, kik, C&A, Takko und Deichmann noch nicht vertreten
sind und daher im Rahmen ihrer jeweils landesweiten Expansionsstrategie geeignete Mietlokale suchen. Da sich grofie Entwickler
tendenziell auf Projektentwicklungen in groBBeren Stédfen konzentrieren, ergeben sich daraus fir die Eyemaxx Real Estate Group
enfsprechend gute Markichancen. Durch die Konzentration auf ertragsstarke Gewerbeimmobilien in speziellen Geschafsfeldern

verfigt die Eyemaxx Real Estate Group jedoch iber eine angemessene Diversifizierung der Risiken.

Chancen aufgrund der flachen Entscheidungshierarchie
Da alle operativen Geschéftsfihrer und Bereichsleiter der Eyemaxx Real Estate Group unmittelbar und direkt dem Vorstand berich-

fen, kdnnen Projektentscheidungen sehr schnell getroffen werden, weshalb sich opportunistisch bietende Chancen im Verhdliis zu
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Mitbewerbern schneller geniitzt werden kénnen. Da sich die Eyemaxx Real Estate Group und dessen erfahrene Mitarbeiter prin-
zipie|| als ,die kleinen Schnellen” verstehen, kénnen auch o||f<'j||ig sich bietende neue Markinischen schneller erkannt und genutzt

werden als von grofien Projektentwicklern.

Der Fokus liegt in der Marktexpertise durch die lokale Vemetzung und das zeitnahe, rasche Erkennen und Realisieren von Markr-

opportunitéten, um die Projekipipeline erfolgreich umzusetzen.

Spezialisten mit langjahriger Berufserfahrung begleiten die Prozesse von der Projektidee bis zur Ubergabe an die Investoren oder
Mieter. Somit bindelt die Eyemaxx Real Estate Group das gesamte Know-how intern und deckt alle Phasen der Wertschépfungs-

kette von Immobilien konzerintern ab.

Wettbewerbsrisiko

Die Eyemaxx Real Estate Group ist eine efablierte Developmentgesellschaft mit gutem Track Record. Trotzdem besteht das Risiko,
dass nachhaltig keine geeigneten Entwicklungsprojekte gefunden werden kénnen. Auf dem Markt sind andere Entwicklungsgesell-
schaften aktiv, die ebenso an der Kosteneffizienz im Hinblick auf Gewerbeimmobilien arbeiten und die iber teils erheblich gréfere
personelle und finanzielle Ressourcen verfiigen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass gerade solchermafen andere
Entwickler zum Konzept der Eyemaxx Real Estate Group vergleichbare Konzepte zur Generierung von Geschdften entwickeln. Auf-
grund gréPerer personeller und finanzieller Ressourcen kann nicht ausgeschlossen werden, dass konkurrierende Entwickler in der
Lage sein kdnnten, eine aggressivere Preispolitik und ein infensiveres Marketing zu betfreiben und daher méglicherweise Gewerbe-

immobilien, an denen die Eyemaxx Real Estate Group ebenfalls interessiert ist, zu besseren Konditionen oder friher zu erwerben.

Aktuell wird das Wettbewerbsrisiko als unwahrscheinlich eingeschétzt. Trotz der hohen Nachfrage nach renditestarken Gewer-
beimmobilien ist noch keine dramatische Angebotsknappheit zu verzeichnen. Das Wettbewerbsrisiko wird zusatzlich durch den
Fokus auf B- bzw. C-Stadte reduziert, da hier noch kein so intensiver Wettbewerb unter Immobilienentwickler statffindet wie in den

A-Stadten. Der potentielle Schaden ist als mittel eingeordnet. Die Risikobewertung liegt daher bei B3.

Verkaufsrisiko

Die Geschdaftstatigkeit der Eyemaxx Real Estate Group sieht neben der Entwicklung von Wohn- und Gewerbeobijekten, tblicher
weise in eigenen Projekigesellschaften je Obijekt [sogenannte SPV oder Special Purpose Vehicle), auch einen Verkauf derartiger
fertiggestellter Immobilien einzeln oder im Paket vor. Sollten diese Verkdufe nicht die Liegenschaften selbst betreffen, sondern die
Ceschdftsanteile an den jeweiligen Projekigesellschaften, dann besteht das Risiko, dass der Verkaufserlés fur die Geschdftsanteile
an der Projekigesellschaft geringer ist als die insgesamt investierten Mittel in der Projekigesellschaft. Weiterhin muss es gelingen,
Kéufer zu finden, die bereit und auch finanziell in der Llage sind, einen fir die Eyemaxx Real Estate Group angemessenen Preis zu
zahlen. Sollte die Eyemaxx Real Estate Group nicht oder nicht in geniigendem Umfang Kéufer fir seine Immobilien finden, wiirde

dies die Geschdftstcitigkeit sowie die Finanz- und Ertragslage erheblich beeintréchtigen.

Selbst wenn es gelingt, K&ufer zu finden und mit diesen einen Kaufvertrag zu einem aus Sicht der Eyemaxx Real Estate Group
angemessenen Preis abzuschlieBen, ist nicht auszuschlieBen, dass der K&ufer bei Félligkeit des Kaufpreises zu dessen Zahlung
nicht in der lage ist und im Ergebnis die Eyemaxx Real Estate Group den mit der Kaufpreiszahlung verbundenen Gewinn nicht

realisieren kann.

Die erfolgreiche VerduBerbarkeit von Immobilienprojekien ist von vielen Faktoren abhéngig, auf die die Eyemaxx Real Estate Group
iberwiegend keinen Einfluss hat, wie zum Beispiel die Entwicklung der allgemeinen Konjunkiur sowie der Branchenkonjunktur, die
politische Lage oder die Verfassung der Immobilienmérkte. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass geplante Ertréige aus
einer VerduBerung nicht oder nicht in dem geplanten Umfang realisiert werden kénnen, etwa aufgrund eines zum entsprechenden
Zeitpunkt ungiinstigen Markiumfeldes. Eine oder mehrere unterbliebene VerduBerungen von Immobilien, deren Ertrdge hinter den

Erwartungen zuriickbleiben, kénnten sich nachteilig auf die Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage auswirken.
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Das Verkaufsrisiko wird derzeit als unwahrscheinlich eingeschétzt. Diese Einschatzung beruht auf der seit Jahren hohen Nach-
frage nach Immobilien und damit einhergehenden steigenden Verkaufspreisen in Deutschland, Osterreich und den CEE-Léindern.
Die wirtschafts- und geldpolitischen Entwicklungen lassen einen Preisrickgang bzw. eine sinkende Nachfrage nach Immobilien in
naher Zukunft als unwahrscheinlich erscheinen. Sollte das Verkaufsrisiko schlagend werden, wird akiuell von mittleren potentiellen

Schéden ausgegangen. In der oben angefihrten Risikobewertungsmatrix liegt das Verkaufsrisiko, wie auch das VWettbewerbsrisiko

auf B3.

Personalrisiko

Die Eyemaxx Real Estate Group ist der Auffassung, dass ihr zukiinftiger Erfolg insbesondere auf den Kenntnissen, Féhigkeiten und
Erfahrungen des derzeitigen Vorstands, der Geschéftsfihrer und Bereichsleiter des Konzerns beruht. Der Verlust von unternehmens-
tragenden Personen und Schwierigkeiten, bendtigtes Personal mit den erforderlichen Qualifikationen zu gewinnen oder zu halten,

kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Geschdfistétigkeit des Konzerns und damit auf seine Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

haben.

Aufgrund der langjchrigen und stabilen Zusammensetzung des Vorstandes, Managements und anderer unternehmenstragender
Personen wird das Personalrisiko mittelfristig als unwahrscheinlich eingeschétzt. Der potentielle Schaden wird als gering einge-
schétzt, da die zu starke Zentralisierung auf einige Schlisselpersonen bewusst umgangen wird. Das Personalrisiko liegt akiuell bei

B2 in der Risikobewertungsmairix.
3.1.2  Finanzielle Risiken

Refinanzierungsrisiko

Es besteht ein Refinanzierungsrisiko bei der Eyemaxx Real Estate Group aufgrund der in 2014, 2016, 2017, 2018 und 2019
begebenen Anleihen und Wandelanleihen, wenn diese in den Jahren 2020, 2021 und 2023, 2024 zur Riickzahlung féllig sind,
die Gesellschaft aber zu den jeweiligen Zeitpunkien der Félligkeit nicht iber ausreichende liquide Mittel verfigt. Die Eyemaxx Real
Estate Group verfigt jedoch iber verschiedene Alternativen, die sich zum Teil auch ergénzen kénnen. Die Einbindung von Banken
und anderen Kapitalgebern sind unter anderem mégliche Alternativen. Die Geldpolitik der Europdischen Zentralbank fihrt zu
einem hohen Angebot an Liquiditét am Markt, weswegen das Refinanzierungsrisiko derzeit als unwahrscheinlich eingeschéitzt
wird. Der pofentielle Schaden wird als ,hoch” eingestuft, woraus sich eine Risikobewertung ergibt, die auf der Matrix unter B4

eingeordnet wird.

Uberschaubares Ausfall-/Kreditrisiko

Ausfallrisiken ergeben sich aus der Méglichkeit, dass die Gegenpartei einer Transaktion ihren Verpflichtungen nicht nachkommt
und dadurch ein finanzieller Schaden fir die Eyemaxx Real Estate Group entsteht. Die auf der Aktivseite ausgewiesenen Befrdge
fur finanzielle Vermodgenswerte stellen das maximale Ausfallrisiko dar. Erkennbaren Ausfallrisiken werden durch die Bildung von

Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Das Ausfallrisiko der Forderungen gegeniber den Tochtergesellschaften der Eyemaxx Real Estate AG, die iberwiegend fir
Immobilienprojekte verwendet werden, héngt von der zukiinftigen Geschéftsentwicklung dieser ab. Durch die hohen Anforderun-
gen an die Immobilienprojekte hinsichtlich Qualitat und Vermietung sowie die langjéhrige Erfahrung und die sehr gute Markistel-
lung der Eyemaxx-Tochtergesellschaften sind die Ausfallrisiken sehr stark begrenzt. Die bewdhrte Konzeption und Bautechnik, die
hohe Standardisierung und dadurch kurze Redlisierungszeitréume sowie internationale renommierte Miefer mit hoher Bonitét sind
die Grundpfeiler des Erfolgs und werden auch kinftig zu einer positiven Geschdftsentwicklung beitragen weshalb der Vorstand
dos Ausfallrisiko und auch den potentiellen Schaden als niedrig einschatzt. Das Ausfallrisiko liegt daher in der griinen Zone und

wird aktuell unter B2 gefihrt.
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Zinsénderungsrisiko

Die Eyemaxx Real Estate Group ist als international agierendes Unternehmen den Zinsanderungsrisiken der verschiedenen
Immobilienteilmarkte ausgesetzt. Das Zinséinderungsrisiko kann das Ergebnis des Konzemns in Form héherer Zinsaufwendungen fir
bestehende variable Finanzierungen und als Reflexwirkung auf die Immobilienbewertung treffen bzw. die Fair Values der Finanzins-
trumente beeinflussen. Eine Anderung des Zinssatzes hat im Falle von variabel verzinsten Finanzierungen eine unmittelbare Auswir-
kung auf das Finanzergebnis des Unternehmens. Der Grofteil der Finanzierungen ist auf Basis Euro abgeschlossen, entsprechende
Zinsschwankungen unterliegen aus diesem Grund dem Zinsniveau der Eurozone.

Markizinssatzénderungen von origindren Finanzinstrumenten mit fesfer Verzinsung wirken sich nur dann auf das Ergebnis aus,
wenn diese zum beizulegenden Zeitwert bewertet sind. Im Sinne von IFRS 7 unterliegen alle zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewerteten Finanzinstrumente mit fester Verzinsung keinen Zinsénderungsrisiken. Markizinssatzénderungen wirken sich auf das
Zinsergebnis von origindren, variabel verzinslichen Finanzinstrumenten aus und gehen demzufolge in die Berechnung der ergeb-
nisbezogenen Sensitivitdten mit ein:

Wenn der Markizinssatz der variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten zum 31. Oktober 2019 um 100 Basispunkie hoher
gewesen ware, ware das Ergebnis um etwa TEUR 264 (Vorjahr: TEUR 209) geringer gewesen.

Die Zinsprognosen der Europdischen Zentralbank gehen derzeit von einem sinkenden Zinsniveau fir das Jahr 2020 und 2021
aus. [Quelle: EZB, ECB staff macroeconomic projections for the euro area, September 2019, S. 6-7) Mittelfristig wird das Zins-
anderungsrisiko fir die Eyemaxx Real Estate Group daher als unwahrscheinlich eingeschéizt. Die potentielle Auswirkung, sollte es
zu unvorhergesehen Zinsdnderungen kommen, wird aufgrund der starken Kapitalmarkiorientierung als mittel eingestuft. Dadurch

ergibt sich eine Risikobewertung von B3 in der oben angefihrten Bewertungsmatrix.

Die Zinssétze fir Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern betragen:

Zinssitze
Buchwert in TEUR Zinssitze in %
31.10.2019 31.10.2018 31.10.2019 31.10.2018
Verbindlichkeiten gegeniber Anleihegléubigern 146.538 108.610 5,50- 8,00 7,50-8,00
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 30.245 27.531 2,79-5,55 2,79-555
Verbindlichkeiten aus Lleasingverhélinissen 709 804 4,31-6,10 4,31-6,10
Verbindlichkeiten gegeniiber sonstigen Darlehensgebern 13.774 2.044 8,00-11,50 8,00- 11,50

Gesamt 191.266 138.989
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Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglich vereinbarten {undiskontierten|] Zins- und Tilgungszahlungen der Verbindlichkeiten

gegeniber Kreditinstituten ersichtlich:

Zins- und Tilgungszahlungen aus Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

in TEUR Zinsen Tilgung Summe
2019/2020 846 10.419 11.265
2020/2021 1.194 18.589 19.783
2021/2022 6 69 75
2022/2023 0 0 0
2023/2024 0 0 0
ab 1.11.2024 0 0 0
Gesamt 2.046 29.077 31.123

Eine Anderung des Markizinssatzes kann auch die Immobilienbewertung beeinflussen.

In den Projekigesellschaften gibt es Bankfinanzierungen (Senior loans) sowie teilweise nachrangige Darlehen gegeniber Dritten,
die fir die Abwicklung der Projekfe nétig sind. Dabei handelt es sich groPteils um sogenannte Non-Recourse-Projekifinanzierungen
auf Ebene der Projekigesellschaften. Detaillierte Angaben zu den Bankverbindlichkeiten der Eyemaxx Real Estate Group befinden

sich im Konzernanhang.

Liquiditatsrisiko

Die Liquiditatsrisiken bestehen fur die Eyemaxx Real Estate Group darin, dass das Kapital lénger als geplant in Projekien gebunden
bleiben kénnte. Durch eventuelle spétere Verkéufe dieser Projekte und der damit einhergehenden verspéteten Generierung von
liquiden Mitteln konnte die Liquiditat stark beeinflusst werden. Allerdings besteht regelmaBig gréBere Nachfrage von Invesforen
an ferfigen und vermiefeten Immobilien als Angebote am Markt bestehen. Die Eyemaxx Real Estate Group beginnt daher mit der
Errichtung von Projekten erst nach Erreichen einer angemessenen Vorvermietung, wobei fir den Bau von Generalunternehmen
regelmaBig Fertigstellungsgarantien, Fixpreispauschalen und Gewdhrleistungsgarantien abverlangt werden. Damit ist im Inferesse
der Miefer weitesigehend gewdhrleistet, dass vereinbarte Termine eingehalten werden kénnen. Fir alle Eyemaxx-Projekie werden
langfristige Finanzierungen gesichert, womit eine Durchfinanzierung der Projekfe auch nach der Fertigstellung gegeben ist. AufF
grund der vorrauschauenden und langfristigen Finanzierungsstrategie der Eyemaxx Real Estate Group wird das Liquiditétsrisiko
aktuell als unwahrscheinlich eingestuft. Die potentiellen Schéden einer zu geringen Liquiditét werden als mittel eingestuft, die aus

potentiellen Schaden und Eintrittswahrscheinlichkeit kombinierte Risikobewertung ist unter B3 eingestuft.

Investitionsrisiko

Bei der Bewertung von liegenschaften ist eine Vielzahl von Fakioren zu beriicksichtigen. Risiken ergeben sich fir die Eyemaxx Real
Estate Group daraus, dass selbst bei Beachtung aller relevanten Auswahlkriterien sowie Marktsirategien und -analysen zukiinftige
Entwicklungsprojekte wegen nicht vorhersehbarer Marktentwicklungen zu Verlusten fihren kénnen. Es ist auch nicht auszuschliefen,
dass bei einer Ankaufsentscheidung einzelne Bewertungsmerkmale falsch eingeschétzt werden. Durch die langjéhrige Erfahrung
der Eyemaxx Real Estate Group im Immobilienprojekigeschdft, sowie die Durchfihrung von aufwendigen Projektkalkulationen und
der Einholung von verschiedenen Gutachten bevor in Projekte investiert wird, kann die Eintrittswahrscheinlichkeit des Investitions-
risikos reduziert werden. Derzeit gilt es als unwahrscheinlich, dass das Investitionsrisiko in relevanter GréBe schlagend wird. Aus

den vorliegenden Daten ergibt sich eine Risikobewertung von B3.
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Kostenrisiko
Die Immobilienentwicklungsprojekie bzw. deren Projekigesellschaften unterliegen sorgféltigen Kostenkalkulationen. Trotzdem ist es
moglich, dass es bei Entwicklungsprojekten zu Kosteniiberschreitungen (z. B. Baukosten), Vertragsstrafen (z. B. Mieferverlust bei

Bauzeitiberschreitung) oder sogar zum génzlichen Ausfall des Generalunternehmers kommt.

Daraus entstehende Mehrkosten missen in weiterer Folge von der Eyemaxx Real Estate Group getragen werden. Dariber hinaus
ist es denkbar, dass die Eyemaxx Real Estate Group im Rahmen seiner Geschéftstatigkeit auf Verlangen von projekifinanzierenden
Banken Kostenuberschreitungsgarantien abgeben muss. Diese Garantien kénnen die Eyemaxx Real Estate Group zur Zahlung von
Kosteniiberschreitungen z. B. an den Generalunternehmer verpflichten, wenn dieser berechtigte Forderungen aus Tétigkeiten hat,
die iber den budgetierten Planwerten liegen. Eine Inanspruchnahme solcher Garantieerklérungen von einzelnen Gesellschaften

der Eyemaxx Real Estate Group kann sich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Kosteniberschreitungen wird aktuell als unwahrscheinlich eingestuft. Die potentielle Auswirkung
auf die Eyemaxx Real Estate Group ist als mittel eingeordnet. Die akiuelle Risikobewertung wird in der oben angefihrien Bewer-
tungsmatrix unter B3 eingeordnet. Wie auch beim Investitionsrisiko wird das Kostenrisiko durch die ausfihrlichen Projektkalkulatio-

nen, die langjdhrige Erfahrung, sowie die laufende Projekiiiberwachung reduziert.

Leerstandsrisiko

Im Rahmen der Entwicklung von Immobilien sowie bei der Verwaltung von Immobilien kann es vorkommen, dass vermietbare
Flachen mangels Mieferinteresse nicht oder nur teilweise vermietet werden bzw. Mieter ihre vertraglichen Verpflichtungen nicht
erfillen und dadurch reduzierte Einnahmen und Verkaufserldse anfallen. Aufgrund des anhaltenden Zuzuges vom land in die
Stadte, sowie dem schwachen aber dennoch vorhandenen Wirtschaftswachstum, wird das Leerstandsrisiko, sowohl bei Wohn-
wie auch bei Gewerbeimmobilien aktuell als sehr unwahrscheinlich eingestuft. Sollte es zu stérkeren Anstiegen der Leerstandsquoten
kommen, wird der potentielle Schaden als mittel eingestuft. Aufgrund der geringen Eintrittswahrscheinlichkeit wird das Leerstands-

risiko unter A3 in der Risikobewertungsmatrix eingeordnet.
3.1.3  Gesetzliche Risiken

Steuerliche Risiken

Die Anderungen der steuerlichen Rahmenbedingungen in Mittel und Osteuropa kénnten sich negativ auf die Geschaftsentwick-
lung auswirken. Sowohl bei den Abschreibungszeiten fir Immobilien sowie im Hinblick auf die Grundlagen der Besteuerung von
Immobilien sind bedeutsame Anderungen nicht auszuschlieBen. Solche Verdnderungen der steuerlichen Rahmenbedingungen

kénnen sich negativ auf die Nachfrage nach Immobilien oder das Marktumfeld fiir Investitionen auswirken.

Vor allem die steuerlichen Entwicklungen in Deutschland werden von der Eyemaxx Real Estate Group, aufgrund der hohen Rele-
vanz des deutschen Markfes, genau beobachtet. Da aktuell keine Diskussion innerhalb Deutschlands tber gréBere Steuerreformen
betreffend Immobiliensteuern gefihrt wird, wird das Steuerrisiko als sehr unwahrscheinlich eingestuft. Auch der potentielle Schaden
wird als sehr gering eingestuft, da in einem politisch stabilen Land wie Deutschland keine dramatischen Steverénderungen, ohne

Ricksicht auf die wirtschaftlichen Folgen innerhalb kurzer Zeit zu erwarten sind. Dadurch ergibt sich eine Risikobewertung von AT,

Risikomanagement bezogen auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Eyemaxx Real Estate Group ist als international agierendes Unternehmen verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt, die
einen wesenflichen Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage haben kénnen. Zu den im Konzern bestehenden Finanz-
instrumenten z&hlen insbesondere Forderungen und Guthaben bei Kreditinstituten. Ziel des Finanz- und Risikomanagements ist die
Sicherung des Unternehmenserfolgs gegen finanzielle Risiken jeglicher Art. Der Vorstand verfolgt eine konservative Risikopolitik.

Zur Absicherung gegen das liquiditétsrisiko wird fir jedes Projekt und fir den gesamten Konzern ein liquiditatsplan erstellr, der
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einen Uberblick iber die Geldaus- und -eingdinge vermittelt. Soweit bei finanziellen Vermagenswerten Ausfall- und Bonitétsrisiken
erkennbar sind, werden entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen. Vor Eingehung einer neuen Geschaftsbeziehung wird

stets die Bonitét der Kunden abgefragt.

Zur zusétzlichen Risikotberwachung wurde eine Risikomatrix entwickelt. Diese listet die relevanten Risiken der Eyemaxx Real Estate
Group auf und gewichtet sie anhand ihrer Eintritswahrscheinlichkeiten in Kombination mit den potentiellen Schéden. Die Eintritts-
wahrscheinlichkeit wird in sehr unwahrscheinlich, unwahrscheinlich, méglich, wahrscheinlich und sehr wahrscheinlich eingeteilt.
Die pofentiellen Schéden werden in sehr gering, gering, mittel, hoch und sehr hoch unterteilt. Neben der Risikomatrix wurde ein

Risikohandbuch erstellt und ein Risikomanagementbericht verfasst, der an den Vorstand ibermittelt wird.
3.1.4 Zusammenfassende Darstellung der Risikolage

Die Eyemaxx Real Estate Group hat auf der Grundlage des beschriebenen Uberwachungssystems geeignete MaBnahmen
gefroffen, um bestandsgeféhrdende Entwicklungen frihzeitig zu identifizieren und ihnen entgegenzuwirken. Dem Vorstand sind

keine Risiken bekannt, die den Fortbestand des Unternehmens gefdhrden kénnen.
3.2 Prognosebericht
3.2.1 Entwicklung der Gesamtwirtschaft und der Immobilienmirkte

Nach einer deutlichen Abkithlung in den letzfen drei Quartalen 2018 wdchst die globale Wirtschaft laut Infernationalem Wah-
rungsfonds (IVWF) weiterhin mit einer etwas verlangsamten Geschwindigkeit. In seiner Prognose vom Oktober 2019 stellte der IWF
ein Wachstum der Weltwirtschaft fir das Gesamfiahr 2019 von 3,0 Prozent in Aussicht nach einer Steigerung von 3,6 Prozent in
2018. Damit senkte der Wéhrungsfonds seine vorherigen Prognosen. Im Juli 2019 wurde noch ein Wachstum von 3,2 Prozent
for 2019 vorhergesagt. Fir das Jahr 2020 liegen die IWF-Erwartungen mit nun 3,3 Prozent zwar ber den 2019er-Schatzungen,
allerdings war der IWF zuvor noch von einem etwas stérkeren Anstieg von 3,5 Prozent ausgegangen. Dem Wahrungsfonds zu-
folge bremsen insbesondere zunehmende Handelsbarrieren zwischen den USA und China sowie geopolitische Spannungen das
Weltwirtschaftswachstum.

(Quelle: IWF, Wold Economic Outlook, Oktober 2019, Executive Summary sowie S. 57 im gesamten Bericht]

In der Eurozone hat das Wirtschaftswachstum 2019 nach Schétzungen des IWF bei 1,2 Prozent gelegen und fir 2020 sehen
diese ein Wachstum von 1,4 Prozent vor. Firr die beiden Kernmérkte von Eyemaxx — Deutschland und Osterreich — beliefen sich die
Prognosen fir 2019 auf 0,5 Prozent bzw. 1,6 Prozent und fir 2020 auf 1,2 Prozent bzw. 1,7 Prozent. Osterreichs Wirtschafts-
wachstum dirfte somit deutlich Gber dem Durchschnitt der Eurozone liegen.

(Quelle: IWF, Wold Economic Outlock, Okiober 2019, Executive Summary sowie S. 57 im gesamten Bericht)

Der Qesterreichischen Nationalbank (OeNB) zufolge tribe zwar ein schwacher VWelthandel auch den Konjunkturausblick in
Osterreich ein, allerdings wiirden insbesondere eine solide Konsumnachfrage und ein florierender Bausekior einer stcirkeren Wirt
schaftsabkihlung in Osterreich entgegenwirken. Mit einer schrittweisen Erholung der Weltwirtschaft werde der OeNB zufolge in
den kommenden Jahren auch das Wirtschaftswachstum in Osterreich wieder weiter anziehen.

(Quelle: Oesterreichische Nationalbank, Gesamtwirtschaftliche Prognose der OeNB fiir Osterreich 2019 bis 2022, Dezember
2019, Seite 1)

Die Bauwirtschaft zeigt auch in Deutschland eine positive Entwicklung, die Experten zufolge weiter anhalten dirfte. Der Haupt
verband der Deutschen Bauindustrie (HDB) und der Zentralverband Deutsches Baugewerbe (ZDB) rechnen in 2020 mit einem
Umsatzplus im Bauhauptgewerbe von insgesamt 5,5 Prozent im Vergleich zu 2019 auf 145 Mrd. Euro von 137,2 Mrd. Euro
in 2019. Der Umsatz im VWohnungsbau diirfte demnach sogar um 7 Prozent zulegen, auf ca. 54,2 Mrd. Euro von knapp
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51 Mrd. Euro in 2019. Insbesondere wiirden die hohe Erwerbstdtigkeit, reale Einkommenszuwdéichse, anhaltend ginstige Finan-
zierungsbedingungen sowie eine weiterhin hohe Binnenwanderung in die Ballungsgebiete positive Impulse liefern.

(Quelle: gemeinsame Presseerklérung des HDB und des ZDB vom 18. Dezember 2019)

Die Wohnraumnachfrage in deutschen Stédten wird Colliers zufolge langfristig weiterhin hoch sein und treffe in vielen Stadten
auf ein geringes Angebot. Wie es im Residential Investment 2019,/2020 Report von Colliers heift, wird ein starker Anstieg der
Bevslkerungszahlen fir die Top-/-Stédte in Deutschland von 6,3 Prozent bis zum Johr 2030 und von 5,3 Prozent fur die gréBten
25 Stadte erwartet. Dabei seien pro Jahr rund 400.000 Wohnungen zur Nachfragedeckung notwendig, so Colliers. Im Vergleich
dazu: In 2018 wurden Colliers zufolge rund 287.500 Wohnungen gebaut.

(Quelle: Colliers International, Residential Investment 2019,/2020 Deutschland, S. 8)

Auch Savills sieht unverdndert giinstige Rahmenbedingungen fir den deutschen Immobilienmarkt — dies sowohl im Wohn- als auch
im Gewerbeinvestmentmarkt insbesondere aufgrund des anhaltenden Nullzinsumfelds — und rechnet mit einer Fortsetzung der
posifiven Entwicklung in 2020.

(Quelle: Savills-Pressemitteilungen Wohninvestmentmarkt Deutschland und Gewerbeinvestmentmarkt Deutschland vom 6. Januar 2020)

Beim Wohnimmobilienmarkt in Osterreich sehen Experten auch weiterhin einen deutlichen Nachfrageiberhang in Wien. Dort
durfte die Wohnungsknappheit der OeNB zufolge auch noch im Jahr 2021 anhalten.
(Quelle: Oesterreichische Nationalbank, Immobilien Aktuell = Osterreich Q4,/19)

3.2.2 Prognose fiir das Geschiftsjahr 2019/2020

Die Eyemaxx Real Estate Group erwartet eine positive Geschdftsentwicklung und geht fir das Geschaftsjahr 2019,/2020 von

einer moderaten Steigerung des Gewinns nach Steuern aus. Dabei soll der Nettoverschuldungsgrad (Gearing) unter drei bleiben.

Das im Vorjahr geplante Ziel einer moderaten Steigerung des Gewinns nach Steuern konnte mit einem Periodenergebnis von
TEUR 6.589 in 2018/2019 nach TEUR 7.292 in 2017/2018 nicht erreicht werden. Der Grund fir die Verfeh|ung des Plan-
ziels, ist insbesondere auf die Abwertung auf den zukiinftig noch zu realisierenden Kaufpreis von Assets in Serbien zuriickzufihren.
Das Ziel mit dem Nettoverschuldungsgrad (Gearing) unter drei zu bleiben konnte hingegen mit 2,66 zum 31. Okiober 2019

umgesetzt werden.

Grundlage fir die positive Geschdftsentwicklung im Geschéftsiahr 2019,/2020 bilden zum einen das Projektentwicklergeschaft
und zum anderen ein Bestand an ausgewdhlten Gewerbeimmobilien. Dieser soll in den kommenden Jahren verstérkt durch die
Ubernahme von selbstentwickelten Immobilien — wie z.B. das Atrium in Bamberg — entsprechend einer ,Develop & Hold"-Strategie
ausgebaut werden. Die Eyemaxx Real Estate Group plant somit, den kontinuierlichen Cashflow aus Mieteinnahmen zu erhdhen

und gleichzeitig das Ergebnis zu optimieren.

Der Fokus der Projektentwicklung liegt auch kiinftig auf den stabilen Markten Deutschland und Osterreich. Neben der sukzessiven
Umsetzung der gut gefillien Projekipipeline von derzeit rund 902 Mio. Euro mit dem Schwerpunkt auf Wohnimmobilien, sollen
neue Projekte kiinftig vorrangig in den wachstumsstarken Segmenten Biro- und Hotelimmobilien sowie Serviced-Apartments in
Deutschland begonnen werden, um somit noch stérker von der erwarteten positiven Entwicklung in diesen Immobilienbereichen zu
profitieren und affrakfive Renditen zu erzielen. Auch sollen neben VWohnprojekien in Wien weitere Biroimmobilien in dieser Region

entwickelt und somit das dort vorhandene Markipotenzial genutzt werden.
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4 Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem bezogen
auf den Konzernrechnungslegungsprozess

Wie unter Punkt 3 beschrieben ist die Risikoiberwachung fir die Eyemaxx Real Estate Group ein wesentlicher Besfandteil des

Geschéftsprozesses mit dem Ziel, Risiken frihzeitig zu erkennen und bestehende Risiken gezielt zu steuern.

Das Risiko der Rechnungslegung und Finanzberichterstattung liegt darin, dass die Jahres- und Konzernabschlisse Falschdarstellun-
gen enthalten kénnten. Um Fehlerquellen zu identifizieren und daraus resultierende Risiken zu begrenzen, hat die Eyemaxx Real
Estate Group ein angemessenes infemes Konfrollsystem (IKS) fir den Prozess der Rechnungslegung eingerichtet. Es gewdhrt eine
ausreichende Sicherheit fir die Verlgsslichkeit der Finanzberichterstattung sowie die Erstellung regelungskonformer Jahres- und
Konzemabschlisse und unterighriger Zwischenabschlisse. Gleichwohl kann das IKS keine absolute Sicherheit hinsichtlich der

Vermeidung von Fehlern oder Falschaussagen in Rechnungslegung und Abschlissen liefern.

Ziel des Risikomanagementsystems im Hinblick auf die Rechnungslegungsprozesse ist die Identifizierung und Evaluierung von
Risiken, die dem Ziel der Regelungskonformitét des Konzernabschlusses entgegenstehen kénnen. Erkannte Risiken sind hinsichtlich

ihres Einflusses auf den Konzemabschluss zu bewerten, gegebenenfalls auch durch Hinzuziehen von externen Spezialisten.

Das inferne Kontrollsystem umfasst alle MaBnahmen und Prozesse zur Gewdhrleistung der einheitlichen, zutreffenden und zeitnahen
Erfassung aller Geschéftsvorfélle in Buchhaltung und Abschlissen. Es untersucht Gesetzes- und Standardénderungen sowie sonstige
Verlautbarungen auf deren Auswirkung auf Rechnungslegung und Abschliisse. Die Einhaltung von gesetzlichen Vorschriften und
Standards soll mithilfe der durchgéngigen Umsetzung des Vieraugenprinzips in den rechnungslegungsrelevanten Prozessen ge-
wadhrleistet werden. Wesentliche Basis des IKS bilden Funktionstrennungen und Freigaberegelungen, die durch fortlaufende, stan-
dardisierte und automatisierte Kontroll- und Abstimmprozesse unterstiitzt werden. Dariiber hinaus erfiillen qualifizierte Mitarbeiter mit
enfsprechenden Kompetenzen sowie spezidlisierte Konzernabteilungen (z. B. Controlling- oder Rechtsabteilung) prozessintegrierte

Uberwachungs- und Kontrollfunktionen.

Ausgangspunkt des IKS ist das einmal jchrlich erstellte Budget, das auf den Zielvorgaben des Vorstands und den Erwartungen
an die operative Geschdftsentwicklung beruht. Die Planung gibt fir das bevorstehende Geschéftsjahr Budgetwerte und fir das
Folgejahr Planzahlen fir jede Gesellschaft vor. Abweichungen zu den Planzahlen werden laufend ermittelt und analysiert, um ent-

sprechende MaPnahmen zur Erreichung der Planwerte einleiten zu kénnen.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelméBig, zeitnah und umfassend iber alle fir das Unternehmen wesentlichen Aspeke
der Geschéftsentwicklung, bedeutende Geschéftsvorfélle sowie die aktuelle Ertragssituation einschlieBlich der Risikolage und des
Risikomanagements. Im Zuge der, in der Regel quartalsweise statifindenden Aufsichtsratssitzungen, berichtet der Vorstand ausfihr
lich Gber den Stand der Projekte und diskutiert mit dem Aufsichtsrat potentielle Risiken der Geschdftsentwicklung. Dariiber hinaus
informiert der Vorstand den Aufsichtsrat im Rahmen der Sitzungen laufend iber Liquiditétsrisiken innerhalb des Konzerns. Im Rah-
men des Liquiditatlsmanagements werden Liquiditétsvorschaurechnungen erstellt, die es erméglichen, Dispositionen iber geplante
freiwerdende liquiditat aus dem Verkauf von ferfiggestellten Projekten zu treffen und den erforderlichen Finanzmittelbedarf fur
Akquisitionen und Projekineuentwicklungen bereitzustellen. Neben einer rollierenden liquiditétsplanung auf Monatsbasis verfigt
die Eyemaxx Real Estate Group ber einen auf mehrere Johre ausgelegten Business Plan, der die langfristige Entwicklung der
Ertrdge und der Liquiditat darstellt. Durch die laufende Aktualisierung der, auf unterschiedlichen Szenarien basierenden Plane, ist

es der Eyemaxx Real Estate Group méglich, auf potentielle Liquiditétsrisiken zeitgerecht zu reagieren.

Die Abschlusserstellung ist ein wesentlicher Bestandteil des internen Kontrollsysterns, dessen Uberwachungs- und Kontrollfunktion
auf Ebene der Konzernholding erfolgt. Dabei stellen interne Regelungen und Leitlinien die Konformitéit des Jahresabschlusses und

Konzernabschlusses sicher.
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Nach dezentraler Erfassung der konzemrelevanten Berichte erfolgt die Aggregation und Konsolidierung der einzelnen Jahresab-
schlisse sowie die Aufbereitung der Informationen fir die Berichterstattung im Anhang und Lagebericht im Rechnungswesen der
Holdinggesellschaft mit Hilfe der Konsolidierungssoftware Cognos. Des VWeiteren erfolgen hier manuelle Prozesskontrollen wie das

Vier-Augen-Prinzip” seitens der fir die OrdnungsmaBigkeit der Rechnungslegung beauftragten Mitarbeiter sowie des Vorstands.

Die fir die Abschlusserstellung relevanten Prozesse werden iberwacht und kontrolliert. Dem Konzernabschluss-Erstellungsprozess
liegt ein strikter Terminplan zugrunde. Die fir die Rechnungslegung relevanten Konfrollen richten sich insbesondere auf Risiken
wesentlicher Fehlaussagen in der Finanzberichterstattung. Die Beurteilung der Wesentlichkeit von Fehlaussagen ist abhdangig von

der Eintrittswahrscheinlichkeit sowie der finanziellen Auswirkung auf EBIT oder Bilanzsumme.

5 Ubernahmerelevante Angaben
Der Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG erlcutert im Lagebericht wie folgt:
5.1 Gezeichnetes Kapital, Stimmrechtsbeschrinkungen und Aktien mit Sonderrechten

Das Grundkapital der Eyemaxx Real Estate AG betfragt am 31. Okiober 2019 EUR 5.350.568,00, eingeteilt in 5.350.568
nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stiickakfien. Jede Aktie gewdhrt eine Stimme. Alle Aktien verleihen dieselben Rechte; es
existieren keine verschiedenen Aktiengattungen. Zum 31. Oktober 2019 hielt die Gesellschaft keine eigenen Aktien. VWeitere
Beschrankungen, die die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, liegen nicht vor oder sind, wenn sie sich aus
Vereinbarungen zwischen Aktiondren ergeben, dem Vorstand nicht bekannt. Dariber hinaus gewdhren die Akfien keine Sonder-
rechte die Kontrollbefugnisse verleihen. Besondere Arten der Stimmrechtskontrolle fir den Fall, dass Arbeitnehmer am Kapital be-

teiligt sind, bestehen nicht.
5.2 Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte iiberschreiten

Die direkte Befeiligung von Herrn Dr. Miller am Grundkapital der Gesellschaft betrug zum Bilanzstichtag 31,5 %.
Der Invesfor Johann Kowar hélt geméP Stimmrechtsmitteilung vom 14. Okiober 2019 15,7 % der Eyemaxx Aktien. Auf der Website

www.eyemaxx.com im Bereich Investor Relations sind die Stimmrechtsmitteilungen gemaB Wertpapierhandelsgesetz veréffentlicht.
5.3 Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands und Anderung der Satzung

Der Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG besteht seit dem 31. Mai 2011 aus einem Mitglied. Der Vorstand wird vom Aufsichts-
rat auf die Daver von héchstens 5 Jahren bestellt. Die Bestellung und Abberufung des Vorstands richtet sich nach den gesetzlichen
Bestimmungen der §§ 84 und 85 Akfiengesetz. Ergdnzend hierzu bestimmt die Satzung der Eyemaxx Real Estate AG in § 6, dass
der Vorstand aus einer oder mehreren Personen besteht und der Aufsichtsrat die Zahl der Vorstandsmitglieder bestimmt.

Anderungen der Satzung bedirfen gemaB § 179 Abs. 1 AKIG eines Beschlusses der Hauptversammlung, der gemaB § 179 Abs.
2 AKIG eine Mehrheit von Dreiviertel des bei der Abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert. Die Satzung der Eyemaxx Real
Estate AG macht in § 24 Abs. 1 von der Méglichkeit der Abweichung gemdaf § 179 Abs. 2 AkiG Gebrauch und sieht vor, dass
Beschlisse, soweit zulassig mit einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Kapital-
mehrheit gefasst werden kénnen. Nach § 11 Abs. 2 der Satzung der Gesellschaft ist der Aufsichtsrat zu Anderungen der Satzung,

soweit sie nur die Fassung betreffen, ermachtigt.
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5.4 Befugnisse des Vorstands, insbesondere zur Ausgabe von Aktien und zum Riickerwerb eigener

Aktien

Nach den aktienrechtlichen Vorschriften kann die Hauptversammlung den Vorstand fir héchstens funf Jahre erméchtigen, neue
Aktien auszugeben. Sie kann ihn auch fir héchstens finf Jahre dazu erméchtigen Schuldverschreibungen zu begeben, aufgrund
derer neue Aktien auszugeben sind. Inwiefern dabei den Akfiondren ein Bezugsrecht auf die neuen Aktien oder die Schuldver-
schreibungen zu gewdhren ist, entscheidet ebenfalls die Hauptversammlung. Das fir diese Zwecke héchstens zur Verfigung
stehende genehmigte, beziehungsweise bedingte Kapital ergibt sich aus der jeweils giltigen Fassung des § 4 der Satzung der

Eyemaxx Real Estate AG.
5.4.1 Befugnisse des Vorstandes zur Ausgabe von Aktien

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2018 wurde beschlossen, den Vorstand dahingehend zu erméchtigen, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 26. Juni 2023 ein- oder mehrmalig um insgesamt bis zu
EUR 2.588.511,00 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von bis zu 2.588.511 neuen, auf den Inhaber lauten-
den Stiickaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 201 8.

Den Aktionaren ist dabei grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Die neuen Aktien kénnen auch von einem oder mehreren
Kreditinstituten mit der Verpflichtung Gbernommen werden, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist jedoch mit

Zustimmung des Aufsichtsrats erméichtigt das Bezugsrecht der Aktiondre auszuschliefen,
um Spitzenbefrége vom Bezugsrecht der Akliondre auszunehmen;

i wenn eine Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen 10 % des Grundkapitals nicht Gbersteigt und der Ausgabebetrag der neuen
Akfien den Bérsenpreis nicht wesentlich unterschreitet (§ 186 Abs. 3 Satz 4 AIG); beim Gebrauchmachen dieser Ermdchti-
gung unter Bezugsrechtsausschluss nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AKIG ist der Ausschluss des Bezugsrechts auf Grund anderer
Ermé&chtigungen nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AKIG zu bericksichtigen;

i wenn im Fall einer Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen die Gewdhrung der Aktien zum Zwecke des Erwerbs von Unterneh-
men, Unternehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen (einschlieBlich der Erhdhung bestehender Beteiligungen) oder

zum Zwecke des Erwerbs von Forderungen gegen die Gesellschaft erfolgt;

i soweit es erforderlich ist, um den Inhabern der von der Gesellschaft ausgegebenen Options- und/oder Wandelschuldver
schreibungen ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang zu gewdhren, wie es ihnen nach Ausibung des Options- bzw.

Wandlungsrechts zustehen wiirde.

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der Kapitalerhdhung und ihrer Durchfihrung
festzulegen. Der Aufsichtsrat ist ermdchtigt, nach jeder Ausiibung des genehmigten Kapitals oder Ablauf der Frist fur die Ausnutzung

des genehmigten Kapitals, die Fassung der Satzung entsprechend anzupassen.

Von dieser Ermachtigung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.

5.4.2 Befugnisse des Vorstands zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2018 wurde beschlossen, den Vorstand dazu zu erméchtigen, mit Zusfim-
mung des Aufsichtsrats bis zum 26. Juni 2023 ein- oder mehrmalig auf den Inhaber lautende Wandel- und/oder Optionsschuldver

schreibungen im Gesamiennbetrag von bis zu EUR 10.000.000,00 mit einer Laufzeit von léngstens 20 Jahren zu begeben und

den Inhabem der Schuldverschreibungen VWandlungs- bzw. Optionsrechte auf neue Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
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Betrag des Grundkapitals von bis zu insgesamt EUR 443.651,00 nach ngherer MaBBgabe der Wandel- bzw. Optionsanleihe-
bedingungen zu gewdhren. Die Schuldverschreibungen kénnen ein- oder mehrmalig, insgesamt oder in Teilen sowie auch gleich-

zeitig in verschiedenen Tranchen begeben werden.

Den Akfiondren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht auf die Schuldverschreibungen zu. Das gesetzliche Bezugsrecht kann auch in
einer Weise eingeréumt werden, dass die Schuldverschreibungen von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung
bemommen werden, sie den Akfiondren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist jedoch erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das Bezugsrecht der Aktiondre der Gesellschaft auf die Schuldverschreibungen mit Wandlungs- oder Optionsrecht auf Aktien

der Gesellschaft ganz oder teilweise auszuschliefen,

A sofern die Schuldverschreibungen gegen Barleistung ausgegeben werden und so ausgestattet sind, dass ihr Ausgabepreis
ihren nach anerkannten finanzmathematischen Methoden ermittelten theoretischen Marktwert nicht wesentlich unterschreitet;
dies gilt jedoch nur insoweit, als die zur Bedienung der dabei begrindeten Options- und/oder Wandlungsrechte und
-pflichten auszugebenden Aktien insgesamt 10 % des Grundkapitals nicht tberschreifen, und zwar weder bezogen auf den
Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch auf den Zeitpunkt der Ausiibung dieser Erméchtigung. Beim Gebrauchmachen dieser Er-
mdchtigung zum Ausschluss des Bezugsrechts nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AkiG ist der Ausschluss des Bezugsrechts aufgrund
anderer Ermachtigungen nach § 186 Abs. 3 Safz 4 AKIG zu bericksichtigen;

B um den Inhabem von Wandlungs-/Optionsrechten auf Aktien der Gesellschaft zum Ausgleich von Verwésserungen Bezugs-

rechte in dem Umfang zu gewdhren, wie sie ihnen nach Ausiibung dieser Rechte zustiinden;
C  um Spifzenbetrége vom Bezugsrecht der Aktiondre auszunehmen.

Fir die Gewdhrung von Akfien an die Inhaber von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen ist das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu EUR 443.651,00 durch Ausgabe von bis zu 443.651 neuen, auf den Inhaber lautenden Stickaktien bedingt
erhoht (Bedingtes Kapital 2018). Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur insoweit durchgefihrt, wie die Inhaber von Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, die auf der Grundlage der Erméchtigung der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018
von der Gesellschaft bis zum 26. Juni 2023 begeben werden, von ihrem Wandel- bzw. Optionsrecht Gebrauch machen oder
Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit nicht andere Erfillungsformen zur Bedienung
eingesetzt werden. Die neuen Aklien nehmen vom Beginn des Geschdftsjahres an, in dem sie durch Ausibung von Wandlungs-
bzw. Optionsrechten oder durch Erfillung von Wandlungspflichten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand ist ermdchtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfihrung der bedingten Kapitalerhdhung festzusetzen. Der Aufsichtsrat

ist erméchtigt, die Fassung der Satzung entsprechend der jeweiligen Ausnutzung des bedingten Kapitals anzupassen.
Von dieser Ermachtigung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.
5.4.3 Befugnisse des Vorstands zum Riickkauf von Aktien

Die Méglichkeiten, eigene Aktien zu erwerben, bestimmen sich nach § 71 AkiG. Zuletzt wurde der Vorstand auf der ordentlichen
Hauptversammlung am 19. Juni 2017 ermdchtigt, eigene Aktien bis zu einem Anteil von héchstens 10 % des Grundkapitals zu
den im Erméchtigungsbeschluss festgelegten Erwerbspreisen und Rahmenbedingungen zu erwerben und fir bestimmte Zwecke
zu verwenden, teilweise auch unfer Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre. Diese Erméchtigung gilt bis zum 18. Juni 2022.

Von dieser Ermdchtigung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.
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5.5 Wesentliche Vereinbarungen fiir den Fall eines Ubernahmeangebots

Die Eyemaxx Real Estate AG hat keine Vereinbarungen unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmean-
gebots abgeschlossen. Entschadigungsvereinbarungen zwischen der Eyemaxx Real Estate AG und den Mitgliedern des Vorstands

sowie Arbeitnehmern fir den Fall eines Ubernahmeangebots bestehen derzeit nicht.

6 Erklirung zur Unternehmensfithrung

6.1 Entsprechenserklirung nach § 161 AktG zum Deutschen Corporate Governance Kodex
Aufgrund der Bérsennotierung im Sinne des Aktiengesetzes ist die Gesellschaft zur Abgabe einer Entsprechenserklérung zum
Deutschen Corporate Governance Kodex verpflichtet (§§ 3 Abs. 2, 161 AkiG] und hat auf ihrer Website (www.eyemaxx.com) im
Bereich Investor Relations eine Entsprechenserklérung dauerhaft &ffentlich zugénglich gemacht.

Entsprechenserklarung 2019

Vorstand und Aufsichtsrat der Eyemaxx Real Estate AG geben nach pflichigeméBer Prisfung die folgende Entsprechenserklarung
gemdh § 161 Aktiengesetz ab:

Die Eyemaxx Real Estate AG wird den Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex” in
der Kodexfassung vom 7. Februar 2017, versffentlicht im elekironischen Bundesanzeiger am 24. April 2017, mit folgenden Ein-

schrénkungen entsprechen:

o Ziffer 3.8: Der Kodex empfiehlt, in einer D&O-Versicherung fir den Aufsichtsrat einen entsprechenden Selbstbehalt zu verein-
baren.

Die Versicherung des Aufsichtsrats enthélt keinen Selbstbehalt, weil die Gesellschaft dies nicht fir sinnvoll erachtet.
Hintergrund ist die Tatsache, dass auch der Selbstbehalt wiederum versichert werden kann, so dass er im Ergebnis letzilich

leerlciuft.

o Ziffer4.2.1: Der Kodex empfiehlt, dass der Vorstand aus mehreren Personen bestehen soll und in einer Geschéftsordnung die

Zusammenarbeit zwischen den Vorsténden geregelt wird.
Aufgrund der geringen GréPe der Gesellschaft besteht der Vorstand aus einer Person.

o Ziffer 5.1.2: Der Kodex empfiehlt, dass der Aufsichtsrat bei der Zusammensetzung des Vorstands auf Vielfalt {Diversity) achten

soll. Diesbeziiglich legt der Aufsichtsrat fir den Anteil von Frauen im Vorstand ZielgréBen fest.

Aufgrund der geringen Groe der Gesellschaft gibt es nur einen Vorstand. Der Aufsichtsrat wird sich bemihen bei der
Besetzung des Vorstands auf eine angemessene Vielfalt Riicksicht zu nehmen, kann dies jedoch nicht als verbindliche Selbst-

verpflichtung akzeptieren.

o Ziffer 5.3.1: Der Kodex empfiehlt, dass der Aufsichtsrat abhéngig von den spezifischen Gegebenheiten des
Unfernehmens  und  der  Anzahl  seiner  Miiglieder  fachlich  qualifiziere  Ausschisse  bilden  soll.
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Die Einrichtung von Ausschissen ist aufgrund der GréBe des Aufsichtsrats der Eyemaxx Real Estate AG mit lediglich drei

Aufsichtsratsmitgliedern nicht sinnvoll.

Ziffer 5.3.2: Der Kodex empfiehlt, dass der Aufsichtsrat einen Prifungsausschuss einrichten soll. Der Vorsitzende des Pri-
fungsausschusses soll Uber besondere Kenntnisse und Fahigkeiten in der Anwendung von Rechnungslegungsgrundséizen und

internen Kontrollverfahren verfigen.

Die Einrichtung eines Prifungsausschusses ist aufgrund der GréfBe des Aufsichtsrats der Eyemaxx Real Estate AG mit lediglich

drei Aufsichtsratsmitgliedern nicht sinnvoll.

Ziffer 5.3.3: Der Kodex empfiehlt, dass der Aufsichtsrat einen Nominierungsausschuss bilden soll, der ausschlieBlich mit
Vertretern der Anteilseigner besetzt ist und dem Aufsichtsrat fir dessen Vorschldge an die Hauptversammlung zur VWahl von

Aufsichtsratsmitgliedern geeignete Kandidaten benennt.

Die Einrichtung eines Nominierungsausschusses ist aufgrund der GréPe des Aufsichtsrats der Eyemaxx Real Estate AG mit

lediglich drei Aufsichtsratsmitgliedern nicht sinnvoll.

Ziffer 5.4.2: Der Kodex empfiehlt, dass dem Aufsichtsrat eine angemessene Anzahl unabhéngiger Mitglieder angehéren.
Dem Aufsichtsrat sollen nicht mehr als zwei Mitglieder des ehemaligen Vorstands angehéren. Aufsichtsratsmitglieder sollen

keine Organfunktion oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen Wettbewerbern des Unternehmens ausiben.

Die Gesellschaft wird sich bemihen, diese Empfehlung des Kodex umzusetzen, kann dies jedoch aufgrund der Gréfe des
Aufsichtsrats von nur drei Mitgliedem derzeit nicht als verbindliche Selbstverpflichtung akzeptieren.

Ziffer 7.1.1: Der Kodex empfiehlt, sofern die Gesellschaft nicht dazu verpflichtet ist, Quartalsmitteilungen zu veréffentlichen,
die Aktiondre unterighrig neben dem Halbjahresfinanzbericht in geeigneter Form iber die Geschéftsentwicklung, insbesonde-

re (ber wesentliche Verénderungen der Geschdftsaussichten sowie der Risikosituation; zu informieren.

Die Gesellschaft informiert die Aktiondre Uber die Geschéftsentwicklung, insbesondere iiber wesentliche Verénderungen der
Geschéftsaussichten sowie der Risikosituation, mittels auf der Homepage der Gesellschaft abrufbaren sowie durch die

Deutsche Gesellschaft fir Ad-hoc-Publizitét mbH verbreiteten Corporate News.

Ziffer 7.1.2: Der Kodex empfiehlt den Konzernabschluss binnen 90 Tagen und die Zwischenberichte innerhalb von 45 Tagen
nach Ende des Berichtszeitraums &ffentlich zugénglich zu machen.

Die Gesellschaft wird sich bemihen, diese Empfehlung umzusetzen, kann dies jedoch nicht als verbindliche Selbstver

pflichtung akzeptieren.
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6.2 Beschreibung der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Unternehmensfihrung der Eyemaxx Real Estate AG als bérsennotierte deutsche Aktiengesellschaft wird in erster Linie durch das
Akfiengesetz und daneben durch die Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex in seiner jeweils akiuellen Fassung

bestimmt.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriffen unterliegt das Unternehmen dem sogenannten ,dualen Fihrungssystem”. Dieses ist
durch eine strikte personelle Trennung zwischen dem Vorstand als Leitungsorgan und dem Aufsichtsrat als Uberwachungsorgan

gekennzeichnet. Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten dabei im Unfernehmensinteresse eng zusammen.

Der Vorstand leitet die Eyemaxx Real Estate AG mit dem Ziel nachhaltiger Wertschépfung in eigener Verantwortung. Der Vorstand
entwickelt gemeinsam mit dem ManagementTeam die Unfernehmensstrategie und sorgt in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat fur

deren Umsetzung.

Grundsatzlich gilt der Grundsatz der Gesamiverantwortung, d. h. der Vorstand trégt fir die Geschdaftsfuhrung die Verantwortung.
Gegenwrtig besteht der Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG jedoch nur aus einem Mitglied, wobei die im Rahmen der vom Vor-

stand verantworteten Geschdftsfiihrung zu treffenden Entscheidungen stets im Management-Team beraten und abgestimmt werden.

Das ManagementTeam besteht neben dem Vorstand aus weiteren dem Management zuzurechnenden Mitarbeitern mit den

Ressorts

®  Finanzen und Controlling
®  Projekientwicklung, Projekimanagement und Vertrieb

®  Recht und Compliance

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelméBig, zeitnah und umfassend iber alle fir das Unternehmen wesentlichen Aspekte
der Geschéftsentwicklung, bedeutende Geschafisvorfélle sowie die akiuelle Ertragssituation einschlieBlich der Risikolage und des
Risikomanagements. Abweichungen des Geschdftsverlaufs von friher aufgestellien Planungen und Zielen werden ausfihrlich erléu-
tert und begriindet. AuPerdem berichtet der Vorstand regelmé&Big iber das Thema Compliance, also die MaBnahmen zur Einhal-

tung gesetzlicher Bestimmungen und unterehmensinterner Richtlinien, das gleichfalls im Verantwortungsbereich des Vorstands liegt.

Der Aufsichtsrat berét den Vorstand bei der leitung des Unternehmens und berwacht seine Tatigkeit. Er bestellt und entlésst die
Mitglieder des Vorstands, beschlieBt das Vergitungssystem fir den Vorstand und sefzt dessen Gesamivergiitung fest. Er wird in
alle Entscheidungen eingebunden, die fir die Eyemaxx Real Estate AG von grundlegender Bedeutung sind. Der Aufsichtsrat der
Eyemaxx Real Estate AG besteht aus drei Mitgliedern. Derzeit bestehen bei der Eyemaxx Real Estate AG auf Grund der relativ

geringen Unternehmensgréfe keine Ausschisse.
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6.3 Vorstand

Der Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG besteht seit dem 31. Mai 2011 aus einem Mitglied, Herm Dr. Miller. Herr Dr. Miiller
ist zuletzt bis zum 04.04.2024 zum Vorstand bestellt.

6.4 Aufsichtsrat

Den Aufsichtsrat der Eyemaxx Real Estate AG, Aschaffenburg, besteht satzungsgemdP aus drei Mitgliedern. Er sefzt sich zum
Bilanzstichtag 31. Oktober 2019 wie folgt zusammen:

Andreas Karl Autenrieth, Betriebswirt und Unternehmensberater (Vorsitzender)
Richard Fluck, Flugbetriebsleiter und Flottenchef (stellvertretender Vorsitzender)

Dr. Bertram Samonig, Vermégensberater und Versicherungsmakler [Mitglied)

Herr Autenrieth und Herr Dr. Samonig wurden zuletzt durch Beschlussfassung der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018 fir die
Zeit bis zur Beendigung der Hauptversammlung, die iber die Enflastung fir das Geschéfisjahr zum 31. Okiober 2021 beschlieft,
zu Mitgliedern des Aufsichtsrats der Gesellschaft gewdhlt, das Aufsichtsratsmitglied Herr Fluck zuletzt durch Beschlussfassung der
Hauptversammlung vom 19. Juni 2017 ebenso fir die Zeit bis zur Beendigung der Hauptversammlung, die Gber die Entlastung
for das Geschdftsiahr 2021 beschlieft.

Aufgrund seiner Grébe hat der Aufsichtsrat im Berichtzeitraum zum 31. Okiober 2019 keine Ausschisse gebildet.
6.5 Zusitzliche Unternehmensfiihrungspraktiken

Die Eyemaxx Real Estate AG ist sich ihrer Rolle in der Gesellschaft und ihrer Verantwortung gegeniber Kunden und Geschafts-
parinern sowie Aktiondren bewusst und hat eine eigene konzermweite Compliance-Organisation zur Einhaltung der gesetzlichen

Bestimmungen und des Deutschen Corporate Govermnance Kodex installiert.
6.6 Zielgroflen zur gesetzlichen Geschlechterquote bei der Eyemaxx Real Estate AG

GemdaB dem Gesetz fir die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mé@nnern an Fihrungspositionen in der Privatwirtschaft und
im &ffentlichen Dienst vom 24. April 2015 hatte Eyemaxx als bérsennotiertes Unternehmen Zielgréfen und Fristen fir deren Er

reichung fur die Besetzung des Aufsichtsrats, Vorstands und in den beiden Fihrungsebenen unterhalb des Vorstands zu definieren.

Im Jahr 2017 hat der Aufsichtsrat fir den Vorstand bis zum 30. Juni 2022 weiterhin eine ZielgréPe von O % fesigelegt, da
der Vorstand nur aus einer Person besteht. Aufgrund der ebenfalls geringen Gréfe hat der Aufsichtsrat fir sich selbst bis zum
30. Juni 2022 die ZielgréPe fir den Frauenanteil weiterhin mit O % festgelegt. In der ersten Fihrungsebene unterhalb des Vorstands
hat der Vorstand den Frauenanteil bis 30. Juni 2022 mit O % festgesetzt. In der zweiten Fihrungsebene unterhalb des Vorstands
hat der Vorstand die Zielgréfe mit 30 % bis zum 30. Juni 2022 festgelegt.
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7  Angaben zum Vergiitungssystem

Seit 31. Mai 2011 ist Herr Dr. Michael Miller zum alleinvertretungsbefugten Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG berufen. Der
Vorstand hat im Berichtsjahr fir seine Tétigkeit eine feste Vergitung in Hohe von TEUR 195 (Vorjahr: TEUR 168) sowie Sachbezige
in Hohe von TEUR 98 (Vorjahr: TEUR 97) erhalten. Des Weiteren erhielt der Vorstand fir die Erreichung der Ziele eine variable
Vergitung in Héhe von TEUR 291 (Vorjahr: 192). Im Vorjahr erhielt der Vorstand eine Pramie in Hohe von TEUR 42. Fir frihere

Mitglieder des Vorstands wurden im laufenden Geschéftsjahr keine Beziige ausbezahl:.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr fir seine Tatigkeit im abgelaufenen Geschéfisjahr eine Vergitung in Hohe von TEUR 50 erhalten
[Vorjahr: TEUR 50) erhalten.

Aschaffenburg, am 27. Februar 2020

oK
Ky

Dr. Michael Miller
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,Ich bin stolz,

Teil des Eyemaxx-
Teams zu sein und mein
Know-how fiir die
Gesellschaft einzubringen.
Soziale Verantwortung,
Motivation und Anerkennung
werden hier grofgeschrieben®.

Michael Schindlbauer,

Eyemaxx, Legal Counsel
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Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR Anhang 31.10.2019 31.10.2018
Umsatzerlése 1.1 8.546 5.459
A i el e 12 118 4539
}J/:Srr:geersnEgjgugi?SSBee:Tondes an fertigen und 13 418 359
Aktivierte Eigenleistungen 1.4 34 68
Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Leistungen 1.5 -183 -526
Personalaufwand 1.6 -5.397 -4.504
ﬁf;c;w;ii#::lgzr;suf immaterielle Vermégenswerte 17 410 364
Sonstige betriebliche Ertréige 1.8 1.172 Q77
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.9 -10.531 -6.504
Ergebnisse aus der Erst- und Entkonsolidierung 1.10 3.595 -180
Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet 1.11 25.492 15.824
Wertminderung von bereits zur VerduBerung bestimmten Vermégenswerten 1.12 -14.147 0
Betriebsergebnis (EBIT) 9.698 14.437
Finanzierungsertrédge 1.13 7.226 5.320
Finanzierungsaufwendungen 1.13 -12.201 -10.196
Finanzergebnis -4.975 -4.876
Ergebnis vor Steuern 4.723 9.561
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.14 -65 10
Verdnderung der latenten Steuern 1.14 1.931 2.279
Periodenergebnis 6.589 7.292
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile 364 %

davon Ergebnis der Aktionére des Mutterunternehmens 6.225 7199
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Konzer ngesamter gebnisrechnung

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR Anhang 31.10.2019 31.10.2018
Periodenergebnis 6.589 7.292
Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechnung -66 34
Sonstiges Ergebnis, welches nicht in die Gewinn- und 66 34
Verlustrechnung umgegliedert werden kann [nicht recyclingféhig)
Unferschiedsbetrag aus der Wéhrungsumrechnung 41 308
Sonsfiges Ergebnis, welches in die Gewinn- und 4] 308
Verlustrechnung umgegliedert werden kann (recyclingféhig)
Sonstige Ergebnisrechnung 25 342
Gesamtergebnis 6.564 7.634
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile 364 Q3
davon Ergebnis der Aktionére des Mutterunternehmens 6.200 7.541
Unverwdissertes Ergebnis je Aktie in EUR, das den Aktiondren des 115 116 130
Mutterunternehmens im Geschéfisjahr zusteht ’ ’ ’
Verwdissertes Ergebnis je Aktie in EUR, das den Aktionéren des 115 100 114

Mutterunternehmens im Geschdftsjahr zusteht
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Konzernbilanz

Aktiva

in TEUR Anhang 31.10.2019 31.10.2018
Langfristiges Vermégen

Immaterielle Vermégenswerte 2.1 47 54
Sachanlagevermégen 2.2 2.986 3.775
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2.3 19.826 67.356
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 2.4 57111 45.408
Finanzanlagevermégen 2.5 300 10.039
Sonsfige finanzielle Vermégenswerte 2.6 75.824 52.284
Aktive latente Steverforderung 2.7 409 312

156.503 179.228

Kurzfristiges Vermégen

Vorréte 2.8 6.886 8.175
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.9 3.566 1.579
Sonstige Forderungen 2.10 53.975 13.602
Finanzielle Forderungen 2.6 1.341 1.216
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 2.11 21.444 7.732
Zur VeréuBerung gehaltenes langfristiges Vermagen 2.12 38.278 14.999

125.490 47.303

Summe AKTIVA 281.993 226.531
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Passiva

in TEUR Anhang 31.10.2019 31.10.2018
Grundkapital 5.350 5.346
Kapitalriicklage 17.073 17.027
Eigenkapitalanteil Wandelanleihen 1.162 1.163
Wahrungsumrechnungsriicklage -1.678 -1.653
Kumulierte Ergebnisse 42.627 41.498
Auf die Eigentimer des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Nicht beherrschende Anteile 468 193
Eigenkapital 2.13 65.002 63.574

Langfristige Verbindlichkeiten

Anleihen 2.14 109.624 100.640
Finanzverbindlichkeiten 2.15 30.626 20.735
Latente Steverschulden 2.7 6.503 9.083

146.753 130.458

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Anleihen 2.14 36.914 7.970
Finanzverbindlichkeiten 2.15 19.230 14.827
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.16 1.740 799
Rickstellungen 2.17 1.011 1.118
Sonstige Verbindlichkeiten 2.16 1.648 3.066
Verbindlichkeit aus laufenden Ertragsteuern 2.16 19 16
zur VerduBerung gehaltene Verbindlichkeiten 2.18 9.676 4.703

70.238 32.499

Summe PASSIVA 281.993 226.531
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Konzernkapitalflussrechnung
|

in TEUR 01.11.2018 - 31.10.2019 01.11.2017 - 31.10.2018
Ergebnis vor Erfragsteuern (EBT) 4.723 9.561
Erfragstevern 1.866 -2.269
Ergebnisse aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet -25.492 -15.824
Abschreibungen auf das Anlagevermégen 419 3064
Gewinne oder Verlustelgus dem Abgang von Anlagevermégen 399 0
und Finanzanlagevermégen
Zinsaufwendungen/Zinsertréige 4.975 4.876
Cezahlte Stevern 65 -102
o i s
Wertminderung von finanziellen Forderungen 1.988 0
Wertminderung von bereits zur VeréuBerung gehaltenen Vermégenswerten 14.147 0
Ergebniseffekte aus der Erst- und Entkonsolidierung -3.595 180
Kapitalfluss aus dem Ergebnis -1.830 -7.753
Verdnderungen bei:
Vorrgten -3.870 766
Forderungen aus lieferungen und Leistungen 2.079 -48
sonstige Aktiva -2.557 7142
kurzfristige Riickstellungen 221 254
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.875 -175
sonstige Verbindlichkeiten 2.984 4.049
Wahrungsumrechnung 25 317

Kapitalfluss aus der laufenden Geschéfisidtigkeit
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Investitionen in immaterielles Anlagevermégen 24 22
Investitionen in Sachanlagevermégen -3.685 821
Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -4.398 0
oty Blonione Bectungen] o 77 93,804
Einzahlungen aus dem Verkauf von Immobilien 2.655 0
erhaltene Dividenden aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 822 0
Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagevermégen 0 4
Einzahlungen aus dem Verkauf von Projekigesellschaften 500 2
Auszahlungen aus der Gewdhrung von Darlehen -42.758 -31.405
Einzahlungen aus der Rickzahlung von Darlehen 26.319 29.744
Kapitalfluss aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen (Kapitalerhdhungen) 0 5.460
Geldzufluss aus der Begebung von Anleihen 42.623 29.163
Geldabfluss Riickfihrung von Anleihen -0.222 -12.926
Gezahlte Zinsen -8.175 6.974
Geldzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 21.900 26.249
Geldabfluss aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten 08 -1.934
gezahlte Dividenden an Gesellschafter der Muttergesellschaft -1.069 -1.035
Verdnderung der eingeschréinkt verfigbaren Zahlungsmittel 3147 12,125

und Zahlungsmitreléquivalente

Kapitalfluss aus der Finanzierungsfatigkeit

Verdnderung des Finanzmittelfonds 11.294 4.090
Verdnderung der liquiden Mittel in VerduBerungsgruppen 8 0
Finanzmittelfonds zum Anfang der Periode 7.353 3.263
Finanzmittelfonds zum Ende der Periode 17.924 7.353

Fir weitere Erléuterungen siehe Anhang ,3.3. Erlduterungen zur Konzemkapitalflussrechnung”.
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Entwicklung des
Konzerneigenkapitals

Nicht
beherr-

Grund- Kapital- ~ Wihrungs- Kumuliertes schende Summe
in TEUR kapital riicklagen umrechnung Ergebnis Summe Anteile  Eigenkapital
Stand am
1 November 2017 4.706 11.901 -1.995 35.344 49.956 144 50.100
Periodenergebnis 0 0 0 7.199 7.199 93 7.292
Geschéftsjahr 01.11.2017-31.10.2018 : : :
Ergelonis aus der 0 0 342 -10 332 0 332
Wahrungsumrechnung
Gesamtergebnis 0 0 342 7.189 7.531 Q3 7.624
gezahlte Dividenden 0 0 0 -1.035 -1.035 0 -1.035
Kapitalerhdhung 471 4.993 0 0] 5.464 0 5.464
Eigenkapital - Anteil VWandelanleihen 169 1.296 0 0 1.465 0 1.465
Verdnderung am 0 0 0 0 0 44 44

Anteilsbesitz

Stand am

31. Okiober 2018 el
Effekte aus der Erstanwendung von IFRS 9 0 0 0 -132 =132 -132
Effekte aus der Erstanwendung von IFRS 15 0 0 0 -3.885 -3.885 -3.885

Stand am 59.364

1. November 2018

Pééiii?rfﬁﬁ%?] 1.2018-31.10.2019 0 0 0 6225 228 364 SRk
\E/{?dikzgriwsgzj;iirhnung 0 0 25 0 2 0 5
Gesamtergebnis 0 25 6.225 6.200 364 6.564
gezahlie Dividenden 0 0 -1.069 -1.069 -1.069
Kapitalerhdhung 4 45 0 0 49 49
Eigenkapital - Anteil VWandelanleihen 0 0 0 0 0
Verdnderung am Anteilsbesitz 0 0 11 -1 -89 -100

Stand am 42.627 64.534

31. Okiober 2019

Fur weitere Erléuterungen siehe Anhang ,2.13 Eigenkapital”
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Der Konzern
e

Die Eyemaxx Real Estate AG ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht mit Sitz in Aschaffenburg und der Geschéftsanschrift
WeichertstraBe 5, D-63741 Aschaffenburg. Die Gesellschalft ist beim Amtsgericht Aschaffenburg unter der Nummer HRB 11755

im Handelsregister eingefragen.

1 Allgemeine Angaben

Seit 31. Mai 2011 ist Herr Dr. Michael Miiller als alleinvertretungsbefugter Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG berufen. Den Auf-
sichtsrat der Eyemaxx Real Estate AG, Aschaffenburg, bilden zum 31. Okiober 2019 Herr Andreas Karl Autenrieth (Vorsitzender)

sowie Herr Richard Fluck und Herr Dr. Berfram Samonig.
1.1 Geschiftstitigkeit

Die Eyemaxx Real Estate AG, als Mutterunternehmen der Eyemaxx Real Estate Group, ist ein erfahrenes Immobilienunternehmen
mit einem umfangreichen Track Record und einem ausbalancierten Geschéftsmodell, welches auf zwei Sculen basiert. Die erste
Séule umfasst die Entwicklung von Immobilienprojekten mit Fokus auf VWWohnimmobilien inklusive Mikroapartments in Deutschland
und Osterreich sowie Stadiquartiersentwicklungen, Hotels und Serviced-Apartments in Deutschland. Damit verfiigt die Eyemnaxx
Real Estate Group sowohl nach Sekior als auch nach Region ber ein diversifiziertes Immobilienporifolio. Zu dem Geschéftszweig
Projektentwicklung gehéren die Konzeptionierung, Projekiplanung, Koordinierung mit Behérden, die bauliche Errichtung und der

Verkauf der Immobilien. Die Immobilienentwicklung gliedert sich in ,Bau fir den Verkaut” und ,Bau in den Bestand”.

Die zweite Sdule der Geschdftstatigkeit besteht aus der Bestandshaltung von ausgewdhlten, vermieteten Immobilien in Deutschland
und Osterreich. Durch den Ausbau und die sukzessive Umsetzung der Projekipipeline verbindet die Eyemaxx Real Estate Group

afraktive Entwicklerrenditen mit stetigen Cashflows durch Mieteinnahmen der Bestandsimmobilien.

Die Eyemaxx Real Estate Group baut dabei auf die Expertise eines erfahrenen Managements sowie eines professionellen Teams
von Immobilienexperten und auf ein efabliertes und breites Netzwerk, welches zusétzlichen Zugang zu atiraktiven Immobilien und

Projekten erdffnet.

1.2 Berichterstattung

Der Konzemabschluss zum 31. Okiober 2019 wurde nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der
Europdischen Union (EU) anzuwenden sind, erstellt und vermittelt ein den tatséichlichen Verhélmissen entsprechendes Bild der Ver-

mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Konzernwdhrung ist der Euro, der auch den wirtschaftlichen Schwerpunkt des Konzerns widerspiegelt. Die Darstellung im Konzern-

abschluss erfolgt in Tausend Euro (TEUR, kaufménnisch gerundet).
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Das Geschdfisjahr des Konzerns beginnt am 1. November und endet am 31. Okiober (Geschéftsiahr 2018,/2019). Als Ver
gleichsperiode wird das Geschéftsiahr 2017 /2018 dargestellr.

Mit dem Begriff ,Eyemaxx” bzw. ,Eyemaxx Real Estate Group” ist, sofern nicht anders angegeben, der Eyemaxx-Konzern gemeint.
1.3 Veréffentlichung

Dieser Konzernabschluss nach IFRS wird am 28. Februar 2020, nach Freigabe durch den Aufsichtsrat der Gesellschaft, auf der
Website der Gesellschaft (www.eyemaxx.com) veréffentlicht.

2 Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss der Eyemaxx Real Estate AG werden 46 (Vorjahr: 36) deutsche Gesellschaften und 39 (Vorjahr: 41)

ausléndische Gesellschaften einbezogen.
Von den deutschen Gesellschaften werden 9@ (Vorjahr: 9), bei denen die Eyemaxx Real Estate Group unmittelbar oder mittelbar
iber die Mehrheit der Stimmrechte verfigt oder die Méglichkeit zur rechtlichen oder faktischen Beherrschung hat, vollkonsolidiert.

Bei den ausléndischen Gesellschaften sind es 20 (Vorjahr: 23).

Gemeinschaftsunternehmen, nach der Equity-Methode bewertet, werden 37 (Vorjahr:27) deutsche Gesellschaften und 19 (Vorjahr:

18] ausléndische Gesellschaften einbezogen.
2.1 Verinderungen des Konsolidierungskreises

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschéftsjahr 2018,/2019 wie folgt veréndert:

Anderung Konsolidierungskreis

Gemeinschaftsunternehmen

nach Equity-Methode
Vollkonsolidierung (V') bewertet (E) Gesamt
Stand am 1. November 2018 30 45 75
Im Geschéftsjahr 2018/2019 erstmals miteinbezogen 1 12 13
Abgang bzw. Verschmelzung -1 2 28
Anderung Konsolidierungsmethode 0 0 0]
Stand am 31. Oktober 2019 30 55 85

Eine Ubersicht iber die Unternehmen der Eyemaxx Real Estate Group ist am Ende des Anhangs des Konzemabschlusses beigefigt.
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2.1.1  Erstkonsolidierungen

Folgende Gesellschaften wurden im Geschéftsjiahr 2018,/2019 neu gegrindet bzw. erworben:

Erstkonsolidierungen
indirekter
Anteil am Konsolidie-
Firmenname Sitz Land Kapital in % rungsart Stichtag
EUCERA GmbH & Co. KG Wien AT 88 E 31.10.2019
Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH Schénefeld DE 83 E 30.04.2019
Eyemaxx Bela GmbH & Co. KG Leopoldsdorf AT 94 E 31.10.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE 94 E 30.04.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE 94 E 30.04.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE 94 E 30.04.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 22 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE Q4 E 30.04.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 23 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE 100 E 31.10.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 24 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE Q4 E 31.10.2019
Eyemaxx Lifestyle Development 25 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE Q4 E 31.10.2019
KKS Investment GmbH Aschaffenburg DE 88 E 31.10.2019
MAHASIM GmbH & Co. KG Wien AT Q4 E 31.07.2019
V = Vollkonsolidierung
E = Gemeinschaftsunternehmen nach Equity-Methode bewertet
Alle Erstkonsolidierungen wurden nicht als Unternehmenserwerbe gemafB IFRS 3 eingestuft.
2.1.2  Ubergangskonsolidierung mit Statuswechsel
Im Geschéftsjahr 2018,/2019 kam es zu folgender Aufwdartskonsolidierungen mit Statuswechsel:
Aufwirtskonsolidierung
indirekter indirekter
Anteil am Anteil am
Kapital in % Kapital in %
Firmenname Sitz Land vorher nachher Stichtag

Projektentwicklung
Lifestyle Development Beta GmbH Aschaffenburg DE 50 100 31.07.2019

Im Geschdftsiahr 2018,/2019 kam es zu folgender Abwértskonsolidierungen (V zu E] mit Statuswechsel:

Abwirtskonsolidierung im Geschiftsjahr 2018/2019

indirekter indirekter
Anteil am Anteil am
Kapital in % Kapital in %
Firmenname Sitz Land vorher nachher Stichtag

Eigendnvestment

EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE 100 70 31.10.2019




Eyemaxx
Real Estate Group

Bestitigungsvermerk

Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Einzelabschluss

Mit Verkauf der Geschéftsanteile bedirfen wesentliche Geschéftsvorfélle der Zustimmung aller Kommanditisten. Die Eyemaxx Real
Estate Group hat daher die Beherrschung verloren und die Gesellschaft entkonsolidiert. Die Gesellschaft hatte kein wesentliches
Nettovermégen, daher wird auf eine Darstellung verzichtet. Der Verkaufsgewinn betrégt rund TEUR 3.000 und wird im Ergebnis
aus der Entkonsolidierung in der Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen. Der Ansatz erfolgt mit den anteiligen ur-
springlichen Eigenkapitalanteilen unfer Fortschreibung des IFRS Eigenkapitals als Anteile am Gemeinschaftsunternehmen.

2.1.3  Ubergangskonsolidierung ohne Statuswechsel

Im Geschdftsjahr 2018,/2019 kam es zum Kauf von Anteilen an folgenden Gesellschaften, welche nicht zur Anderung der Kon-

solidierungsmethode fihrte:

Zukauf von Anteilen
indirekter indirekter
Anteil am Anteil am
Kapital in % Kapital in %
Firmenname Sitz Land vorher nachher Stichtag

Sonstige
Vienna Estate Immobilien AG Wien AT 20 26

30.04.2019
Projektentwicklung
EYEMAXX Lifestyle Development 14 GmbH & Co. KG

Aschaffenburg DE 74 94 31.10.2019

Im Geschaftsiahr 2018,/2019 kam es zum Verkauf von Anteilen an folgenden Gesellschaften, welche nicht zur Anderung der

Konsolidierungsmethode fihrte:

Verkauf von Anteilen
indirekter indirekter
Anteil am Anteil am
Kapital in % Kapital in %
Firmenname Sitz Land vorher nachher Stichtag
Vienna Estate Immobilien AG Wien AT 26 0 31.10.2019
Projektentwicklung
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. Prag (ov4 Q0 45 31.01.2019
2.1.4 Entkonsolidierung
Folgende Gesellschaften wurden im Geschéftsiahr 2018,/2019 verkauft oder liquidiert:
Entkonsolidierung
indirekter indirekter
Anteil am Anteil am
Kapital in % Kapital in %
Firmenname Sitz Land vorher nachher Stichtag

Sonstige
Eden LogCenter International Alpha S.a.r.l. Luxemburg LUX 90
Projektentwicklung

EYEMAXX Alpha GmbH & Co. KG Leopoldsdorf AT 100

0 31.01.2019

0 31.10.2019

89
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Durch den Verkauf der EYEMAXX Alpha GmbH & Co. KG, welche das Projekt ,Grasbergergasse” realisierte, wurden folgende
Vermdgenswerte und Schulden ausgebucht:

Abgegangenes Nettovermdgen

Verkauf bzw. Liquidierung im Geschiftsjahr 2018/2019 TEUR
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 18.528
Sonstige Forderungen 104
Finanzverbindlichkeiten 25
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -1.208
Sonstige Verbindlichkeiten -5

Abgegangenes Nettovermégen

Der VerauPerungsgewinn betrégt TEUR 584.
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Zusammentfassung der
wesentlichen Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden
]

1 Allgemeine Angaben

Die Eyemaxx Real Estate AG ist das Mutterunternehmen fir eine Reihe von Tochterunternehmen und stellt fir diese Gruppe von
Unternehmen (Eyemaxx Real Estate Group) einen Konzernabschluss auf. Das Geschéftsiahr des Mutterunternehmens umfasst den
Zeitraum 1. November bis 31. Oktober (Geschéftsjahr).

Der Konzernabschluss ist in fausend Euro (TEUR, kaufmannisch gerundet) aufgestellt. Der Konzernabschluss der Eyemaxx Real Estate
Group besteht aus Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzern-Geldfluss-
rechnung, Konzern-Eigenkapitalentwicklung und dem Konzernanhang. Bei Summierung von gerundefen Betréigen und Prozentan-

gaben kénnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen aufireten.

Der Konzemabschluss wurde auf Basis von hisforischen Anschaffungs- und Herstellungskosten aufgestellt. Davon ausgenommen
sind bestimmte Immobilien und Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeitwert am Bilanzstichtag angesetzt werden. Eine ent-

sprechende Erléuterung erfolgt im Rahmen der jeweiligen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten basieren im Allgemeinen auf den im Anschaffungszeitpunkt ermittelten beizulegen-

den Zeitwerten der jeweils im Austausch fir den Vermdgenswert entrichteten Gegenleistung.

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten Geschdftsvorfall zwischen Marktteilnehmern am Bemessungs-
stichtag fir den Verkauf eines Vermagenswerts eingenommen bzw. fir die Ubertragung einer Schuld gezahlt werden wiirde. Dies

gilt unabhéngig davon, ob der Preis direkt beobachtbar oder unter Anwendung einer Bewertungsmethode geschéitzt worden ist.

Der beizulegende Zeitwert ist nicht immer als direkt aus Markitransakfionen oder Marktinformationen beobachtbarer beizulegender
Zeitwert verfigbar. Héufig muss er auf Basis von Bewertungsmodellen unter Beriicksichtigung verschiedener Bewertungsparameter
ermifielt werden. In Abhdngigkeit von der Verfigbarkeit am Markt beobachtbarer Parameter und der Bedeutung dieser Parameter
for die Ermitflung des beizulegenden Zeitwerts im Ganzen wird der beizulegende Zeitwert in unterschiedliche Stufen in der Fair-
Value-Hierarchie eingeordnet:

e Stufe 1: Notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fir identische Vermadgenswerte oder Schulden.

e Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 beriicksichtigten nofierten Preise handelt, die sich aber

for den Vermdgenswert oder die Schuld entweder direkt als Preis oder indirekt als Ableitung von Preisen beobachten lassen.

e Stufe 3: Bewertungsparameter fir Vermdgenswerte oder Schulden, die nicht auf beobachtbaren Markidaten beruhen.

Die Eyemaxx Real Estate Group erfasst Umgliederungen zwischen verschiedenen Stufen der Fair-Value-Hierarchie gemaf IFRS 13

zum Ende des Geschdftsjahres, in dem die Anderung eingetreten ist.

Fir weitere Informationen zu den fir die Eyemaxx Real Estate Group mit 1. November 2018 erstmals anzuwendenden Standards,

insbesondere IFRS 15 und IFRS 9, siehe Kapitel ,2.2. Ersimalige Anwendung neuer IFRS-Rechnungslegungsstandards”.
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2 Ubereinstimmung mit IFRS
2.1 Bestitigung der Ubereinstimmung mit IFRS

Der vorliegende Konzernabschluss der Eyemaxx Real Estate Group zum 31. Oktober 2019 wurde in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen des
§ 315e Abs. 1 HGB aufgestellt.

Die IFRS umfassen die International Accounting Standards (IAS), die International Financial Reporting Standards (IFRS) sowie die
Inferprefationen des Standing Interprefations Committee (SIC) und des IFRS Interprefations Committee (IFRIC).

2.2 Erstmalige Anwendung neuer IFRS-Rechnungslegungsstandards

Folgende neue bzw. gednderte Standards und Interpretationen wurden im laufenden Geschéftsjahr erstmals angewendet:

Erstmalig angewendete Standards und Interpretationen

Pflicht zur
Verosffentlicht Anwendung fiir die
durch das IASB Eyemaxx Real

(Ubernommen von der EU) Estate Group

Gednderte Standards und Interpretationen

Neve Standards und Inferprefationen

28. Mai 2014

[22. September 2016) 1. November 2018

IFRS 15 — Erlése aus Vertrédgen mit Kunden

IFRS @ — Finanzinstrumente

24 Juli 2014
(22. November 2016)

. November 2018

IFRIC 22 — Transaktionen in fremder Wéihrung und im Voraus gezahlte
Gegenleistungen

8. Dezember 2016
(28. Marz 2018)

. November 2018

Anderungen zu Standards und Interpretationen

IFRS 15 = Klarstellung von IFRS 15 Erlése aus Vertrdgen mit Kunden

12. April 2016
[31. Okiober 2017)

. November 2018

IFRS 2 — Klassifizierung und Bewertung von Geschéftsvorféllen mit anteilsbasierter
Vergitung

20. Juni 2016
(26. Februar 2018)

. November 2018

IFRS 4 — Anwendung von IFRS 9 Finanzinstrumente gemeinsam mit
IFRS 4 Versicherungsvertréige

12. September 2016
(3. November 2017)

. November 2018

Diverse — jéhrliche Verbesserungen an den IFRS — Zyklus 2014 - 2016

8. Dezember 2016
(7. Februar 2018)

. November 2018

IAS 40 - Ubertragungen von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

8. Dezember 2016
(14. Marz 2018)

. November 2018

Die Klarstellung der Anderungen an 40 - Klassifizierung noch nicht fertiggestellter Immobilien hatte keine Auswirkungen auf den

Konzernabschluss.

93
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Neben den Effekten aus der Erstanwendung von IFRS 15 und IFRS @, die in Folge néher erldutert werden, gibt es keine weiteren

Auswirkungen aus den neuen Bewertungsvorschriften.
2.2.1  Erstmalige Anwendung von IFRS 15 Erl6se aus Vertrigen mit Kunden

Das IASB versffentlichte im Mai 2014 IFRS 15 Erlése aus Vertréigen mit Kunden. Der neue Rechnungslegungsstandard legt einen
umfassenden Rahmen fest, ob und in welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerlése erfasst werden. Nach dem neuen
Standard soll die Erfassung von Umsatzerlésen und die Ubertragung der zugesagten Gister oder Dienstleistungen an den Kunden
mit dem Betrag abgebildet werden, der jener Gegenleistung entspricht, die das Unternehmen im Tausch fir diese Giter oder
Diensfleitungen voraussichtlich erhalten wird. Ab dem 1. November 2018 werden Umsatzerlése zeitpunkibezogen oder zeitraum-
bezogen [vergleichbar der logik des IAS 11 zu Fertigungsaufirdgen| redlisiert, wenn der Kunde die Kontrolle iber diese Giter
oder Dienstleistungen erhdlt, anstatt wie bisher dargestellt, auf den Ubergang von Chancen und Risiken abzustellen. Der Standard

enthdlt deutlich umfangreichere Anwendungsleitlinien sowie Anhangsangabevorschriften als die bisherigen Regelungen.

Die wesentlichen Erlésarten der Eyemaxx Real Estate Group gemdf IFRS 15 betreffen Baumanagement, Marketing und Mieteraqui-
sifion, andere Beratungsleistungen sowie den Verkauf von Immobilienprojekten in Gemeinschaftsunternehmen (Forward Deals, Ver-
kauf einzelner VWohnungen), der im Konzernabschluss im ,Ergebnis aus der Equity Methode bewerteter Beteiligungen” dargestellt
wird. Es ergeben sich keine Auswirkungen auf die Realisierung der Mieterlése, da diese nicht unter IFRS 15, sondern unter IAS 17
bzw. ab dem 1. November 2019 in den Anwendungsbereich von IFRS 16 fallen.

Der Verkauf von Immobilienprojekten wurde bisher bei Ubergang der maRgeblichen Chancen und Risiken erfasst. Der neue

Standard ersetzt die bisherigen Standards IAS 18 Ertréige, 1AS 11 Ferfigungsaufirége sowie die dazugehdrigen Inferprefationen.

Bisher wurden Immobilienverkaufe einzelner Wohnungen, die bereits ,ab Plan” oder noch wahrend der Errichtungsphase abge-
schlossen wurden, bei Erfiillung der Kriterien von IFRIC 15 unter IAS 18 bilanziert und es wurden Umsatzerlése in Gemeinschafts-
unternehmen bei Ubergabe der Wohnung erfasst. GemaR IFRS 15 ist der Umsatz zu erfassen, wenn der Kunde die Kontrolle
iiber ein Produkt oder eine Dienstleistung erhdlt. Eine zeitraumbezogene Umsatzerfassung ist unter anderem gemaf IFRS 15.35¢
anzuwenden, wenn das Unternehmen einen Vermégenswert erzeugt, der keine alfernative Nutzungsmaglichkeit fir das Unferneh-
men aufweist und einen Rechtsanspruch auf Bezahlung fir die bisher erbrachten Leistungen hat. Nach Beurkundung definiert der
Kaufvertrag mit dem Kunden einen eindeutig identifizierbaren Immobilienvorrat (Wohneinheit/Stellplatz) und der Eyemaxx Real
Estate Group ist es nicht méglich, eine andere als die im Kaufvertrag angefihrte Einheit zu bergeben, ohne den bestehenden
Vertrag zu brechen. Somit liegt fir die Eyemaxx Real Estate Group eine vertragliche Einschréinkung der Nutzungsméglichkeit vor.
Der beurkundete Kaufvertrag erfillt auch das Kriterium des Rechtsanspruchs auf Bezahlung fir die bisher erbrachten Leistungen.
Die wesentlichen Zahlungsbedingungen fir Verkéufe von Wohnungen sind in der deutschen MaBV Makler- und Bautrégerverord-
nung geregelt. Fir Verkdufe in Deutschland richten sich die von der Eyemaxx Real Estate Group iblicherweise herangezogenen
Zahlungsbedingungen nach dem in § 3 Abs. 2 MaBV normierten Ratenplan. AuBerordentliche Riickgabe- und Rickritisrechte sind
in den Vertréigen Uber Verkéufe von Wohnungen nicht gesondert vereinbart und richten sich daher nach den einschlégigen recht
lichen Bestimmungen. Sobald ein beurkundeter Kaufvertrag vorliegt, erfasst die Eyemaxx Real Estate Group Wohnungsverkéufe
zeitraumbezogen und somit anteilsmaBig iber die Laufzeit des Bauprojekts und der Verdnderung des Fertigstellungsgrades, Umsatz
und Wareneinsatz werden zeitraumbezogen in den Gemeinschaftsunternehmen realisiert und vertragliche Vermégenswerte bzw.
Verbindlichkeiten bilanziert. Um die Erése aus einer zeitraumbezogenen Leistung den einzelnen Berichtsperioden zuordnen zu
kénnen, ist gem. IFRS 15.39 zu jedem Bilanzstichtag der leistungsfortschritt bzw. Fertigstellungsgrad zu ermitteln. Zur Ermitilung
des Leistungsfortschrifts hat sich die Eyemaxx Real Estate Group fir ein inputorientiertes Verfahren entschieden. Bei inputorientierten
Verfahren wird der Fertigstellungsgrad durch das Verhdlinis des bis zum Stichtag bereits erfolgten Fakioreinsatzes zum erwarteten
gesamten Faktoreinsatz je Projekt gemessen. Die costfo cost Methode bestimmt dabei den Leistungsfortschritt nach dem Verhélnis
der bis zum Stichtag angefallenen akfivierten Auftragskosten zu den geschétzten gesamten akfivierungsféhigen Auftragskosten.

Die neuen Regelungen des IFRS 15 sehen im Weiteren vor, dass die zusdtzlichen Kosten zur Anbahnung eines Vertrags mit einem
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Kunden als Vermdgenswert akfiviert werden und planméBig in Abhéingigkeit davon abzuschreiben sind, wie die Giiter oder Dienst-
leistungen, auf die sich die Kosten beziehen, auf den Kunden ibertragen werden.

Nach IAS 2 bilanzierte Immobilen in Gemeinschaftsunternehmen werden zum Teil im Rahmen von Forward Deals wihrend der
Bauphase an Investoren verkauft. GemaB IFRS 15 ist auf einzelvertraglicher Ebene in einem ersten Schritt zu unterscheiden, ob bei
Eyemaxx ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistung besteht und ob keine alfernative Nutzungsmaglichkeit
vorliegt. Ist beides der Fall, so erfolgt eine zeitraumbezogene Realisierung, ansonsten erfolgt die Realisierung zeitpunkibezogen
nach Ubertragung der wesentlichen Chancen und Risiken. Eine zeitraumbezogene Realisierung fihrt somit zu einer im Vergleich zur
bisherigen Bilanzierungsmethode abweichenden Gewinnredlisierung in den Gemeinschaftsunternehmen die nach der Equity-Me-

thode in den Konzernabschluss einbezogen werden.

Bei Development Vertréigen ergeben sich durch die Umstellung auf IFRS15 zeitraumbezogene Umsatzerlése.

Die Eyemaxx Real Estate Group hat fir die Erstanwendung die kumulative Methode nach IFRS 15.C3 b gewdhlt. Dies bedeutet,
dass die Effekte aus der Erstanwendung per 1. November 2018 direkt im Eigenkapital erfasst werden und somit keine riickwirken-
de Anpassung der Vergleichszahlen 2017 /18 zu erfolgen hatte. Fir die Vergleichsperiode sind weiterhin die zu diesem Zeitpunkt

geltenden Standards IAS 18 und IAS 11 anwendbar.

Die folgende Tabelle zeigt die Nettoeffekte per 1. November 2018 aus der Erstanwendung von IFRS 15:

Anpassungen gemif3
TEUR 31.10.2018 IFRS 15 01.11.2019
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 45.408 -3.985 41.423
Vorréte 8.175 -1.152 7.023
Sonstige Forderungen (vertraglicher Vermagenswert] 13.602 1.743 15.345
Kumulierte Ergebnisse 41.498 -3.885 37.613
Latente Steverschulden 9.083 491 9.574

Zum 31. Oktober 2018 fielen in den Gemeinschaftsunternehmen, die nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezo-
gen werden, 8 Wohnungseinheiten in den Anwendungsbereich der zeitraumbezogenen Gewinnrealisierung. Zusétzlich wurden
mit 2 Investoren Forward Deals iber insgesamt 4 Hauser unterzeichnet. Der aus der abweichenden Behandlung dieser Vertréage
resultierende Effekt betréigt TEUR -3.985 und wurde Uber das kumulierte Ergebnis erfasst. Bisher wurden IAS 2 Projekte innerhalb
des Projekts kumuliert auf Werthaltigkeit gefestet. Auf Grund der IFRS 15 Implementierung wurden die Ergebnisse auf Einzelver-
fragsbasis beriicksichtigt. Mit der Einfihrung von IFRS 15 wurden bis zum 31. Oktober 2018 akiivierte Fremdkapitalkosten in der
Eréffnungsbilanz erfasst, da sich die Immobilien in einem verkaufsbereiten Zustand befinden und keine qualifizierten Vermagens-

werte darstellen.
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Die folgende Tabelle zeigt eine Uberleitung der Auswirkungen der Erstanwendung von IFRS 15 auf die Posten der Konzembilanz

zum 31. Okiober 2019 sowie auf die Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung und Gesamtergebnisrechnung fir das Geschéftsjahr
2018/2019:

Konzernbilanz

Konzernbilanz zum 31.10.2019

TEUR zum 31.10.2019 Anpassungen ohne Anpassungen IFRS 15
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 57.069 728 57.797
Vorrgte 6.886 2.296 9.182
Forderungen aus lieferungen und Leistungen 3.566 242 3.808
Sonstige Forderungen 54.198 -2.620 51.578
Kumulierte Ergebnisse 42.741 646 43.387

Zum 31. Okiober 2019 fielen in den Gemeinschaftsunternehmen die nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezo-
gen werden, 80 Wohnungseinheiten in den Anwendungsbereich der zeitraumbezogenen Gewinnrealisierung. Zusétzlich wurden
mit 3 Invesforen Forward Deals iber insgesamt 7 Hauser unterzeichnet. Bereits im laufenden Geschéftsjahr akfivierte Fremdkapital-

kosten wurden mit der Implementierung von IFRS 15 aufwandswirksam erfasst.
2.2.2  Erstmalige Anwendung von IFRS 9 Finanzinstrumente

Mit der Veréffentlichung der endgiltigen Version von IFRS @ Finanzinstrumente wurde die Bilanzierung von Finanzinstrumenten
gemdB IAS 39 Finanzinstrumente: Bilanzierung und Bewertung abgelést. Die Eyemaxx Real Estate Group wendet den neuen
Standard ab 1. November 2018 prospekiiv an, wobei Wertédnderungen von finanziellen Vermégenswerten in der Eréffnungs-

bilanz zum 1. November 2018 in der Gewinnriicklage erfasst werden.

Finanzielle Vermdgenswerte sind in Abhdngigkeit von dem jeweiligen Geschéftsmodell, in dem die Instrumente gehalten werden
und den verfraglichen Zahlungsstrémen in drei Bewertungskategorien klassifiziert und entweder zu forigefihrten Anschaffungs-

kosten, ergebnisneutral zum beizulegendem Zeitwert oder ergebniswirksam zum beizulegendem Zeitwert folgebewertet.

IFRS 9 sieht im Vergleich zu IAS 39 eine neue Klassifizierung finanzieller Vermégenswerte vor, die auf dem jeweiligen Geschéfts-
modell sowie den Eigenschaften der vertraglichen Zahlungsstréme der jeweiligen Finanzinstrumente basiert. Die Zielsetzung des
Geschaftsmodells kann demnach sein, den Vermdgenswert

® zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstréme zu halten (Hold to Collect),

® sowohl zur Vereinnahmung der vertraglichen Zahlungsstréme zu halten als auch zu verkaufen (Hold to Collect and Sell),

® sonstig zu verwenden (Other).

Auf der Basis von Geschéftsmodell und den Eigenschaften der vertraglichen Zahlungsstréme ergeben sich die Bewertungskate-
gorien:

* 7y fortgefihrten Anschaffungskosten (AC)

* erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis (FVOCI)

® erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (FVIPL) bewertet.



Eyemaxx Bestitigungsvermerk
Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Einzelabschluss 97

Die Einteilung in Geschéftsmodelle und die Untersuchung der Zahlungsstromeigenschaften fiihrten zu folgendem Ergebnis:

Klasse von Finanzinstrumenten Geschiftsmodell Bewertung
Ubrige andere Finanzinstrumente Other FViPL
Finanzierungsforderungen Hold to collect AC
Forderungen aus Lul Hold to collect AC
Kredite und sonstige Forderungen Hold to collect AC

Des Weiteren ersetzt IFRS @ das Modell der ,eingetretenen Verluste” des IAS 39 durch ein zukunftsorientiertes Modell der ,er
warteten Kreditausfélle”. Dies ist mit Ermessensentscheidungen beziiglich der Frage, inwieweit die erwarteten Kreditausfélle durch
Veréinderungen kiinftiger Faktoren beeinflusst werden, verbunden. Das neue Wertminderungsmodell ist auf finanzielle Vermégenswer-
te anzuwenden, die zu fortgefihrten Anschaffungskosten oder zu FVOCI bewertet werden. Die gednderten Vorschriften betreffen in
der Eyemaxx Real Estate Group im Wesentlichen gewdhrte Darlehen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, vertragliche Ver-
mogenswerte, sonstige finanzielle Forderungen und Liquide Mittel. Die Ermittlung der Wertminderung fir die erwarteten Kreditaus-
falle bei Forderungen aus lieferungen und Leistungen sowie den vertraglichen Vermagenswerten gemaP IFRS 15 erfolgt mittels des
vereinfachten Verfahrens (simplified approach gem. IFRS 9.5.5.15), bei dem die gesamte Laufzeit maBgeblich ist (Stufe 2).

Bei den restlichen Finanzinstrumenten wird der allgemeine Wertminderungsansatz herangezogen. Hiernach wird die Wertminde-
rung in Hohe des Kreditausfalls innerhalb von 12 Monaten (Stufe 1), sofern sich die Kreditqualitdt seit dem Erstansatz nicht signifi-
kant verschlechtert hat, ermittelt. Hat sich das Kreditrisiko signifikant erhdht oder liegen objektive Hinweise auf eine Wertminderung
vor, ist eine Wertminderung fir die gesamte Laufzeit zu erfassen (Stufe 3). Per 1. November 2018 resultierte hieraus ein Effekt auf
dos Eigenkapital in Hohe von EUR -0, 1 Mio.

Folgende Tabelle stellt die Auswirkungen der Erstanwendung von IFRS @ Finanzinstrumente auf die Eréffnungsbilanz per
1. November 2019 dar:

Anpassungen
TEUR 31.10.2018 gemif3 IFRS 9 01.11.2019
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 52.284 -136 52.148
Finanzielle Forderungen 1.216 -3 1.213
Sonstige Forderungen 13.602 35 13.567
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7.732 2 7.730
Latente Steveranspriiche 312 44 3.567

Passiva

Kumulierte Ergebnisse 41.498 -132 41.366
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Im Geschdftsjahr 2018,/2019 wurden auf Grund der, im Vergleich zum Erstanwendungszeitpunkt von IFRS 9, angestiegenen
Forderungsstéinde zusditzliche Wertberichtigungen fir erwartete Kreditausfélle in der Héhe von TEUR 123 aufwandswirksam

erfasst. Das kumulierte Ergebnis wiirde sich ohne Anwendung von IFRS @ um TEUR 255 verbessern.

Die Klassifizierung und Bewertung von Finanzinstrumenten von IAS 39 auf IFRS @ zum 1. November 2018 Iasst sich wie folgt

iberleiten:
Finanzinstrument
Klassifizierung und Klassifizierung Buchwert Buchwert
Bewertung gemif} und Bewertung gemifd gemifd
in TEUR IAS 39 gemifd IFRS 9 IAS 39  Umwertung IFRS 9
e Beteili Erfolgswirksam zum Erfolgswirksam zum 10,039 0 10,039
sonstige beterigungen beizulegenden Zeitwert beizulegenden Zeitwert ) :
. Kredite und Forderungen zu zu fortgefihrten .
Gewthrte Dorlshen fortgefihrten Anschaffungskosten Anschaffungskosten 93500 139 23361
) ' Kredite und Forderungen zu zu fortgefihrien
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen fortgefihrten Anschaffungskosten Anschaffungskosten 1.579 0 1.579
! Kredite und Forderungen zu zu fortgefihrten i
sonstige Forderungen fortgefihrten Anschaffungskosten Anschaffungskosten 13.602 35 13.567
liquide Mittel - - 7.732 2 7.730
78.720 -176 78.546
Finanzinstrument
Klassifizierung und Klassifizierung Buchwert Buchwert
Bewertung gemif} und Bewertung gemil} gemild
in TEUR IAS 39 gemifl IFRS 9 IAS 39 Umwertung IFRS 9
) finanzielle Verbindlichkeiten zu zu forigefihrten Anschaf-
Anleihen fortgefihrten Anschaffungskosten fungskosfen 108.610 0 108.610
Finanzverbindlichkeiten { ﬁnon;ﬁe”e Verbindlichkeiten zu zv fortgefthrten Anschaf- 34758 0 34758
ortgefihrten Anschaffungskosten fungskosten
Leasingverbindlichkeiten - - 804 0 804
Verbindlichkeiten aus Lieferungen finanzielle Verbindlichkeiten zu zv fortgefihrten Anschaf- 700 0 200
und Leistungen fortgefthrten Anschaffungskosten fungskosten
) . finanzielle Verbindlichkeiten zu zu forigefihrten Anschaf-
sonstige Verbindlichkeften fortgefthrten Anschaffungskosten fungskosten 3.066 0 3.006

148.037 0] 148.037
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2.3 Neue Standards und Interpretationen, die noch nicht angewendet wurden
Folgende neue bzw. gednderte Standards und Inferpretationen sind zum Bilanzstichtag bereits von der EU Gbernommen, aber

for das am 31. Oktober 2019 endende Geschéftsjahr noch nicht verpflichtend anzuwenden und wurden von der Eyemaxx Real

Estate Group auch nicht vorzeitig angewandt:

Von der EU iibernommene, aber noch nicht angewandte Standards und Interpretationen

Verffentlicht durch das IASB Pflicht zur Anwendung fiir
Eyemaxx Real Estate Group

Neue Standards und Interpretationen / Anderungen (EU Endorsement bereits erfolgt)

Nevue Standards und Inferprefationen

13. Januar 2016

IFRS 16 — leasingverhéltnisse (31. Oktober 2017) 1. November 2019
IFRIC 23 — Unsicherheit beziiglich der ertragsteverlichen Behandlung (23 Oliég)ir:iggﬂg] 1. November 2019
Anderungen zu Standards und Interpretationen

IFRS 9 — Vorfélligkeitsregelungen mit negativer Ausgleichsleistung ! (22'201;\?5?22&2; 1. November 2019

12. Dezember 2017

Jahrliche Verbesserungen an den IFRS (2015-2017) 1. November 2019

(14. Méarz 2019)
Anderungen an IAS 19 - Plananderung, -kirzung oder —abgeltung ﬁ;e/\lj\glg;&g 1. November 2019
IAS 28 — Langfristige Beteiligungen an assoziierten Unfernehmen 12. Okiober 2017
und Joint Ventures (8. Februar 2019) 1. November 2019
Anderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept in IFRS Standards [29. November 2019) 1. November 2020
Anderungen an IAS 1 und IAS 8 in Bezug auf die Definition 31. Okiober 2018
von Wesentlichkeit (29. November 2019) 1. November 2020
Neue Standards und Interpretationen / Anderungen (EU Endorsement noch offen)
IFRS 17 — Versicherungsvertrége 18. Mai 2017
Anderungen an IFRS 3 — Unternehmenszusammenschlijsse 22. Oktober 2018
Anderungen an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7: Interest Rate Benchmark Reform 26. September 2019

IFRS 16, Leasingverhadltnisse

Der neue Standard IFRS 16 leasingverhdlmisse wurde im Januar 2016 versffentlicht. IFRS 16 regelt den Ansatz, die Bewertung,
den Ausweis sowie die Angabepflichten fir Leasingverhdlinisse und ersetzt IAS 17 Lleasingverhdlinisse sowie die dazugehérigen
Inferprefationen. Durch IFRS 16 wird die Unterscheidung zwischen Operating- und Finanzierungs- Leasingverhdliissen fur leasing-
nehmer aufgehoben. Fir leasingnehmer sieht IFRS 16 zukiinftig ein einziges Bilanzierungsmodell vor. Dieses Modell fiihrt beim
leasingnehmer dazu, dass samiliche Vermégenswerte und Verbindlichkeiten aus Leasingvereinbarungen in der Bilanz zu erfassen
sind, es sei denn, die laufzeit betrdgt 12 Monate oder weniger, oder es handelt sich um einen geringwertigen Vermdgenswert, in

diesen Fallen gibt es jeweils ein Wahlrecht.

29
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leasinggeber unterscheiden fir Bilanzierungszwecke weiterhin zwischen Operating- und Finanzierungs- Leasingverhdlinissen. Das
Bilanzierungsmodell von IFRS 16 unterscheidet sich hierbei nicht wesentlich von dem in IAS 17. Fir die Eyemaxx Real Estate Group

als leasinggeber fallen daher die Mieterlse in den Anwendungsbereich von IFRS 16.

Die Eyemaxx Real Estate Group ist leasingnehmer im Sinne des IFRS 16 vor allem im Zusammenhang mit angemietefen Biro-
rdumlichkeiten sowie KFZ-leasing. In diesen Fdllen sind Rightof-Use-Assets zu aktivieren und korrespondierend dazu auf der
Passivseite leasingverbindlichkeiten anzusetzen. Durch die Erstanwendung von IFRS 16 sind fir angemietete Birordumlichkeiten
EUR 4,4 Mio. und KFZ-leasing EUR O,1 Mio. Rightof-Use-Assets bzw. leasingverbindlichkeiten anzusetzen. In Summe kommt
es daher zum 1. November 2019 in der Bilanz der Eyemaxx Real Estate Group zu einer Bilanzverléngerung in Hohe von rund

EUR 4,5 Mio.

IAS 28 Langfristige Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures

Diese Anderung im IAS 28 Assoziierte Unternehmen stellt klar, dass IFRS 9 Finanzinstrumente und dessen Regelungen zur Wertmin-
derung auf langfristige Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures anzuwenden sind, wenn diese Beteiligungen
dem wirtschaftlichen Gehalt nach einen Teil der Nettoinvestition in dieses assoziierte Unternehmen bzw. Joint Ventures darstellen
und nicht nach der Equity-Methode bilanziert werden. Aus der Umsetzung dieser Anderung werden keine wesentlichen Auswirkun-

gen auf den Konzemabschluss der Eyemaxx Real Estate Group erwartet.

Durch die tbrigen neuen Standards und Inferprefationen, die noch nicht angewendet wurden, werden keine wesentlichen

Anderungen auf den Konzemabschluss der Eyemaxx Real Estate Group erwartet.

3 Konsolidierungsgrundsitze

Die Abschlisse des Mutterunternehmens sowie der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochtergesellschaften werden unter

Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Zum Abschlusssfichtag wurde keine vollkonsolidierte Gesellschaft mit vom Konzern abweichendem Geschdftsjahr miteinbezogen.
Hat eine vollkonsolidierte Gesellschaft ein vom Konzern abweichendes Geschéftsjahr wird ein Zwischenabschluss der Gesellschaft

aufgestellt.

Alle Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsétze und andere Ertréige und Aufwendungen aus der Verrechnung zwischen Unter-
nehmen des Konsolidierungskreises werden eliminiert. Abzinsungen und sonsfige einseitig ergebniswirksame Buchungen werden

storniert. Aus dem konzerninternen Liefer- und Leistungsverkehr resultierende Zwischengewinne werden eliminiert.
3.1 Vollkonsolidierte Unternehmen

Ein Tochterunternehmen ist ein Unternehmen, das von einem Mutterunternehmen beherrscht wird. Tochterunternehmen sind im
Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der Eyemaxx Real Estate Group einzubeziehen. Die Abgrenzung, wann ein

Tochterunternehmen vorliegt, folgt dem in IFRS 10 normierten Beherrschungskonzept.

GemdB IFRS 10 beherrscht ein Mutterunternehmen ein Tochterunternehmen, sofern es Verfigungsgewalt iiber das Tochterunter
nehmen hat. Dariiber hinaus muss das Mutterunternehmen schwankenden Renditen aus seinem Engagement in dem Tochterunter-
nehmen ausgesetzt sein und die Féhigkeit haben, diese Renditen mittels seiner Verfiigungsgewalt Gber das Beteiligungsunternehmen
zu beeinflussen. Sofern das Mutterunternehmen weniger als die Mehrheit der Stimmrechte hélt, kénnen andere Sachverhalte und
Umsténde (einschlieBlich vertraglicher Vereinbarungen, die dem Mutterunternehmen die Verfigungsgewalt Gber das Tochterunter-

nehmen geben) dazu fihren, dass das Mutterunternehmen das Tochterunternehmen beherrscht.
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Die Einbeziehung in den Konzemabschluss beginnt mit dem Zeitpunkt des Erlangens der Beherrschung; sie endet mit deren

Wegfall.

Anteile am Nettovermdgen von Tochterunternehmen, die nicht der Eyemaxx Real Estate Group zuzurechnen sind, werden unter
den nicht beherrschenden Anteilen als separate Komponente des Eigenkapitals ausgewiesen. Nicht beherrschende Anteile werden
zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem entsprechenden Anteil am identifizierten Nettovermégen des erworbenen Unternehmens bewertet.
Anderungen des Konzernanteils an einem Tochterunternehmen, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fihren, werden als

Eigenkopito|Tronsoktionen bilanziert.
3.2 Gemeinsame Vereinbarungen

Eine gemeinsame Vereinbarung (Joint Arrangement] liegt vor, wenn zwei oder mehr Parteien auf der Grundlage einer vertraglichen
Vereinbarung gemeinsam die Beherrschung austben. Gemeinschafiliche Vereinbarungen werden abhéngig von den sich aus der
Vereinbarung ergebenden Rechten und Verpflichtungen der beherrschenden Parteien in den Konzemabschluss der Eyemaxx Real
Estate Group einbezogen. IFRS 11 unterscheidet zwischen Gemeinschaftsunternehmen (Joint Ventures|] und gemeinschaftlichen
Tatigkeiten (Joint Operations). Joint Ventures werden nach IFRS 11 at equity bilanziert, wohingegen Joint Operations zu einem

Ausweis von Bruchteilseigentum fihren.

Die Eyemaxx Real Estate Group hat alle gemeinschaftlichen Vereinbarungen als Gemeinschaftsunternehmen eingestuft. Alle
wesentlichen Entscheidungen bedirfen der Einstimmigkeitserfordernis in den Gesellschafterversammlungen. Die bilanzielle Behand-
lung der Gemeinschaftsunternehmen erfolgt gemaB IFRS 11.24 nach der Equity-Methode. Bei den Gemeinschaftsunternehmen
besteht zwar wirtschaftliche Kapitalmehrheit, jedoch besteht aufgrund der Bestimmungen in den Gesellschaftsvertrdgen keine Be-

herrschung. Die Gemeinschaftsunternehmen werden unter Anwendung der Equity-Methode zum anteiligen Eigenkapital bilanziert.

Nach der Equity-Methode werden Anteile an Gemeinschaftsunternehmen mit ihren Anschaffungskosten einschlieBlich Transaktions-
kosfen im Zeitounkt des Erwerbs angesetzt. Jeglicher Uberschuss der Anschaffungskosten des Anteilserwerbs iber den erworbenen
Anteil an den beizulegenden Zeitwerten der identifizierbaren Vermdgenswerte, Schulden und Eventualschulden wird als Firmenwert

erfasst.

Voraussetzung fir die Qualifikation als Gemeinschaftsunternehmen ist das Vorliegen eines maPgeblichen Einflusses. Dieser kann

in der Regel durch das Vorliegen eines Indikators oder mehrerer Indikatoren festgestellt werden, die in IAS 28.7 definiert sind.

Bei Vorliegen eines mindestens 20 %igen Stimmengewichts an einem Unternehmen wird ein mafgeblicher Einfluss nach IAS 28.6
vermutet. Diese Vermutung kann jedoch widerlegt werden. Bei sémilichen in den Konzernabschluss mit einbezogenen Gemein-

schaftsunternehmen betréigt das Stimmgewicht mehr als 20 %.

Negative Unterschiedsbetrdge werden sofort ergebniswirksam erfasst. Der Firmenwert ist Bestandteil des Buchwerts der Beteiligung
und wird nicht separat auf das Vorliegen von Wertminderungen gepriift. Nach dem erstmaligen Ansatz wird der Beteiligungsansatz
um den von der Eyemaxx Real Estate Group gehaltenen Anteil am Gewinn und Verlust und am sonstigen Ergebnis der nach der
Equity Methode bilanzierten Beteiligung bis zum Zeitpunkt, an dem die gemeinschafiliche Fihrung endet, forigeschrieben. Verluste
eines Gemeinschaftsunternehmens, die den Anteil des Konzems an diesem Gemeinschaftsunternehmen ibersteigen, werden nicht
erfasst. Eine Erfassung erfolgt lediglich dann, wenn der Konzem rechtliche oder faktische Verpflichtungen zur Verlustibernahme
eingegangen ist. Die nach der Equity-Methode bilanzierfen Anteile werden zu jedem Bilanzstichtag dahingehend Gberpriift, ob
Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung vorliegen. Wenn solche vorliegen, werden die Anteile einer VWerthaltigkeitsprifung gemaf

IAS 36 unferzogen.
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3.3 Erwerb von Anteile an Gesellschaften (Erstkonsolidierung)

Erwirbt die Eyemaxx Real Estate Group Objekigesellschaften (Share Deals) oder Vermégenswerte einschlieBlich Immobilienverms-
gen und Schulden (Asset Deals), so werden diese Erwerbe gemd&P IFRS 3 als Unternehmenszusammenschlisse nach der Erwerbs-
methode bilanziert, wenn es sich um den Erwerb eines Geschdftsbetriebs handelt. Anderfalls werden die Anschaffungskosten
inkl. Transakfionskosten nach MaBgabe ihrer beizulegenden Zeitwerte zum Erwerbsstichtog auf die erworbenen Vermégenswerte
und Ubernommenen Schulden verteilt. In diesem Fall werden keine Steuerlatenzen angesetzt (initial recognition exemption). Trans-

aktionen, die nicht als Unternehmenszusammenschluss einzustufen sind, fiihren nicht zur Erfassung von Firmenwerten.

Erworbene Objekigesellschaften oder Vermdgenswerte und Schulden kénnen aus Sicht der Eyemaxx Real Estate Group Geschdfts-
betriebe darstellen. Die Beurteilung, ob erworbenes Immobilienvermégen einen Geschéftsbetrieb im Sinne von IFRS 3 darstellt, ist
ermessensbehaftet und bedingt regelmaBig eine Detailanalyse der ibernommenen Abléufe und Strukturen insbesondere im Hin-
blick auf das Property Management und das Property Development.

Bei einem Unternehmenszusammenschluss erlangt die Eyemaxx Real Estate Group im Zuge eines Asset Deals oder eines Share
Deals die Beherrschung iber einen (oder mehrere) Geschdftsbetrieble]. Die Bilanzierung erfolgt dann nach der Erwerbsmethode.
Die ibertragene Gegenleistung in Form der Anschaffungskosten wird dabei dem anteiligen beizulegenden Zeitwert des identi-
fizierbaren Gbernommenen Netioreinvermdgens gegenibergestellt, um einen allfélligen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ist dieser
posifiv, so handelt es sich um einen Firmenwert; ist dieser negativ, so ist die Ermitllung der Werfansdize der EinflussgroBBen auf
den Unterschiedsbetrag zu iberpriffen. Sofern auch nach der Uberpriffung ein negativer Unterschiedsbetrag verbleibt, ist dieser
ergebniswirksam zu erfassen. Nicht beherrschende Anteile werden mit dem anteiligen neu bewerteten Nettoreinvermégen be-
wertet. Bei erworbenen Objekigesellschaften, die sich im Einzelfall als Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3 qualifizieren, entsteht
gegebenenfalls anlasslich der Bilanzierung nach der Erwerbsmethode ein Firmenwert durch den verpflichtenden Ansatz latenter
Steverabgrenzungen auf die Differenz zwischen dem beizulegenden Zeitwert und dem Steuerwert des erworbenen Immobilienver

mdgens. Solche Firmenwerte entstehen daher im VWesentlichen als technische Rechengréfe.
3.4 Ubergangskonsolidierung ohne Statuswechsel

Ubergangskonsolidierungen ohne Statuswechsel sind Auswirkungen von Anteilsverschiebungen zwischen den Anteilseignern der
Muttergesellschaft (Eyemaxx Real Estate Group) und den Minderheitsgesellschaftern der jeweiligen konsolidierten Tochtergesell-
schaften, die ihrerseits wiederum tber konsolidierte Gesellschaften verfigen, an denen Minderheitsgesellschafter beteiligt sind,
ohne Anderung der Konsolidierungsart [d.h. ohne Erlangung/Aufgabe der Beherrschung). GemaP IFRS 10 bilanziert die Eyemaxx
Real Estate Group eine Anderung des Anteils ohne beherrschenden Einfluss als Eigenkapitaltransaktion zwischen Anteilseignern.
Differenzen zwischen dem Buchwert des betreffenden Anteils ohne beherrschenden Einfluss und der zahlbaren Gegenleistung
werden als Erhdhung oder Minderung des Eigenkapitals behandelt. Kommt es daher nach Erlangung der Beherrschung zu einem
zusdtzlichen Erwerb oder werden Anteile ibertragen, ohne dass die Beherrschung aufgegeben wird, so wird die Verschiebung
zwischen dem bisherigen Minderheitenanteil und der durch die Transaktion erfolgten Kapitalaufrechnung in der Eigenkapitaliber-

leitung als Strukturverénderung dargestellr.
3.5 Ubergangskonsolidierung mit Statuswechsel

Bei einem stufenweisen Erwerb [Ubergangskonsolidierung mit Statuswechsel] werden in verschiedenen Transaktionen Anteile an
Tochtergesellschaften erworben, bis letztendlich die Kontrolle iber das Unternehmen erlangt wird. Der Erwerber hat seinen zuvor
an dem erworbenen Unternehmen gehaltenen Eigenkapitalanteil zu dem zum Erwerbszeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert
neu zu bestimmen und den daraus resultierenden Gewinn bzw. Verlust ergebniswirksam zu erfassen. Fingiert wird eine Erlangung

der Kontrollmehrheit gegen Barzahlung sowie gegen Tausch der bisherigen Anteile zum Fair Value. Durch die zuvor angewandte
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Equity-Methode hinsichtlich der Anteile an Gemeinschaftsunternehmen sind die sich bis zum Erwerbszeitpunkt ergebenden VWert-

dnderungen im Ergebnis aus der Equity-Methode erfasst.
3.6 Entkonsolidierung

Wird eine Tochtergesellschaft veréuBert, werden die Vermdgenswerte und Schulden dieser Tochtergesellschaft nicht mehr in den
Konzemabschluss Gbemommen. Die Ertrdge und Aufwendungen des entkonsolidierten Unternehmens werden bis zum Verlust der
Beherrschung iber dieses in den Konzerabschluss einbezogen. Der vercuBerte Ergebnisanteil schmélert den Entkonsolidierungs-
erfolg, um eine Doppelerfassung von Ergebnissen zu verhindern. Der seit Konzernzugehérigkeit erwirtschaftete Ergebnisvortrag der
entkonsolidierten Tochtergesellschaft beeinflusst den Entkonsolidierungserfolg, da diese Ergebnisbeitréige bereits in Vorperioden im
Konzernabschluss erfasst wurden. Bei Entkonsolidierung ausléndischer Tochtergesellschaften erhdht bzw. verringert sich der Ent-
konsolidierungserfolg um die erfolgswirksam zu erfassenden Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung, die wéhrend der

Konzernzugehérigkeit im Eigenkapital erfasst wurden.

Jeder zurickbehaltene Anteil an dem ehemaligen Tochterunternehmen wird zum beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt des Verlusts

der Beherrschung neu bewertet.

4  Fremdwihrungsumrechnung

Die Jahresabschlisse ausléndischer Gesellschaften werden nach dem Konzept der funkfionalen Wéhrung in Euro umgerechnet.
Fir jedes Unfernehmen innerhalb des Konzerns wird die funkfionale Wahrung entsprechend den mafBgeblichen Kriterien festge-
legt. Die im Abschluss des jeweiligen Unternehmens enthaltenen Posten werden unter Verwendung dieser funkfionalen Wéhrung
umgerechnet. Sollten sich die fir die Bestimmung der funktionalen Wahrung wesentlichen Geschéftsvorfélle éndern, kann es bei

einzelnen in den Konzemabschluss einbezogenen Gesellschaften zu einem Wechsel der funktionalen VWahrung kommen.

Bei Anwendung der landeswdhrung als funktionale Wéhrung werden die Posfen der Bilanz (ausgenommen das Eigenkapital)
zum Stichtagskurs, die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung zu Durchschnitiskursen am Bilanzstichtag umgerechnet. Das Eigen-
kopifo| wird mit hisforischen Kursen zum Ervverbszeitpunkt umgerechnet. Umrechnungsdifferenzen aus der Kopifo||<onso|idierung
werden erfolgsneutral im Eigenkapital, Umrechnungsdifferenzen aus der Schuldenkonsolidierung erfolgswirksam in der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst. Die sich gegeniber der Umrechnung zu Stichtagskursen ergebenden Unterschiedsbetrdge werden
im Eigenkapital gesondert als ,Ausgleichsposten aus der Wéhrungsumrechnung” ausgewiesen. Im Eigenkapital wahrend der
Konzernzugehérigkeit erfasste Wéhrungsumrechnungsdifferenzen werden beim Ausscheiden von Konzernunternehmen aus dem

Konsolidierungskreis erfolgswirksam aufgel®st.

Fakiuren werden grundsdizlich in der Wahrung des ausstellenden Unterehmens erstellt. Bei LogMaxx Alpha AD, LlogMaxx Beta
d.o.o0., wie auch bei logMaxx d.o.o., werden die Fakiuren in EUR ausgestellt, wodurch die funkfionale Wéhrung (EUR) nicht der
lokalen Wahrung (RSD) entspricht.
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Es wurden die folgenden Stichtagskurse verwendet:

Stichtagskurs
1 EUR entspricht 31.10.2019 31.10.2018
Tschechische Krone CZK 25,51 25,92
Serbischer Dinar RSD 117,53 118,32
Polnischer Zloty PLN 4,26 4,33
Rumdinischer Leu RON - 4,66
Es wurden die folgenden Durchschnitiskurse verwendet:
Durchschnittskurs
1 EUR entspricht 2018/2019 2017/2018
Tschechische Krone CZK 25,73 25,57
Serbischer Dinar RSD 117,99 118,39
Polnischer Zloty PLN 4,30 4,24
Rumdnischer Leu RON - 4,65

5 Immaterielle Vermogenswerte
5.1 Firmenwert

Bei Unternehmenszusammenschlissen werden die erworbenen identifizierbaren Vermégenswerte und Schulden mit dem beizule-
genden Zeitwert angesetzt. Ubersteigen die Anschaffungskosten des Unternehmenszusammenschlusses die anteiligen beizulegen-

den Nettozeitwerte, wird ein Geschdfts- oder Firmenwert akfiviert.

Ein sich ergebender passivischer Unterschiedsbetrag wird sofort erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung unter der

Position ,Sonstige betriebliche Ertrdge” erfasst.

Geschfts- oder Firmenwerte werden nach dem erstmaligen Ansatz zu Anschaffungskosten abziiglich kumulierter VWertminderungs-

aufwendungen bewertet.

Der Bilanzansatz wird geméB IAS 38.108 zumindest jahrlich durch einen Impairment-Test geprift und im Falle eines gesunkenen
wirtschaftlichen Nutzens auBerplanmaBig abgeschrieben. Sofern Umstéinde darauf hinweisen, dass eine VWertminderung stattge-
funden haben kénnte, wird die Werthaltigkeit auch unterichrig tberprift. Zu diesem Zweck wird der Geschdfts- oder Firmenwert
einer zahlungsmitielgenerierenden Einheit zugeordnet. Liegt der erzielbare Befrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit untfer
dem Buchwert, wird ein Wertminderungsaufwand erfasst. Der erzielbare Betrag entspricht dem héheren Wert aus Nutzungswert
und Nettozeitwert (beizulegender Zeitwert abziiglich VeréuBerungskosten).

5.2  Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Vorteile sowie daraus
abgeleitete Lizenzen

Erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden zum Zeitpunkt des Erwerbs aktiviert. Immaterielle Vermégenswerte werden linear

iber den kiirzeren Zeitraum von Vertragslaufzeit oder geschétzter Nutzungsdauer abgeschrieben. Marken, Patente und Lizenzen
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wie auch gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte werden linear ber drei bis 15 Jahre abgeschrieben. Aktivierte Software
wird linear Uber vier Jahre abgeschrieben. Die Amortisation der abnutzbaren immateriellen Vermdgenswerte ist in der Gewinn- und

Verlustrechnung in den Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen enthalten.

6 Sachanlagen

Die Bewertung der angeschafften oder hergestellten Sachanlagen erfolgt mit den um die Abschreibung verminderten historischen
Anschaffungs-/ Herstellungskosten. In den Herstellungskosten selbst erstellter Anlagen sind neben den Material- und Fertigungsein-
zelkosten auch angemessene Material- und Fertigungsgemeinkosten enthalten. Fremdkapitalzinsen, soweit sie einzelnen Projekien

direkt zurechenbar sind, werden gemdf IAS 23 aktiviert.

Die Abschreibung wird linear berechnet, wobei die Anschaffungskosten bis zum Restwert ber die erwartete Nutzungsdauer des

Vermogenswertes wie folgt abzuschreiben sind:

2018/2019 2017/2018
Grundstiicke und Gebdude 10 - 50 Jahre 10 - 50 Jahre
Technische Anlagen 5-10 Jahre 5-10 Jahre
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 3 - 4 Jahre 3 -4 Jahre

Liegt der Buchwert eines Vermdgenswertes Uber dem erzielbaren Befrag, so ist eine Wertminderung vorzunehmen. Gewinne und
Verluste aus dem Anlagenabgang werden als Differenz zwischen dem VercuBerungserlés und dem Restbuchwert ermittelt und

erfolgswirksam erfasst.

7  Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Beim ersimaligen Ansatz (Zugang] erfolgt eine Bewertung zu Anschaffungskosten. Im Rahmen der Anschaffungskosten werden der
enfrichtete Kaufpreis und sonstige direkt zurechenbare Kosten und Transakfionskosten miteinbezogen sowie auch Fremdkapital-
kosten, die direkt dem Bau oder der Herstellung einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie zugerechnet werden kénnen,

aktiviert.

Die Folgebewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Als beizulegender Zeitwert wird jener Wert angesetzt, zu dem die Im-
mobilie zwischen sachversténdigen, vertragswilligen und voneinander unabhéngigen Geschéftspartnern getauscht werden kénnte.
Der beizulegende Zeitwert hat die akiuelle Markilage und die Umsténde zum Bilanzstichtag widerzuspiegeln. Den bestmaglichen
substanziellen Hinweis fir den beizulegenden Zeitwert erhélt man normalerweise durch auf einem akfiven Markt notierte aktuelle
Preise chnlicher Immobilien, die sich am gleichen Ort und im gleichen Zustand befinden und Gegenstand vergleichbarer Miet-

verhdlinisse und anderer mit den Immobilien zusammenhdngender Vertrége sind.

Die Eyemaxx Real Estate Group beschdftigt Projektentwickler mit langjahriger Erfahrung in den einzelnen Zielmérkten, die auf
Grundlage des zum Stichtag gegebenen Projekifortschritts und aus ihrer eigenen Erfahrung und exakten Kenntnis des betreffenden
Entwicklungsprojektes - falls dies erforderlich scheint - einen zuséizlichen Risikoabschlag auf die gutachterlich ermittelten Verkehrs-

werte vornehmen.
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Der beizulegende Zeitwert der Entwicklungsprojekie der Eyemaxx Real Estate Group basiert prinzipiell auf Sachversténdigengut-
achten. Auf diese Werte werden der Eyemaxx Real Estate Group - falls erforderlich - die nachfolgend aufgelisteten Risikoabschlage

vorgenommen.

In der Risikomatrix werden folgende Risiken bewertet:
Grundstiicksrisiko

®  Finanzierungsrisiko

®  Vermietungsgradrisiko

Baukostenrisiko

Die Ermitlung des beizulegenden Zeitwertes von Eigen-investments basiert auf Gutachten, erstellt von unabhéngigen Sachverstén-

digen nach international anerkannten Bewertungsverfahren. Die Gutachten basieren auf:

* Informationen, die durch die Gesellschaft zur Verfigung gestellt werden: Bei Eigen-Investments sind dies zum Beispiel die ak-
tuelle Miete oder rechtliche Einschréinkungen von Nutzungsdauern aufgrund von einem Superédifikat beziehungsweise einem
Erbbaurrecht. Bei Projektimmobilien sind die zur Verfigung gestellien Informationen zum Beispiel zukiinflige Mieten, welche
in Kafegorien eingeteilt werden wie ,Mietvertrag unferschrieben”, ,Mietvertrag in Verhandlung” und , Freifléiche” oder Projekr
kalkulationen.

e Annchmen des Gutachters: Diese Annahmen basieren auf Marktdaten, welche durch seine fachliche Qualifikation beurteilt
werden, zum Beispiel sind dies kiinflige Markimieten, Nutzungsdauer, typisierte Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, struk-

turelle Leerstandskosten oder Kapitalisierungszinsscitze.

Die in diesen Gutachten ermittelten Verkehrswertfe stellen die Obergrenze fir die von der Eyemaxx Real Estate Group fir die ein-
zelnen Entwicklungsprojekie bilanzierten beizulegenden Zeitwerte dar. Bei bereifs vermietefen Eigen-nvestments werden die Gut-
achten, falls keine substantielle Anderung vorhanden ist, im Grundsatz alle drei Jahre aktualisiert. In der Zwischenzeit wird seitens
der Eyemaxx Real Estate Group das bestehende Gutachten verwendet und um die tatsachlichen Mieterldse erganzt, wie auch
die Restnutzungsdaver verringert. Zusaizlich werden jGhrlich die bericksichtigten Zinssatze, kalkulierten Instandhaltungskosten wie

auch Bewirtschaftungskosten kontrolliert.

Als zuséitzliche Pramisse ist bei der Bewertung von der bestméglichen Verwendung eines Obijekts auszugehen. Geplante Nutzungs-
dnderungen werden bei der Bewertung beriicksichtigt, sofern die technische Durchfihrbarkeit, die rechtliche Zuléssigkeit und die

finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Bei einer Ubertragung von den zur VerduBerung bestimmten Immobilien in die Eigen-investments der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien, wird ein zu diesem Zeitpunkt bestehender Unterschiedsbetrag zwischen dem beizulegenden Zeitwert und dem

Buchwert innerhalb des Bewertungsergebnisses in der Gewinn- und Verlusirechnung erfasst.

Bei einer Ubertragung einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie in eine selbst genutzte Immobilie (IAS 16), wird der Fair
Value als Anschaffungs- und Herstellungskosten nach IAS 16 beriicksichtigt und Gber die Restnutzungsdauer der Immobilie abge-

schrieben (IAS 40.60).

Bei einer Ubertragung einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie in das Umlaufvermégen (IAS 2), wird der fair value als

Anschaffungs- und Herstellungskosten nach IAS 2 beriicksichtigt.

Bei einer Klassifizierung von einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie zu einer zur VerduBerung gehaltenen Immobilie

(IFRS 5), erfolgt der Ansatz zum niedrigeren Wert von Buchwert und dem beizulegenden Zeitwert abziiglich Verkaufskosten.
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Die bestelllen Gutachter der bewerteten Eigen-Investments sind:

* Raiffeisen-immobilien Steiermark G.m.b.H. — Die Bewertungsgruppe der Raiffeisen-landesbank Steiermark fir das Eigen-lnvest-
ment in der EM Outlet Cenfer GmbH und SeespitzstraPe Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG (2019)

® Ing. Erich Forster fir die Industrieimmobilie mit Logistikcenter in Linz in der Hamco GmbH & Co. KG (2019)

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fiir die Gewerbeliegenschaft in Wiirzburg sowie Wuppertal, Hélker Feld in der Eyemaxx
Real Estate AG (2018)

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fiir das Industriegrundstiick mit Logistikcenter in Aachen in der GELUM Grundstiicks-Vermie-
tungsgesellschaft mbH {2018)

Die bestellten Gutachter der bewerteten Immobilien - angesetzt in den Gemeinschaftsunternehmen:

® Ing. Erich Forstner fir die Immobilien in Salzburg, Innsbruck und Wien in der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH
& Co. KG (2018

* Raiffeisen-immobilien Steiermark G.m.b.H. — Die Bewertungsgruppe der Raiffeisen-landesbank Steiermark fir die Eigen-Invest-
ments in der Marland Bautréger GmbH (2018)

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fir das Industriegrundstiick mit Birohaus und Hallen in Frankfurt in der EYEMAXX Lifestyle
Development 1 GmbH & Co. KG (2018

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fir die Birogebdude und Llogistikhallen in Aschaffenburg, WeichertstraPe der Birkart
GmbH & Co. Grundsticksverwaltung KG (201 8)

Der beizulegende Zeitwert wird mindestens jéhrlich zum festgesefzten Stichtag ermittelt. Ergeben sich bis zum Abschlussstichtag

wesenfliche Verdnderung der Inputfakioren, so werden entsprechende Anpassungen vorgenommen.

Anderungen des beizulegenden Zeitwertes werden erfolgswirksam unter Beriicksichtigung der damit in Zusammenhang stehenden

Steverlatenz erfasst.

Alle bebauten Grundstiicke werden derzeit zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und
weder im Rahmen des Produktionsprozesses oder fur Verwaltungszwecke selbst genutzt, noch sind diese zum Verkauf im Rahmen
der gewdhnlichen Geschafistétigkeit bestimmt. Schwierigkeiten in der Zuordnung bestehen keine, da die als Finanzinvestition ein-

gestuften Immobilien zur zukiinftigen Erzielung von Mieteinnahmen gehalten werden und keine Eigennutzung vorliegt.

Hinsichtlich der Bewertung von Projekten zum beizulegenden Zeitwert verweisen wir auf Kapitel , 14 Projektbewertung”. Hinsicht-
lich der verwendeten Input Faktoren fir zum beizulegenden Zeitwert bewertete Immobilien verweisen wir auf das Kapitel 2.3 in
den Erlduterungen zum Konzernabschluss. Hinsichtlich der Sensitivitétsanalyse verweisen wir auf das Kapitel 3 des Konzernab-

schlusses ,Ermessensentscheidungen und Schatzunsicherheiten”.

8 Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
Finanzielle Vermégenswerte werden erfasst, wenn ein Konzernunternehmen Verfragspartei des Finanzinstruments wird.

Finanzielle Vermdgenswerte werden bei Zugang zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Transaktionskosten, die direkt dem Erwerb
von finanziellen Vermégenswerten, welche nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, zuzurechnen sind,
erhdhen den beizulegenden Zeitwert der finanziellen Vermdgenswerte bei Zugang. Transaktionskosten, die direkt dem Erwerb von
finanziellen Vermdgenswerten zuzurechnen sind, welche erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden

unmittelbar in der Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Die Folgebewertung dller bilanziellen Vermégenswerte erfolgt in lhrer Gesamtheit entweder zu fortgefihrten Anschaffungskosten

oder zum beizulegenden Zeitwert, je nach Klassifizierung der finanziellen Vermaégenswerte.

Die finanziellen Vermdgenswerte setzen sich aus ausgereichten Darlehen und Forderungen, erworbenen Eigenkapital- und Schuld-

fiteln, Zahlungsmitteln sowie Zahlungsmitteldquivalenten, zusammen.

Auf der Basis von Geschdftsmodell und den Eigenschaften der vertraglichen Zahlungssiréme ergeben sich die Bewertungskate-
gorien:

® 7y fortgefihrten Anschaffungskosten (AC)

® erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis (FVOCI)

e erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (FVPL) bewertet.

Erfolgswirksam zum beizuliegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte umfassen Finanzinstrumente die bei erstma-
ligem Ansatz als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet eingestuft wurden. In der Bilanz werden diese unter dem
Posten ,sonstige Beteiligungen” ausgewiesen. Anderungen des beizulegenden Zeitwertes finanzieller Vermégenswerte dieser Kate-

gorie werden zum Zeitpunkt der Wertsteigerung oder VWertminderung erfolgswirksam erfasst.

Kredite und Forderungen (der Bilanzposten langfristige sonstige finanzielle Vermégenswerte und kurzfristige finanzielle Forderungen)
sind nicht derivative finanzielle Vermégenswerte, die nicht in einem aktiven Markt notiert sind. Kredite und Forderungen werden mit
den fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Der Zinsertrag aus Positionen dieser Kategorie wird unter Anwendung der Effektiv-

zinsmethode ermittelt, soweit es sich nicht um kurzfristige Forderungen handelt und der Effekt aus der Aufzinsung unwesentlich ist.

Finanzielle Vermdgenswerte unterliegen gemdf dem neuen IFRS 9 erweiterten Wertminderungsbestimmungen, nach welchen
neben den aktuellen nun auch zukunftsorientierte Informationen Uber Kreditverluste in den Ansatz und die Bewertung miteinzu-
beziehen sind. Bei Darlehensforderungen gelten die allgemeinen Wertminderungsbestimmungen, wonach ein erwarteter Ausfall
zunachst Uber die nachsten 12 Monate zu berechnen ist. Bei erheblicher Verschlechterung der Kreditwirdigkeit des Schuldners
ist ein erwartefer Ausfall iber die gesamte Laufzeit des Finanzinstruments zu ermitteln. Beziiglich den Anderungen in den Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden wird auf das Kapitel ,2.2.2 Erstmalige Anwendung von IFRS @ Finanzinstrumente” hingewiesen.

Da bei den langfristigen sonstigen finanziellen Vermégenswerten und den kurzfristigen finanziellen Forderungen sowohl eine
Tilgung geplant als auch in absehbarer Zukunft wahrscheinlich ist, werden diese nicht zur Nettoinvestition in das Beteiligungsunter-

nehmen gezahlt.

Liquide Mittel umfassen Kassenbesténde, schwebende Geldbewegungen sowie Guthaben bei Kreditinstituten mit einer Laufzeit von

bis zu drei Monaten. Diese werden zum Tageswert am jeweiligen Bilanzstichtag angesetzt.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden erfasst, wenn ein Konzernunternehmen Vertragspartei des die finanzielle Verbindlichkeit be-

grindenden Finanzinstruments wird. Sie werden geméaP der Effekfivzinsmethode zu fortgefiihrien Anschaffungskosten bewertet.

Finanzielle Verbindlichkeiten sind bei Zugang zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Transaktionskosten, die direkt der Emis-
sion von finanziellen Verbindlichkeiten, die nicht erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, zuzurechnen sind,

reduzieren den beizlegenden Zeitwert der finanziellen Verbindlichkeiten bei Zugang.

Finanzielle Verbindlichkeiten, die keine bedingten Gegenleistung eines Erwerbers bei einem Unternehmenszusammenschluss dar-
stellen, nicht zu Handelszwecken gehalten werden und nicht als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet designiert

wurden, werden gemaf der Effekiivzinsmethode zu fortgefihrien Anschaffungskosten bewertet.
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9 Vorrite

Vorréte werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten inklusive anteiliger Fremdkapitalzinsen akfiviert und zum Stichtag mit dem
niedrigeren Wert aus Buchwert und dem (zum Teil gutachterlich ermittelten) NettoverduPerungswert bewertet. In die Anschaffungs:
oder Herstellungskosten von Vorréten sind alle Kosten des Erwerbs und der Be- und Verarbeitung sowie sonstige Kosten einzube-
ziehen, die angefallen sind, um die Vorréte an ihren derzeitigen Ort und in ihren derzeitigen Zustand zu versefzen. Aufwendungen
der allgemeinen Verwaltung, fir freiwillige Sozialleistungen und fir betriebliche Altersversorgung sowie Fremdkopifo|zinsen werden
bei der Ermitilung der Herstellungskosten nicht einbezogen. Der NettoverduBerungswert ist der geschéitzte Verkaufspreis abziglich

der noch anfallenden Herstellungskosten und allfélliger Kosten der VerduBerung.

Mitarbeiter der Management-Gesellschaften innerhalb der Eyemaxx Real Estate Group sind fir die Organisation, Planung, Unter-
stitzung und Durchfihrung der Projekte in den atEquity-Gesellschaften zusténdig. Diese direkt zurechenbaren projektbezogenen

Personalkosten werden aktiviert.

Aktivierte Fremdkapitalzinsen auf Vorréte werden ausgebucht, sobald beurkundete Kaufvertréige vorliegen und die Immobilie bzw.

derjenige Bauplatz keinen qudlifizieren Vermégenswert mehr darstellt.

10 Leasingvertrige

leasingvertréige fur Sachanlagen, bei denen der Konzemn alle wesentlichen Risiken und Chancen der Vermégenswerte fragt,
werden als Finanzierungsleasing ausgewiesen. Derartige Vermdgenswerte werden entweder in Hdhe des zu Beginn des Leasing-
verhéliisses beizulegenden Zeitwertes oder mit den niedrigeren Barwerten der Mindestleasingzahlungen angesetzt. Die Mindest-
leasingzahlungen werden in Finanzierungskosten und den Tilgungsanteil der Restschuld aufgeteilt, wobei die Finanzierungskosten
so Uber die laufzeit verteilt werden, dass ein konstanter Zinssatz fur die verbleibende Restschuld entsteht. Die dazugehérigen
leasingverpflichtungen abziiglich der Finanzierungskosten werden in den langfristigen und kurzfristigen Finanzierungsverbindlich-
keiten ausgewiesen. Die Zinsen werden iber die leasingdauer erfolgswirksam erfasst. Dariiber hinaus bestehen operative leasing-

vertrdge fur die Nutzung von Krafffahrzeugen und anderen Anlagen, die aufwandswirksam erfasst werden.

Werden Immobilien mittels operating lease gemietet, welche nach Definition Punkt 7, Als Finanzinvestition gehaltene Immobilie”
eingestuft werden, so gilt gemaB IAS 40.6 fir den Ansatz der Immobilie sowie fir die leasingverbindlichkeit der Zeitwert.

Hinsichtlich der zukiinftigen Anderung der Bilanzierung von Miet und leasingvertrgen mit dem noch nicht angewendeten IFRS 16

wird auf Kapitel ,2.3 Neue Standards und Inferprefationen die noch nicht angewendet wurden” hingewiesen.

11  Steuern

Die Ertragsteuern umfassen sowohl die tatséchlichen als auch die latenten Steuern. Tatséichliche und latente Steuern werden in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, es sei denn, dass sie sich auf Posten beziehen, die entweder im sonstigen Ergebnis oder
direkt im Eigenkapital erfasst werden. In diesem Fall wird die tatsdchliche oder latente Steuer ebenfalls im sonstigen Ergebnis oder

direkt im Eigenkapital erfasst.

Der tatsdchliche Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Einkommens des laufenden Geschéftsjahres ermittelt. Das zu
versteuernde Einkommen unterscheidet sich vom Jahresiberschuss aus der Konzern-Gesamtergebnisrechnung aufgrund von Aufwen-
dungen und Ertrégen, die in spateren Jahren oder niemals steuerbar bzw. steuerlich abzugsfahig sind. Die Uberleitung der Steuern

vom Einkommen zum theoretischen Steueraufwand ist im Anhang dargestellt.
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Latente Steuern werden fur bestehende Unterschiede zwischen den Buchwerten der Vermégenswerte und Schulden im IFRS-Kon-
zernabschluss und den entsprechenden steuerlichen Wertansatzen erfasst. Latente Steuerschulden werden im Allgemeinen fir alle
zu versteuernden fempordren Differenzen bilanziert. Dariber hinaus werden gemaf IAS 12.34 zukinftige Steuerentlastungen auf-
grund von steuerlichen Verlustvortréigen und Steuerkrediten beriicksichtigt, wenn mit hinreichender Wahrscheinlichkeit davon ausge-
gangen werden kann, dass in Zukunft steuerpflichtige Ertrdge in ausreichender Hohe zur Verrechnung mit den Verlustvortragen bzw.
Steverkrediten zu erwarten sind. Im Unterschied zu sfeuerlichen Verlusivortrégen kénnen Steuerkredite bei steverlichen Gewinnen
aus der Geschéftstétigkeit in Abzug gebracht werden. Darunter wird beispielsweise verstanden, dass steverliche Gewinne aus der
Vermietung um die Steuerkredite vermindert werden, jedoch bei steverlichen Gewinnen aus dem Verkauf von Beteiligungen die
Steverkredite nicht in Abzug gebracht werden diirfen. Soweit eine Verrechnung der steuerlichen Verlustvortrége oder Steuerkredite
nicht mehr wahrscheinlich ist, werden Wertberichtigungen vorgenommen. latente Steueranspriche und latente Steuerschulden
werden nicht angesetzf, wenn sich die tempordren Differenzen aus einem Geschdfts- oder Firmenwert oder aus der erstmaligen
Erfassung (auBer bei Unternehmenszusammenschlissen) von anderen Vermégenswerten und Schulden ergeben, welche aus Vor

fallen resultieren, die weder das zu versteuernde Einkommen noch den Jahresiberschuss beriihren.

latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersétze bemessen, deren Giltigkeit fir die Periode, in der ein
Vermégenswert realisiert oder eine Schuld erfillt wird, erwartet wird. Dabei werden die Steuersétze (und Steuervorschriften)
zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag giltig oder angekindigt sind.

Latente Steueranspriiche und passive latente Steverschulden werden saldiert, wenn die Steuern von der gleichen Behérde erhoben
werden und ein Rechtsanspruch besteht, die tatsachlichen Steuererstattungsanspriche gegen die tatséchlichen Steuerschulden

aufzurechnen.

Die latenten Steueranspriiche und —schulden werden auf Ebene des Steuersubjekts gebucht, bei dem sie zukiinftig anfallen werden.

Angaben zur Gruppenbesteuerung in Osterreich

Die Stevergruppe besteht zum 31. Okiober 2019 aus der Eyemaxx Infernational Holding & Consulting GmbH (Organtrager), und
folgenden Gruppenmitgliedern: EM Outlet Center GmbH, ERED Finanzierungsconsulting GmbH, EYEMAXX Siemensstrafie GmbH,
Hamco Gewerbefléchen GmbH, Innovative Home Bautrdger GmbH, Lifestyle Consulting GmbH, Marland Bautréger GmbH und
MAXX BauerrichtungsgmbH.

Zudem halt die Eyemaxx International Holding & Consulting GmbH Beteiligungen an folgenden Personengesellschaften: HAMCO
GmbH & Co. KG, lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbh & Co. KG, Marland GmbH & Co. OG und Seespitzsirabe
Vermietungsgesellschaft mbH & Co. KG.

Die latenten Steueranspriiche und —schulden der genannten Gesellschaften werden auf Ebene des Steuersubjeks, der Eyemaxx
Infernational Holding & Consuling GmbH, gebucht, bei dem zukinftig die Redlisierung der tempordren Unferschiede eintrefen

wird.

Im Geschdftsiahr 2018/2019 hélt die Eyemaxx Real Estate AG mittel- oder unmittelbar Kommanditanteile an folgenden Gesell-
schaften: Birkart GmbH & Co. Grundstiicksverwaltung KG, Buxtehuder Strade GmbH & Co. KG, EYEMAXX Development Park
Apartments GmbH & Co. KG, EYEMAXX Hotel Kaiserlei GmbH & Co. KG, EYEMAXX lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG,
EYEMAXX Lifestyle Development 3 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 4 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle
Development 5 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 6 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 7
GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 8 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 10 GmbH & Co. KG,
EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 12 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle
Development 13 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 14 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 15
GmbH & Co. KG, EYEMAXX lifestyle Development 16 GmbH & Co. KG, EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co.
KG, EYEMAXX lifestyle Development 18 GmbH & Co. KG, Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG, Eyemaxx Lifestyle
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Development 20 GmbH & Co. KG, Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG, Eyemaxx Lifestyle Development 22 GmbH
& Co. KG, Eyemaxx Lifestyle Development 23 GmbH & Co. KG, Eyemaxx Lifestyle Development 24 GmbH & Co. KG, Eyemaxx
lifestyle Development 25 GmbH & Co. KG, Eyemaxx Development Thomasium GmbH & Co. KG, Llifestyle Holding &
Development GmbH & Co. KG, Lifestyle Holding GmbH & Co. KG, Sonnenhsdfe GmbH & Co. KG und der Vivaldi-Hafe GmbH
& Co. KG.

Die latenten Steueranspriche und —schulden der genannten Gesellschaften beziglich der Kérperschaftsteuer werden auf Ebene
der Eyemaxx Real Estate AG gebucht, die Gewerbesteuer wird auf Ebene der jeweiligen Gesellschaft gebucht. Bei der Beriicksich-
tigung, welche Gesellschaft das Steuersubjekt darstellt, werden steuerliche Umstrukturierungen bis zum Bilanzerstellungszeitpunkt

bericksichtigt.

Bei der Bemessung der latenten Steuern wurde von folgenden Ertragsteuersétzen ausgegangen:

31.10.2019 31.10.2018
Deutschland 24,23 %- 29,83 % 24,23 %- 29,83 %
Luxemburg 29,60 % 29,60 %
Niederlande 2550 % 2550 %
Osterreich 25,00 % 25,00 %
Polen 19,00 % 19,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Serbien 15,00 % 15,00 %
Slowakei 21,00 % 21,00 %
Tschechien 19,00 % 19,00 %

12 Riickstellungen

GemdahB IAS 37.14 ist eine Verpflichtung mit unsicherem zeitlichem Eintritt oder unsicherer Héhe dann als Rickstellung zu passivie-
ren, wenn es wahrscheinlich ist, dass es durch die Erfillung einer gegenwdrtigen Verpflichtung aufgrund vorhergehender Ereignisse

zum Abfluss von Ressourcen kommt und wenn deren Hohe zuverldssig geschatzt werden kann.

Die Rickstellungen werden mit jenem VWert angesetzt, der zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester
Schétzung angesetzt werden kann. Die bestmégliche Schétzung der zur Erfilllung der gegenweirtigen Verpflichtung erforderlichen
Hohe ist der Befrag, den das Unfernehmen bei verniinftiger Befrachtung zur Erfillung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag oder zur

Ubertrogung der \/erpﬂichfung auf einen Dritten zu diesem Termin zahlen misste.

Wenn erwartet wird, dass die zur Erfiillung einer rickgestellien Verpflichtung erforderlichen Ausgaben ganz oder teilweise von
einer anderen Partei erstattet werden, ist die Erstattung nur zu erfassen, wenn es so gut wie sicher ist, dass das Unternehmen die
Erstattung bei Erfillung der Verpflichtung erhélt. Die Erstattung ist als separater Vermégenswert zu behandeln. Der fir die Erstattung
angeseizte Betrag darf die Hohe der Rickstellung nicht Gbersteigen. Der Ansatz und die Hohe der Rickstellungen sind zu jedem
Bilanzstichtag zu prifen und anzupassen. Wenn ein Abfluss nicht mehr wahrscheinlich ist, ist die Rickstellung erfolgswirksam auf-

zuldsen.
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13 Ertragserfassung

Die wesenflichen Erlésarten der Eyemaxx Real Estate Group gemdB IFRS 15 betreffen Baumanagement, Marketing und Mieteraqui-
siion, andere Beratungsleistungen sowie den Verkauf von Immobilienprojekten (Forward Deals, Verkauf einzelner Wohnungen), die
im Konzernabschluss im , Ergebnis aus der Equity-Methode bewertefer Beteiligungen” sowie im Posten ,Ergebnisse aus der Erst- und

Entkonsolidierung”, dargestellt wird.

Der Verkauf von Immobilienprojekien wurde bisher bei Ubergang der maRgeblichen Chancen und Risiken erfasst. Der neue
Standard IFRS 15 ersetzt die bisherigen Standards IAS 18 Ertréige, 1AS 11 Fertigungsaufirdge sowie die dazugehdrigen Inter-

prefationen.

Bisher wurden Immobilienverkéufe einzelner VWohnungen, die bereits ,ab Plan” oder noch wéhrend der Errichtungsphase abge-
schlossen wurden, bei Erfillung der Kriterien von IFRIC 15 unter IAS 18 bilanziert, und es wurden Umsatzerlése in Gemeinschafts-
unternehmen bei Ubergabe der Wohnung erfasst. GemaP IFRS 15 ist der Umsatz zu erfassen, wenn der Kunde die Kontrolle
iber ein Produkt oder eine Dienstleistung erhélt. Eine zeitraumbezogene Umsatzerfassung ist unter anderem gemdf IFRS 15.35¢
anzuwenden, wenn das Unternehmen einen Vermdgenswert erzeugt, der keine alternative Nutzungsméglichkeit fir das Unterneh-
men aufweist und einen Rechtsanspruch auf Bezahlung fir die bisher erbrachten Leistungen hat. Nach Beurkundung definiert der
Kaufvertrag mit dem Kunden einen eindeutig idenfifizierbaren Immobilienvorrat (VWohneinheit/ Stellplatz), und der Eyemaxx Redl
Estate Group ist es nicht méglich, eine andere als die im Kaufvertrag angefihrte Einheit zu bergeben, ohne den bestehenden
Vertrag zu brechen. Somit liegt fir die Eyemaxx Real Estate Group eine vertragliche Einschréinkung der Nutzungsméglichkeit vor.
Der beurkundete Kaufvertrag erfillt auch das Kriterium des Rechtsanspruchs auf Bezahlung fir die bisher erbrachten Leistungen.
Die wesentlichen Zahlungsbedingungen fir Verkéufe von VWohnungen sind in der deutschen MaBV Makler- und Bautréigerverord-
nung geregelt. Fir Verkaufe in Deutschland richten sich die von der Eyemaxx Real Estate Group iblicherweise herangezogenen
Zahlungsbedingungen nach dem in § 3 Abs. 2 MaBV normierten Ratenplan. AuBerordentliche Riickgabe- und Riickrrittsrechte sind
in den Vertréigen Uber Verkdufe von Wohnungen nicht gesondert vereinbart und richten sich daher nach den einschlégigen recht
lichen Bestimmungen. Sobald ein beurkundeter Kaulvertrag vorliegt, erfasst die Eyemaxx Real Estate Group VWohnungsverkdufe
zeitraumbezogen und somit anteilsméBig iber die Laufzeit des Bauprojekis und der Verdnderung des Fertigstellungsgrades, Umsatz
und Wareneinsatz werden zeitraumbezogen in den Gemeinschaftsunternehmen realisiert und vertragliche Vermégenswerte bzw.
Verbindlichkeiten bilanziert. Erhaltene Anzahlungen werden mit dem vertraglichen Vermdgenswert saldiert. Um die Erése aus einer
zeitraumbezogenen leistung den einzelnen Berichtsperioden zuordnen zu kénnen, ist gem. IFRS 15.39 zu jedem Bilanzstichtag
der Leistungsfortschritt bzw. Fertigstellungsgrad zu ermitteln. Zur Ermitflung des Leistungsfortschritts hat sich die Eyemaxx Real Estate
Group fiir ein inputorientierfes Verfahren entschieden. Bei inputorientierten Verfahren wird der Fertigstellungsgrad durch das Verhalt-
nis des bis zum Stichtag bereits erfolgten Fakioreinsatzes zum erwartefen gesamten Fakforeinsatz je Projekt gemessen. Die costfo
cost Methode bestimmt dabei den Leistungsfortschritt nach dem Verhdlinis der bis zum Stichtag angefallenen akfivierten Auftrags-
kosten zu den geschétzten gesamten akfivierungsf@higen Aufiragskosten. Die neuen Regelungen des IFRS 15 sehen weiters vor,
dass die zusditzlichen Kosten zur Anbahnung eines Vertrags mit einem Kunden als Vermégenswert aktiviert werden und planméBig
in Abh&ngigkeit davon abzuschreiben sind, wie die Giiter oder Dienstleistungen, auf die sich die Kosten beziehen, auf den Kunden

ibertragen werden.

Nach IAS 2 bilanzierte Immobilien in Gemeinschaftsunternehmen werden zum Teil im Rahmen von Forward Deals wahrend der
Bauphase an Investoren verkauft. Gemdaf IFRS 15 ist auf einzelvertraglicher Ebene in einem ersten Schritt zu unterscheiden, ob bei
der Eyemaxx Real Estate Group ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistung besteht und ob keine altfemative
Nutzungsméglichkeit vorliegt. Ist beides der Fall, so erfolgt eine zeitraumbezogene Realisierung, ansonsten erfolgt die Realisierung

zeitpunktbezogen nach Ubertragung der wesentlichen Chancen und Risiken.

Die Redlisierung von Mieterldsen erfolgt linear Uber die Laufzeit des Mietvertrages. Einmalige Zahlungen oder Mieffreistellungen

werden dabei iber die Laufzeit verteilt.
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Ertrédge aus Dienstleistungen werden im AusmaP der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst. Zinsertréige werden
nach MaBgabe der jeweiligen Zinsperiode redlisiert. Erfrdge aus Dividenden werden mit dem Erlangen des Rechtsanspruches auf

Zahlung erfasst.

14 Projektbewertung

Das Geschaftsmodell der Eyemaxx Real Estate Group sieht vor, Immobilienentwicklungen in eigenen Projekigesellschaften [SPVs
— special purpose vehicles) durchzufthren und nach Entwicklung im Wege des Verkaufs der Anteile (share deal) oder auch mittels
Asset Deals an Investoren zu verduBern oder in das eigene Portfolio zu ibernehmen. Die Projekie werden selbst erstellt oder mit

Parinern entwickelt.
Die bilanzielle Bewertung erfolgt folgendermafen:

[a) Projekte in den Vorrgten: Sowohl in vollkonsolidierten als auch in Gemeinschaftsunterenhmen die nach der Equity-Methode
einbezogen werden, werden sémiliche, dem Projekt direkt zurechenbaren, Kosten als Vorréte aktiviert. Siehe auch Kapitel ,9
Vorrgte” in der Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

[b) Projekte, die dazu bestimmt sind, in den eigenen Bestand gebaut zu werden, werden nach IAS 40 bewerfet und mit dem

beizulegenden Zeitwert bewertet.

Projekte in vollkonsolidierten Unternehmen, bewertet zum beizulegenden Zeitwert:
e Savills Immobilien Beratungs- GmbH fir das Hotelprojekt SchiitzenstraPe in Berlin in der EYEMAXX Lifestyle Development 15
GmbH & Co. KG

Projekte in Gemeinschaftsunternehmen, bewerfet zum beizulegenden Zeitwert:

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fir das Projekt BrehmsiraPe in der EUCERA GmbH & Co. KG

*  Savills Immobilien Beratungs-GmbH fir das Projekt Alfred-Déblin-Allee in der Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH

e Savills Immobilien Beratungs-GmbH fiir das Projekt Atrium Bamberg in der EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG

*  Savills Immobilien BeratungsGmbH fir das Serviced Apartments Projekt Bonn in der EYEMAXX Lifestyle Development 11
GmbH & Co. KG

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fir das Hotelprojekt Kaiserlei Offenbach in der EYEMAXX Hotel Kaiserlei GmbH & Co. KG

e EHL Immobilien Bewertung GmbH fir das Mixed-Use-Projekt Postquadrat Mannheim in der Eyemaxx Holding Mannheim GmbH

e Savills Immobilien Beratungs-GmbH fir das Wohnbauprojekt ,Poesie Quartier Berlin” in der KKS Investment GmbH

e Savills Immobilien Beratungs-GmbH fir das Biroprojekt Main Gate im Hafenviertel in der EYEMAXX Tower Offenbach UG

®  BNP Paribas fir das Projekt Hotel Hamburg in der Buxtehuder Strafe GmbH & Co. KG

Projekte in Gemeinschaftsunternehmen, bewerfet nach IAS 2:

*  Wohnbauprojekt SiemensstraBe Apartments in der EYEMAXX SiemensstraPe GmbH

*  Mixed-Use-Projekt Postquadrat Mannheim in der Eyemaxx Holding Mannheim GmbH
*  Mixed-Use-Projekt Sonnenhsfe in der Sonnenhéfe GmbH & Co. KG

Hinsichtlich der Bewertung von Eigen-nvestments zum beizulegenden Zeitwert verweisen wir auf Kapitel ,7 Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien”. Hinsichilich der verwendeten Input Faktoren fir zum beizulegenden Zeitwert bewertete Projekie und der
darauf aufbavenden Sensitivitétsanalyse verweisen wir auf das Kapitel ,3 des Konzernabschlusses Ermessensentscheidungen und

Schatzunsicherheiten”.
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15  Zur Veriduflerung bestimmte Sachgesamtheit

GemdB IFRS 5 sind all jene langfristigen Vermdgenswerte und VerduBerungsgruppen, welche Vermégenswerte und Verbindlich-
keiten enthalten, als zur VerduBerung gehalten zu klassifizieren, die in ihrem gegenwdértigen Zustand vercuBert werden kénnen und
deren VerduPerung aufgrund einer entsprechenden VercéuBerungsabsicht innerhalb von 12 Monaten sehr wahrscheinlich ist. Sind
die entsprechenden Voraussetzungen fir eine Klassifizierung als zur VerduBerung gehaltenes langfristiges Vermégen nicht mehr

erfillt, werden die Vermégenswerte bzw. VerduBerungsgruppen wieder in die urspringlichen Bilanzpositionen zuriickgegliedert.

Die Bewertung von zur VerguPerung gehalienen langfristigen Vermaégenswerten bzw. VerduBerungsgruppen erfolgt zum niedrige-
ren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich VerduBerungskosten. Von den Bewertungsvorschriften des IFRS 5
sind allerdings u.a. als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die entsprechend dem Modell des beizulegenden Zeitwerts bewer-
tet werden, finanzielle Vermégenswerte und Steuerabgrenzungen ausgenommen. Fir diese langfristigen Vermégenswerte kommen

lediglich die Vorschriften fir einen separaten Ausweis nach IFRS 5 zur Anwendung.

16 Konzern-Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Methode gemdB IAS 7 erstelli. Die Nettogeldflisse (Cashflows] werden nach
den Bereichen Kapitalfluss aus der laufenden Geschdfistatigkeit, der Investitionstétigkeit und der Finanzierungstatigkeit gegliedert.
Die Verénderung des Finanzmittelfonds zeigt die Verénderung der frei verfigbaren Zahlungsmittel- und Zahlungsmitteléquivalente
zum Ende des Geschdftsjahres. Nicht zahlungswirksame Transaktionen wurden aus der Kapitalflussrechnung eliminiert. Die Wéh-
rungsdifferenzen werden im Kopifo|f|uss der laufenden Geschdftstatigkeit gezeigt. Erhaltene Dividenden werden im Kopifo|f|uss der

Investitionstatigkeit und Auszahlungen an Unternehmenseigner im Kapitalfluss der Finanzierungstétigkeit gezeigt.
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Ermessensentscheidungen und

Schitzunsicherheiten
]

Die Ersfellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen und die Festlegung von
Annahmen iber kiinfige Entwicklungen durch das Management der Eyemaxx Real Estate AG, die den Ansatz und den Wert der
Vermogenswerte und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflichtungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Erfrégen und

Aufwendungen wahrend des Geschéftsjahres wesentlich beeinflussen kénnen.

Schétzungen und die ihnen zugrunde liegenden Annahmen und Parameter werden fortlaufend Uberprift. Die tatséchlichen Wer-
te kénnen von den Schétzwerten abweichen, wenn sich die genannten Rahmenbedingungen entgegen den Erwartungen zum
Bilanzstichtag entwickeln. Die Anderungen werden zum Zeitounkt einer besseren Kenntnis ergebniswirksam beriicksichtigt und die

Darstellung der bewertungsrelevanten Annahmen und Parameter wird entsprechend angepasst.

Bei den nachfolgend beschriebenen Annahmen besteht ein nicht unerhebliches Risiko, dass sie zu einer wesentlichen Anpassung

von Vermdgenswerten und Schulden im néchsten Geschéfisjahr fihren kénnen:

1 Ertragsteuer

Dem Ansafz latenter Steuererstattungsanspriiche im Allgemeinen und von Steuerabgrenzungen auf nicht genutzte steuerliche
Verlustvoriréige im Speziellen, liegen Erwartungshaliungen des Managements der Eyemaxx Real Estate Group in Bezug auf die

hinreichende Verfigbarkeit zukiinftig zu versteuernder Einkommen zugrunde.

2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien — Sensitivititsanalyse

Die Markiwerte der als Finanzinvestition gehallenen Immobilien basieren auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck beaufirag-
fen unabhdngigen Sachverstandigen, wie auch auf den Schétzungen der Eyemaxx Real Estate Group. Die Bewertung erfolgt
iberwiegend unter der Anwendung des vereinfachten Ertragswertverfahrens. Teilweise wurde die Discounted-Cash-Flow-Methode
angewendet.

Bei den Bestandsimmobilien, welche bereits vermietet sind, sind die wichtigsten Parameter fir die Schétzungen:

*  Mietpreisentwicklung: Basis dafir bilden die derzeit tatséichlich erziellen Miefen sowie die erzielbaren Markimiefen
¢ die angenommene Resmutzungsdauer
e die Entwicklung der Zinsen

Der beizulegende Zeitwert der Bestandsimmobilien, welche bereits vermietet sind und sich in den vollkonsolidierten Unternehmen
befinden, betrdgt zum Stichtag TEUR 8.660 (Vorjahr: TEUR 7.935). Die Werte sind unter Riickgriff auf Level-3-Bewertungsverfahren

ermittelt worden.
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Nachfolgend sind die Auswirkungen auf die Eyemaxx-Konzembilanz sowie die Konzerm- Gewinn- und Verlustrechnung bei Ande-

rung der angegebenen Parameter dargestellt:
9 9geg 9

Anderung des beizulegenden Zeitwertes der Bestandsimmobilien von vollkonsolidierten Unternehmen

2018/2019 2017/2018 2018/2019 2017/2018

in TEUR in %
Erhdhung des Kapitalisierungszinssatzes um 1 % 988 1.000 11,41 % 12,60 %
Redukfion der Resinutzungsdauver um 10 % 491 466 5,67 % 587 %
Verringerung der Mieten um 10 % 1.747 1.719 20,17 % 21,65%

Wiirden sich die Inputparameter fir die Bestandsimmobilien dndern, wiirde dementsprechend der Bilanzansatz mit dieser
Anderung einhergehen. Die Tabelle zeigt weiters die prozentuelle Anderung der Werte des Buchwerts der Bestandsimmobilien in

Abhéngigkeit zu den Parametern.

Der, der Eyemaxx zugerechnefe, beizulegende Zeitwert der Bestandsimmobilien, welche bereits vermietet sind und sich in den
Gemeinschaftsunternehmen befinden, betréigt zum Stichtag TEUR 22.113 (Vorjahr: TEUR 26.085). Dazu zdhlen im akiuellen
Wirtschaftsjahr die Ssterreichischen Logistikimmobilien in Salzburg, Wien und Innsbruck, die Industrieimmobilien mit Birohaus und
Hallen in Frankfurt, Wuppertal, Wiirzburg und Aschaffenburg und je eine vermieteten VWohn- und Geschéftsimmobilie in Graz und

in Zell am See.
Nachfolgend sind die Auswirkungen auf die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung in Gemeinschaftsunternehmen, die

anteilsméBig ber das Ergebnis aus der Equity-Methode bewertet Einfluss auf die Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung hat, bei

Anderung der angegebenen Parameter dargestellt:

Anderung des Buchwertes der Bestandsimmobilien von Gemeinschaftsunternehmen

2018/2019 2017/2018 2018/2019 2017/2018

in TEUR in %
Erhdhung des Kapitalisierungszinssatzes um 1 % 1.739 2.370 7,86 % 9,09 %
Reduktion der Restnutzungsdauer um 10 % 849 939 3,84 % 3,60 %
Verringerung der Mieten um 10 % 2.839 3.272 12,84 % 12,54 %

Wiirden sich die Inputparameter fur die Bestandsimmobilien in Gemeinschaftsunternehmen dndemn, wirde dementsprechend der
Bilanzansatz in den Gemeinschaftsunternehmen mit dieser Anderung einhergehen. Die Tabelle zeigt weiters die prozentuelle

Anderung der Werte des Buchwerts der Bestandsimmobilien von Gemeinschaftsunternehmen in Abhdngigkeit zu den Parametern.

Bei den Projekiimmobilien, welche sich noch im Bau befinden oder innerhalb der letztien zwalf Monate fertiggestellt wurden, sind
die wichtigsten Parameter fir die Schétzungen:

®  zukinftige Miefen eingeteilt in die Kategorien ,Mietvertrag unterschrieben”, ,Mietvertrag in Verhandlung” und , Frei”

e Projektkalkulation insbesondere die Baukosten und sonstigen Kosten

*  Nutzungsdauer des Objektes

Der beizulegende Zeitwert der Projektimmobilien in den vollkonsolidierten Gesellschaften betréigt zum Stichtag TEUR 11.1606 (Vor
jahr: TEUR 59.421).
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Nachfolgend sind die Auswirkungen auf die EyemaxxKonzernbilanz sowie die Konzern- Gewinn- und Verlusirechnung bei

Anderung der angegebenen Parameter dargestellt:

Anderung des Buchwertes der Projektimmobilien von vollkonsolidierten Unternehmen

2018/2019 2017/2018 2018/2019 2017/2018

in TEUR in %
Grundstiickswert sinkt um 10 % 479 3.222 4,29 % 5,42 %
52!;‘2‘:3‘; E?OOUE,ZSTG” und sonsfige Kosten 1.540 4.058 13,79 % 6,83 %
Verringerung der Miefen um 10 % 2.264 7.065 20,28 % 11,89 %
Verringerung der Nutzungsdauer um 10 % 741 1.011 6,64 % 1,70 %

Wirden sich die Inputparameter fiir die Projekfimmobilien éndern, wirde dementsprechend der Bilanzansatz mit dieser Anderung
einhergehen. Die Tabelle zeigt weiters die prozentuelle Anderung der Werte des Buchwerts der Projektimmobilien in Abhangigkeit
zu den Parametern.

Der, der Eyemaxx zugerechnete, beizulegende Zeitwert der Projekiimmobilien in den Gemeinschaftsunternehmen betfrégt zum
Stichtag TEUR 35.989 (Vorjahr: TEUR 20.709). Dazu zéhlen im akiuellen Wirtschaftsjahr die Projekte Bonn MackestraBBe, Hotel
Kaiserlei in Offenbach, Hotel Hamburg, das Mixed-Use Projekt Atrium Bamberg, das Biroprojekt MAIN GATE EAST in Offenbach,
das Wohn- und Biroprojekt Schénefeld, Alfred-Dablin-Allee, das Wohnprojekt ,Poesie Quartier Berlin” und das Projekt Brehm-

straBe in Osterreich.
Nachfolgend sind die Auswirkungen auf die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung in Gemeinschaftsunternehmen, die

anteilsméBig iber das Ergebnis aus der Equity-Methode bewertet Einfluss auf die Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung hat, bei

Anderung der angegebenen Parameter dargestellt:

Anderung des Buchwertes der Projektimmobilien von Gemeinschaftsunternehmen

2018/2019 2017/2018 2018/2019 2017/2018

in TEUR in %
E‘;!gﬂf:i} %ogl;jsfen und sonstige Kosten 13.818 6.683 38,40 % 3227 %
Verringerung der Miefen um 10 % 21.642 10.795 60,14 % 52,13 %
Verringerung der Nutzungsdauer um 10 % 5.658 2.591 15,72 % 12,51 %

Wiirden sich die Inputparameter fir die Projektimmobilien in Gemeinschaftsunternehmen dndemn, wiirde dementsprechend der
Bilanzansatz in den Gemeinschaftsunternehmen mit dieser Anderung einhergehen. Die Tabelle zeigt weiters die prozentuelle

Anderung der Werte des Buchwerts der Projektimmobilien von Gemeinschaftsunternehmen in Abhdingigkeit zu den Parametern.



Eyemaxx Bestitigungsvermerk
Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Einzelabschluss

3  Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Prifung der Werthaltigkeit von Vermégenswerten und Verbindlichkeiten basiert auf Annahmen. Vermdgenswerte wurden, wenn
Griinde fur eine NichtWerthaltigkeit ersichilich waren, wertberichtigt. Die Ermitilung der Wertminderung fur die erwarteten Kredit-
ausfélle bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gemdaf IFRS 15 erfolgt mittels des vereinfachten Verfahrens (simplified
approach gem. IFRS 9.5.5.15), bei dem die gesamte Laufzeit maBgeblich ist (Stufe 2).

4  Nutzungsdauer

Die Nutzungsdauer von Sachanlagevermégen und immateriellen Vermdgenswerten stiitzt sich auf Erfahrungswerte der Vergangen-

heit und Annahmen seitens der Unternehmensfihrung.

5 Riickstellungen

Die Bewertung der Riickstellungen erfolgt aufgrund bestméglicher Schétzungen.

6 Ermittlung des Fertigstellungsgrades

Bei der zeitraumbezogenen Umsatzerfassung ist die Einschétzung des Ferfigstellungsgrades von besonderer Bedeutung. Die
Abrechnung basiert auf Einschétzungen von aktivierungsféhigen zukiinftigen Aufragskosten als auch angefallenen Is+Auftragskos-

ten.
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Erléiuterungen Zum

Konzernabschluss
]

1.  Erliduterungen zur Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung
1.1  Umsatzerlose

Die Umsatzerlése sefzen sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Erlése aus der Erbringung von Dienstleistungen 4.593 5.077
Sonstige Erlése 3.953 382
Summe 8.546 5.459

Im Geschéftsjahr 2018/2019 stiegen die Mieteinnahmen auf TEUR 2.651 (Vorjahr: TEUR 2.425). Die verrechneten Umsatz-
erlése fur Projekileistungen wie Baumanagement, Markefing und Mieterakquisition betrugen TEUR 1.367 (Vorjahr: TEUR 2.353).
Die Umsatzerlése fir andere Beratungsleistungen stiegen auf TEUR 575 (Vorjahr: TEUR 299). Die sonstigen Erlése beliefen sich
auf TEUR 3.953 (Vorjahr: TEUR 382) und beinhalten unter anderem Erlése aus dem Verkauf von Nutzungsrechten in Hohe von
TEUR 2.500 (Vorjahr: TEUR O) und eine verrechnete Pénale in Hohe von TEUR 1.200.

1.2 Anderungen des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Werténderungen der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition gehaltener Immobilien werden erfolgswirksam in der
Gewinn- und Verlustrechnung im Posten Anderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

erfasst.

Die Neubewertungsgewinne/- verluste in den Geschéfisiahren 2018,/2019 und 2017/2018 gliedern sich wie folgt:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Hotelprojekt in Berlin / Deutschland 793 2.340
Logistikimmobilie in Linz / Osterreich 196 66
Logistikimmobilie Wuppertal / Deutschland 93 551
Logistikimmobilie Aachen / Deutschland 67 76
Wohnprojekt in Wien / Osterreich 35 1.863
Erbbaurecht am Logistikgrundstick Nirnberg / Deutschland 0 419
Logistik-/Fachmarktprojekte und Grundstiicke in Novi Banovci / Serbien 0 -481
Wohn- und Birogebdude in Zell am See / Osferreich -66 11

Summe 1.118 4.539
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Zur positiven Verdnderung fréigt vor allem das Hotelprojekt SchitzenstraBe in Berlin bei. Durch die Bewertung des weiteren Projekr-
fortschrittes stieg der Zeitwert um TEUR 793 (Vorjahr: TEUR 2.340).

In der Berliner Gemeinde Treptow in der SchiitzenstraBBe wird ein Hotel mit 140 Zimmem, und eine Serviced-Apartments Anlage
mit 40 Zimmem sowie Birordumlichkeiten in den eigenen Bestand gebaut. Zusétzlich entstehen 30 AuPen- und rund 60 Tiefga-

ragenstellplatze.

Auch das Projekt ,Grasbergergasse Apartments” in Wien tragt noch TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 1.863) bei. Das Projekt wurde mit
31. Okiober 2019 verduBert. Siehe Kapitel , 1.10 Ergebnis aus Erst- und Entkonsolidierung” und Kapitel ,2.1 Verénderungen des
Konsolidierungskreis”.

Gegen Ende des Geschdftsiahres, im September 2019, hat die Eyemaxx Real Estate Group auf Grund konkreter Verkaufspléine
fir zwei Logistikzentren sowie von wesentlichen Teilen der Grundstiicke in Serbien, Immobilien die nach dem Modell des beizu-
legenden Zeitwertes bewertet wurden, im Halbjahresabschluss des Geschaftsjahres 2018,/2019 mit dem beizulegenden Zeit
wert in die zur VerduPerung verfigbaren Vermégenswerte umgegliedert. Auf Grund einer entsprechenden Absichtserklrung mit
einem Kéufer erfolgte im zweiten Halbjahr eine Abwertung auf den zukinftig noch zu realisierenden Verkaufspreis. Die Abwertung
ist im Wesentlichen auf die gednderte Markisituation vor Ort aufgrund des Markteintritts des grofiten Logistikflédchenanbieters in
CEE/SEE, sowie einen Mengenvorteil zu Gunsten des Kéufers fiir die pauschale Abnahme von mehreren Grundstiicksparzellen mit
einer Gesamifléche von rund 140.000 Quadratmetern zuriickzufthren. Der Verkauf erfolgte aus strategischen geschéftspolitischen
Griinden und der damit verbundenen Fokussierung auf Deutschland und Osterreich. Die Auswirkung daraus ist unter der Position

,Wertminderung von bereits zur VerduPerung bestimmten Vermégenswerten” ausgewiesen.
Die Verdnderungen des beizulegenden Zeitwertes der Logistikimmobilie in Linz / Osferreich in Hohe von TEUR 196 (Vorjahr:
TEUR -66) und des Wohn- und Birogebdudes in Zell am See / Osterreich in Hohe von TEUR -66 (Vorjahr: TEUR -11) resultieren

aus neu erstellten Gutachten.

Die Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes der Logistikimmobilie in Wuppertal, in Hohe von TEUR 93 (Vorjahr: TEUR 551),
resultiert im Wesentlichen aus héheren, zukinftigen Miefertragen.

Die Logistikimmobilie Aachen zeigt eine Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes in Héhe von TEUR 67 (Vorjahr: TEUR -76).
Diese resultiert im Wesentlichen aus héheren, zukinftigen Miefertréigen.

1.3  Verinderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen

Die Verénderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen setzen sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Abgegrenzie Projekifees 245 1.108
Projekibezogene Herstellungskosten ohne Managementvertrége 178 -1.455
Verdnderung im Bau befindliche Immobilien -5 -5
Summe 418 552

Im Geschéftsiahr 2018,/2019 wurden Projekifees in Héhe von TEUR 245 (Vorjahr: TEUR 1.108) abgegrenzt, da der Aufwand
bereits im Geschdfsiahr 2018/2019 angefallen ist.

Des Weiteren handelt es sich bei der Verénderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen in Héhe von TEUR 178
[Vorjahr: TEUR -1.455) um projekibezogene Herstellungskosten, die fir die deutschen, dsterreichischen, tschechischen und polni-

schen Gesellschaften angefallen sind. Diese Kosten stellen direkt zurechenbare Kosten dar.
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1.4  Aktivierte Eigenleistungen

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Aktivierte Eigenleistungen 34 68
Summe 34 68

Die akfivierten Eigenleistungen betreffen das Hotelprojekt SchitzenstrafBe in Berlin.
1.5 Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Leistungen

Die Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Aufwendungen fir noch im Bau befindliche Immobilien 183 243
Wertberichtigungen von Rok, Hilfs- und Betriebsstoffen und fir bezogene Ware 0 283
sowie fiir bezogene Leistung
Summe 183 526

Die Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Leistungen betreffen im Wesentlichen das Logisfikcenter Alpha in Serbien.
Da das Logistikzentrum zum Halbjahr 2018,/2019 in die zur VerduPerung bestimmten Vermégenswerte umgegliedert wurde, sind

for dieses in dieser Position nur die Aufwendungen aus dem ersten Halbjahr enthalten.
1.6 Personalaufwand

Der Personalaufwand sefzf sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Gehaltsaufwendungen 4.435 3.703
Geselzliche Sozialabgaben und Pflichtbeitréige 901 755
Sonstige Sozialaufwendungen 61 46
Summe 5.397 4.504

Im Berichtsjahr wurden im Konzern durchschnittlich 60 (Vorjahr: 53) Arbeitnehmer beschéftigt, davon 5 (Vorjahr: 5) Arbeiter und
55 [Vorjahr: 48) Angestellte.
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Fir den Vorstand sowie fur leitende Angestellte in Schlisselpositionen wurden folgende Zahlungen getétigr:

Vorstand sowie leitende Angestellte

2018/2019 2017/2018
Anzahl der leifenden Angestellien 8 5
Laufende Gehdlter fir den Vorstand und leitende Angestellte in TEUR 1.392 840
Mitarbeifervorsorgekasse fir leifende Angestellte in TEUR 13 10

In den &sterreichischen Gesellschaften wurden aufgrund des betrieblichen Mitarbeitervorsorgegesetzes (BMVG) sowie vertraglicher
Zusagen, beifragsorientierte Zahlungen in Hohe von TEUR 41 [Vorjahr: TEUR 35) geleisfet. Aufwendungen fir Altersversorgung
oder Abfertigung sowie Pensionszusagen gibt es keine.

Weitere Angaben fir den Vorstand und leifende Angestellie in Schlusselpositionen sind kurzfristig féllige Leistungen, welche im
Ceschéftsiahr 2018,/2019 nicht bestehen (Vorjahr: TEUR O). Im Geschéfisjahr 2018,/2019 wurden dem Vorstand Prémien in
Hahe von TEUR 291 (Vorjahr: TEUR 234) ausbezahlt.

1.7  Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen sefzen sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Abschreibung auf immaterielle Vermsgenswerte 31 33
Abschreibung auf Sachanlagen 388 331
Summe 419 364
1.8  Sonstige betriebliche Ertrige
Die sonsfigen betrieblichen Ertréige setzen sich wie folgt zusammen:
01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Erlése aus anderen Weiterverrechnungen 517 113
Erlése aus der Weiterverrechnung von Personaldienstleistungen 89 68
Mietertrage 60 115
Férderungen 13 31
Provisionserlése 11 144
Optionen 0 406
Ubrige 482 100

Summe 1.172 Q77
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1.9  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Rechts- und Beratungsaufwand 2.215 1.836
Wertberichtigung zu Forderungen 2.050 15
Provisionen und Fremdleistungen 1.453 690
leasing, Miefe und Pacht 1.062 1.174
Kosten der Bérsenotierung und Hauptversammlung 769 548
Sonstige weiterverrechnete Kosten 566 88
Reise- und Fahrtaufwendungen 411 351
Werbeautwand 361 231
Instandhaltung und Wartung 280 245
Gebihren und Abgaben 262 345
Mietgarantien 100 0
Kursaufwand aus Umrechnungsdifferenzen 60 338
Kommunikationskosten 88 78
Versicherungsaufwendungen 79 69
Von Dritten weiterverrechnete Personalaufwendungen 51 66
Aufsichtsratsvergiitung 50 50
Ausbuchung von Forderungen 0 51
Ubrige 676 329
Summe 10.531 6.504

1.10  Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung
Das Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung sefzt sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Gewinne aus der Erst- und Entkonsolidierung 3.595 0
Verluste aus der Erst- und Entkonsolidierung 0 -180
Summe 3.595 -180

Das Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung im Geschéftsjahr 2018,/2019 setzt sich wie folgt zusammen:

30 % an der EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co. KG wurden im aktuellen Geschéfisjahr verkauft. Der Verkaufsge-
winn betrégt TEUR 3.006. Die Gesellschaft wird zum Stichtag nach der Equity-Methode bewertet.

Die Anteile an der EYEMAXX Alpha GmbH & Co. KG, in der das Projekt Grasbergergasse umgesetzt wurde, wurden mit einem
Verkaufsgewinn von TEUR 584 verkauft.

Die ubrigen Effekte betreffen die Aufwaériskonsolidierung der Lifestyle Development Beta GmbH.
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Das Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung im Geschéftsjahr 2017 /2018 setzt sich wie folgt zusammen:

Mit Ende des Geschdftsiahres wurde die EYEMAXX Management s.r.l., Rumdnien liquidiert. Der Effekt aus der Entkonsolidierung
betréigt TEUR -24.

100 % der Anteile an der EYEMAXX Management sp.z.0.0. wurden von Eyemaxx International Holding & Consulting GmbH
erworben. Durch diesen Verkauf kam es zu einer Aufwaértskonsolidierung mit Statuswechsel aus welcher ein Ergebnis von
TEUR -156 resultiert.

Die brigen Erst- und Entkonsolidierungen haben keinen Ergebniseffekt.

Fir nahere Details zu Anderungen im Konsolidierungskreis siehe Kapitel ,2.1 Verdnderung des Konsolidierungskreises”.

1.11  Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet

Die Entwicklung des Ergebnisses aus Befeiligungen sefzt sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
E;%ibg:r %:su?;ﬁgﬁ%ggeegeweﬁef 28074 11.836
Dividenden Ur\d Ergebniszuweisung von Beteiligungen 829 0
nach der Equity-Methode bewertet
Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen 1.596 3.988
Summe 25.492 15.824

Die TC Real Estate development Immobilien GmbH weist ein Ergebnis aus der Equity-Bewertung in Héhe von TEUR 6.604 (Vorjahr:
TEUR 187) aus. Die Gesellschaft halt 100 % an der slowakischen FISCAL SERVICES INTERNATIONAL s.r.o. Uber das Vermégen
der FISCAL SERVICES INTERNATIONAL s.r.o. ist zum Bilanzsfichtag das Insolvenzverfahren eréffnet. MaBgeblicher Vermégenswert
der FISCAL SERVICES INTERNATIONAL s.r.0. ist ein unbebautes Grundstiick in Brafislava. Das Jahresergebnis der TC Real Estate
development Immobilien GmbH resultiert im Wesentlichen aus dem nach IFRS 9@ bewertefen Liquidationsgewinn aus Verwertung

der FISCAL SERVICES INTERNATIONAL s.1.0.

Die Marland Bautréiger GmbH hélt 99,5 % der Anteile an der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co. KG, welche
drei Superadifikate auf vermieteten Immobilien besitzt, die in den wichtigsten Stdten Osterreichs liegen, 94 % der Anteile an der
SeespitzstraPe Vermietungs GmbH & Co. KG, welche eine Immobilie in Zell am See/Osterreich besitzt, 94 % an der Marland
GmbH & Co. OG, 100 % an der Marland Bautréger Beteiligungs GmbH und 100 % an der Eyemaxx Beta GmbH & Co. KG.
AuBerdem hélt sie indirekt 94 % an der EUCERA GmbH & Co. KG in welcher das Projekt ,BrehmstraBe” entwickelt wird. Die
Marland Bautrdger GmbH selbst besitzt eine VWohnimmobilie in Graz. Das Ergebnis aus der Befeiligung nach der Equity-Methode
bewertet betragt TEUR 5.780 (Vorjahr: TEUR -369).

Die Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG hélt 100 % an der Eyemaxx Lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG,
welche wiederum 94 % an der KKS Investment GmbH hdlt, in welcher das Projekt ,Poesie Quartier Berlin” abgebildet wird. Das

Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet betragt TEUR 4.318 (Vorjahr: TEUR O).

Zum Bilanzstichtag hélt die Eyemaxx Real Estate AG indirekt 50 % der Anteile an der Eyemaxx Holding Mannheim GmbH, welche
das Mixed-Use-Projekt ,Postquadrat Mannheim” abbildet. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet
befrégt TEUR 4.377 (Vorjahr: TEUR -58) und resultiert im laufenden Geschéfisjahr im Wesentlichen aus der Erstanwendung von
IFRSTS.
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Die EYEMAXX Lifestyle Development 13 GmbH & Co. KG, an welcher die Eyemaxx Real Estate AG zu 59 % beteiligt ist, halt
50,1 % der Anteile an der Sonnenhdfe GmbH & Co. KG, in welcher das Mixed-Use-Projekt Sonnenhéfe entwickelt wird. Das
Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet betrdgt TEUR 2.923 (Vorjahr: TEUR 313) und resultiert im laufen-
den Geschdftsjahr im Wesentlichen aus der Erstanwendung von IFRS15.

Die Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG halt 100 % an der Eyemaxx Lifestyle Development 22 GmbH & Co. KG,
welche wiederum 88 % an der Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH hdlt, in welcher das Projekt ,Alfred-Déblin-Allee” abgebildet
wird. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet betrégt TEUR 1.874 (Vorjahr: TEUR -1).

Die EYEMAXX Llifestyle Development 16 GmbH & Co. KG, welche eine 100 %ige Tochtergesellschaft der Eyemaxx
Real Estate AG ist, halt Anteile zu jeweils 50 % an den Gesellschaften Buxtehuder Strafe GmbH & Co. KG und
Buxtehuder Strafle Verwaltungs GmbH. letztere ist die Komplementargesellschaft zur Buxtehuder StraBe GmbH & Co. KG, in
welcher ein Hotelprojekt in Hamburg entwickelt wird. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet der
Buxtehuder StraBe GmbH & Co. KG betragt TEUR 1.668 (Vorjahr: TEUR 508) und das der Buxtehuder Strafe Verwaltungs GmbH
TEUR -2 (Vorjahr: TEUR O).

Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet an der EYEMAXX Lifestyle Development 12 GmbH & Co. KG,
welche zu 94 % von der Eyemaxx Real Estate AG gehalten wird, betréigt TEUR 30 (Vorjahr: TEUR -3). In dieser Gesellschaft wird
das Wohnprojekt ,Essen” abgebildet.

Das Projekt ,Atrium Bamberg” wird in der EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG redlisiert, welche zu 93 % von der
Eyemaxx Real Estate AG gehalten wird. Das Ergebnis aus der Befeiligung nach der Equity-Methode bewertet betrét TEUR 543
(Vorjahr: TEUR 6.517).

An der EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG ist die Eyemaxx Real Estate Group mit einem Anteil von 94 %
beteiligt. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der EquityMethode bewertet betragt TEUR 152 (Vorjahr: TEUR -1.893). In der

Gesellschaft entsteht eine Wohnimmobilie in Bonn.

Die EYEMAXX Lifestyle Development 18 GmbH & Co. KG, an welcher die Eyemaxx Real Estate AG zu 94 % beteiligt ist, halr
94,9 % der Anteile an der EYEMAXX Tower Offenbach UG, in welcher das Biroprojekt ,MAIN GATE EAST” in Offenbach
entwickelt wird. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet betrdgt TEUR 217 (Vorjahr: TEUR 2.636).

Die SeespitzsiraBe Vermietungs GmbH & Co. KG wird zu 94 % von der Marland Bautréger GmbH und zu 1 % von der
Eyemaxx Infernational Holding & Consulting GmbH gehalten. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet
betragt TEUR 54 (Vorjahr: TEUR 80).

Das Ergebnis aus der Beteiligung an der EYEMAXX Louny s.r.o., welche von der Eyemaxx Real Estate AG zu 90 % gehalten und
nach der Equity-Methode bewertet wird betragt TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 146).

Die EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co. KG halt 100 % an der Eyemaxx Lifestyle Development 23 GmbH & Co. KG.
Im aktuellen Geschaftsjahr wurden 30 % der Geschéfisanteile verkauft, sodass die Eyemaxx Real Estate AG nun 70 % an der
EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co. KG hélt. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet
betréigt TEUR -3 (Vorjahr: TEUR O).

Die Eyemaxx Lifestyle Development 24 GmbH & Co. KG halt 100 % an der Eyemaxx Lifestyle Development 25 GmbH & Co. KG.
Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet betréigt TEUR -5 (Vorjahr: TEUR O).
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Das Wohnbauprojekt SiemensstraPe Apartments in Wien wird in der MAHASIM GmbH & Co. KG errichtet, welche zu 100 %
von der EYEMAXX SiemenssiraPe GmbH gehalten wird. Das Equity-Ergebnis dieser Gruppe belduft sich auf TEUR -195
[Vorjahr: TEUR 218).

Die EYEMAXX Lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG besitzt eine Industrieimmobilie mit Birohaus und Hallen in Frankfurt und
wird zu 94 % von der Eyemaxx Real Estate AG gehalten. Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet
betréigt TEUR -273 (Vorjahr: TEUR -58).

Die lifestyle Holding GmbH & Co. KG weist ein Ergebnis aus der Equity-Bewertung in der Héhe von TEUR -279 (Vorjahr:
TEUR 279) aus. Sie halt 100 % der Anteile an der EYEMAXX Development Park Apartments GmbH & Co. KG in welcher ein
Wohnbauprojekt realisiert wird.

Das Ergebnis aus der Befeiligung nach der Equity-Methode bewertet an der EYEMAXX Lifestyle Development & GmbH & Co. KG
betrégt TEUR -459 (Vorjahr: TEUR 14). Das der EYEMAXX Lifestyle Development 7 GmbH & Co. KG betrégt TEUR -525 (Vorjahr:
TEUR 11). Sie werden beide zu 94 % von der Eyemaxx Real Estate AG gehalten.

Das Ergebnis aus der Beteiligung nach der Equity-Methode bewertet an der EYEMAXX Lifestyle Development 14 GmbH & Co. KG,
an welcher Eyemaxx mit 94 % der Anteile beteiligt ist, betréigt TEUR -1.271 (Vorjahr: TEUR 179). Die Gesellschaft hélt 94 % an
der EYEMAXX Hotel Kaiserlei GmbH & Co. KG, in welcher das Hotelprojekt Kaiserlei in Offenbach entwickelt wird.

Das Ergebnis aus der Beteiligung an der EYEMAXX Lifestyle Development 10 GmbH & Co. KG nach der Equity-Methode bewertet,
welche zu 69 % von Eyemaxx gehalten wird, belduft sich auf TEUR -1.585 (Vorjahr: TEUR 273). Sie besitzt 50,1 % der Anteile
an der VivaldiHsfe GmbH & Co. KG, welche das Mixed-Use-Projekt ,Vivaldi-Hafe" in Schénefeld/Deutschland entwickelt. Die
Eyemaxx Real Estate Group hdlt zusdtzlich unmittelbar 14,93 % der Anteile an der Vivaldi-Hsfe GmbH & Co. KG. Das Ergebnis
fur diesen Anteil betragt TEUR -874 (Vorjahr: TEUR 98).

Dividenden und Ergebniszuweisungen von Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet in Hhe von TEUR 822 bestehen
zur Génze aus einer erhalfenen Dividendenzahlung der ViennaEstate Immobilien AG. Die Anteile wurden im Geschaftsjahr

2018/2019 verkauft.

Das Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen besteht aus dem Verkauf der Anteile an der ViennaEstate Immaobilien AG, und

dem liquidationserlds der Eden LogCenter Infernational Alpha a.d.

1.12  Wertminderung von bereits zur Verduflerung bestimmten Vermégenswerten

Wertminderung von bereits zur Veriuflerung bestimmten Vermogenswerten

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Logistik-/Fachmarkiprojekte und Grundstiicke in Novi Banovci / Serbien 14.147 0
Summe 14.147 0

Cegen Ende des Geschdftsjahres, im September 2019, hat die Eyemaxx Real Estate Group auf Grund konkreter Verkaufspléne
fir zwei Logistikzentren sowie von wesentlichen Teilen der Grundstiicke in Serbien, Immobilien die nach dem Modell des beizu-
legenden Zeitwertes bewertet wurden, im Halbjahresabschluss des Geschafisjahres 2018,/2019 mit dem beizulegenden Zeit-
wert in die zur VerduPerung verfigbaren Vermagenswerte umgegliedert. Auf Grund einer entsprechenden Absichtserklarung mit

einem Kéufer erfolgte im zweiten Halbjahr eine Abwertung auf den zukiinftig noch zu realisierenden Verkaufspreis. Die Abwertung
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ist im Wesentlichen auf die gednderte Markisituation vor Ort aufgrund des Markteinfritts des groBten Logistikflachenanbieters in
CEE/SEE, sowie einen Mengenvorteil zu Gunsten des Kéufers fir die pauschale Abnahme von mehreren Grundstiicksparzellen mit
einer Gesamifléiche von rund 140.000 Quadratmetern zuriickzufiihren. Der Verkauf erfolgte aus strategischen geschéftspolitischen

Griinden und der damit verbundenen Fokussierung auf Deutschland und Osterreich.
1.13  Finanzergebnis

Der Finanzerfolg setzt sich wie folgt zusammen:

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Zinsertrége 7.226 4.600
Folgebewertung von Finanzanlagen 0 720
Finanzierungsertrége 7.226 5.320
Zinsaufwendungen -12.201 -9.946
Wertberichtigungen von Finanzanlagen 0 250
Finanzierungsaufwendungen -12.201 -10.196
Summe -4.975 -4.876

In den Zinsertrégen befinden sich Ertrége aus der Ausgabe von Darlehen an nahestehende Unternehmen, wie auch aus der Projekr

finanzierung an Gemeinschaftsunternehmen.

Die Zinsaufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus nach der Effektivzinsmethode berechneten Zinsaufwendungen der
Anleihen in Héhe von TEUR 9.042 [Vorjahr: TEUR 8.358), und den Haftungsprovisionen in der Héhe von TEUR 352 (Vorjahr:
TEUR 401) zusammen, welche aus der Besicherung von Objekten fir die Anleihe 2016,/2021 resultieren. Die verbleibenden
Zinsaufwendungen in der Hohe TEUR 2.808 (Vorjahr: TEUR 1.188) setzen sich aus Zinsen von Banken und Zinsaufwendungen

aus Finanzierungsleasingvertrdgen zusammen.

Im Geschdftsjahr 2018/2019 konnte die Anleihe 2013,/2018 zur Génze zuriickbezahlt werden und die Anleihe 2018,/2023
wurde um TEUR 13.000 erhsht. Die Anleihe 2019,/2024 wurde mit einem Volumen von TEUR 32.980 platziert. Des Weiteren
wurden TEUR 8.020 von der Anleihe 2014,/2020 in die Anleihe 2019/2024 umgetauscht, sodass diese ein Gesamtvolumen
von TEUR 41.000 aufweist. Anleihevolumen in Héhe von nominal TEUR 41 der beiden Wandelanleihen wurden im Wandlungs-
fenster im Geschdftsiahr 2018,/2019 in Aktien gewandelt.



Eyemaxx Bestitigungsvermerk

Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Finzelabschluss 129

Folgend der Vergleich der Kupons der Anleihen zum Effektivzinssatz:

Vergleich der Anleihezinskupons mit der Effektivverzinsung

Anleihe 2014/2020 Anleihe 2016/2021 Anleihe 2018/2023 Anleihe 2019/2024
Zinskupon: 8,00 % p.a. 7,00 % p.a. 5,50 % p.a. 5,50 % p.a.
Zinszahlung: per 30.09. per 18.03 und 18.09. per 26.04 und 26.10. per 24.09.
Effekfivverzinsung: 10,14 % p.a. 9,03 % p.a. 6,30 % p.a. 6,43 % p.a.

‘Wandelanleihe 2016/2019 ‘Wandelanleihe 2017/2019

Zinskupon: 4,50 % p.a. 4,50 % p.a.
Zinszahlung: per 16.06. und 16.12. per 16.06. und 16.12.
Effektivverzinsung: 14,71 % p.a. 8,26 % p.a.

1.14  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sowie Verinderung der latenten Steuern

Als Ertragsteuern sind sowohl die in den einzelnen Gesellschaften gezahlten oder geschuldeten Steuern vom Einkommen als auch

die latenten Steuerabgrenzungen ausgewiesen.

Die latenten Steveranspriiche und —schulden werden auf Ebene des Steuersubjekts gebucht, bei der sie zukinftig anfallen werden.

Defailierte Ausfihrungen finden sich in Kapitel 11 der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Ertragsteuern

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Laufende Ertragsteueraufwendungen 65 -10
Latente Steuerabgrenzungen -1.931 2.279
Summe -1.866 2.269

Der ausgewiesene laufende Steueraufwand in Héhe von TEUR 65 (Vorjahr: TEUR -10) ergibt sich zum Teil aus der &sterreichischen
Stevergruppe, der GELUM Grundstiicksvermietungsgesellschaft mbH und bezahlten Mindestkérperschaftstevern.

In diesem Geschdftsjahr bestehen positive latente Stevereffekte in Hohe von TEUR -1.931 (Vorjahr: TEUR 2.279).

Die Veranderung der latenten Steuerabgrenzungen (Sollvorzeichen: ,+" / Habenvorzeichen ,-") aus passiven latenten Steuereffekfen
in Hohe von TEUR-907 (Vorjahr: TEUR 2.638), welche sich aus der Bewertung der zum beizulegenden Zeitwert als Finanzinvestition ge-
haltener Immobilien in Hohe von TEUR +6.35 (Vorjahr: TEUR 1.184), aus den nach der Equity-Methode bewerteten Anteilen an Gemein-
schaftsunternehmen in Hohe von TEUR +98 1 (Vorjahr: TEUR 1.897), aus der Veréinderung der Vorréte TEUR-382 (Vorjahr: TEUR-385),
ausderVerdénderungder zur VerduBerung bestimmten Vermdgenswerten und Schulden TEUR-2. 118 (Vorjahr: TEUR 29)und aus sonstigen
passiven lafenfen Steuereffekten von TEUR -23 (Vorjahr: TEUR-87) sowie aus aktiven latenten Steuereffekien in Hohe von TEUR-1.024

[Vorjahr: TEUR 359), welche die Verénderung der aktiven latenten Steuern auf Riickstellungen und Verlusivortrégen betreffen.
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Die Uberleitung der rechnerischen Ertragsteverbelastung auf die tatséichliche Ertragsteverbelastung gemaB Konzern- Gewinn- und

Verlustrechnung stellt sich wie folgt dar:

Steueriiberleitung

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.723 Q.561
Ertragsteueraufwand zum Steuersatz von 29,83 % 1.409 2.852
Auswirkung abweichender Steuersétze -1.520 242
Steuverlich nicht wirksame Aufwendungen und Ertrége 2.066 2.508
Nicht aktivierte Verlusivorirdge und Nichtansatz von Steuerabgrenzungen 2.730 -1.683
Effektivsteuerbelastung 1.866 2.269

Die Auswirkungen abweichender Steuerséitze auf die effektive Steuerbelastung ergeben sich aus dem Unterschied des deutschen

Steversdtzen von 29,83 % zu den lokal giiltigen Steversatzen.

Die permanenten steuerlichen Differenzen resultieren neben den nicht abzugsfdhigen Aufwendungen und steuerfreien Ertrdgen aus

den lokalen Einzelabschlissen, im Wesentlichen aus den Konsolidierungsergebnissen.

Eine defaillierte Darstellung der Entwicklung der Steuerabgrenzung sowie der Zusammensetzung der latenten Steuern ist unter Punkt
,2.7 latente Steuern” abgebildet.

1.15  Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie wird gemaB IAS 33 ermitrelt, indem das Konzernergebnis durch die gewichtete Anzahl der sich im jeweili-
gen Geschéftsjahr in Umlauf befindlichen Aktien dividiert wird.

Die permanenten steuerlichen Differenzen resultieren neben den nicht abzugsfdhigen Aufwendungen und steuerfreien Erfrdgen aus

den lokalen Einzelabschlissen, im Wesentlichen aus den Konsolidierungsergebnissen.

Das unverwdsserfe Ergebnis je Aktie wurde durch Division des den Anteilseignern zurechenbare Periodenergebnis durch die
wdhrend des Jahres im Umlauf befindliche gewichtete Anzahl von Stammaktien ermittelt. Fir die Berechnung des verwdsserten
Ergebnisses je Aktie werden die Wandelanleihen dargestellt, als wére die Wandlung bereits zum Emissionszeitpunkt durchgefihrt
worden und die daraus resultierenden Aktien werden somit zum Aktienstand hinzugezéhlt. Das Gesamtergebnis wird um die an-

gefallenen Zinsen fir die Wandelanleihen bereinigt.

Das unverwdsserte Ergebnis je Aktie wurde mit dem Konzemngesamtergebnis exkl. nicht beherrschender Anteile in Hohe von
TEUR 6.225 (Vorjahr: TEUR 7.199) und dem gewogenen Durchschnitt der Aktien pro Geschéftsjahr ermittelt und betréigt EUR 1,16
(Vorjahr: EUR 1,39) je Aktie.

Das verwasserte Ergebnis je Akfie wurde mit dem Konzemgesamtergebnis exkl. nicht beherrschender Anteile, abziglich der
angefallenen Zinsen, in Hohe von TEUR 7.247 (Vorjahr: TEUR 8.286) und dem Durchschnitt der Aktien, inklusive fiktiv gewandelter
Wandelanleihen berechnet und betréigt EUR 1,00 (Vorjahr: EUR 1,14 je Aktie.

Die gewichtete Anzahl der Akfien (unverwdssert) betragt 5.346.480 Stiick (Vorjahr: 5.180.087 Stiick). Die gewichtete Anzahl
der Aktien (verwdssert) betragt 7.237.809 Stiick (Vorjahr: 7.280.009 Stiick).
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Fir die Berechnung des Durchschnitts je Aktie wurde fir das Berichtsjohr 1. November 2018 bis 31. Oktober 2019 eine
taggenaue Aufstellung der Verdnderung des Aktienbestands verwendet. Das Wandlungsfenster der Wandelanleihen 2016,/2019
und 2017/2019 im Okiober 2019 erhdhte die Anzahl der Aktien um 4.263. Der Stand der Aktien betragt 5.350.568 Stick
zum 31. Oktober 2019.

Fir die Berechnung des Durchschnitts je Aktie wurde fir das Berichtsjahr vom 1. November 2017 bis 31. Oktober 2018 eine
taggenaue Aufstellung der Veréinderung des Akfienbestands verwendet. Im November 2017 wurden 470.637 neue Aklien ausge-
geben. Das Wandlungsfenster der Wandelanleihe 2016,/2019 im Juli 2018 und Okfober 2018 erhdhte die Anzahl der Aktien
um 169.282. Der Stand der Akfien befragt 5.346.305 Stick zum 31. Oktober 2018.

Bei der Berechnung des verwdsserten Ergebnisses je Aktie waren im laufenden Jahr keine Verwdsserungseffekte fir die VWandel-

schuldverschreibungen zu beriicksichtigen.

2. Erliauterungen zur Konzernbilanz
2.1 Immaterielle Vermogenswerte

Die immateriellen Vermégenswerte sefzen sich wie folgt zusammen:

Immaterielle Vermogenswerte

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anschaffungskosten 253 271
Kumulierte Abschreibung 206 217
Buchwerte 47 54

Es werden ausschlieBlich erworbene immaterielle Vermégenswerte mit einer begrenzten Nutzungsdauer ausgewiesen. Beziglich

Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode wird auf die Ausfihrungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die planmaBigen Abschreibungen sind in der Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung unter ,Abschreibungen auf immaterielle

Vermagenswerte und Sachanlagen” ausgewiesen.
2.2 Sachanlagevermogen

Das Sachanlagevermdgen (insbesondere Mietereinbauten und Befriebs- und Geschéftsausstattung) setzt sich wie folgt zusammen:

Mietereinbauten, Betriebs- und Geschiftsausstattung

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anschaffungskosten 5.689 6.308
Kumulierte Abschreibung 2.702 -2.533

Buchwerte 2.986 3.775
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2.3 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die defaillierte Entwicklung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien je Segment wird im
Folgenden dargestellt:

Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

vermietete

Bestands- Projekt-
in TEUR immobilien immobilien SUMME
Anfangsbestand zum 1. November 2017 9.720 28.730 38.450
Erstkonsolidierung 0 15.253 15.253
Zugdange 0 11.564 11.564
Abgéinge 0 0 0
Anderung des beizulegenden Zeitwertes 815 3.724 4.539
Umgliederung -2.600 0 -2.600
Wahrungsumrechnungsdifferenzen 0 150 150
Stand zum 31. Oktober 2018 7.935 59.421 67.356
Erstkonsolidierung 0 0 0
Entkonsolidierung 0 -18.528 -18.528
Zugéinge 0 4.398 4.398
Abgénge 0 0 0
Anderung des beizulegenden Zeitwertes 291 827 1.118
Umgliederung ins kurzfristige Vermdgen 434 34.917 -34.483
Wahrungsumrechnungsdifferenzen 0 -35 85
Stand zum 31. Oktober 2019 8.660 11.166 19.826

Im Geschéftsjohr 2018/2019 verénderten sich die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien aufgrund der Entkonsolidie-
rung des Wohnbauprojekies Grasbergergasse Apariments in Wien in der EYEMAXX Alpha GmbH & Co. KG in Hshe von
TEUR -18.528, aus Zugangen in Hohe von TEUR 4.398 (Vorjahr: TEUR 11.564) und aus der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien um TEUR 1.118 [Vorjahr: TEUR 4.539). Aus den serbischen Immobilien ergibt sich ein Wéhrungseffekt von
TEUR -35 (Vorjahr: TEUR 150), welcher unmittelbar im sonstigen Ergebnis der Gesamtergebnisrechnung erfasst wurde.

Die Umgliederungen im Geschéfisjohr 2018/ 19 betreffen die serbischen Projekte und Grundstiicke die in die zur VercuBerung

gehaltenen Vermégenswerte gemal IFRS 5 umgegliedert wurden.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche betriebliche Betrége fir die als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien enthalten:

Betriebliche Ertrige und Aufwendungen fiir die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Umsatzerlése - Mieterlése 2.578 2.365
Materialaufwand -180 -1
Sonstige betriebliche Ertrége 441 204
Sonstige betriebliche Aufwendungen 696 -1.233

Summe 2.143 1.425
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2.3.1 Vermietete Bestandsimmobilien

Die Ermitflung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten Bestandsimmobilien mit einem Volumen von TEUR 8.660
[Vorjahr: TEUR 7.935) erfolgt iberwiegend unter der Anwendung des vereinfachten Ertragswertverfahrens. Teilweise wurde die
Discounted-Cash-Flow-Methode angewendet. Dabei werden kinftig erwartete Johresreinertrdge eines Obijekts unter Anwen-
dung eines markigerechten, objekispezifischen Diskontierungszinssatzes (Discount Rate) auf den Bewertungsstichtag abgezinst.
Weéhrend die Ertréige in der Regel die Nettomieten darstellen, bestehen die Aufwendungen (brutto) insbesondere aus den
Bewirtschaftungskosten und den Instandhaltungskosten, die der Eigentimer zu tragen hat. Zusétzlich werden die Ertréige um den
strukturellen Leerstand reduziert. Im Falle eines Erbbaurechtes oder Superddifikats wird der Reinertrag um die Erbbaurechts- oder
Superadifikatszahlungen reduziert und wenn diese an den Miefer weiterverrechnet werden kénnen, als abgezinster Bodenwert

hinzugerechnet.

Die zu Grunde gelegte Planungsperiode bestimmt sich aus der kiirzeren der beiden Perioden: wirtschaffliche Nutzungsdauer der
Immobilie oder der vertraglichen laufzeit (zum Beispiel Laufzeit Superadifikat). Zudem wird ein Kapitalisierungszinssatz festgeleg,
der sich bei Immobilien dieser Art nach der blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung richtet. Aufgrund dieser Parameter wird
ein Vervielfaltiger festgelegt. Dieser ist Grundlage um den Erfragswert des Bewertungsobijekis zu errechnen. Hierbei werden die

Nettojahresreinertrége der Planungsperiode mit den sogenannten Vervielféltiger multipliziert.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen fir WWohnimmobilien in Osterreich, die im Rahmen dieser Bewertungs-

technik verwendet wurden:

Vermietete Bestandsimmobilien - Biiro- und Wohnimmobilien in Osterreich

2018/2019 2017/2018

Nettokaltmietertrag in TEUR (pro Jahr) * 245 277
Beizulegender Zeitwert in TEUR ** 1.835 1.467

gewichteter gewichteter

Durchschnitt Sigeni Durchschnitt Spanne
\/erwoltungskcosten, Instandhaltung und 6,00% 6% 6% 6,00 % 6% 6%
Leerstand in % vom Jahresrohertrag
Kapitalisierungszinssatz 4,42 % 3,75%-4,5% 4,95 % 45%-5%
Restnutzungsdauer in Jahren 44,00 44,00 40,00 40,00

* 100 % der fiir die Liegenschaft erzielten Nettokaltmieten. D.h. einschlieBlich Nettokaltmieten, die Gemeinschafts-

unternehmen aufgrund deren Eigentum am Grundstiick zuzuordnen sind

**  anteiliger beizulegender Zeitwert auf Basis der Eigentumsverhéilinisse am Grundstiick

Die Wohnimmobilie in Osterreich umfasst die Biro- und Wohnimmobilie in Zell am See/Osterreich und die Biroimmobilie in
Hennersdorf. Die Bewertung der Birofléche und Wohnflache erfolgte separat.
Die Anteile der SeespitzstraPe Vermietungs GmbH & Co. KG an der Immobilie werden unter Punkt ,2.4.3 Vermietete Bestands-

immobilien von Gemeinschaftsunternehmen” ausgewiesen.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen fir Logistikimmobilien in Osterreich, die im Rahmen dieser Bewertungs-

technik verwendet wurden:

Vermietete Bestandsimmobilien - Logistikimmobilien in Osterreich

2018/2019 2017/2018

Nettokaltmietertrag in TEUR (pro Jahr) 361 348
Beizulegender Zeitwert in TEUR 3.632 3.436

gewichtefer gewichtefer

Durchschnit S/ZS Durchschnitt Spanne
Verwohungsl:osten, Instandhaltung und 10,65 % 6%-11% 10,95 % 6%-11%
Leerstand in % vom Jahresrohertrag
Kapitalisierungszinssatz 6,50 % 6,50 % 6,50 % 6,50 %
Resinutzungsdaver in Jahren 21,67 21,67 22,67 22,67

Die Logistikimmobilie in Osterreich umfasst die Logistikimmobilie in Linz. Die Bewertung erfolgt im aktuellen Geschaftsjahr in zwei
Phasen: Die erste Phase umfasst den Zeitraum, in welchem die Eyemaxx Real Estate Group einen Kindigungsverzicht unterschrie-
ben hat. Die zweite Phase umfasst den Zeitraum beginnend mit Ende des Kindigungsverzichts bis zum vertraglichen Ende der

Nutzungsdauer (Superadifikat].

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen fir Bestandsimmobilien in Deutschland, die im Rahmen dieser Be-

wertungstechnik verwendet wurden:

Vermietete Bestandsimmobilien in Deutschland

2018/2019 2017/2018

Nettokaltmietertrag in TEUR (pro Jahr)* 508 598
Beizulegender Zeitwert in TEUR* * 3.193 3.032

gewichteter gewichtefer

Durchschnitt e Durchschnitt Spanne
Verwaltungskosten, Instandhaltung und 26,44 % 25,82 %- 27,07 % 26,44 % 25,82 %- 27,07 %
Leerstand in % vom Jahresrohertrag
Kapitalisierungszinssatz 6,00 % 6,00 % 6,00 % 6%-6%
Resinutzungsdaver in Jahren 22,44 18-27 23,47 19-28

* 100 % der fiir die Liegenschaft erzielten Nettokalimieten, d.b.einschlieBlich Netiokalimieten, die Gemeinschaftsunternehmen aufgrund deren Eigentum am

Grundstiick zuzuordnen sind
anteiliger beizulegender Zeitwert auf Basis der Eigentumsverhdlinisse am Grundstiick

Die Logistikimmobilien in Deutschland umfassen die Immobilien in VWuppertal und Aachen. Die Immobilie in Wuppertal wurde im
Geschdaftsjahr 2014 im Rahmen eines Operating-lease-Vertrages angemietet. Die Restnutzungsdaver dieser Immobilie wurde auf-

grund der vertraglichen Laufzeit des Leasingvertrages angepasst.
2.3.2 Projektimmobilien

Die Ermitflung des beizulegenden Zeitwerts der Projekiimmobilien mit einem Volumen von TEUR 11.166 (Vorjahr: TEUR 59.421)
erfolgt fur die Projekte auf Grundlage des vereinfachten Erfragswerts des fertiggestellten Projektes, abziiglich der erwarteten Kosten
[Projekigewinn), abgezinst auf den Stichtag, zuziiglich der bereits angefallenen aktivierbaren Kosten. Bei noch bestehenden Risiken
wird der erwartefe Projekigewinn um einen Risikoabschlag reduziert. Bei unbebauten Grundstiicken werden anhand der Nutzbar-

keit beziehungsweise der Lage entsprechend adéquate Grundstiicksvergleichspreise herangezogen.
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Erwartete Jahresreinertrége

Dabei werden kiinftig erwartete Jahresreinertrdge eines Obijekts unter Anwendung eines markigerechten, obijekispezifischen
Diskontierungszinssatzes (Discount Rate) auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Weihrend die Ertréige in der Regel die Nettomieten
darstellen, bestehen die Aufwendungen (brutio) insbesondere aus den Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten, die der Eigen-

fimer zu tragen hat. Zusdizlich werden die Ertrage um den strukiurellen Leerstand reduziert.

Die zu Grunde gelegte Planungsperiode umfasst in der Regel die geplante wirtschaftliche Nutzungsdauer. Zudem wird ein
Kapitalisierungszinssatz festgelegt, der sich bei Immobilien dieser Art nach der iblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung rich-
tet. Aufgrund dieser Parameter wird ein Vervielféltiger festgelegt. Dieser ist Grundlage um den Erfragswert des fertiggestellten
Bewertungsobijekis zu errechnen. Hierbei werden die NetftoJahresreinerirége der Planungsperiode mit dem sogenannten Verviel

faltiger multipliziert.

Gesamtinvestitionskosten

Die Gesamtinvestitionskosten gliedern sich in vier Teilbereiche: Grundstickskosten, Baukosten, Baunebenkosten und sonstige
Kosten, wie auch Finanzierungskosten. Die Grundstiickskosten sind iberwiegend IstWerte, da der Grundstiickserwerb bereifs
vollzogen wurde. Die Kostenschatzungen resultieren aus Erfahrungen der Eyemaxx Real Estate Group und Vergleichswerten vom

lokalen Immobilienmarkt.

Risikomatrix

Aufgrund der erwarteten Rohertrdge und Gesamtinvestitionskosten errechnet sich ein Projekterfolg, der zum Bilanzstichtag mittels
Kapitalisierungssatz abgezinst wird. Dieser wird je nach Fortschritt des Projektes um Risikoabschldge reduziert. Die Risikoabschlége

bewerten das Grundstiicks-, Finanzierungs-, Vermietungsgrad- und Baukostenrisiko.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen dieser Bewertungstechnik verwendet wurden:

Projektimmobilien

2018/2019 2017/2018
Ertragswert in TEUR 34.672 126.231
Gesamtinvestitionskosfen in TEUR 30.015 114.331
S gz Syl Spanne
Risikoabschlag 30,00 % 30%-30% 40,95 % 10%-70%
Kapitalisierungszinssatz 3,69 % 4%-3,7% 5,58 % 3%-7,3%
Geplante Nutzungsdauer in Jahren 50,00 50- 50 52,54 40,00
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2.4 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode bewertet und jéhrlich entsprechend dem von der Mutter-
gesellschaft gehaltenen Kapitalanteil um die anteiligen Eigenkapitalverénderungen erhdht bzw. vermindert.

Die Entwicklung der Befeiligungen nach der Equity-Methode bewertet stellt sich wie folgt dar:

Entwicklung der Anteile an Gemeinschaftsunternehmen nach der Equity-Methode bewertet

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anfangsbestand 45.408 35.078
Erst- bzw. Abwartskonsolidierung 0 2.114
Ent- bzw. Aufwartskonsolidierung -13 0
Zugange 24.942 2.479
Abgéinge -16.950 -2.075
Ergebnis aus der Bewertung von Beteiligungen 3.724 7.812
Endbestand 57111 45.408

Die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen  betreffen Beteiligungen in Deutschland in Hoéhe von TEUR 36.829 (Vorjahr:
TEUR 34.824), in Osterreich in Héhe von TEUR 18.185 (Vorjahr: TEUR 8.491) und in Tschechien in Hohe von TEUR 2.097
(Vorjahr: TEUR 2.093).

Die Aufgliederung der einzelnen Erst- und Entkonsolidierungen von Gemeinschaftsunternehmen wird im Kapitel ,Der Konzern”
,2 Konsolidierungskreis” néher erléutert. Die erfolgswirksamen Anderungen der Bewertung der Anteile wird unfer Punkt

,1.11 Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet” néher erléutert.

Die Anfeile an deutschen Gemeinschafisunternehmen die nach der Equity-Methode bewertet werden &nderfe sich von
TEUR 34.824 im Vorjahr auf TEUR 36.829. Die Verdnderung resultiert im Wesentlichen aus dem Projekt ,Poesie Quartier Berlin”
(TEUR 4.313), dem Projekt Alfred-Déblin-Allee (TEUR 1.852), dem Projekt Sonnenhéfe in Berlin (TEUR 2.902), dem Hotelprojekt
in Hamburg (TEUR 1.655), dem Hotelprojekt Kaiserlei (TEUR -1.275), und der EYEMAXX lifestyle Development 10 GmbH &
Co. KG (TEUR -4.359) welche aufgrund von Gewinnzuweisungen an Wert verlor, sowie der Vivaldi-Héfe GmbH & Co. KG
(TEUR -1.979). Néhere Erlauterungen siehe ,1.11 Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet”.

Die Anteile an &sterreichischen Gemeinschaftsunternehmen die nach der Equity-Methode bewertet werden dnderfe sich von
TEUR 8.491 im Vorjahr auf TEUR 18.185. Die Anderung resultiert im Wesentlichen aus dem Projekt BrehmstraBBe (TEUR 5.780),
dem Projekt SiemensstraPe (TEUR -3.190) und dem dem nach IFRS @ bewerteten Liquidationsgewinn aus Verwertung der FISCAL
SERVICES INTERNATIONAL s.r.o. (TEUR 6.604) . Néhere Erléuterungen siehe ,1.11 Ergebnis aus Beteiligungen nach der
EquityMethode bewertet”.

Die Anteile an tschechischen Gemeinschaftsunternehmen die nach der Equity-Methode bewertet werden &nderte sich von

TEUR 2.093 auf TEUR 2.097.

Die Verdnderung des Nettovermégens der Gemeinschaftsunternehmen in Polen und Zypem hat im Geschdftsjiahr 2018,/2019

keinen Einfluss auf die Konzernbilanz der Eyemaxx Real Estate Group.
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2.4.1 Gemeinschaftsunternehmen
Die Gemeinschaftsunternehmen werden gemaf> den Segmenten Projektentwicklung, Bestandsimmobilien und Sonstige dargestellt.

In den Gemeinschaftsunternehmen stellt sich die Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt dar:

Gemeinschaftsunternechmen Geschiiftsjahr 2018/2019

Projekt- Bestands-
in TEUR entwicklung immobilien Sonstige

Gewinn und Verlusfrechnung

Umsaizerlése 145.687 3.330 0
iinjg{;ﬂgﬂdes beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestifion gehaltenen 36117 1 461 0
Wareneinsatz fir Verkdufe, Sonstige befriebliche Ertréige und Aufwendungen -148.023 2.662 -3
Ergebnisse aus der Erst- und Entkonsolidierung -40 173 0
Betriebsergebnis (EBIT) 33.741 620 -3
Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet -1.307 633 0
Finanzergebnis 11.330 2.220 0
Ergebnis vor Stevern 45.071 -2.840 -3
Stevern 6.256 /8 0
Periodenergebnis 38.815 2.918 8

Gemeinschaftsunternehmen Geschiftsjahr 2017/2018

Projekt- Bestands-
in TEUR entwicklung immobilien Sonstiges

Gewinn und Verlusfrechnung

Umsatzerlése 919 3.295 0
Eroranosimon ehchoron b 21235 721 0
Sonstige befriebliche Ertréige und Aufwendungen -4.542 -1.539 2
Ergebnisse aus der Erst- und Entkonsolidierung 96 0 0
Betriebsergebnis (EBIT) 17.708 2.477 2
Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet 8.226 2.568 0
Finanzergebnis 16.984 1.917 0
Ergebnis vor Steuern 34.692 4.394 2
Stevern -2.690 -306 0
Periodenergebnis 2
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Die Uberleitung zum Ergebnis aus Bewertung von Beteiligungen, welche nach der atEquity-Methode bewertet sind, ist wie folgt:

Gemeinschaftsunternehmen Geschiftsjahr 2018/2019

Projekt- Bestands-
in TEUR entwicklung immobilien Sonstige

Uberleitung zum Ergebnis aus Bewertung von Befeiligungen nach

atEquity-Methode bewertet

Periodenergebnis 38.815 2.918 -3
Abziiglich nicht beherrschender Anteil

im Gemeinschaftsunternehmen-Teilkonzem 04 49 0
Periodenergebnis als Berechnungsbasis 38.311 -3.369 -3
Befeiligungsquote 80 % 94 % 70 %
Berechnetes Periodenergebnis 30.530 -3.159 2
Nicht erfasster Anteil an Verlusten 7.050 5.547 0
Periodenergebnis 37.580 2.389 2
Gemeinschaftsunternehmen Geschiftsjahr 2017/2018

Projekt- Bestands-

in TEUR entwicklung immobilien Sonstiges

Uberleitung zum Ergebnis aus Bewertung von Befeiligungen nach

atEquity-Methode bewertet

Periodenergebnis 32.002 4.088 2
Abziglich nicht beherrschender Anteil 218 113 0
im Gemeinschaftsunternehmen-Teilkonzem

Periodenergebnis als Berechnungsbasis 31.784 3.975 2
Befeiligungsquote 79 % 94 % 50 %
Berechnetes Periodenergebnis 25.208 3.720 -1
Nicht erfasster Anteil an Verlusten 2.788 830 0
Periodenergebnis 27.995 4.550 Sl

Der nicht erfasste Anteil an Verlusten der deutschen Gesellschaften, welche Projekiimmobilien beinhalten, ergibt sich aus Vorlauf-
kosten bzw. nicht akfivierbaren Projektkosten der Immobilien. Zu Beginn jedes Projekfes fallen Kosten an, welche nicht akfivierbar

sind, aber durch den zukinftigen Verkaufserlds der Projekiimmobilie mit abgedeckt werden.
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Die Bilanz der Gemeinschaftsunternehmen gliedert sich wie folgt:

Gemeinschaftsunternehmen zum 31. Oktober 2019

Projekt- Bestands-
in TEUR entwicklung immobilien Sonstige
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 91.337 11.321 0
Sonsfige langfristige Vermdgenswerte 130.766 20.415 0
Langfristige Vermogenswerte 222.103 31.736 0
Vorréte 44.691 402 0
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 200.676 4.460 0
Kurzfristige Vermdgenswerte 245.367 4.862 0
Eigenkapital 106.313 -3.081 0
Langfristige Verbindlichkeiten 323.400 22.398 0
Kurzfristige Verbindlichkeiten 37.757 17.281 0
Summe PASSIVA 467.470 36.598 0
Gemeinschaftsunternehmen zum 31. Oktober 2018
Projekt- Bestands-

in TEUR entwicklung immobilien Sonstiges
Als Finanzinvestition gehaliene Immobilien 17.182 11.926 0
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 95.295 28.852 0
Langfristige Vermoégenswerte 112.477 40.778 0
Vorréte 193.263 271 0
Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 13.433 4.838 22
Kurzfristige Vermdgenswerte 206.696 5.109 22
Summe AKTIVA 319.173 45.887 22
Eigenkapital 81.325 5.954 21
Langfristige Verbindlichkeiten 214.787 26.541 0
Kurzfristige Verbindlichkeiten 23.061 13.392 1

Summe PASSIVA 319.173 45.887 22
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2.4.2  Vermietete Bestandsimmobilien
In den Gemeinschaftsunternehmen sind vermietete Bestandsimmobilien mit einem Volumen von TEUR 24.814 (Vorjchr:
TEUR 29.122) abgebildet. Die Bewertung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt nach denselben Kriterien wie die Bewertung der

Immobilien in den vollkonsolidierten Gesellschaften. Zur Bewertung siehe Erléuterungen ,2.3.1 Vermietete Bestandsimmobilien”.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen fir Wohnimmobilien in Osferreich, die im Rahmen dieser Bewertungs-
technik verwendet wurden:

Vermietete Bestandsimmobilien - Biiro- und Wohnimmobilien in Osterreich

2018/2019 2017/2018

Nettokaltmietertrag in TEUR (pro Jahr) * 364 405
Beizulegender Zeitwert in TEUR ** 5.104 5.427

gewichtefer gewichtefer

Durchschnit SIS Durchschnitt Spanne
Verwohungsl:osten, Instandhaltung und 5559 59.69 5549 59-6%
Leerstand in % vom Jahresrohertrag
Kapitalisierungszinssatz 4,23 % 3,75%-4,5% 4,52 % A4%-5%
Resinutzungsdaver in Jahren 50,31 44 - 58 48,72 40 - 59

* 100 % der fir die Liegenschaft erziellen Nettokalimieten. D.h. einschlieBlich Netiokalimieten, die der einem vollkonsolidierten Unternehmen innerhalb des

Konzemkreis aufgrund deren Eigentum am Grundstiick zuzuordnen sind

**  anteiliger beizulegender Zeitwert auf Basis der Eigentumsverhéltnisse am Grundstiick

Die Biro- und Wohnimmobilien in Osterreich umfassen derzeit die Biroimmobilie in Graz/Osterreich sowie die Wohn- und Biiro-
immobilie in Zell am See. Durch den Anteilsverkauf der SeespitzstraBe Vermietungs GmbH & Co. KG wird der auf die Gesellschaft

anfallende Teil der Immobilie seit dem Geschéftsiahr 2016,/2017 unter den Gemeinschaftsunternehmen ausgewiesen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen firr Logistikimmobilien in Osterreich, die im Rahmen dieser Bewertungs-
technik verwendet wurden:

Vermietete Bestandsimmobilien - Logistikimmobilien in Osterreich

2018/2019 2017/2018

Nettokaltmietertrag in TEUR (pro Jahr) 763 747
Beizulegender Zeitwert in TEUR 5.183 5.438

S Spaue S Spamne
Verwaltungskosten, Instandhaltung und
Leerstand in % vom Jahresrohertrag et lroon 484 % o
Kapitalisierungszinssatz 6,00 % 6,00 % 6,00 % 6,00 %
Restnutzungsdaver in Jahren 17,58 11-21 18,42 12-22

Die Logistikimmobilien in Osterreich umfassen die Logistikimmobilien in Innsbruck, Salzburg und Wien. Die Bewertung erfolgt im
aktuellen Geschéftsjahr in zwei Phasen: Die erste Phase umfasst den Zeitraum der seitens der Eyemaxx Real Estate Group unkiind-
bar ist bzw. seitens der Mieter eine Kindigung wirtschaftlich nicht sinnvoll ist. Die zweite Phase umfasst den Zeitraum beginnend
mit Ende des Kiindigungsverzichts bis zum vertraglichen Ende der Nutzungsdaver (Superédifikat).
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen fir Bestandsimmobilien in Deutschland, die im Rahmen dieser

Bewertungstechnik verwendet wurden:

Vermietete Bestandsimmobilien in Deutschland

2018/2019 2017/2018

Nettokaltmietertrag in TEUR (pro Jahr) 1.773 1.967
Beizulegender Zeitwert in TEUR 14.527 18.257

gewichtefer gewichtefer

Durchschnitt Sgennz Durchschnitt Spanne
Verwohungskoosten, Instandhaltung und 16,45 % 9%-32,15% 15.02% 0%-32,15%
Leerstand in % vom Jahresrohertrag
Kapitalisierungszinssatz 573 % 5%-65% 539% 4%-65%
Resinutzungsdaver in Jahren 25,3 3,67 -31 35,64 4,67 -79

Die Logistikimmobilie in Frankfurt wurde im Geschéfisjahr 2014 im Rohmen eines Operating Llease-Vertrages gemietet. Die Rest
nutzungsdauer dieser Immobilie wurde aufgrund der vertraglichen Laufzeit des Leasingvertrages angepasst. Aufgrund der Mitzu-
gehérigkeit der Birkart GmbH & Co. Grundsticksverwaltung KG werden auch die Bestandsimmobilien in VWuppertal, Frankfurt,

Wiirzburg sowie Aschaffenburg in der Gruppe ausgewiesen.

Wouppertal: Das Grundstiick liegt im Norden von Wuppertal, im Industriegebiet Néchstebreck. Es handelt sich um eine lagerhalle
mit Hochregallager und angebautem, dreigeschossigem Biirotrakt. Das Objekt wird fir gewerbliche Zwecke genutzt und zwar

zum Betrieb einer Spedition / Lagerhaltung und aller damit zusammenhdngenden Tatigkeiten.

Friedrich Kénig StraBe, Wiirzburg: Das Objekt befindet sich am nordwestlichen Stadfrand in einem Industriegebiet des Stadtteils
Unterdirrbach im Bereich Neuer Hafen und nahe des Wiirzburger Rangierbahnhofs. Das Objekt dient als Llagerhalle mit Werkstatt
und mit vorgebautem viergeschossigem Burotrakt (KG bis 2.0G). Das Objekt wird fir gewerbliche Zwecke genutzt und zwar zum

Betrieb einer Spedition / Llagerhaltung und aller damit zusammenhangenden Tatigkeiten

WeichertstraPe 5, Aschaffenburg: Das Objekt liegt in einem Gewerbe-/Industriegebiet im &stlichen Aschaffenburger Stadttell
Damm. Es handelt sich um eine Lagerhalle / Silo mit westlich angebautem neungeschossigem Birotrakt (KG = 7.OG). Das Obijekt
wird fur gewerbliche Zwecke genutzt und zwar zum Betrieb einer Spedition / Lagerhaltung und aller damit zusammenhéngenden

Tatigkeiten.
2.4.3 Projektimmobilien

Die Ermitilung des beizulegenden Zeitwerts der Projektimmobilien mit einem Volumen von TEUR 35.989 (Vorjahr: TEUR 20.709)
erfolgt fur die Projekte auf Grundlage des vereinfachten Ertragswerts des fertiggestellten Projektes, abgezinst auf den Stichtag
zuziiglich der bereits angefallenen aktivierbaren Kosten. Bei noch bestehenden Risiken wird der Uberschuss um einen Risikoab-
schlag reduziert. Die Bewertung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt nach denselben Kriterien wie die Bewertung der Immobilien

in den vollkonsolidierten Gesellschaften. Zur Bewertung siehe Erléuterungen ,2.3.2 Projektimmobilien”.
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Projektimmobilien

Die nachfolgende Tabelle zeigt die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen dieser Bewertungstechnik verwendet wurden:

Projektimmobilien
2018/2019 2017/2018

Ertragswert* in TEUR 398.466 185.068
Gesamtinvestitionskosten* in TEUR 330.204 163.541

i Spanuz St Spanne
Risikoabschlag 65,97 % 50 %-90 % 67,87 % 40 % - 90 %
Kapitalisierungszinssatz 3,57 % 2,75%-4% 4,07 % 3%-5%
Geplante Nutzungsdauer in Jahren 62,73 45-80 63,41 60 - 80

*

Entspricht 100 % des Erfragswertes / der Gesamfinvestitionskosten

Im Geschéftsiahr 2018/2019 wird das Wohnimmobilienprojekt ,SiemenssirafBe” in Wien nicht mehr als Projekt, sondern als
Vorratsvermdgen dargestellt.

Im Berichtszeitraum werden zuséizlich drei neue Projekte abgebildet:

Das Biroprojekt BrehmstraBe in Wien, das Wohn- und Biroprojekt Alfred-Déblin-Allee in Schénefeld und das Wohnprojekt
Poesie Quartiert Berlin”.

2.5 Finanzanlagevermogen

Das Finanzanlagevermégen in Hoéhe von TEUR 300 beinhaltet eine 20 %ige Beteiligung an der VST Technologies GmbH an

welcher sich die Eyemaxx Real Estate Group nur als Investor beteiligt hat. Ein maBgeblicher Einluss liegt nicht vor.
2.6  Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Die sonstigen finanziellen Vermdgenswerte (langfristig) setzen sich wie folgt zusammen:

Langfristige finanzielle Forderungen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen gegeniber Dritten 3.642 1.172
Finanzielle Forderungen gegentber Nahestehenden 8.115 3.660
Finanzielle Forderungen gegenilber Gemeinschaftsunternehmen 66.227 47.627
Wertberichtigungen zu finanziellen Forderungen -2.160 -175

Summe 75.824 52.284
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Die finanziellen Forderungen (kurzfristig) sefzen sich wie folgt zusammen:

Kurzfristige finanzielle Forderungen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen gegeniiber Dritte 866 809
Finanzielle Forderungen gegeniiber Nahestehenden 0 39
Finanzielle Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 478 368
Wertberichtigungen zu finanziellen Forderungen 3 0
Summe 1.341 1.216

Die folgende Tabelle zeigt die erfolgswirksame Veréinderung der Wertberichtigung:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anfangsbestand 175 185
Zufthrung 1.988 60
Verbrauch 0 70
Aufldsung 0 0
Endbestand 2.163 175

Die Zufihrung resultiert aus der Wertberichtigung einer Forderung im Zusammenhang mit dem Projekt in Potsdam. Die Aufgliede-

rung der Forderungen gegen nahestehende Unternehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende Unternehmen” néher erlgutert.

Die Aufgliederung der Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunternehmen” néher

erldutert.
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Die folgende Tabelle zeigt die Falligkeiten der Finanziellen Vermégenswerte (langrfristig) und finanziellen Forderungen (kurzfristig)
zum 31. Oktober 2019 wie folgt:

Filligkeiten der finanziellen Forderungen per 31.10.2019

Finanzielle
Finanzielle Finanzielle Forderungen ‘Wertberichti-
Forderungen Forderungen gegeniiber gung

gegeniiber gegeniiber  Gemeinschafts- finanzieller =~ Gesamtsumme
in TEUR Dritten ~ Nahestehenden unternehmen Forderungen  per 31.10.2019
Brutto 4.508 8.115 66.705 79.328
Wertberichtigung 11 21 2.131 0 2.163
Buchwert 4.496 8.094 64.575 0 77.166
Wertberichtigte Forderungen
Nicht tberfallig -1 21 0 200 232
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 1.963 -1.962 0
Summe -1 21 1.963 2.162 232
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht Gberféllig 4.496 8.094 64.575 0 77.165
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 - 1963 0 -1.962
Summe 4.496 8.094 64.575 0 77.165

Die folgende Tabelle zeigt die Félligkeiten der Finanziellen Vermdgenswerte (langrfristig) und Finanziellen Forderungen (kurzfristig)

zum 3 1. Oktober 2018:

Filligkeiten der finanziellen Forderungen zum 31.10.2018

Finanzielle
Finanzielle Finanzielle Forderungen ‘Wertberichti-
Forderungen Forderungen gegeniiber gung

gegeniiber gegeniiber  Gemeinschafts- finanzieller Gesamtsumme
in TEUR Dritte  Nahestehenden unternehmen Forderungen  per 31.10.2018
Brutto 1.981 3.699 47 995 0 53.675
Wertberichtigung 0 0 -175 0 178
Buchwert 1.981 3.699 47.820 0 53.500
Wertberichtigte Forderungen
Nicht berféllig 0 0 0 0
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 175 -175
Summe 0 0 175 -175
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht tberfdllig 1.981 3.699 47.820 0 53.500
Uberfallig mehr als 360 Tagen 0 0 -175 0 -175

Summe 1.981 3.699 47.820 0] 53.500
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2.7 Latente Steuern
In der Konzernbilanz werden TEUR 409 akfive latente Steuern (Vorjahr: TEUR 312 und passive latente Steuern in Hohe von
TEUR 6.503 (Vorjahr: TEUR 9.083) ausgewiesen. Der Ermittlung der latenten Steuerabgrenzung liegen die in den Bilanzierungs-

und Bewertungsgrundsatzen beschriebenen Steversatze zugrunde.

Latente Steuern

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Akfive latente Steuern 409 312
Passive latente Steuern 6.503 9.083
Summe -6.094 8.771

Im Geschdftsjahr 2018/2019, wie auch im Vorjahr, wurden steuerliche Verlustvortrége maximal in jener Hohe aktiviert, wie
passive latente Stevern gebildet wurden. Insgesamt verdnderten sich die aktivierten steverlichen Verlusivortrdge um TEUR 786
(Vorjahr: TEUR 361) auf einen Endstand zum Bilanzstichtag von TEUR 5.854 (Vorjahr: TEUR 5.068).

Betreffend der jeweiligen Steuergruppen und Einbeziehung der Personengesellschaften insbesondere der GmbH & Co. KG siehe

,1.12 Steuern vom Einkommen und vom Erfrag”.

Die aktive latente Stever in Hohe von TEUR 409 betreffen gebildete Rickstellungen und Finanzverbindlichkeiten. Diese werden

gemdaB IAS 12.71 mit den passiven latenten Steuern saldiert.

Die passiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 6.503 betreffen tempordare Differenzen aus dem zum beizulegenden Zeitwert als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von TEUR 712, aus der Bewertung der Anteile an Gemeinschaftsunternehmen in
Hohe von TEUR 8.626, aus der Anwendung der Effekfivzinsmethode bei den Finanzverbindlichkeiten in Héhe von TEUR 1.590
und sonstigen tempordren Differenzen in Hohe von TEUR 1.429.

Die temporéren Differenzen aus dem zum beizulegenden Zeitwert als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien resultieren aus der

Bewertung in Deutschland in Héhe von TEUR 576 und in Osterreich in Hahe von TEUR 136.

Die passiven latenten Steuern aus der Bewertung der Anteile an Gemeinschaftsunternehmen in Héhe von TEUR 8.626 resultieren
im Wesentlichen mittelbar aus fempordren Differenzen, die zum beizulegenden Zeitwert als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

betreffen.

Die passiven tempordren Differenzen aus sonstigen Vermégenswerten in Hohe von TEUR 1.429 ergeben sich im Wesentlichen aus
der Akfivierung von projekibezogenen Kosfen in den Management-Gesellschaften. Die Mitarbeiter in diesen Gesellschaften sind

for die Organisation, Planung und Unterstiitzung der Projekte in den AtEquity-Gesellschaften zustandig.
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Die Zusammensetzung und die Entwicklung der Steuerabgrenzung sind aus der folgenden Tabelle ersichtlich:

Entwicklung der latenten Steuern

Aktive latente Steuern Passive latente Steuern
£S5 L=
= £3 £ £ g
2 g 88 £% g g 2
= 2 S 8 j =
g S s S e S g = S
Y &0 - z g5 v 2 2 & -}
£ % 5 £ E 5 B4 3 g g £
g s E 3 PR 3 g g
in TEUR & & 5 £ > < & <3 & &) = ¥
Stand am 1. November 2017 4. 4 4.
Ergebnisverdnderung der |
-2.208 0 210 361 1.203 1.897 0 452 131
afenten Steuern
Umgliederung IFRS 5 29 0 0 0 29 0 0 0 0
sonstige Umgliederungen 1 95 0 228 717 355 11 417 65
Kursdifferenzen 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Stand am 31. Oktober 2018

Eige‘f]@fg‘fefﬁgie””g der -1.931 4 84 786 491 2.228 21 598 491
Umgliederung IFRS 5 4.609 0 0 0 4117 0 0 492 0
sonsfige Umgliederungen 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kursdifferenzen 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Stand am 31. Okiober 2019 0

2.8 Vorrite

Die Vorréte setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Heizsl 7 7
Immobilien 222 227
Noch nicht abgerechnete Leistungen 6.657 7.941
Summe 6.886 8.175

Der Posten Immobilien beinhaltet Kosten aus verkaufsbereiten VWohnungen.

Mitarbeiter der Management-Gesellschaften innerhalb der Eyemaxx Real Estate Group sind fir die Organisation, Planung, Unfer-
stitzung und Durchfihrung der Projekte in Gemeinschafisunternehmen nach der Equity-Methode bewertet zustdndig. Diese di-
rekt zurechenbaren projekibezogenen Personalkosten werden akiiviert. Zum Bilanzstichtag sind projekibezogene Aufwendungen
in den deutschen Projekten in Héhe von TEUR 3.699 (Vorjahr: TEUR 4.208), in den &sterreichischen Projekten in Hohe von
TEUR 19 (Vorjahr: TEUR 588), in den tschechischen Projekien in Hohe von TEUR 563 (Vorjahr: TEUR 339), in den serbischen
Projekfen in Hohe von TEUR 915 (Vorjahr: TEUR 1.471) und in den polnischen Projekten in Hohe von TEUR 1.461 (Vorjahr:
TEUR 1.335) akfiviert.
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2.9  Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sefzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Dritien 3.561 1.638
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegeniiber Nahestehenden 82 18
Wertberichtigung zu Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 77 77
Summe 3.566 1.579

Die Forderungen aus lieferungen und Leistungen gegeniber Nahestehenden in Héhe von TEUR 82 (Vorjahr: TEUR 18) resultieren

im Wesentlichen aus der Weiterverrechnung von Personaldienstleistungen, welche zum Stichtag noch nicht féllig waren.

Die Aufgliederung der Forderungen gegeniber nahestehenden Unfernehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende Unternehmen”
néher erldutert.

Die Entwicklung der Wertberichtigung ist wie folgt:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anfangsbestand 77 112
Zufihrung 0 0
Verbrauch 0 -35

Endbestand 77 77
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Die folgende Tabelle zeigt die Félligkeiten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zum 31. Okiober 2019:

Filligkeiten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zum 31.10.2019

Forderungen aus Forderungen aus
Lieferungen und Lieferungen und ~ Wertberichtigungen
Leistungen Leistungen gegen zu Forderungen Gesamtsumme

in TEUR gegen Dritte Nahestehende aus Lieferungen per 31.10.2019
Brutto 3.561 82 0 3.643
Wertberichtigung 77 0 0 77
Buchwert 3.484 82 0] 3.566
Wertberichtigte Forderungen
Nicht tberfallig 77 0 77
Summe 77 0 77
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht berféllig 2.654 82 0 2.736
Uberfallig zwischen O - 30 Tage 393 0 0 393
Uberfallig zwischen 31 - 60 Tage 290 0 290
Uberfallig zwischen 61 - 180 Tage 16 0 16
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 131 0 0 131

|

Summe 3.484 82 3.566

Die folgende Tabelle zeigt die Falligkeiten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zum 31. Okiober 2018:

Filligkeiten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zum 31.10.2018

Forderungen aus Forderungen aus
Lieferungen und Lieferungen und ~ Wertberichtigungen
Leistungen Leistungen gegen zu Forderungen Gesamtsumme

in TEUR gegen Dritte Nahestehende aus Lieferungen per 31.10.2018
Brutto 1.638 18 0 1.656
Wertberichtigung 77 0 0 77
Buchwert 1.561 18 0 1.579
Wertberichtigte Forderungen
Nicht tberfallig 77 0 77
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 0
Summe 77 0] 77
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht Gberféllig 1.448 18 0 1.466
Uberfallig zwischen O - 30 Tage 113 0 0 113
Uberfallig zwischen 31 - 60 Tage 0 0 0 0
Uberfdllig zwischen 61 - 180 Tage 0 0 0 0]
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 0 0]
Summe 1.561 18 0 1.579
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2.10  Sonstige Forderungen

Die Sonsfigen Forderungen setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Sonstige Forderungen gegen Dritte 36.908 2.446
Sonstige Forderungen gegen Nahesfehende 1.406 1.820
Sonstige Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen 13.758 9.467
Sonstige Forderungen aus Vertragsvermégenswerten 2.246 0
Wertberichtigung zu sonstige Forderungen -343 -131
Summe 53.975 13.602

Die Aufgliederung der Forderungen gegeniiber nahestehende Unternehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende Unternehmen”

ndher erldutert.

Die Aufgliederung der Forderungen gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunternehmen” néher

erldutert.

Die folgende Tabelle zeigt die erfolgswirksame Veréinderung der Wertberichtigung:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anfangsbestand 131 171
Zufthrung 226 0
Verbrauch -14 -40
Auflésung 0 0

Endbestand 343 131
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Filligkeiten der sonstigen Forderungen zum 31.10.2019

Die folgende Tabelle zeigt die Félligkeiten der Sonstigen Forderungen zum 31. Okiober 2019:

Sonstige Sonstige
Sonstige Sonstige Forderungen Forderungen Wert-
Forderungen Forderungen gegeniiber aus Vertrags-  berichtigungen
gegeniiber gegeniiber  Gemeinschafts- vermaogens- zu sonstige  Gesamtsumme
in TEUR Dritten  Nahestehenden unternehmen werten Forderungen  per 31.10.2019
Brutto 36.908 1.406 13.759 2.246 0 54.318
Wertberichtigung -304 -4 -36 0 0 -343
Buchwert 36.604 1.402 13.723 2.246 0 53.975
Wertberichtigte Forderungen
Nicht Gberfallig 95 -4 -36 0 135 0
Uberfallig mehr als 360 Tage 209 0 209
Summe -304 36 343
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht tberfdllig 36.867 1.406 13.758 2.246 -135 54.142
Uberfallig zwischen O - 30 Tage 41 0 0 0 4]
Uberfallig zwischen 31 - 60 Tage 0 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 61 - 180 Tage 0 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0 0 0
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 0 0 209 209
Summe 36.908 1.406 13.758 2.246 -343 53.975
Die folgende Tabelle zeigt die Falligkeiten der Sonstigen Forderungen zum 31. Oktober 2018 folgendermafen:
Filligkeiten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zum 31.10.2018
Sonstige Sonstige Sonstige Wert-
Forderungen Forderungen Forderungen berichtigungen zu
gegeniiber gegeniiber  gegeniiber Gemein- sonstige Gesamtsumme
in TEUR Dritten Nahestehenden  schaftsunternehmen Forderungen per 31.10.2018
Brutto 2.446 1.820 9.467 0 13.733
Wertberichtigung -131 0 0 0 =131
Buchwert 2.315 1.820 Q.467 0 13.602
Wertberichtigte Forderungen
Nicht tberféllig 0 0
Uberfallig mehr als 360 Tage -131 131
Summe =131 0 131
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht tberféllig 2.441 1.820 Q.467 0 13.728
Uberfdllig zwischen O - 30 Tage 5 0 0 0 5
Uberfdllig zwischen 31 - 60 Tage 0 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 61 - 180 Tage 0 0 0 0 0
Uberfdllig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0 0
Uberfallig mehr als 360 Tage 0 0 0 -131 -131
Summe 2.446 1.820 Q.467 =131 13.602



Eyemaxx Bestitigungsvermerk
Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Finzelabschluss 15 1

Die Sonsfigen Forderungen gegeniber Drittensetzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Forderungen gegeniiber Dritten

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Stevern 656 334
Abgrenzungen 339 208
Sonstige Forderungen 35.913 1.904
Summe 36.908 2.446

Die sonstigen Forderungen gegeniber Dritten bestehen im Wesentlichen aus dem noch nicht félligen Kaufpreis fir das Pro-
jekt Grasbergergasse (TEUR 17.480) und dem noch nicht félligen Kaufpreis aus dem Verkauf der ViennaEstate Immobilien AG
Akfien (TEUR 14.940).

2.11 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalente sefzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Kassenbestand und Bankguthaben 17.924 7.353
Eingeschrankt verfigbare Zahlungsmittel und -Gquivalente 3.520 379
Summe 21.444 7.732

Der Posten , Eingeschrénkt verfiigbare Zahlungsmittel und —dquivalente” TEUR 3.520 dient zur Sicherstellung eines Rahmenkredites
und fir die Kuponzahlungen der Anleihe 2016,/2021, fir welche monatlich ein Betrag angespart wird.

2.12  Vermogenswerte der zur Verduflerung bestimmten Sachgesamtheit

Gegen Ende des Geschéftsjahres, im September 2019, hat die Eyemaxx Real Estate Group auf Grund konkreter Verkaufspléine
fir zwei Logistikzentren sowie von wesentlichen Teilen der Grundstiicke in Serbien, Immobilien die nach dem Modell des beizu-
legenden Zeitwertes bewertet wurden, im Halbjahresabschluss des Geschéftsiahres 2018,/2019 mit dem beizulegenden Zeitwert
in die zur VerduBerung verfigbaren Vermégenswerte umgegliedert. Auf Grund einer entsprechenden Absichtserklérung mit einem
Ké&ufer erfolgte im zweiten Halbjahr eine Abwertung auf den zukiinftig noch zu realisierenden Verkaufspreis. Die Abwertung ist im
Wesentlichen auf die gednderte Markisituation vor Ort aufgrund des Makteintritts des gréften Logistikfléchenanbieters in CEE/
SEE, sowie einen Mengenvorteil zu Gunsten des Kaufers fir die pauschale Abnahme von mehreren Grundstiicksparzellen mit
einer Gesamlfléche von rund 140.000 Quadratmetern zuriickzufihren. Der Verkauf erfolgte aus strategischen geschéftspolitischen

Griinden und der damit verbundenen Fokussierung auf Deutschland und Osterreich.
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Die Vermdgenswerte im abgelaufenen Wirtschafisjahr lassen sich wie folgt darstellen:

Zur Veriuflerung bestimmte Vermogenswerte

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Vorrdte 35.778 13.671
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 359 267
Zahlungsmittel 1.784 1.061
Sonstige 357 0
Endbestand 38.278 14.999

2.13  Eigenkapital
2.13.1  Grundkapital

Das Grundkapital der Eyemaxx Real Estate AG belief sich am 31. Oktober 2019 auf TEUR 5.350 (Vorjahr: TEUR 5.3406), ein-
gefeilt in 5.350.568 nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stiickaktien. Jede Aktie gewdihrt eine Stimme. Alle Aktien verleihen
dieselben Rechte, es existieren keine verschiedenen Aktiengattungen. Weitere Beschrankungen, die die Stimmrechte oder die
Ubertragung von Aktien betreffen, liegen nicht vor oder sind, wenn sie sich aus Vereinbarungen zwischen Aktiondren ergeben

kénnen, dem Vorstand nicht bekannt. Dariber hinaus gewdhren die Aktien keine Sonderrechte die Kontrollbefugnisse verleihen.
2.13.2  Kapitalriicklage

Die Veranderung der ungebundenen Kapitalricklage im Geschéftsjahr 2018,/2019 in der Hohe von TEUR 45 resultiert aus dem
Agio der teilweisen Umwandlung der Wandelanleihe | und Il in Aktien.

2.13.3  Eigenkapital Wandelanleihe

Der Eigenkapitalanteil der VWandelanleihen betréigr zum Stichtag TEUR 1.162 und stammt in Hohe von TEUR 361 aus der VWandel-
anleihe | und in Hohe von TEUR 801 aus der Wandelanleihe Il Die Veranderung zum Vorjahr kommt aus der teilweisen VWandlung
der beiden Wandelanleihen. Im Geschdftsiahr wurde ein Teil der Wandelanleihen in Aktien (4.263 Stick) umgefauscht. Das
daraus entstandene Agio in Hohe von TEUR 45 flieft ebenfalls in die Kapitalricklage.

2.13.4 Wihrungsumrechnungsriicklage

Die Wéhrungsumrechnungsriicklage in Héhe von -1.678 [Vorjahr: TEUR -1.653) resultiert aus der Umrechnung der funktionalen
Weéhrung auslandischer Gesellschaften in die Konzemwdahrung (EUR) in Héhe von TEUR -66 (Vorjahr: TEUR 34), welche direkt
im sonstigen Ergebnis erfasst und in der Wéhrungsausgleichsposition im Eigenkapital kumuliert dargestellt wird sowie aus Fremd-
wdhrungsbewertungseffekten aus der Umrechnung von als Nettoinvestitionen in Tochterunternehmen gewidmeten Finanzierungen
in die funktionale Wahrung der jeweiligen Gesellschaft in Héhe von TEUR 41 (Vorjahr: TEUR 308).
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Verinderung der Wihrungsumrechnungsdifferenzen

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anfangsbestand -1.653 -1.995
Net Investments 41 308
Verdnderung der unrealisierten Gewinne und Verluste 66 34
Endbestand -1.678 -1.653

2.13.5 Nicht beherrschende Anteile

Als Anteile anderer Gesellschafter in Hoéhe von TEUR 468 (Vorjohr: TEUR 193] werden die nicht dem Mutterunternehmen
zuzurechnenden Anteile am Eigenkapital von Tochtergesellschaften ausgewiesen. Die wesentliche Verénderung im Vergleich zum

Vorjahr resultiert aus der Lifestyle Consulting GmbH.
2.13.6  Gezeichnetes Kapital, Stimmrechtsbeschrinkungen und Aktien mit Sonderrechten

Das Grundkapital der Eyemaxx Real Estate AG betfrdgt am 31. Okiober 2019 EUR 5.350.568,00, eingeteilt in 5.350.568
nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stiickaktien. Jede Aktie gewdhrt eine Stimme. Alle Aktien verleihen dieselben Rechte; es
existieren keine verschiedenen Aktiengatiungen. Zum 31. Oktober 2019 hielt die Gesellschaft keine eigenen Akfien. Weitere
Beschrankungen, die die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen, liegen nicht vor oder sind, wenn sie sich aus
Vereinbarungen zwischen Aktionéren ergeben, dem Vorstand nicht bekannt. Dariber hinaus gewdhren die Aktien keine Sonder-
rechte die Kontrollbefugnisse verleihen. Besondere Arten der Stimmrechiskontrolle fir den Fall, dass Arbeinehmer am Kapital
beteiligt sind, bestehen nicht.

2.13.6.1  Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte iiberschreiten

Die direkte Beteiligung von Hermn Dr. Miller am Grundkapital der Gesellschaft befrug zum Bilanzstichtag 31,5 %.
Der Invesfor Johann Kowar halt gemé&h Stimmrechtsmitieilung vom 14. Okiober 2019 15,7 % der Eyemaxx Akfien. Auf der Website

www.eyemaxx.com im Bereich Investor Relations sind die Stimmrechtsmitteilungen gemaf VWertpapierhandelsgesetz verdffentlicht.
2.13.6.2  Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands und Anderung der Satzung

Der Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG besteht seit dem 31. Mai 2011 aus einem Mitglied. Der Vorstand wird vom Aufsichts-
rat auf die Daver von héchstens 5 Jahren bestellt. Die Bestellung und Abberufung des Vorstands richtet sich nach den gesetzlichen
Bestimmungen der §§ 84 und 85 Akfiengesetz. Erganzend hierzu bestimmt die Satzung der Eyemaxx Real Estate AG in § 6, dass
der Vorstand aus einer oder mehreren Personen besteht und der Aufsichtsrat die Zahl der Vorstandsmitglieder bestimmt.

Anderungen der Satzung bedirfen gemaB § 179 Abs. 1 AKIG eines Beschlusses der Hauptversammlung, der gemaB § 179 Abs.
2 AkiG eine Mehrheit von Dreiviertel des bei der Abstimmung vertretenen Grundkapitals erfordert. Die Satzung der Eyemaxx Real
Estate AG macht in § 24 Abs. 1 von der Méglichkeit der Abweichung gemaB § 179 Abs. 2 AkiG Gebrauch und sieht vor, dass
Beschlisse soweit zuléssig mit einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Kapital-
mehrheit gefasst werden kénnen. Nach § 11 Abs. 2 der Satzung der Gesellschaft ist der Aufsichtsrat zu Anderungen der Satzung,

soweit sie nur die Fassung betreffen, erméchtigt.
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2.13.6.3  Befugnisse des Vorstands, insbesondere zur Ausgabe von Aktien und zum Riickerwerb eigener Aktien

Nach den aktienrechtlichen Vorschrifren kann die Hauptversammlung den Vorstand fiir héchstens finf Jahre ermdchtigen, neue
Aktien auszugeben. Sie kann ihn auch fir héchstens funf Jahre dazu erméchtigen Schuldverschreibungen zu begeben, aufgrund
derer neue Aktien auszugeben sind. Inwiefern dabei den Aktionéren ein Bezugsrecht auf die neuen Aktien oder die Schuldver
schreibungen zu gewdhren ist, entscheidet ebenfalls die Hauptversammlung. Das fir diese Zwecke héchstens zur Verfigung
stehende genehmigte beziehungsweise bedingte Kapital ergibt sich aus der jeweils giltigen Fassung des § 4 der Satzung der
Eyemaxx Real Estate AG.

2.13.6.3.1  Befugnisse des Vorstandes zur Ausgabe von Aktien

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2018 wurde beschlossen den Vorstand dahingehend zu erméchtigen, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft bis zum 26. Juni 2023 ein- oder mehrmalig um insgesamt bis zu
EUR 2.588.511,00 gegen Bar und/oder Sacheinlagen durch Ausgabe von bis zu 2.588.511 neuen, auf den Inhaber lauten-
den Stickaktien zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2018).

Den Aktiondren ist dabei grundsdizlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Die neuen Aktfien kénnen auch von einem oder mehreren
Kredifinstituten mit der Verpflichtung Gbemommen werden, sie den Aktionéren zum Bezug anzubiefen. Der Vorstand ist jedoch mit

Zustimmung des Aufsichtsrats erméchtigt das Bezugsrecht der Aktionére auszuschliefen:
um Spitzenbetriédge vom Bezugsrecht der Aktiondre auszunehmen;

i wenn eine Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen 10 % des Grundkapitals nicht Gbersteigt und der Ausgabebetrag der neuen
Aktien den Borsenpreis nicht wesentlich unterschreitet (§ 186 Abs. 3 Satz 4 AKIG); beim Gebrauchmachen dieser Erméchti-
gung unter Bezugsrechtsausschluss nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AkIG ist der Ausschluss des Bezugsrechts auf Grund anderer
Ermdchtigungen nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AKIG zu beriicksichtigen;

i wenn im Fall einer Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen die Gewdhrung der Aktien zum Zwecke des Erwerbs von Unfemneh-
men, Unternehmensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen (einschlieBlich der Erhdhung bestehender Beteiligungen) oder

zum Zwecke des Erwerbs von Forderungen gegen die Gesellschaft erfolgt;

i soweit es erforderlich ist, um den Inhabern der von der Gesellschaft ausgegebenen Options- und/oder Wandelschuldver-
schreibungen ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang zu gewdihren, wie es ihnen nach Ausiibung des Options- bzw.

Wandlungsrechts zustehen wiirde.

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats erméchtigt, die weiteren Einzelheiten der Kapitalerhéhung und ihrer Durchfihrung
festzulegen. Der Aufsichtsrat ist erméchtigt, nach jeder Ausilbung des genehmigten Kapitals oder Ablauf der Frist fir die Ausnutzung

des genehmigten Kapitals, die Fassung der Satzung entsprechend anzupassen.
Von dieser Ermdchtigung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.
2.13.6.3.2  Befugnisse des Vorstandes zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2018 wurde beschlossen, den Vorstand dazu zu erméchtigen, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats bis zum 26. Juni 2023 ein- oder mehrmalig auf den Inhaber loutende Wandel- und/oder Optionsschuldver
schreibungen im Gesaminennbetrag von bis zu EUR 10.000.000,00 mit einer Laufzeit von langstens 20 Jahren zu begeben und
den Inhabem der Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Optionsrechte auf neue Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen

Betrag des Grundkapitals von bis zu insgesamt EUR 443.651,00 nach ndherer Mafigabe der Wandel- bzw. Optionsanleihe-
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bedingungen zu gewdhren. Die Schuldverschreibungen kénnen ein- oder mehrmalig, insgesamt oder in Teilen sowie auch gleich-

zeifig in verschiedenen Tranchen begeben werden.

Den Aktiondren steht grundsdizlich ein Bezugsrecht auf die Schuldverschreibungen zu. Das gesetzliche Bezugsrecht kann auch in
einer Weise eingerdumt werden, dass die Schuldverschreibungen von einem oder mehreren Kreditinstituten mit der Verpflichtung
ibernommen werden, sie den Akfiondren zum Bezug anzubieten. Der Vorstand ist jedoch erméichtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das Bezugsrecht der Aktiondre der Gesellschaft auf die Schuldverschreibungen mit VWandlungs oder Optionsrecht auf Akfien

der Gesellschaft ganz oder teilweise auszuschliefen,

A sofern die Schuldverschreibungen gegen Barleistung ausgegeben werden und so ausgestattet sind, dass ihr Ausgabepreis
ihren nach anerkannten finanzmathematischen Methoden ermittelten theoretischen Marktwert nicht wesentlich unterschreitet;
dies gilt jedoch nur insoweit, als die zur Bedienung der dabei begriindeten Options und,/oder Wandlungsrechte und -pflichten
auszugebenden Aktien insgesamt 10 % des Grundkapitals nicht Gberschreiten, und zwar weder bezogen auf den Zeitpunkt
des Wirksamwerdens noch auf den Zeitpunkt der Ausiibung dieser Erméchtigung. Beim Gebrauchmachen dieser Erméchtigung
zum Ausschluss des Bezugsrechts nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AKiG ist der Ausschluss des Bezugsrechts aufgrund anderer Er-
mdchtigungen nach § 186 Abs. 3 Satz 4 AKiG zu beriicksichtigen;

B um den Inhabern von Wandlungs-/Optionsrechten auf Aktien der Gesellschaft zum Ausgleich von Verwdsserungen Bezugs-

rechte in dem Umfang zu gewdhren, wie sie ihnen nach Ausibung dieser Rechte zustiinden;
C  um Spitzenbefrdge vom Bezugsrecht der Akfiondre auszunehmen.

Fur die Gewdhrung von Akfien an die Inhaber von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen ist das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu EUR 443.651,00 durch Ausgabe von bis zu 443.651 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien bedingt
erhoht (Bedingtes Kapital 2018). Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefihrt, wie die Inhaber von Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, die auf der Grundlage der Ermdchtigung der Hauptversammlung vom 27. Juni 2018
von der Gesellschaft bis zum 26. Juni 2023 begeben werden, von ihrem Wandel bzw. Optionsrecht Gebrauch machen oder
Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen erfilllt werden und soweit nicht andere Erfillungsformen zur Bedienung
eingesetzt werden. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn des Geschéftsjahres an, in dem sie durch Ausibung von Wandlungs-
bzw. Optionsrechten oder durch Erfiillung von Wandlungspflichten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand ist erméichtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfihrung der bedingfen Kapitalerhdhung festzusetzen. Der Aufsichtsrat

ist ermachtigt, die Fassung der Satzung entsprechend der jeweiligen Ausnutzung des bedingten Kapitals anzupassen.

Von dieser Ermachtigung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.

2.13.6.3.3  Befugnisse des Vorstands zum Riickkauf von Aktien

Die Méglichkeiten, eigene Aktien zu erwerben, bestimmen sich nach § 71 AkiG. Zuletzt wurde der Vorstand auf der ordentlichen
Hauptversammlung am 19. Juni 2017 ermdchtigt, eigene Aktien bis zu einem Anteil von héchstens 10 % des Grundkapitals zu
den im Erméchtigungsbeschluss festgelegten Erwerbspreisen und Rahmenbedingungen zu erwerben und fir bestimmte Zwecke

zu verwenden, teilweise auch unfer Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre. Diese Erméchtigung gilt bis zum 18. Juni 2022.

Von dieser Ermachtigung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.
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2.13.6.4 Wesentliche Vereinbarungen fiir den Fall eines Ubernahmeangebots

Die Eyemaxx Real Estate AG hat keine Vereinbarungen unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmean-
gebots abgeschlossen. Entschédigungsvereinbarungen zwischen der Eyemaxx Real Estate AG und den Mitgliedern des Vorstands
sowie Arbeitnehmern fir den Fall eines Ubernahmeangebots bestehen derzeit nicht.

2.14 Anleihen

Die Eyemaxx Real Estate AG hat im Geschéfisjahr 2018,/2019 eine Anleihe (2019/2024) in Hshe von 50 Mio. EUR begeben,
wovon zum Stichtag bereits 41 Mio. EUR platziert werden konnten. Die Anleihe 2013,/2019 konnte vollstandig zuriickbezahlt
werden und von der Anleihe 2014,/2020 wurden TEUR 8.020 in die neue Anleihe 2019/2024 getauscht. Im Weiteren
gab es im Geschéftsiahr 2018,/2019 auch zwei Wandlungsfenster, in welchen die Méglichkeit bestand die VWandelanleihen
2016/2019 und 2017/2019 zu einem Wandlungspreis von EUR 9,80 bzw. EUR 11,89 in Aktien umzutauschen. Anleihen im

Wert von TEUR 49 wurden dabei gewandelt.
Somit bestehen per 31. Okiober 2019 sechs Anleihen.

Die Eckdaten der sechs Anleihen lauten wie folgt:

Ubersicht der Anleihen

Anleihe 2014/2020 Anleihe 2016/2021 Anleihe 2018/2023 Anleihe 2019/2024
Zielvolumen: bis 30 Mio. Euro bis 30 Mio. Euro bis 52,45 Mio. Euro bis 50 Mio. Euro
Laufzeit: 5,5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre
Endféllig per: 30. Mérz 2020 18. Mérz 2021 26. April 2023 24. September 2024
Zinskupon: 8,00 % p.a. 7,00 % p.a. 5,50 % p.a. 5,50 % p.a.
Zinszahlung: per 30.09. per 18.03 und 18.09. per 26.04 und 26.10. per 24.09.
Rating: keines BBB- (Creditreform) keines keines

Zeichnungsstand 31.10.2019:

13.319.000

Ubersicht der Wandelanleihen

30.000.000

43.000.000

41.000.000

‘Wandelanleihe ‘Wandelanleihe

2016/2019 2017/2019
Zielvolumen: bis 4,194 Mio. Euro bis 20,376 Mio. Euro
Laufzeit: 3 Jahre 2,5 Jahre
Endféllig per: 16. Dezember 2019 16. Dezember 2019
Zinskupon: 4,50 % p.a. 4,50 % p.a.
Zinszahlung: per 16.06. und 16.12. per 16.06. und 16.12.
Rafing: keines keines
Zeichnungsstand 31.10.2019: 2.527.000 20.335.000



Eyemaxx Bestitigungsvermerk

Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Einzelabschluss 1 5 7
Anleiheverbindlichkeit
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Anleiheverbindlichkeit langfristiger Anteil 109.624 100.640
Anleiheverbindlichkeit kurzfristiger Anteil 36.914 7.970
Summe 146.538 108.610

Die Entwicklung der Anleihen stellt sich wie folgt dar:

Entwicklung der Anleihen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Stand am 1. November 2018 108.610 93.695
Zugang Anleihen 45.980 28.863
Verdnderung Eigenkapital Anfeil Wandelanleihen 3 0
Wandlung in Aktien der Eyemaxx AG -49 -1.465
Umtausch -1.702 0
Transaktionskosfen -1.656 -837
Rickzahlung -6.222 -12.926
Zinsaufwand 9.022 8.205
Zinszahlung -7.449 6.925
Stand am 3 1. Okiober 2019 146.538 108.610

Der Effektivzinssatz der Anleihe 2014,/2020 betrégt 10,14 % (Vorjohr: 10,14 %) der Anleihe 2016,/2021 9,03 % (Vorjahr:
9,09 %), der Anleihe 2018,/2023 6,30 % (Vorjahr: 6,27 %) und der der Anleihe 2019/2024 6,43 %. Die Wandelanleihe
2016/2019 hat einen Effekiivzinssatz von 14,71 % (Vorjahr: 14,71 %) und die Wandelanleihe 2017/2019 von 8,26 %
[Vorjahr: 8,07 %).

Folgende Tabelle zeigt die Restlaufzeiten der Anleihen:

Fristigkeiten der Anleihen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
< 1 Jahr 36.914 7.970
1 -5 Jahre 109.624 100.640
> 5 Jahre 0 0

Summe 146.538 108.610
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2.15 Finanzverbindlichkeiten

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten sefzen sich wie folgt zusammen:

Langfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Verzinsliche Darlehen gegeniber Dritten 10.605 2.044
Leasingverbindlichkeiten 457 596
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 14.436 12.971
Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 5.128 5124
Summe 30.626 20.735

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Kurzfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Verzinsliche Darlehen gegeniber Dritten 3.169 0
Leasingverbindlichkeiten 252 208
Verbindlichkeiten gegeniber Kredifinstituten 15.809 14.560
Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 0 59
Summe 19.230 14.827

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe von TEUR 30.245 (Vorjahr: TEUR 27.531) bestehen im Wesentlichen aus
Bankkrediten und Finanzierungen fir neue Projekte.

Im Sachanlagevermégen sind Betriebs- und Geschdftsausstattungen in Héhe von TEUR 571 (Vorjahr: TEUR 571) aus Finanzierungs-
Leasingverhdlinissen angesetzt. Demgegeniber steht eine Leasingverbindlichkeit zum 31. Okiober 2019 in Hohe von TEUR 462
(Vorjahr: TEUR 542).

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten gegen Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt 3.2 Gemeinschaftsunternehmen” néher
erléutert.
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Am 30. April 2014 hat die Eyemaxx Real Estate Group das bereits vollsiéndig vermietete Industriegrundstiick mit Logistikcenter
in Wuppertal gemiefet, wodurch die Eyemaxx Real Estate Group weitere laufende Mieteriréige generiert. Der beizulegende Zeit
wert belduft sich zum Stichtag auf TEUR 1.618 (Vorjahr: TEUR 1.524). Die korrespondierende Leasingverbindlichkeit betrégt zum
31. Oktober 2019 TEUR 245 (Vorjahr: TEUR 259).

Folgende Tabelle zeigt die Restlaufzeiten der Finanzverbindlichkeiten per 31. Okiober 2019:

Filligkeit der Finanzverbindlichkeiten zum 31.10.2019

Finanz-

Verzinsliche Verbind- verbindlichkeiten

Darlehen Leasing- lichkeiten gegeniiber
gegeniiber verbind- gegeniiber  Gemeinschaftsunter- Gesamtsumme
in TEUR Dritten lichkeiten Kreditinstituten nehmen per 31.10.2019
bis 1 Johr 3.169 252 15.809 0 19.230
1 bis 5 Jahre 10.606 332 14.436 5.128 30.502
gréBer 5 Jahre 0 125 0 0 125
Summe 13.775 709 30.245 5.128 49.857

Folgende Tabelle zeigt die Restlaufzeiten der Finanzverbindlichkeiten per 31. Okfober 2018:
Filligkeit der Finanzverbindlichkeiten zum 31.10.2018

Finanz-

Verzinsliche Verbind- verbindlichkeiten

Darlehen Leasing- lichkeiten gegeniiber
gegeniiber verbind- gegeniiber  Gemeinschaftsunter- Gesamtsumme
in TEUR Dritten lichkeiten Kreditinstituten nehmen per 31.10.2018
bis 1 Johr 0 208 14.560 59 14.827
1 bis 5 Jahre 2.044 375 9.527 5.124 17.070
gréBer 5 Jahre 0 221 3.444 0 3.665

Summe 2.044 804 27.531 5.183 35.562
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2.16 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und leistungen , Sonstige Verbindlichkeiten und Verbindlichkeiten aus laufenden Ertrags-

steuern setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegentber Dritten 1.740 799
Gesamt Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.740 799
Sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen 19 62
Sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 27 1.382
Verbindlichkeiten gegeniber der Finanzbehsrde 312 183
Abgrenzungen 50 187
Kautionen 0 60
Sozialversicherungsbeitréige 66 55
Sonstige tbrige Verbindlichkeiten 1.228 1.137
Gesamt sonstige Verbindlichkeiten 1.648 3.066
Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern 19 16
Gesamt Verbindlichkeit aus laufenden Ertragsteuern 19 16

Die Resflaufzeit der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Sonstige Verbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus

laufenden Ertragsteuern betrégt bis zu einem Jahr (Vorjahr: bis zu einem Jahr).

Die Aufgliederung der sonstigen Verbindlichkeiten gegeniber nahestehenden Unternehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende

Unternehmen” néher erléutert.

Die Aufgliederung der sonstigen Verbindlichkeiten gegeniber Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunter

nehmen” néher erldutert.
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2.17  Riickstellungen

Die Rickstellungen zeigen folgende Entwicklung:

2 ¥ 5
2 E % 5 o
T 2 o0 £
g 2 2 < g E
s 3] o &0 = =}
= = < g 3 2
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£ 2 g £ g 7 = g
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in TEUR Z o & ~ 2] » A Q
Stand am 1. November 2017 209 ‘ 80 137 229 209 864
Verdnderung Konsolidierungskreis 3 0 0 4 5 12
Dotierung 225 5 0 251 123 604
Verwendung -189 18 0 -134 20 -361
Auflésung 0 0 0 2 2
Wahrungsumrechnungsdifferenzen 0 0 0 0 1 1
Stand am 31. Oktober 2018 248 67 137 350 316 1.118
Verdnderung Konsolidierungskreis 0 0 0 -1 5 -6
Dotierung 223 0 0 187 1.502 1.912
Verwendung 202 -4 0 206 1.108 -1.520
Umgliederung 0 0 0 0 494 494
Wahrungsumrechnungsdifferenzen 0 0 0 0 1 1
Stand am 31. Oktober 2019 269 [eX} 137 330 212 1.011

2.18  Schulden der zur Veriuflerung bestimmten Sachgesamtheit

Gegen Ende des Geschdftsiahres, im September 2019, hat die Eyemaxx Real Estate Group auf Grund konkreter Verkaufspléne
fir zwei Logistikzentren sowie von wesentlichen Teilen der Grundstiicke in Serbien, Immobilien die nach dem Modell des beizu-
legenden Zeitwertes bewertet wurden, im Halbjahresabschluss des Geschdftsiahres 2018,/2019 mit dem beizulegenden Zeitwert
in die zur VerGuBerung verfigbaren Vermégenswerte umgegliedert. Auf Grund einer entsprechenden Absichtserklcérung mit einem
Kaufer erfolgte im zweiten Halbjohr eine Abwertung auf den zukiinftig noch zu realisierenden Verkaufspreis. Die Abwertung ist im
Wesentlichen auf die gedinderte Markisituation vor Ort aufgrund des Markteintritts des gréfiten Logistikflachenanbieters in CEE/
SEE, sowie einen Mengenvorteil zu Gunsten des Kaufers fir die pauschale Abnahme von mehreren Grundstiicksparzellen mit
einer Gesamifléche von rund 140.000 Quadratmetern zuriickzufihren. Der Verkauf erfolgte aus strategischen geschéftspolitischen
Griinden und der damit verbundenen Fokussierung auf Deutschland und Osterreich.
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Die Schulden im abgelaufenen Wirtschaftsjahr lassen sich wie folgt darstellen:

Zur Veriuflerung bestimmte Schulden

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Langfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten 5.672 3.651
Kurzfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten 633 425
Verbindlichkeiten aus Llieferungen und Leistungen 780 54
Kurzfristiger Anteil der sonstigen Verbindlichkeiten 525 36
Ricksfellungen 325 0
Latente Steuerverbindlichkeit 1.741 537
Endbestand 9.676 | 4703

3. Sonstige Erlduterungen

3.1 Nahestehende Unternehmen

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegen nahestehende Unternehmen sind wie folgt:

Nahestehende Unternehmen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen 8.115 3.699
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 82 18
Sonstige Forderungen 1.401 1.820
Gesamt Forderungen 9.599 5.537
Sonstige Verbindlichkeiten 19 62
Gesamt Verbindlichkeiten 19 62
Saldierter Wert 9.579 5.475

Gegeniber Geschéftsfihrern der Eyemaxx Real Estate Group beléuft sich die saldierte Forderung auf TEUR 221 (Vorjahr:
TEUR 303). Diese Forderung beinhaltet ein langfristiges gegebenes Darlehen in Hohe von TEUR 83 (Vorjahr: TEUR 162).

Gegeniber Herm Dr. Michael Miller besteht eine grundbicherlich besicherte Forderung in Héhe von TEUR 416 (Vorjahr:
TEUR 342), welche jedoch noch nicht féllig ist.

Die Forderung gegen die Innovative Home Bautrdger GmbH & Co. KG betrégt TEUR 528 (Vorjohr: TEUR 487). Die Verénderung
resultiert aus Zinsen und Haftungsvergiitungen.
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Die Forderung gegen die lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co. KG, leopoldsdorf/Osterreich, betraigt zum
Bilanzstichtag TEUR 176 (Vorjahr: TEUR 182). Die Immobilie der lifestyle RealbesitzVerwertungsgesellschaft mbH & Co. KG,

leopoldsdorf/Osterreich, nutzt Eyemaxx als Birordumlichkeit.

Gegeniber der Premiumverbund-Technik Bau GmbH, mit Sitz in Osterreich bestehen langfristige Forderungen in Hoéhe von

TEUR 2.766 (Vorjahr: TEUR 516). Es handelt sich dabei um ein gewdhrtes Darlehen.

Gegeniiber der Premiumverbund Bau GmbH, mit Sitz in Deutschland bestehen langfristige Forderungen in Héhe von TEUR 573
[Vorjahr: TEUR O). Es handelt sich dabei um ein gewdhrtes Darlehen.

An die VST Technologies GmbH, leopoldsdorf/Osterreich, wurden langfristige Darlehen in Hohe von TEUR 2.455 (Vorjahr:
TEUR 2.291) ausgegeben. Als Besicherung dienen Lizenzeinnahmen aus den, der im Eigentum der VST Technologies GmbH be-
findlichen, Patenten, weitere Anteile an der VST Technologies GmbH, eine Option auf Anteile an der VST Verbundschalungstechnik

s.r.o., welche jederzeit gezogen werden kann und zusditzlich ein Pfandrecht an den von VST Technologies GmbH gehaltenen

Anteilen an der CSP BZS JLLC mit Sitz in WeiBrussland.

Auch gegeniber der VST Technologies s.ro. in Nitra wurde ein langfristiges Darlehen in Hohe von TEUR 1.573 (Vorjahr:

TEUR 1.213) ausgegeben. Dieses ist mit einem nachrangigen Pfandrecht fir die Immobilie in Nitra besichert.

Gegeniiber der VST Building Technologies AG bestehen Forderungen in Hohe von TEUR 746 (Vorjahr: TEUR O). Diese bestehen

im Wesentlichen aus einem langfristigen Darlehen.

AuBerdem besfehen noch weitere kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von TEUR 34 (Vorjahr:

TEUR 18] und sonstige Forderungen in Héhe von TEUR 110.
Im Geschéftsjahr 2018,/2019 besteht eine Verbindlichkeit gegeniber dem Aufsichtsrat Herm Fluck in Héhe von TEUR 15.

Sonstige Verbindlichkeiten bestehen sonst noch in Héhe von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 10).
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3.2 Gemeinschaftsunternehmen

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegen Gemeinschaftsunternehmen sind wie folgt:

Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen 66.704 47.995
Sonstige Forderungen 13.734 9.468
Wertberichtigung -1.963 -175
Gesamt Forderungen 78.474 57.288
Finanzielle Verbindlichkeiten 5.127 5.196
Sonstige Verbindlichkeiten 27 1.382
Gesamt Verbindlichkeiten 5.100 6.578
Saldierter Wert 73.374 50.710

Die Forderungen gegen deutsche Gesellschaften befragen zum 31. Oktober 2018 TEUR 47.921 (Vorjahr: TEUR 34.5306).

Diese sefzen sich zusammen aus langfristigen finanziellen Forderungen gegen Eyemaxx Development Thomasium GmbH & Co.
KG in Hahe von TEUR 610 (Vorjahr: TEUR 962), EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 1.198
(Vorjahr: TEUR 1.024), EYEMAXX Lifestyle Development 4 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 3.709 (Vorjahr: TEUR 2.225),
EYEMAXX Lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 67 [Vorjahr: TEUR 67), EYEMAXX Lifestyle Development
10 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 2.614), EYEMAXX lifestyle Development 13 GmbH & Co. KG in
Héhe von TEUR O (Vorjahr: TEUR 2.977), lifestyle Holding & Development GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 6.410 (Vorjahr:
TEUR 6.704), lifestyle Holding GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 3.466 (Vorjahr: TEUR 2.497), EYEMAXX Lifestyle Develop-
ment 8 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR O (Vorjahr: TEUR 2.443), EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG in
Hohe von TEUR 2.770 (Vorjahr: TEUR 866), EYEMAXX Lifestyle Development 14 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 5.550
(Vorjahr: TEUR 1.930), EYEMAXX Lifestyle Development 6 GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR O (Vorjahr: TEUR 31), EYEMAXX
Lifestyle Development 7 GmbH & Co. KG in Hhe von TEUR O (Vorjahr: TEUR 12), EYEMAXX Lifestyle Development 12 GmbH &
Co. KG in Hhe von TEUR 694 [Vorjahr: TEUR 35), EYEMAXX Lifestyle Development 18 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 976
(Vorjahr: TEUR 282), Eyemaxx Holding Mannheim GmbH in Hoéhe von TEUR 8.838 (Vorjahr: TEUR 1.797), Buxtehuder Strafe
GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 4.168 (Vorjahr: TEUR O), Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG in Hohe von
TEUR 59 (Vorjahr: TEUR 0), Eyemaxx lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 1.336 (Vorjahr: TEUR O) und
gegeniber der Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG in Hdhe von TEUR 777 (Vorjahr: TEUR O). Von den langfris-
figen finanziellen Forderungen wurden TEUR 1.757 (Vorjahr: TEUR O) wertberichtigt.

Im Weiteren beinhalten die Forderungen gegen deutsche Gesellschaften kurzfristige finanzielle Forderungen gegeniber Birkart
GmbH & Co. Grundstiicksverwaltung KG in Héhe von TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 27) und sonstige Forderungen gegen Eyemaxx
Development Thomasium GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 190 (Vorjahr: TEUR 190), Sonnenhéfe GmbH & Co. KG in Hohe
von TEUR 51 (Vorjahr: TEUR 73), Eyemaxx Holding Mannheim GmbH in Héhe von TEUR 4.636 (Vorjahr: TEUR 500), EYEMAXX
Lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 298 (Vorjahr: TEUR 223), Lifestyle Holding & Development GmbH
& Co. KG in Hhe von TEUR 3.209 (Vorjahr: TEUR 6.294), EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG in Héhe von
TEUR 46 (Vorjahr: TEUR 15), EYEMAXX Lifestyle Development 12 GmbH & Co. KG in Hshe von TEUR 57 (Vorjahr: TEUR 21),
EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 158 (Vorjahr: TEUR 61), EYEMAXX Tower Offenbach UG
in Héhe von TEUR 189 (Vorjahr: TEUR 69), Birkart GmbH & Co. Grundstiicksverwaltung KG in Héhe von TEUR 136 (Vorjahr:
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TEUR 6), EYEMAXX Development Park Apartments GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 5 (Vorjahr: TEUR O) und gegeniber der
Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH in Héhe von TEUR 71 (Vorjahr: TEUR O).

Der Anstieg der Forderungen gegeniber sterreichischen Gesellschaften resultiert im Wesentlichen aus gegebenen Darlehen zur
Finanzierung von Projekfen bzw. zum Ankauf von neuen Projekten und Immobilien. Diese Darlehen werden im Zuge eines Projekr-

verkaufs oder aus laufenden Mieteinnahmen zuriickgefthrt.

Die Forderungen gegen die tschechischen Gesellschaften befragen zum 31.10.2019 TEUR 2.806 (Vorjahr: TEUR 2.546). Die-
se bestehen aus langfristigen finanziellen Forderungen gegen EYEMAXX Havlickuv Brod s.ro. in Héhe von TEUR 71 (Vorjahr:
TEUR 53], EYEMAXX Jablonec s.r.o. in Héhe von TEUR 126 (Vorjahr: TEUR 99), EYEMAXX Krnov s.r.o. in Héhe von TEUR 2.450
[Vorjahr: TEUR 2.260), EYEMAXX Zdar nad Sazavou s.r.o. in Héhe von TEUR 135 (Vorjahr: TEUR 122) und EYEMAXX Louny
s.ro. in Héhe von TEUR 221 (Vorjahr: TEUR 187). Von den langfristigen finanziellen Forderungen wurden TEUR 206 (Vorjahr:
TEUR 175]) wertberichtigt. Gegentber EYEMAXX Jablonec s.r.o. bestehen auPerdem noch sonstige Forderungen in Héhe von
TEUR 8 (Vorjahr: TEUR O).

Der Anstieg der Forderungen gegen die Gesellschaften resultiert im VWesentlichen aus gegebenen Darlehen zur Finanzierung von
Projekten bzw. zum Ankauf von neuen Projekien und Immobilien. Diese Darlehen werden im Zuge eines Projekiverkaufs oder aus

laufenden Mieteinnahmen zuriickgefihrt.

Die Forderungen gegen die polnischen Gesellschaften und deren Mutterunternehmen betragen zum 31. Okiober 2019 TEUR 4.086
(Vorjahr: TEUR 3.786). Diese bestehen aus langfristigen finanziellen Forderungen in Héhe von TEUR 4.001 (Vorjahr: TEUR 3.612)
und sonsfigen Forderungen in Héhe von TEUR 85 (Vorjahr: TEUR O). Im Vorjahr bestanden auBerdem kurzfristige finanziellen

Forderungen in Héhe von TEUR 3. Auch diese Darlehen wurden zur Projekifinanzierung ausgegeben.

Verbindlichkeiten gegen deutschen Gesellschaften in Hohe von TEUR 4.727, bestehen aus langfristigen finanziellen Verbindlich-
keiten gegeniber Vivaldi-Hafe GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 163 (Vorjahr: TEUR 3.118), EYEMAXX Lifestyle Development
11 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 1.552 (Vorjahr: TEUR 1.420), EYEMAXX Lifestyle Development 10 GmbH & Co. KG
in Hohe von TEUR 455 (Vorjahr: TEUR O), EYEMAXX Llifestyle Development 13 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 2.518
[Vorjahr: TEUR O), EYEMAXX Lifestyle Development 6 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 53 (Vorjahr: TEUR O) und gegen EYE-
MAXX Lifestyle Development 7 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 48 (Vorjahr: TEUR O). AuPerdem sind sonstige Verbindlich-
keiten gegeniber Eyemaxx Holding Mannheim GmbH in Héhe von TEUR 24 (Vorjahr: TEUR 24), EYEMAXX Lifestyle Development
8 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 44 (Vorjahr: TEUR 44, EYEMAXX Development Park Apariments GmbH & Co. KG in
Hahe von TEUR 143 (Vorjahr: TEUR O) und Birkart GmbH & Co. Grundsticksverwaltung KG in Héhe von TEUR -272 (Vorjahr:
TEUR 348) enthalten.

Cegen osterreichische Gesellschaften bestehen langfristige finanzielle Verbindlichkeiten gegeniber EYEMAXX Siemensstrale
GmbH in Hshe von TEUR 338 (Vorjahr: TEUR 861) und sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber der Seespitzsirafie Vermietungs
GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 35 (Vorjahr: TEUR 94).
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3.3 Erlduterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Die Darstellung des Cashflows erfolgt nach der indirekten Methode geméf IAS 7 und zwar getrennt nach den Zahlungsstrémen,
resultierend aus Geschdfts-, Investitions- und Finanzierungsakfivitéten. Nicht zahlungswirksame Transaktionen sind nicht Bestand-
teil der Kapitalflussrechnung. Die Weéhrungsdifferenzen werden im Kapitalfluss aus der laufenden Geschéftsicitigkeit gezeigt.
Kapitalflisse von ausléndischen, nicht in Euro bilanzierten Tochterunternehmen, werden zu Jahresdurchschnittskursen in die Kon-
zernberichtswéhrung umgerechnet. Zins- und Dividendenzahlungen werden unter dem Kapitalfluss aus der Finanzierungstatigkeit
ausgewiesen. Steuerzahlungen werden in voller Hohe im Bereich der betrieblichen Tatigkeit ausgewiesen, da eine Zuordnung
zu einzelnen Geschéftsbereichen prakiisch nicht durchfuhrbar ist. Der Finanzmittelfonds umfasst ausschlieBlich den Kassenbestand
und Bankguthaben, iber die in der Gruppe frei verfigt werden kann. Beziglich der Zusammensetzung der Zahlungsmittel und

Zahlungsmitteldquivalente wird auf Punkt 2.11 des Konzernanhangs zum 31. Okiober 2019 verwiesen.
Die Kapitalflisse aus den zur VerduPerung bestimmten Vermégenswerten und den Schulden zur VerduPerung bestimmten Vermé-
genswerten sind entsprechend ihrer Mitzugehérigkeit zu anderen Konzernbilanzposten in der Konzernkapitalflussrechnung darge-

stellt. Zur Uberleitung der Mitzugehérigkeit wird auf 2.12 sowie 2.18. verwiesen.

Die zahlungswirksamen Effekte aus den Finanzverbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

sonstige

gegeniiber Finanz-
in TEUR aus Anleihen Kreditinstituten verbindlichkeiten Summe
Stand am 31.10.2017 108.610 27.531 8.031 144172
Cashflows 36.404 2714 11.580 50.698
Nicht cashwirksame Verénderung 1.524 0 0 1.524

Stand am 31.10.2018 146.538 30.245 19.611 211.057
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3.4 Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung wird in die Bereiche ,Projektentwicklung” und ,Bestandsimmobilien” aufgeteilt, was auch gleichzeitig
die zwei Séulen des Geschaftsmodells wiederspiegelt. Ergénzend zu den zwei Segmenten wird in der Tabelle noch die Spalte

,Sonstige” abgebildet um eine Uberleitung der Zahlen auf die ausgewiesenen Bilanzwerte ziehen zu kénnen.

Im Segment ,Projektentwicklung” werden alle Unternehmen dargestellt, die laufende Projekte oder zukinftige Projekte beinhalten.
Dazu zdhlen Projekie im Bereich Gewerbeimmobilien und Fachmarkizentren in Tschechien, Projekte im Bereich VWWohnimmobilien in
Deutschland, Projekfe im Bereich Gewerbe- und VWohnimmobilien in Deutschland, Projekfe im Bereich Biroimmobilien in Deutsch-
land, Hotelprojekte in Deutschland, Projekte im Bereich Wohnimmobilien in Osterreich sowie Projekte im Bereich Gewerbeimmo-
bilien in Serbien.

Das Segment ,Bestandsimmobilien” besteht aus Gesellschaften die bestehende Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen im
Bestand halten. Hierzu zéhlen Biro- und Gewerbeimmobilien in Deutschland sowie Biro- und Gewerbeimmobilien in Osterreich.
Der Bereich ,Sonstige” umfasst jene Unternehmen, deren Geschéfisvorféille nicht direkt einem Projekt oder einer Bestandsimmobilie
zugeordnet werden kénnen. Die ergénzende Darstellung dieses Bereiches dient zur Uberleitung der Werte in der Segmentbericht-

erstatiung auf die in der Bilanz ausgewiesenen Werte.

Segmentberichterstattung zum 31. Oktober 2019

Projekt- Bestands- Konzern-
in TEUR entwicklung immobilien Sonstige eliminierung Summe
AuBenumsatz 4.551 Q62 3.032 8.546
Innenumsatz -2.808 4 2.513 5.324 0
Umsatz Gesamt 7.359 Q66 5.545 -5.324 8.546
éxggcelrti:gendﬁ;rfjg\iﬁgges der als Finanzinvestitionen 9256 200 0 0 8.066
Beteiligungsergebnis 18.028 5.560 1.903 0 25.492
copri o : : o am
EBITDA 10.170 6.448 -6.502 0 10.117
Abschreibungen -48 -38 -333 0 -418
EBIT 10.123 6.410 -6.836 0 9.697
Finanzergebnis -186 -109 -4.679 0 -4.975
Stevern 2.432 -85 -480 0] 1.867
Periodenergebnis 3.400 6.216 -11.995 0 6.589
Fremdkapital 53.067 5.052 190.482 -31.609 216.992
Vermégen 115.098 24.538 173.959 -31.602 281.993

Investitionen im Anlagevermégen 7.589 35 158 0] 7.782
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Segmentberichterstattung zum 31. Oktober 2018

Projekt- Bestands- Konzern-

in TEUR entwicklung immobilien Sonstige eliminierung Summe
AuBenumsatz 3.690 1.152 617 5.460
Innenumsatz -3 -5 -1.994 2.002 0
Umsatz Gesamt 3.693 1.157 2.611 -2.002 5.459
Anderung des Zeitwertes der als Finanzinvestitionen 3799 817 0 0 4,530
gehaltenen Immobilien

Beteiligungsergebnis 9.328 6.496 0 0 15.824
o : : :
EBITDA 10.696 8.074 -3.969 0 14.801
Abschreibungen 21 31 312 0 -363
Finanzergebnis 725 -192 -3.959 0 -4.876
Steuern -35 -172 -2.061 0 2.269
Fremdkapital 60.113 4.259 165.019 66.434 162.957
Vermagen 123.501 14.862 154.602 66.434 226.531
Investitionen im Anlagevermégen 11.730 70 9.866 0 21.666

3.4.1 Projektentwicklung

Das Betriebsergebnis (EBIT) verdnderte sich von TEUR 10.675 im Vorjahr auf TEUR 10.123 im Geschéfisiahr 2018,/2019. Das
Vermdgen von TEUR 123.501 im Vorjahr verénderte sich auf TEUR 115.098 im Geschdfisjohr 2018,/2019 und das Fremd-
kapital verénderte sich von TEUR 60.113 im Vorjahr auf TEUR 53.067 zum Bilanzstichtag. Die Verdnderungen in diesem Seg-
ment resultieren im Wesentlichen aus dem neuen Wohnprojekt ,Poesie Quartier Berlin”, dem neuen Wohn- und Biroprojekt
Alfred-Déblin-Allee in Schénefeld, sowie dem Verkauf der Projekte in Serbien und dem Verkauf des Wohnprojekies Grasberger-
gasse in Wien.

3.4.2 Bestandsimmobilien

Das Betriebsergebnis (EBIT) vercéinderte sich von TEUR 8.044 im Vorjahr auf TEUR 6.410 im Geschdftsjahr 2018,/2019. Die Ver

&nderung resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf der Immobilie in Nirberg.

Das Vermagen verdnderte sich von TEUR 14.862 im Vorjahr auf TEUR 24.538. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus aus-
gegebenen Darlehen an Tochtergesellschaften. Das Fremdkapital erhdhte von TEUR 4.259 im Vorjahr auf TEUR 5.052 zum
Bilanzstichtag.

3.4.3  Sonstige

Der Bereich wird nur ergéinzend in der Segmentberichterstattung gefihrt, um die Gesamtwerte auf die in der Bilanz ausgewiesenen

Betrage uberleiten zu konen.
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Die Verénderung des Vermdgens auf TEUR 173.959 im Vergleich zum Vorjahr (TEUR 154.602) begriindet sich durch die Kauf
preisforderungen von dem Verkauf des Projekies Grasbergergasse und dem Verkauf der Aktien der ViennaEstate Immobilien AG.

Die Verdnderung des Fremdkapitals von TEUR 165.019 im Vorjahr auf TEUR 190.482 zum Bilanzstichtag resultiert iberwiegend
aus der Platzierung der Anleihe 2019/2024 und der Nachplatzierung der Anleihe 2018,/2023.

Investitionen nach Lindern

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Deutschland 1.173 5915
Osterreich 1.971 10.550
Serbien 4.639 5.073
Sonstige Lénder 0 128
Gesamt 7.782 21.666
Umsatz nach Lindern

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Deutschland 2.823 3.180
Osterreich 3.929 1.166
Serbien 1.706 1.109
Sonstige Lénder 88 4
Gesamt 8.546 5.459
Vermégen nach Lindern

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Deutschland 128.490 95.705
Osterreich 110.739 78.923
Serbien 40.456 49.880
Sonstige Lander 2.308 2.023

Gesamt 281.993 226.531
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3.5 Eventualverbindlichkeiten

Im Geschaftsjahr 2018/2019 bzw. in den vorangegangenen Geschéftsjohren hat die Eyemaxx Real Estate AG Haftungen bzw.
Garantien zugunsten Dritter mit einem maximalen Risiko in der Héhe von TEUR 24.687 (Vorjahr: TEUR 24.211) Sbernommen.
Per 31.10.2019 bestanden zusétzlich zwei Avalrahmen, die zum Stichtag im Umfang von TEUR 4.912 ausgenutzt wurden. Die
in der Bilanz der Eyemaxx Real Estate Group nicht erfassten Eventualverbindlichkeiten aus Birgschaften, Garantien und sonsfigen
Haftungsverhdlinissen werden regelméBig auf ihre Eintrittswahrscheinlichkeit beurteilt. Ist ein Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftli-
chem Nutzen weder hinreichend wahrscheinlich, sodass eine Rickstellungsbildung geboten ist, noch unwahrscheinlich, so werden

die betreffenden Verpflichtungen als Eventualverbindlichkeiten erfasst.

3.6 Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Als nahestehende Personen im Sinne des IAS 24 werden Gemeinschaftsunternehmen von Eyemaxx verstanden. Personen und
Unternehmen die einen maBgeblichen Einfluss auf Eyemaxx haben sowie Mitglieder des Aufsichtsrates, des Vorstandes und
des leitenden Managements sowie deren nahe Familienangehdrige bzw. deren Unternehmen, gelten ebenso als nahestehende

Personen und Unternehmen.

Die Verrechnungen mit nahestehenden Untemehmen und Personen beziehen sich GrofBeils auf Weiterverrechnungen von
Verwaltungsaufwendungen wie Mieten, Betriebskosten oder Aufwendungen im Zusammenhang mit Tétigkeiten der Buchhaltung
und Rechnungslegung. Sofern solche Verrechnungen getdtigt werden, wird zur Bemessung der Hohe ein ,Cost-Plus"Verfahren

angewandt, wobei die durchgefihrten Verrechnungen mit Drittvergleichen abgeglichen werden.

Im Geschdaftsjahr 2018,/2019 wurden Mieten, Befriebskosten, Beratungskosten sowie Kosten fir die Buchhaltung (Biroservice)
und die Verrechnung von laufenden Kosten in der Héhe von TEUR 1.244 [Vorjahr: TEUR 1.200) aufwandswirksam erfasst und
Ertrége in der Hohe von TEUR 372 (Vorjahr: TEUR 426) an nahestehende Unfernehmen verrechnet.

Zwischen der VSTGruppe und der Eyemaxx Real Estate Group wird nach Tatigkeit das Personal weiterverrechnet. Der Aufwand
betrug im Geschéftsjahr 2018,/2019 TEUR 10 (Vorjahr: TEUR 110) und als Ertrag wurden TEUR 47 (Vorjahr: TEUR 26) einge-
bucht.

Zum Bilanzstichtag besteht eine offene Darlehensforderung gegen Herrn Dr. Miller in Hohe von TEUR 416 (Vorjahr: TEUR 342).
Das Darlehen ist pfandrechtlich besichert.

Fir Projekifinanzierungen kénnen vereinzelt an nahestehende Unternehmen bzw. Personen Mittel im Wege von Mezzanindarlehen
gewdhrt werden. Die entsprechenden Verirdge werden At Arm’s length abgeschlossen und unterliegen drittiblichen Konditionen

im Hinblick auf Llaufzeit und Zinssatz.

Im Bereich der Projektierung und Projektumsetzung wurden und werden weiterhin einzelne Aufgaben im Bereich der technischen
Umsetzung an Drittunternehmen vergeben (z.B. Projektierungen, Vermessungen, Standortanalysen, Gutachten, Baumanagement).
Vereinzelt werden solche Aufgaben an nahestehende Unternehmen vergeben, sofern das jeweilige Unternehmen die Kompetenz
zur Umsefzung besitzt und die Durchfihrung der jeweiligen Aufgabe im Vergleich zur Konkurrenz wettbewerbsféhig ist. Sowohl
die Hohe der Vergiitung als auch die Zahlungsmodalitéten werden At Arm’s length festgelegt. Des Weiteren fétigt Eyemaxx auch

Beratungen fir andere Unternehmen.

Fir die Besicherung der Anleihe 2016,/2021 wurden Darlehen an Gemeinschaftsunternehmen und nahestehende Unternehmen
in Hohe von TEUR 6.561 (Vorjahr: TEUR 4.570) vergeben, um dadurch die fir die Anleihe erforderliche grundpfandrechtliche
Besicherung im ersten Rang herzustellen. Die gesamten Darlehen der Anleihe 2016,/2021 in Hohe von TEUR 6.561, die fir die
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Besicherung gewdihrt wurden, sind per 17. Januar 2021 zurickzuzahlen. Im Rahmen dieser Darlehensvergaben wurden im Ge-
schéftsiahr 2018,/2019 Zinsertrdge in Hohe von TEUR 118 (Vorjahr: TEUR 308) erfasst.

Durch gewdhrte Darlehen an nahestehende Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, welche nicht die Besicherung der
Anleihe betreffen, konnten im Geschéftsjahr 2018/2019 Zinserirége in Hohe von TEUR 447 (Vorjohr: TEUR 249) verrechnet

werden. Diese resultieren im VWesentlichen aus ausgegeben Darlehen zur Projekifinanzierung.

Aufgrund der Bereifstellung von Besicherungen wurden im Geschéftsjohr 2018,/2019 in diesem Zusammenhang Haftungsprovi-
sionen in Héhe von TEUR 150 (Vorjahr: TEUR 150) erfasst.

Die Forderungen der Gemeinschaftsunternehmen wurden zum Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 1.963 (Vorjahr: TEUR 175) wert
berichtigt. Die Verénderung resultiert zum einen aus Wertberichtigungen gegeniiber den tschechischen Gemeinschaftsunternehmen

in Héhe von TEUR 31 und einer neuen Wertberichtigung gegeniber einem deutschen Gemeinschaftsunternehmen in Héhe von
TEUR 1.757.

Weitere Wertberichtigungen bestehen nicht.

Auf Transaktionen zwischen vollkonsolidierten Unternehmen wird hier nicht weiter eingegangen, da diese im Konzern bereits

eliminiert sind.
3.7 Finanzielle Verpflichtungen und sonstige Verpflichtungen

Es bestehen folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Finanzielle Verpflichtungen und sonstige Verpflichtungen

31.10.2019 31.10.2018
Erb- Erb-

in TEUR Miete Leasing baurecht Summe Miete Leasing baurecht Summe
Fiir das folgende Geschftsjahr 655 258 0 913 644 223 31 898
Fir die fin folgenden 2.495 271 0 2.766 2.410 390 31 2.831
Geschftsjahre

Fiir spatere Geschdftsjahre 3.678 0 0 3.678 1.464 0 0 1.464
Summe 6.828 529 0 7.357 4518 613 62 5.193

Die Redukfion der Miefe und des Erbbaurechts resultiert aus dem Verkauf der Immobilie in Nirnberg, welche am 1. Méarz 2019

ibergeben wurde.
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3.8 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Ausplatzierung der Anleihe 2019/2024
Nach dem Bilanzsfichtag hat die Gesellschaft die im Geschdftsjahr 2018/ 19 begebene Anleihe 2019,/2014 (ISIN DEOOOA2Y-
PEZ1) auf das vorgesehene Volumen von TEUR 50.000 ausplatziert.

Aufstockung der Anleihe 2018/2023
Weéhrend des Zeitraums der Bilanzerstellung, im Februar 2020, wurde die Anleihe 2018,/2023 (ISIN DEOOOA2GSSP3) um
rund TEUR 11.500 auf TEUR 55.000 erfolgreich aufgestockt.

Eyemaxx Real Estate AG beschlief3t Bezugsrechts-Kapitalerhéhung

Am 17. Februar 2020 wurde per Ad-hoc Meldung die BezugsrechtsKapitalerhdhung gemeldet. Insgesamt sollen bis zu 880.000
neue, auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von 1,00 Euro je Akfie ausgegeben
werden. Der Bezugspreis pro neuer Akie betrdgt EUR ,00. Somit steigt das genehmigte Grundkapital der Gesellschaft von der-
zeit EUR 5.350.568 auf EUR 6.230.568. Die neuen Akiien werden den Aktioncren der Eyemaxx Real Estate AG im Rahmen

eines mittelbaren Bezugsrechts zum Bezug angeboten.

Dariber hinaus waren dem Unternehmen zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung keine wesentlichen Geschdaftsvorfdlle bekannt, die

nach dem Bilanzstichtag eingefrefen sind und Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung von Eyemaxx haben kénnfen.
3.9 Weitere Erliuterungen
3.9.1 Honorar des Abschlusspriifers

Die auf das Geschftsjahr entfallenden Aufwendungen fir den gesetzlichen Abschlusspriifer betragen TEUR 188. Diese betreffen
Abschlussprifungsleistungen in Héhe von TEUR 188, davon das Vorjahr betreffend TEUR 13.

3.9.2 Erklirung gemifl § 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat haben die nach § 161 AKIG vorgeschriebene Erklérung abgegeben. Die Entsprechungserklérung ist auf

der Website der Gesellschaft unfer www.eyemaxx.com einsehbar.
3.9.3 Organe der Gesellschaft

Die Organe der Gesellschaft sind die Hauptversammlung, der Aufsichtsrat und der Vorstand. Der Vorstand fihrt die Geschdfte der
Gesellschaft und vertritt sie nach auBBen. Herr Dr. Michael Miller ist als alleinvertretungsbefugter Vorstand der Eyemaxx Real Estate
AG berufen. Die Funkfionsperiode endet am 4. April 2024.

Der Vorstand hat im Berichtsjahr fir seine Tétigkeit eine feste Vergitung in Hohe von TEUR 195 (Vorjahr: TEUR 168) sowie Sach-
beziige in Hohe von TEUR 98 (Vorjahr: TEUR 97) erhalten. Des Weiteren erhielt der Vorstand fiir die Erreichung der Ziele eine
variable Vergitung in Hohe von TEUR 291 (Vorjahr: TEUR 192). Im Vorjahr erhielt der Vorstand eine Pramie in Hohe von TEUR 42.

Fir frihere Mitglieder des Vorstandes wurden im laufenden Geschéfisjahr keine Bezige ausbezahlt.
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Der Aufsichtsrat besteht satzungsgemaB aus drei Mitgliedem. Er sefzte sich zum Bilanzstichtag 31. Okiober 2019 wie folgt zu-

sammen:

Andreas Karl Autenrieth, Betriebswirt und Unternehmensberater (Vorsitzender)
Richard Fluck, Flugbetriebsleiter und Flottenchef (Stellvertretender Vorsitzender)

Dr. Berfram Samonig, Vermégensberater und Versicherungsmakler [Mitglied)

Alle Aufsichtsréte sind einheitlich bis zur Hauptversammlung, die iber die Entlastung fir das Geschéfisjahr 2021 beschlieft,

gewahlr.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr fir seine Tétigkeit im abgelaufenen Geschéfisjahr eine Vergitung in Hohe von TEUR 50 (Vorjahr:
TEUR 50) erhalten.
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Finanzinstrumente und

Risikomanagement
]

Als Finanzinstrumente werden nach IAS 32 Verirdge bezeichnet, die gleichzeitig bei einem Unternehmen zu einem finanziellen
Vermégenswert und bei einem anderen Unternehmen zu einer finanziellen Verbindlichkeit oder einem Eigenkapitalinstrument fihren.
Es wird zwischen origindren Finanzinsirumenten (wie beispielsweise Forderungen, Zahlungsverpflichtungen und Eigenkapitaliiteln)
und derivativen Finanzinstrumenten (wie beispielsweise Optionen, Termingeschdften, Zins- oder VWahrungsswapgeschaften) unter-

schieden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und liquide Mittel, auf der Passivseite die begebenen Anleihen, Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und Dritten,
wie auch Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Verbindlichkeiten.

In Ubereinstimmung mit IFRS 13 sind die einzelnen Stufen zur Bewertung von Finanzinstrumenten (Aktiv- und Passivseite) bilanziert

zum beizulegenden Zeitwert anzugeben. Die einzelnen Stufen lauten wie folgt:

e Stfe 1: Borsennotierte Kurse in aktiven Markten werden fir identische Vermégenswerte und Verbindlichkeiten verwendet.

e Stufe 2: Entweder direkt ([d.h. wie Kurse) oder indirekt feststellbare Vorgaben werden als Informationsgrundlage fir die
Berechnung der Vermdgenswerte oder Verbindlichkeiten verwendet (keine bérsennotierten Kurse).

e Stfe 3: Als Informationsgrundlage fir die Berechnung der Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten werden interne Modelle

oder andere Bewertungsmethoden verwendet, keine am Markt (z.B. Kurse| feststellbaren Daten.

Zum 31. Oktober 2019, gab es Finanzinstrumente in Héhe von TEUR 300 welche zum beizulegenden Zeitwert bilanziert wurden
(Vorjahr: TEUR 10.039). Alle anderen Finanzinstrumente wurden zu fortgefihrten Anschaffungskosten unter Zugrundelegung der

Effektivzinsmethode bewertet.



Eyemaxx Bestitigungsvermerk
Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Einzelabschluss

1  Zusitzliche Informationen iiber Finanzinstrumente
Dieser Abschnitt liefert zusdtzliche Informationen iber Finanzinstrumente.

Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte aller Kategorien von finanziellen Vermégenswerten.

Kredite und Forderungen

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018

Langfristiges Vermdgen

Finanzanlagevermégen (FViPL) 300 10.039
Finanzielle Forderungen gegen Dritte (AC) 3.642 1.172
Finanzielle Forderungen gegen Nahestehende (AC) 8.115 3.660
Finanzielle Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen (AC) 66.227 47.627
Finanzielle Forderungen gegen Dritte (AC) 866 809
Finanzielle Forderungen gegen Nahestehende (AC) 0 39
Finanzielle Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen (AC) 478 368
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen Dritte (AC) 3.561 1.638
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen Nahestehende (AC) 82 18
Sonstige Forderungen gegen Dritte (AC) 36.908 2.446
Sonstige Forderungen gegen Nahestehende (AC) 1.406 1.820
Sonstige Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen (AC) 13.758 Q.467
Sonstige Forderungen aus Vertragsvermagenswerten (AC) 2.469 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 21.444 7.732
Finanzielle Vermégenswerte 159.257 86.835

Der beizulegende Zeitwert der finanziellen Vermégenswerte entspricht weitgehend den ausgewiesenen Buchwerten. Die Wert-
berichtigungen auf finanzielle Vermégenswerte in Hohe von TEUR 2.589 (Vorjahr: TEUR 383) wurden nicht beriicksichtigt. Wert-
berichtigungen werden durchgefihrt, wenn Anzeichen auf finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners darauf hinweisen, dass er
den Zahlungsverpflichtungen nicht vollsténdig nachkommen kann. Des Weiteren wurden durch die IFRS @ Implementierung das
Modell der ,erwartefen Kreditausfélle” angewandt. Die Ermitlung der Wertminderung fir die erwarteten Kreditausfélle bei Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sowie den vertraglichen Vermégenswerten gemdf IFRS 15 erfolgt mittels des vereinfachten

Verfahrens (simplified approach gem. IFRS 9.5.5.15), bei dem die gesamte Laufzeit mafgeblich ist (Stufe 2).
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Die folgende Tabelle zeigt die Buchwerte aller Kategorien von finanziellen Verbindlichkeiten:

Finanzielle Verbindlichkeiten

in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Langfristige Schulden

Anleihen (AC) 109.624 100.640
Verzinsliche Darlehen gegeniber Dritten (AC) 10.605 2.044
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten (AC) 14.436 12.971
Leasingverbindlichkeiten (AC) 457 596
Finanzverbindlichkeiten gegeniber Gemeinschaftsunternehmen (AC) 5.128 5.124
Anleihen (AC) 36.914 7.970
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (AC) 15.809 14.560
Leasingverbindlichkeiten (AC) 252 208
Verzinsliche Darlehen gegeniiber Dritten (AC) 3.169 0
Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen (AC) 0 59
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (AC) 1.740 799
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten (AC) 1.220 2.581
Finanzielle Verbindlichkeiten 202.523 147.552

FViPL: erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende finanzielle Vermagenswerte

AC:  zu forigefihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermagenswerte /Verbindlichkeiten

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Zeitwerte der verzinslichen Finanzverbindlichkeiten mit Ausnahme der Anleihen,
gleichfalls ihren Buchwerfen entsprechen, da es sich bei den langfristigen Finanzierungen iberwiegend um variabel verzinsliche

Finanzierungen handelt und die brigen Finanzverbindlichkeiten kurzfristig sind.
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Folgend der Markiwert der einzelnen Anleihen:

Anleihen
Zeichnungs-

in TEUR Bérsenkurs stand Marktwert
Anleihe 2014,/2020 102,31 % 13.319 13.626
Anleihe 2016,/2021 105,50 % 30.000 31.650
Anleihe 2018,/2023 102,40 % 43.000 44.032
Anleihe 2019/2024 99,69 % 41.000 40.873
Wandelanleihe 2016,/2019 99,25 % 2.527 2.508
Wandelanleihe 2017,/2019 99,75 % 20.335 20.284
Gesamt 150.181 152.973

Marktpreise der Anleihen zum 31. Oktober 2018

Anleihe 2013/2019 100,67 % 6.222 6.264
Anleihe 2014,/2020 103,61 % 21.339 22.109
Anleihe 2016,/2021 103,00 % 30.000 30.900
Anleihe 2018,/2023 99,00 % 30.000 29.700
Wandelanleihe 2016,/2019 100,00 % 2.535 2.535
Wandelanleihe 2017,/2019 100,00 % 20.376 20.376
Gesamt 110.472 111.884

Der Markiwert ergibt sich aus dem Bérsenkurs. Es handelt sich dementsprechend um eine Level-1-Bewertung gemaf IFRS 13.76.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind grundsétzlich mit dem Falligkeitsbetrag angesetzt, da die aktuel-
len Zinssatze fur Verbindlichkeiten mit &hnlichen Laufzeiten der durchschnitlichen Verzinsung dieser Verbindlichkeiten entsprechen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsfituten sind mit den fortgefthrten Anschaffungskosten in der Konzernbilanz

angesetzt.

177



178

Geschiftsbericht 2019 | Eyemaxx Real Estate AG

Die Netioertrags- und Aufwandsbeitrége der Finanzinsirumente der einzelnen Kategorien von finanziellen Vermégenswerten und
finanziellen Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Finanzielle Ertrige und Aufwendungen

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR 31.10.2019 31.10.2018
Zinsen und &hnliche Ertrége aus finanziellen Vermégenswerten 7.226 4.600
Nettofremdwéhrungsgewinne aus Krediten, Forderungen und
) L 0 0
Finanzverbindlichkeiten
Finanzielle Ertrége 7.226 4.600
Zinsen und &hnliche Aufwendungen aus Anleihen 9.041 -8.358
Zinsen und &hnliche Aufwendungen aus finanziellen Verbindlichkeiten,
: -3.161 -1.587
ausgenommen der Anleihen
Nettofremdwéihrungsverluste aus Krediten, Forderungen und
) L 60 -338
Finanzverbindlichkeiten
Wertberichtigung von Finanzanlagen 0 250
Finanzielle Aufwendungen -12.262 -10.534
Ausbuchung von Krediten und Forderungen 0] 51
Wertminderungsbedarf aus Krediten und Forderungen 2.050 -15
Wertdnderung von Krediten und Forderungen -2.050 66
Finanzielle Gewinne und Verluste ergebniswirksam erfasst -7.086 -5.999
Fremdwdahrungsbewertungseffekte aus der Umrechnung von als Nettoinvestition
. ) ) . 41 308
in Tochterunternehmen gewidmeten Finanzierungen
Finanzielle Gewinne und Verluste direkt im Eigenkapital erfasst 4] ‘ 308

2 Finanzielles Risikomanagement

2.1  Ausfall-/Kreditrisiko

Ausfallrisiken ergeben sich aus der Maglichkeit, dass die Gegenpartei einer Transaktion ihren Verpflichtungen nicht nachkommt
und dadurch ein finanzieller Schaden fir den Konzem entsteht. Die auf der Akfivseite ausgewiesenen Betrdge fir finanzielle
Vermégenswerte stellen das maximale Ausfallrisiko dar. Erkennbaren Ausfallrisiken wird durch die Bildung von Wertberichtigungen

Rechnung gefragen.

Das Ausfallrisiko der Forderungen gegeniber den Projekigesellschaften der Eyemoxx Real Estate AG, die Uberwiegend fir
Immobilienprojekte verwendet werden, héngt von der zukinftigen Geschéftsentwicklung dieser ab. Durch die hohen Anforderun-
gen an die Immobilienprojekte hinsichtlich Qualit&t und Vermietung sowie die langjéhrige Erfahrung und die sehr gute Markistel-

lung der Eyemaxx-Projektgesellschaften werden die Ausfallrisiken vom Vorstand als niedrig eingeschéitzt.
2.2 Zinsinderungsrisiko

Eyemaxx ist als international agierendes Unternehmen den Zinsénderungsrisiken der verschiedenen Immobilienteilmérkte ausge-
sefzt. Das Zinsdnderungsrisiko kann das Ergebnis des Konzerns in Form hoherer Zinsaufwendungen fiir bestehende variable Finan-
zierungen und als Reflexwirkung auf die Immobilienbewertung treffen bzw. die Fair Values der Finanzinstrumente beeinflussen. Eine
Anderung des Zinssatzes hat im Falle von variabel verzinsten Finanzierungen eine unmittelbare Auswirkung auf das Finanzergebnis
des Unternehmens. Der Grofteil der Finanzierungen ist auf Basis Euro abgeschlossen, entsprechende Zinsschwankungen unter-

liegen aus diesem Grund dem Zinsniveau der Eurozone.
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Markizinssatzénderungen von origindren Finanzinstrumenten mit fester Verzinsung wirken sich nur dann auf das Ergebnis aus,
wenn diese zum beizulegenden Zeitwert bewertet sind. Im Sinne von IFRS 7 unterliegen alle zu fortgefihrten Anschaffungskos-
fen bewerteten Finanzinstrumente mit fester Verzinsung keinen Zinscéinderungsrisiken. Markizinssatzénderungen wirken sich auf
das Zinsergebnis von origindren, variabel verzinslichen Finanzinstrumenten aus und gehen demzufolge in die Berechnung der
ergebnisbezogenen Sensitivitéten mit ein: Wenn der Markizinssatz der variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten zum
31. Okiober 2019 um 100 Basispunkie hdher gewesen widre, ware das Ergebnis um etwa TEUR 264 (Vorjahr: TEUR 278
geringer gewesen.

Eine Anderung des Markizinssatzes kann auch die Immobilienbewertung beeinflussen.

In den Projekigesellschaften gibt es Bankfinanzierungen [senior loans) sowie teilweise nachrangige Darlehen gegeniber Dritten,
die fir die Abwicklung der Projekte nétig sind. Dabei handelt es sich groPteils um sogenannte non-recourse-Projekifinanzierungen
auf Ebene der Projekigesellschaften. Detaillierte Angaben zu den Bankverbindlichkeiten von Eyemaxx befinden sich im Konzern-
anhang im Kapitel ,2.15 Finanzverbindlichkeiten”.

2.3  Marktrisiko

Eyemanxx ist auf den Immobilienmérkten in Deutschland, Osterreich sowie in Mittel- und Osteuropa tétig und damit auch von dem
volkswirtschaftlichen Umfeld sowie der Wertschétzung und der VWertentwicklung von Liegenschaften in diesen Regionen abhéngig.
Die insoweit relevanten GréPen sind von zahlreichen, sich gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhéngig und unterliegen dem-
entsprechend vielféltigen Schwankungen. Zu den beeinflussenden Fakioren zéhlen z.B. die Investitionsbereitschaft seitens potentiel-
ler Erwerber sowie deren finanzielle Mittelverfigbarkeit, gesetzliche und steverliche Rahmenbedingungen, allgemeine Investitions-
tatigkeit der Unternehmen, Kaufkraft der Bevélkerung, Attraktivitat des Standortes im Vergleich zu anderen Landem, Angebot an
und Nachfrage nach Immobilienprojekien an den jeweiligen Standorten sowie Sonderfakioren in den lokalen Mérkten, gesamt-
wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere das Zinsniveau fur die Finanzierung von liegenschaftsakquisitionen, die Entwicklung
des internationalen Finanzmarktumfelds, die zyklischen Schwankungen des Immobilienmarktes selbst und die demographische

Entwicklung in den Mérkten in denen der Konzern tétig ist.

Insbesondere geld- und wirtschaftspolitische MaBnahmen der jeweiligen Regierungen kénnen so einen erheblichen Einfluss auf die
Risikolage der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ausiiben. In Bau befindliche Projekte kénnen durch bestehende
Verfrdge und verfragliche Bindungen mit Banken und Beteiligungspartnern bis zur Ferfigstellung entwickelt werden und sind Gber-

wiegend ausfinanziert.

Der Erfolg von Eyemaxx ist von diesen, sich fortlaufend éndernden Fakioren abhéngig und stets von den betreffenden Schwankun-
gen und Entwicklungen beeinflusst, auf die die Eyemaxx Real Estate Group keinen Einfluss hat. Durch die Schwerpunkie auf
Projektentwicklungen in speziellen Bereichen verfiigt Eyemaxx ber eine beschrénkte Diversifizierung der Risiken. Es missen die
fortlaufenden Anderungen des wirtschaftlichen Umfelds und die sich éndernden EntscheidungsgréBen kontinuierlich beobachtet,

neu bewertet und entsprechende Entscheidungen getroffen werden.

Eine negative gesamiwirtschafiliche Entwicklung, eine negative Entwicklung des Immobilienmarktes oder eine Fehleinschatzung der
Marktanforderungen seitens der Eyemaxx Real Estate Group kénnte sich negativ auf die Geschéfistatigkeit und die Vermégens:,

Finanz- und Ertragslage auswirken und die Féhigkeit beeintréichtigen, den Verpflichtungen nachzukommen.

Das konzernweit installierte Risikomanagementsystem sieht auch im Finanzbereich neben der Identifizierung, Analyse und Bewer
tung von Risiken und Chancen die Festlegung von damit zusammenhéngend zu treffenden MaPnahmen vor, was im Eintritisfall zu

einer Gewinnabsicherung bzw. Schadensbegrenzung fihren soll.
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Ein Markirisiko besteht hinsichilich der nach 1AS 40 als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Eine Markipreiséinderung um
10 % hétte im abgelaufenen Geschdftsjahr zu einem niedrigeren Ergebnis von etwa TEUR 1.983 (Vorjahr: TEUR 6.7306) gefihrt.
Zudem besteht ein Markirisiko hinsichtlich der nach IAS 40 bewerteten liegenschaften in den Gemeinschaftsunternehmen. Eine
Marktpreisanderung um 10 % hdatte im abgelaufenen Geschaftsjahr zu einem niedrigeren Ergebnis von etwa TEUR 5.812 (Vorjahr:
TEUR 4.795) gefihrt. In Folge hétte sich das Eigenkapital insgesamt um TEUR 7.795 (Vorjahr: TEUR 11.531) verringert. Die

vorstehend erlduterten Werte sind ohne Beriicksichtigung der Verénderung der lafenten Steuern dargestellt.
2.4 Liquidititsrisiko

Die liquiditétsrisiken bestehen fiir die Eyemaxx Real Estate Group darin, dass das Kapital Iéinger als geplant in Projekten gebunden
bleibt. Durch eventuelle spétere Verkdufe dieser Projekte und der damit einhergehenden verspéteten Generierung von liquiden
Mitteln kénnte die Liquiditét stark beeinflusst werden. Allerdings besteht regelméBig gréPere Nachfrage von Investoren an fertigen
und vermieteten Immobilien als Angebote am Markt bestehen. Die Eyemaxx Real Estate Group beginnt daher mit der Errichtung
von Projekfen erst nach Erreichen einer angemessenen Vorvermietung, wobei fir den Bau von Generalunternehmen regelméafig
Fertigstellungsgarantien, Fixpreispauschalen und Gewdhrleistungsgarantien abverlangt werden. Damit ist im Inferesse der Mieter
weitestgehend gewdhrleistet, dass vereinbarte Termine eingehalten werden kénnen. Fir alle Eyemaxx -Projekte werden langfristige

Bankfinanzierungen gesichert, womit eine Durchfinanzierung der Projekie auch nach der Fertigstellung gegeben ist.

Die gemd&h IFRS 7 geforderte Falligkeitsanalyse fir finanzielle Verbindlichkeiten ist in unten stehender Tabelle abgebildet. Dabei

wurden die undiskontierten Zahlungsstréme herangezogen.

Zahlungsstrome zum 31. Oktober 2019

Undis- 2019/ 2020/ 2021/ 2022/ 2023/ ab
in TEUR Buchwert kontiert 2020 2021 2022 2023 2024 01.11.2024
Anleihen 146.538 173.924 43.950 35.661 4.620 46.438 43.255 0

Verbindlichkeiten
gegeniber 30.245 31.123 11.265 19.783 75 0 0] 0

Kreditinstituten

Leasingverbind- 709 731 262 140 154 55 42 78
lichkeiten

Verzinsliche Darlehen 13.774 15.295 2.120 7.230 5.945 0 0 0
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und 1.740 1.740 1.740 0 0 0 0 0
Leistungen

Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten

Gesamt 194.604 224.411 60.935 62.814 10.794 46.493 43.297 78

1.508 1.598 1.598 0 0 0 0 0
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Zahlungsstrome zum 31. Oktober 2018

Undis- 2018/ 2019/ 2020/ 2021/ 2022/ ab
in TEUR Buchwert kontiert 2019 2020 2021 2022 2023 1.11.2023
Anleihen 108.610 125.482 13.258 47.056 32.700 1.650 30.818 0

Verbindlichkeiten
gegeniber 27.531 28.088 15.035 7.456 3.528 430 1.639 0

Kreditinstituten

Leasingverbind: 804 851 232 232 114 119 38 116
lichkeiten

Verzinsliche Darlehen 2.044 2.505 80 1.080 1.345 0 0 0
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und 799 799 799 0 0 0 0 0
Leistungen

Sonstige finanzielle

Verbindlichkeiten
Gesamt 142.667 160.604 32.283 55.824 37.687 2.199 32.495 116

2.879 2.879 2.879 0 0] 0 0 0

Die Zinsertrdge von TEUR 7.226 (Vorjahr: TEUR 4.600) und Zinsaufwendungen von TEUR 12.201 (Vorjahr: TEUR 10.1906)

enffallen auf finanzielle Vermégenswerte und Schulden, die nicht erfolgswirksam zum Fair Value bilanziert werden.
Bei Eyemaxx gibt es keine derivativen finanziellen Verbindlichkeiten.

Es besteht ein Refinanzierungsrisiko bei der Eyemaxx Real Estate Group aufgrund derin 2014, 2016, 2017, 2018 und 2019 be-
gebenen Anleihen und Wandelanleihen, wenn diese in den Jahren 2019, 2020, 2021, 2023 und 2024 zur Riickzahlung féllig
sind, die Gesellschaft aber zu den jeweiligen Zeitpunkten der Félligkeit nicht Gber ausreichende liquide Mittel verfigt. Eyemaxx
verfigt jedoch Gber verschiedene Alternativen, die sich zum Teil auch ergénzen kénnen. Die Einbindung von Banken und anderen

Kapitalgebern sind mégliche Alternativen.
2.5 Wihrungsrisiken

Durch die Akfivitdten von Eyemaxx auf verschiedenen osfeuropdischen Mdarkten kénnen schwankende Fremdwéhrungskurse
Auswirkungen auf die Ertragslage des Unternehmens haben. VWahrend Mietvertrdge und Finanzierungen typischerweise auf Euro

lauten, kénnen Kaufpreise fir Grundstiicke bzw. Baukosten teilweise in lokalen VWahrungen notieren.

Aus der Umrechnung der auf Fremdweéihrung lautenden Finanzforderungen und —verbindlichkeiten in die funktionale Wéhrung
ergeben sich ebenfalls Risiken, die zum Teil erfolgswirksam und zum Teil erfolgsneutral als Teil der Netto-Investition in einen aus-
landischen Geschafisbetrieb erfasst werden. Unterstellt man jeweils eine Verénderung der Transakfionswéhrung zur funktionalen

Wahrung der jeweiligen Konzerngesellschaft von 10 %, ergeben sich die folgenden Effekte:

Wihrungsrisiko

in TEUR CZK RSD PLN Summe
Erfolgswirksam erfasst 26 1.429 2 1.453
Erfolgsneutral erfasst 0 433 o] 433

Zum 31. Okiober 2019 26 1.862 2 1.886
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Wihrungsrisiko

in TEUR CZK RSD RON Summe
Erfolgswirksam erfasst 16 959 0 975
Erfolgsneutrag erfasst 0 433 0 433
Zum 31. Okiober 2018 16 1.392 0 1.408

Zudem ergeben sich Risiken aus der Umrechnung ausléndischer Einzelabschlisse in die Konzernwéhrung Euro. Umsétze, Ergeb-
nisse und Bilanzwerte der nicht im Euroraum anséssigen Gesellschaften sind daher vom jeweiligen Euro-Wechselkurs abhangig.
Die Auswirkungen der hypothetischen Wechselkurséinderung auf Ergebnis und Eigenkapital werden im Rahmen von Sensitivitcits-
analysen dargestellt. Zur Ermitilung der Sensitivitaten wurde eine hypothetische ungiinstige Veréinderung der Wechselkurse um 10 %
zugrunde gelegt und von einer gleichzeitigen Aufwertung aller Wahrungen gegeniiber dem Euro, basierend auf den Jahresendkur-
sen dieser Wahrungen, ausgegangen. Eine Abwertung des Euro gegeniber den wichtigsten Wéhrungen hétte zu einer befrags-

maBig gleichen Erhdhung des Eigenkapitals und des Periodenergebnisses gefihrt.

3 Kapitalmanagement

Ziele im IFRS-Eigenkapitalmanagement des Konzerns sind die Sicherstellung der Unternehmensfortfihrung, sodass auch in Zukunft
die Erzielung von Renditen fiir Eigentimer und leistungen an andere Anspruchsberechtigte gesichert sind. Weitere Ziele sind die
Erzielung einer angemessenen Rendite fur die Eigentimer, durch eine dem Risiko entsprechende Preisgestaltung fir Produkte und

Dienstleistungen sowie die Erhaltung einer angemessenen IFRS-Eigenkapitalquote.

Der Konzermn stevert die Kapitalstruktur auf der Grundlage der wirtschafilichen Bedingungen und der Risikocharakteristiken der
Vermégenswerte und nimmt gegebenenfalls bei gednderten Voraussetzungen Anpassungen der Kapitalstruktur vor. Um die Kapital-

struktur beizubehalten oder zu veréndem, kénnen im Konzern beispielsweise folgende MaPnahmen getroffen werden:

®  Anpassung der Héhe von Ausschittungen
* Kapitalrickzahlungen

®  Verkauf von Vermégenswerten zur Verminderung von Verbindlichkeiten
Das Eigenkapitalmanagement ist auf das langfristige Wachstum der Gesellschaft ausgerichtet. Bei der Gestaltung der Dividenden-
politik steht die finanzielle Vorsorge fur die Finanzierung der Wachstumsstrategie im Vordergrund. Zur Steuerung des Eigenkapitals

wird die Eigenkapitalquote der Gesellschaft verwendet. Zum Stichtag 31. Okiober 2019 betrégt die Eigenkapitalquote 25,12 %
(Vorjahr: 29,20 %).

Aschaffenburg, am 27. Februar 2020

Dr. Michael Miiller
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Konzernanlagevermiigen
e

1 Entwicklung zum 31. Oktober 2019

Entwicklung der Anschaffungs- und Herstellkosten
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Immaterielles Anlagevermdgen

Aktivierte Aufwendungen
for Ingangsetzung

w
o
o
o
O
o
o
o
w

Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und &hnliche 271 24 42 0 0 0 0 0 253

Rechte und Vorteile sowie
daraus abgeleitete Lizenzen

Summe

Sachanlagevermégen

Grundstiicke, grundstiicks-
gleiche Rechte, einschlieBlich 3.394 0 -50 0 0 -434 0] 0 2.910
der Bauten auf fremdem Grund

Technische Anlagen und andere
Anlagen, Betriebs- und 1.935 190 -185 0 0 -4 0 1 1.937

Geschéftsaussiatung

Geleistete Anzahlungen und 979  3.495 317 0 0 3323 0 8 842
Anlagen in Bau
Summe 6308 3685 552 0 0 3761 0 0 5689

Finanzanlagevermégen

Sonstige Beteiligungen 10.039 0 0 0 0 9.739 0 0 300

Summe 10.039 0 0 0 0 D759 0 0 300

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

’;'esh:{t‘:n”fl’r‘g;imgn 67.738 4.398 0 -18.528 9054 24.513 0 35 20.006

67.738 4.398 0 -18.528 ©.054 24513 39

GESAMT . 504 -18.528 9.054  -38.013
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Kumulierte Abschreibung und Wertberichtigung Buchwerte
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Immaterielles Anlagevermdgen

Aktivierte Aufwendungen
for Ingangsetzung

w
o
o
o
o
w
O
o

Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Vorteile sowie
daraus abgeleitete Lizenzen

217 31 -40 0 0 206 54 47

Summe 220 31 -40 0 0 209 54 47

Grundstiicke, grundstiicks-
gleiche Rechte, einschlieBlich 738 88 -50 0 7 783 2.656 2.128
der Bauten auf fremdem Grund

Technische Anlagen und andere
Anlagen, Betriebs- und 993 293 -182 0 0 1.105 Q43 832

Geschafisausstatiung

Geleistete Anzahlungen und

; 803 7 0 0 6 816 176 26
Anlagen in Bau

Summe 2.534 388 232 0 13 2.704 3.775 2.986

Sonstige Beteiligungen 0 0 0 0 0] 0 10.039 300
Summe 0 0 0 0 0 0 10.039 300

Als Finanzinvestition

gehaliene Immobilien 383 0 0 0 202 181 67.356 19.826

67.356 19.826

GESAMT . < = 81.224 23.159
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2 Entwicklung zum 31. Oktober 2018

Entwicklung der Anschaffungs- und Herstellkosten
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Immaterielles Anlagevermdgen

Aktivierte Aufwendungen
fir Ingangsetzung

Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und. ohnllche 240 99 0 0 0 0 0 0 571
Rechte und Vorteile sowie

daraus abgeleitete Lizenzen

Summe 252 22 0] 0 0] 0 0] 0 274

Sachanlagevermégen

Grundstiicke, grundsticks-
gleiche Rechte, einschlieBlich 3.379 15 0 0 0] 0 0 0 3.394
der Bauten auf fremdem Grund

Technische Anlagen und andere
Anlagen, Betriebs- und 1.300 639 -4 0 0 0 0 0 1.935

Geschéfsausstatiung

Ge\eistetg Anzahlungen und 807 167 0 0 0 0 0 5 979
Anlagen in Bau

Summe

Sonstige Beteiligungen 61 9.259 0 0 720 0 0 0 10.039
Summe 61 9.259 0 0 720 0 0 0 10.039

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

Summe 38.833 11.564 15.253 4.538 -2.600 150

38.833 11.564 0 15.253 4.538 -2.600 0 150  67.738

GESAMT 44.632 21.666 - 115258 5.258 -2.600 155
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Immaterielles Anlagevermégen

Aktivierte Aufwendungen

) 3 0 0 0 0 3 0 0
fur Ingangsetzung

Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte Und_ ohn\lche 184 33 0 0 5 217 65 54
Rechte und Vorteile sowie

daraus abgeleitete Lizenzen

Summe 187 33 0 0 2 220 65 54

Grundstiicke, grundstiicks-
gleiche Rechte, einschlieBlich 644 Q4 0 0 0 738 2.735 2.656
der Bauten auf fremdem Grund

Technische Anlagen und andere
Anlagen, Betriebs- und 757 237 0 0 -1 993 543 943

Geschéfisausstattung

Geleistete Anzahlungen und 804 0 0 0

Anlagen in Bau -l 803 3 176

Summe

Sonstige Beteiligungen 0 0 0 0 0 0 61 10.039
Summe 0 0 0 0 0 0 61 10.039

Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien

Summe 383 0 0 0 0] 383 38.450 67.356

383 0 0 0 0 383 38.450 67.356

GESAMT 2775 364 0] 0 0] 3.137 41.857 81.224
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Konzernunternehmen der

Fyemaxx Real Estate AG

Die nachfolgende Liste der Konzemuntemehmen umfasst die vollkonsolidierten sowie die nach der Equity-Methode bewerfeten

Tochterunternehmen  der Eyemaxx Real Estate AG.

Konzernunternehmen der Eyemaxx Real Estate AG

indirekter indirekter
Anteil am Anteil am
Kapital in Kapital in
lokale  Prozent zum  Prozent zum Konsolidie-
Firmenname Sitz Land Wihrung 31.10.2019 31.10.2018 rungsart
Eyemaxx Real Estate AG Aschaffenburg DE EUR
DVOKA LIMITED Nicosia CY EUR Q4 Q4 E
Eden LogCenter International Alpha S.a.r.l. Luxemburg LUX EUR Q0 E
EYEMAXX FMZ Holding GmbH Aschaffenburg DE EUR 100 100 \%
EYEMAXX Holding GmbH Aschaffenburg DE EUR 100 100 \%
Eyemaxx International Holding & Consulting GmbH Leopoldsdorf AT EUR 100 100 \%
MALUM LIMITED Nikosia CY EUR Q0 Q0 E

Projektentwicklung

BEGA ING d.o.o. Belgrad SRB RSD 100 100 \
Buxtehuder Strafle GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 50 50 E
Buxtehuder StraPe Verwaltungs GmbH Aschaffenburg DE EUR 50 50 E
EDEN REAL ESTATE DEVELOPMENT S.A. Luxemburg LUX EUR 100 100 \
Eden Slovakia Log Center 1 s.r.o. Bratislava SK EUR 100 100 \Y
Eden Slovakia Refail Center 2 s.r.o. Bratislava SK EUR 100 100 \%
ERED Finanzierungsconsulting GmbH Wien AT EUR 100 100 \Y
ERED Netherlands Il B.V. Amsterdam NL EUR 100 100 \%
EUCERA GmbH & Co. KG Wien AT EUR 88 E
Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH Schénefeld DE EUR 83 E
EYEMAXX Alpha GmbH & Co. KG Leopoldsdorf AT EUR 100 \%
Eyemaxx Beta GmbH & Co. KG Leopoldsdorf AT EUR Q4 E
EYEMAXX Development Park Apariments GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 Q4 E
EYEMAXX Havlickuv Brod s.r.o. Prag Ccz CzZK Q0 Q0 E
Eyemaxx Holding Mannheim GmbH Aschaffenburg DE EUR 50 50 E
EYEMAXX Hotel Kaiserlei GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 88 70 E
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. Prag cz CzZK 45 Q0 E
EYEMAXX Krnov s.r.o. Prag Cz CzZK Q0 Q0 E
EYEMAXX Lifestyle Development 3 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR Q2 Q2 E
EYEMAXX Lifestyle Development 4 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR Q4 Q4 E
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EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 93 93 E
EYEMAXX Lifestyle Development &6 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 94 E
EYEMAXX Lifestyle Development 7 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 94 E
EYEMAXX Lifestyle Development 8 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 92 92 E
EYEMAXX Lifestyle Development 10 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 69 69 E
EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 Q4 E
EYEMAXX Lifestyle Development 12 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 Q4 E
EYEMAXX Lifestyle Development 13 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 59 59 E
EYEMAXX Lifestyle Development 14 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 74 E
EYEMAXX Lifestyle Development 15 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 100 100 %
EYEMAXX Lifestyle Development 16 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 100 100 %
EYEMAXX Lifestyle Development 17 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 70 100 E
EYEMAXX Lifestyle Development 18 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 94 E
Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR iz E
Eyemaxx Lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR iz E
Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 E
Eyemaxx Lifestyle Development 22 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 E
Eyemaxx Lifestyle Development 23 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 70 E
Eyemaxx Lifestyle Development 24 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 E
Eyemaxx Lifestyle Development 25 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 E
Eyemaxx Development Thomasium GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 Q4 E
EYEMAXX Louny s.r.o. Prag Ccz CzK Q0 Q0 E
EYEMAXX Management d.o.o. Stara Pazova SRB RSD 100 100 \Y
EYEMAXX Management Sp.z.o.0. Warschau PL PIN 100 100 \
EYEMAXX Management sro. Praha Cz CZK 100 100 \Y
Eyemaxx Real Estate Development GmbH Aschaffenburg DE EUR 100 100 %
EYEMAXX Siemensstrafie GmbH Wien AT EUR Q4 Q4 E
EYEMAXX Tower Offenbach UG (vormals 6B47 Grund 2 UG) Aschaffenburg DE EUR 89 89 E
EYEMAXX Zdar nad Sévavou s.r.o. Prag cz CzK Q0 Q0 E
Innovative Home Bautrdger GmbH Leopoldsdorf AT EUR 99 99 \%
KKS Investment GmbH Aschaffenburg DE EUR 88 E
Lifestyle Consulting GmbH Leopoldsdorf AT EUR 70 70 \
Lifestyle Development Beta GmbH Aschaffenburg DE EUR 100 50 %
Lifestyle Holding GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 94 94 E
Llog Center Airport d.o.o. Belgrad  SRB RSD 100 100 \%
log Center d.o.o. Stara Pazova SRB RSD 100 100 \%
LlogMaxx Alpha a.d. [vormals: logCenter Alpha a.d.) Stara Pazova  SRB EUR 100 100 \%
Logmaxx Beta d.o.o. Belgrad ~ SRB EUR 100 100 \%
logMaxx d.o.o. Stara Pazova SRB EUR 100 100 \
MAHASIM GmbH & Co. KG Wien AT EUR Q4 E
Marland Bautréger Beteiligungs GmbH Aschaffenburg DE EUR Q4 Q4 E
Marland GmbH & Co. OG Leopoldsdorf AT EUR 88 88 E
Postquadrat Mannheim GmbH Aschaffenburg DE EUR 100 100 \%
Retail Park Malbork Sp.z.o.0. Warschau PL PIN Q4 Q4 E
Retail Park Marlbork 2 Sp.z.0.0. Warschau PL PIN Q0 Q0 E
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Sonnenhsfe GmbH & Co. KG Schénefeld DE EUR 30 30 E
TC Real Estate development Immobilien GmbH Wien AT EUR 50 50 E
Vilia sp.z.0.0. Warschau PL PIN 47 47 E
VivaldiHsfe GmbH & Co. KG Schénefeld DE EUR 50 50 E

Bestandsimmobilien

Birkart GmbH & Co. Grundstiicksverwaltung KG Aschaffenburg DE EUR 86 86 E
BIRKART Zweite Grundstiicksgesellschaft mbH Aschaffenburg DE EUR Q3 Q3 E
EM Qutlet Center GmbH Wien AT EUR 99 Q9 \%
EYEMAXX Lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR Q4 Q4 E
GELUM Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH Aschaffenburg DE EUR Q4 Q4 \%
Hamco Gewerbefldchenentwicklungs GmbH Leopoldsdorf AT EUR 100 100 \%
Hamco GmbH & Co. KG Leopoldsdorf AT EUR 100 100 \%
Lifestyle Holding & Development GmbH & Co. KG Aschaffenburg DE EUR 93 Q3 E
Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co. KG Wien AT EUR Q4 Q4 E
Marland Bautrdger GmbH Leopoldsdorf AT EUR Q4 Q4 E
MAXX BauerrichtungsgmbH Wien AT EUR 98 98 \
SeespitzstraBe Vermietungs GmbH & Co. KG Wien AT EUR 89 89 E

V = Vollkonsolidierung
E = Gemeinschafisunternehmen nach Equity-Methode bewertet
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Bestitigungsvermerk

Wir haben den Konzemabschluss der Eyemaxx Real Estate AG, Aschaffenburg, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern| —
bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Okiober 2019, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzemeigenkapitalveréin-
derungsrechnung und der Konzemkapitalflussrechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. November 2018 bis zum 31. Okfober 2019
sowie dem Konzemanhang, einschlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — gepriift. Dariber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der Eyemaxx Real Estate AG, Aschaffenburg, fir das Geschéftsjahr vom 1. November
2018 bis zum 31. Okiober 2019 geprift. Den in Abschnitt 7 des Konzernlageberichts enthaltenen Verweis auf die Versffent-
lichung der Konzemerklarung zur Unternehmensfihrung auf der Internetseite des Mutterunternehmens haben wir in Einklang mit den

deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

®  entspricht der beigefigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrifren und vermittelt
unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséchlichen Verhdliissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Okiober 2019 sowie seiner Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. November 2018 bis zum
31. Oktober 2019 und

e vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen
Belangen sfeht dieser Konzemlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Konzernlage-
bericht erstreckt sich nicht auf die oben genannten nicht inhaltlich gepriifien Bestandteile des Konzernlageberichts.

Gemdéfl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
mdéfBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der
EU-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APVO") unter Beachtung der vom Institut der deutschen Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséitze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priffung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzemunter-
nehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschrifien und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariber
hinaus erklaren wir gemdaB Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APIVO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen nach Artikel
5 Abs. 1 EU-APVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priffungsnachweise ausreichend und

geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzemabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichigeméfen Ermessen am bedeutsamsten

in unserer Prifung des Konzernabschlusses fir das Geschdftsjahr vom 1. November 2018 bis zum 31. Oktober 2019 waren. Die-
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se Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres

Prifungsurteils hierzu beriicksichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.
Nachfolgend stellen wir die aus unserer Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalte dar:

(1) Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien nach IAS 40

(2] Bewertung der Anteile an Gemeinschaftsunternehmen
Zu @ Beweriung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien nach IAS 40
6 Das Risiko fir den Abschluss

In dem Konzernabschluss der Eyemaxx Real Estate AG zum 31. Oktober 2019 sind Investment Properties in Hohe von EUR 19,8
Mio. ausgewiesen. Ferner sind in den Gemeinschaftsunternehmen weitere Investment Properties bilanziert, die sich im Rahmen der
atEquity-Bilanzierung im Konzernabschluss mittelbar niederschlagen. Der Konzem bewertet die Invesiment Properties zum beizu-
legenden Zeitwert in Ubereinstimmung mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2018,/2019 sind

Steigerungen der beizulegenden Zeitwerte in Héhe von EUR 1,1 Mio. in der Konzerngesamtergebnisrechnung ausgewiesen.

Die Eyemaxx Real Estate AG ermittelt die beizulegenden Zeitwerte der im Bestand gehaltenen Investment Properties anhand eines
eigenen Bewertungsmodells. Die Bewertung erfolgt prinzipiell auf Basis von Gutachten von unabhéngigen Sachverstandigen. Die
konkrete Methodik zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte differenziert zwischen Bestandsimmobilien und Projektentwicklun-

gen.

Die Angaben der Gesellschaft im Anhang zu den Bewertungsgrundlagen sind in dem Abschnitt ,Zusammenfassung der wesent-

lichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséize” enthalten.

In die Bewertung der Investment Properties flieben zahlreiche bewertungsrelevante Parameter ein, die mit erheblichen Schétz-
unsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Gegebenenfalls kénnen kleine Verénderungen der Planungsparameter wesentliche
Auswirkungen auf die Bewertung haben. Aufgrund der bestehenden Schétzunsicherheiten und der Ermessensbehaftung besteht
das Risiko fir den Konzernabschluss, dass die erfolgswirksam erfassten Anderungen der beizulegenden Zeitwerte nicht in einer

angemessenen Bandbreite liegen.

Dariiber hinaus erfordern I1AS 40 und IFRS 13 eine Vielzahl von Anhangangaben, deren Vollstandigkeit und Angemessenheit
sicherzustellen ist. Vor diesem Hintergrund und angesichts der wesentlichen Bedeutung fir die Vermégens- und Ertragslage des

Konzerms war dieser Sachverhalt im Rahmen unserer Prifung von besonderer Bedeutung.

(B) Priferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Unsere Prifungshandlungen umfassten insbesondere die Beurteilung des internen Bewertungsverfahrens im Hinblick auf die
Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13, der Richtigkeit und Vollsténdigkeit der verwendeten Daten zu den Immobilien-
bestéinden sowie der Angemessenheit der verwendefen Bewertungsparameter wie z. B. angesetzte Miefen, erwarteter Instand-
haltungsaufwand, Leerstandsrisiken, Restnutzungsdauer, Baukosten und Risikoabschlége. Im Rahmen der Prifung haben wir die
Berechnungen zur Wertermitilung rechnerisch nachvollzogen und die zugrunde liegenden infernen Prozesse bei der Eyemaxx Real
Estate AG und der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen beurteilt. Die Erreichung von Milestones der Risikomaitrix
haben wir anhand von Vertragsunterlagen nachvollzogen. Hierzu wurden unter anderem auch die projekiverantwortlichen Mit-
arbeiter befragt. Wir haben die in dem jeweiligen Gutachten angewandte Bewertungsmethodik im Hinblick auf die Konformitét

mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 beurteilt und die Ergebnisse der Gutachten mit den Bewertungsergebnissen der internen
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Bewertung verglichen. Hierbei haben wir neben eigenen Prifungshandlungen die Prifungshandlungen und -ergebnisse des Teil-
bereichsprifers in diesem Zusammenhang beurteilt. Durch entsprechende Anweisungen an den Teilbereichspriifer haben wir kon-
zernweit konsistente Prifungshandlungen sichergestellt und die Bearbeitung Gberwacht. Ferner haben wir zufallsbasiert sowie aus
Risikogesichtspunkten heraus Vor-Ort-Besichtigungen von Immobilienprojekten durchgefihrt. Zudem haben wir die Vollsiéndigkeit
und Angemessenheit der nach IAS 40 und IFRS 13 geforderten Angaben im Konzemanhang geprift.

Auf Basis unserer Prisfungshandlungen konnten wir uns davon iberzeugen, dass die Eyemaxx Real Estate AG ein sachgerechtes
Bewertungsverfahren implementiert hat, das geeignet ist, IFRS-konforme beizulegende Zeitwerte zu ermitteln. Die Bewertungs-
ergebnisse der externen Gutachter unferstiizen die Bewertungsergebnisse der Eyemaxx Real Estate AG. Der ausgewiesene bei-
zulegende Zeitwert fur die Investment Properties in Hohe von EUR 19,8 Mio. ist auf Basis der gefroffenen Annahmen sachgerecht
abgeleitet und stimmt mit unseren Erwartungen Uberein. Die zugrunde liegenden Annahmen geben die akiuellen Marktparameter

wieder. Die im Konzernanhang nach IAS 40 und IFRS 13 gemachten Angaben sind vollsténdig und sachgerecht.
Zu @ Bewertung der Anteile an Gemeinschaftsunternehmen
(A Das Risiko fir den Abschluss

In dem Konzemabschluss der Eyemaxx Real Estate AG zum 31. Okiober 2019 sind Anteile an Gemeinschaftsunternehmen in
Hahe von EUR 57,1 Mio. ausgewiesen. Die bilanzielle Behandlung der Gemeinschaftsunternehmen erfolgt nach der Equity-Metho-
de. Bei den Gemeinschaftsunternehmen besteht zwar wirtschaftlich eine Kapitalmehrheit, jedoch besteht aufgrund der Bestimmun-
gen in den Gesellschaftsvertrdgen keine Beherrschung, so dass die Geschéfte gemeinschafilich im Sinne des IFRS 11.16 gefihrt
werden. Die Gemeinschaftsunternehmen werden unter Anwendung der Equity-Methode zum anteiligen Eigenkapitalwert bilanziert.
Im abgelaufenen Geschéfisiahr 2018/2019 befragen die Ergebnisse aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet

EUR 25,5 Mio. und sind in der Konzerngesamtergebnisrechnung ausgewiesen.
Die Angaben der Gesellschaft zu den Bewertungsgrundlagen sind im Anhang enthalten.

Die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen sind vor allem aufgrund der Héhe des Postens im Konzernabschluss insgesamt relevant.
Vor diesem Hintergrund sowie den Vercinderungen im Konsolidierungskreis und aufgrund der hohen Bedeutung fir die Vermégens:,

Finanz- und Ertragslage des Konzems war dieser Sachverhalt im Rahmen unserer Priffung von besonderer Bedeutung.
(B) Pruferisches Vorgehen und Schlussfolgerungen

Im Rahmen unserer Prifung haben wir uns mit der Existenz, der Vollstéindigkeit, der Bewertung und dem Ausweis der Anteile
an Gemeinschaftsunfernehmen auseinandergesetzt. In diesem Zusammenhang haben wir unter anderem die Vercéinderungen im
Konsolidierungskreis sowie statuswahrende Vercéinderungen der Beteiligungen fir das Geschdftsiahr 2018,/2019 beurteilt und
die Voraussetzungen fir die Bewertung als Gemeinschaftsunternehmen Gberprisft. Wir haben einen Abgleich der im Konsolidier-
ungsprozess verwendetfen Beteiligungsquoten mit den Gesellschaftsvertrégen und sonstigen Vertragsunterlagen vorgenommen. Des
Weiteren haben wir zufallsbasiert sowie aus Risikogesichtspunkten das Eigenkapital sowie das atequity-Ergebnis der einbezoge-
nen Gesellschaften abgestimmt. Dariber hinaus haben wir die Vertretbarkeit der Bewertungen der in den Gemeinschaftsunterneh-

men bilanzierten Immobilienprojekte iberprift.

Durch entsprechende Anweisungen an den Teilbereichsprifer haben wir konzernweit konsistente Prisfungshandlungen sichergestellt
und die Bearbeitung Uberwacht. Neben unseren eigenen Prifungshandlungen haben wir die Prijfungshandlungen und -ergebnisse

des Teilbereichsprifers in diesem Zusammenhang beurteilt.

Die von dem gesetzlichen Vertreter angewandte Bilanzierung und Bewertung der Gemeinschaftsunternehmen konnten wir unter

Beriicksichtigung der verfigbaren Informationen nachvollziehen und diese stimmt mit unseren Erwartungen iberein.



Eyemaxx Bestitigungsvermerk
Real Estate Group Konzernlagebericht Konzernabschluss Bilanzeid, Finanzkalender

Sonstige Informationen
Der gesetzliche Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich.
Die zum Datum dieses Bestétigungsvermerks erlangten sonstigen Informationen umfassen:

den in Abschnitt 7 des Konzernlageberichts enthaltenen Verweis auf die Veréffentlichung der Konzemerklérung zur Unterneh-

mensfihrung auf der Infemnetseite des Mutterunternehmens,

die Ubrigen Teile des Geschdftsberichts, aber nicht den Konzernabschluss, nicht die in die inhaliliche Prifung einbezogenen

Konzernlageberichtsangaben und unseren dazugehérigen Bestétigungsvermerk,
den Bericht des Aufsichtrats,
den Corporate Governance Bericht nach Nr. 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex und

die Versicherung nach § 297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Konzernabschluss und die Versicherung nach § 315 Abs. 1 Satz 5
HGB zum Konzernlagebericht.

Der Aufsichtsrat ist fir den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich. Fur die Erklérung nach § 161 AkiG zum Deutschen Corporate
Governance Kodex, die Bestandteil der in Abschnitt & des Lageberichts enthaltenen Konzernerklérung zur Unternehmensfihrung
ist, ist der gesetzliche Vertreter und der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen ist der gesetzliche Vertreter fur die sonstigen Infor-

mationen verantwortlich.

Unsere Prisfungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen,

und dementsprechend geben wir weder ein Priffungsurteil noch irgendeine andere Form von Priffungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzermnabschlussprifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informatio-
nen - sobald sie verfigbar sind - zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonsfigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum
Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriifien Konzernlageberichtangaben oder zu unseren bei der Priffung erlangten Kenntnissen

aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns zu den vor dem Datum dieses Bestdtigungsvermerks erlangten sonstigen Informationen durch-
gefihrien Arbeiten zu dem Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt,

sind wir verpflichtet, iber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den Konzermlagebericht

Der gesetzliche Vertrefer ist verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatséichlichen Verhdlinissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwort-
lich fir die internen Kontrollen, die er als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Konzerabschlusses zu erméglichen,

der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzerabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafir verantwortlich, die Féhigkeit des Konzerns zur Fort-
fohrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des Wesiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der

Fortfihrung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariber hinaus ist er dafir verantwortlich, auf der Grund-
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lage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfthrung der Unternehmenstdtigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die

Absicht den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéfisbetriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Konzemlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzemabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner
ist der gesetzliche Vertrefer verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um
die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinsﬁmmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu

ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzern-

abschlusses und des Konzemlageberichfs.
Verantwortung des Abschlussprifers fir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
— beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Llage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenninissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum

Konzemabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
und der EU-APIVO unter Beachtung der vom Institut der deutschen Wirtschaftspriffer (IDW) festgestellien deutschen Grundséitze
ordnungsmaBiger Abschlusspriffung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellun-
gen kénnen aus VerstdfBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts

getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
Wahrend der Prifung tben wir pflichigeméBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fishren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch so-
wie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofen héher als bei Unrichtigkeiten,
da VersttPe betrigerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten, irrefihrende Darstellungen

bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

®  gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fir die Prifung des Konzemabschlusses relevanten infernen Kontrollsystem und den fur
die Prisfung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und Mafnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme

abzugeben.

®  beurfeilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Verfrefer angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die

Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschétzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.
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®  ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Féhigkeit des Konzerms zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestctigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben
im Konzemabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu

fihren, dass der Konzern seine Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

®  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschliefBlich der Angaben sowie
ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der ergénzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatséichlichen Verhélinissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und

Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e holen wir ausreichende geeignete Priffungsnachweise fir die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Ge-
schaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priffungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzemlagebericht abzu-
geben. Wir sind verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durchfihrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen

die alleinige Verantwortung fiir unsere Prifungsurteile.

*  beurteilen wir den Einklang des Konzemlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Gesefzesentsprechung und das von

ihm vermittelte Bild von der lage des Konzerns.

e fihren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Verfrefer dargestellten zukunfisorientierten Angaben im Kon-
zernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierfen Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches

unvermeidbares Risiko, dass kinflige Ereignisse wesentlich von den zukunfisorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prijfung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer

Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung ab, dass wir die relevanten Unabhdngigkeitsan-
forderungen eingehalten haben, und erérier mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinfigerweise

angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhdngigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmaPnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen erértert haben, diejenigen Sachver-
halte, die in der Priffung des Konzernabschlusses fir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die be-
sonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze

oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die offentliche Angabe des Sachverhalts aus.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen
Ubrige Angaben gemdf Artikel 10 EU-APVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 3. Juni 2019 als Konzernabschlussprifer gewdhlt. Wir wurden am 12. November
2019 vom Aufsichtsrat beaufiragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéftsiahr 2010/2011 als Konzernabschlussprisfer der
Eyemaxx Real Estate AG, Aschaffenburg, tatig.

Wir erkléren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prisfungsurteile mit dem zusétzlichen Bericht an den Aufsichtsrat
nach Artikel 11 EU-APVO (Prifungsbericht) in Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftsprifer
Der fiir die Priffung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist Herr Tobias Schmelter.

Den vorstehenden Bericht iber unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzemlageberichts der Eyemaxx Real Estate AG,
Aschaffenburg, fir das Geschdftsjahr vom 1. November 2018 bis zum 31. Oktober 2019 erstatten wir in Ubereinstimmung mit
den gesetzlichen Vorschriften. Der Abfassung des Priffungsberichts liegen die ,Grundsditze ordnungsméBiger Erstellung von Pri-

fungsberichten” (IDW PS 450 n. F) zu Grunde.
Bonn, 27/. Februar 2020

Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steverberatungsgesellschaft

Alexander Schénberger Tobias Schmelter
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Bei Verdffentlichungen oder Weitergabe des Konzernabschlusses und/oder des Konzemlageberichts in einer von der bestdtigten
Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf es zuvor unserer emeuten Stellungnah-

me, sofern hierbei unser Bestétigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priffung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.
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Erklirung des Vorstands

Ich versichere nach bestem Wissen, dass gem&B den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundséizen der Konzemabschluss zum
31. Okiober 2019 ein den tatsdchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Eyemaxx
Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschdftsverlauf einschlieBlich des Geschftsergebnisses und die lage des
Konzerns so dargestellt sind, dass ein den fatsdchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen

Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzems beschrieben sind.

Aschaffenburg, am 27. Februar 2020

Dr. Michael Miller
Vorstand



202  Geschiftsbericht 2019 | Eyemaxx Real Estate AG

Bilanz der Eyemaxx Real Estate AG,
Aschaftenburg, zum 31. Oktober 2019

Aktiva

Stand am

31.10.2019

EUR

Stand am

31.10.2018

EUR

A. Anlagevermégen

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken 0,00 1405 729,00
2. Befriebs- und Geschéftsausstatiung 87,00 258,00
3. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 0,00 38 330,00

Zwischensumme Sachanlagen 87,00 1444 317,00
II. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 20 646 787,16 26 543 786,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen Q2 440 286,71 73942 636,02
3. Befeiligungen 1041 240,30 3129 991,00
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhdilinis besteht 20 222 267,28 18 767 585,83
5. Sonstige Ausleihungen 15 242 268,09 6771 089,96

Zwischensumme Finanzanlagen 158 592 849,54 129 155 088,81

158 592 936,54

130 599 405,81

B. Umlaufvermégen

I Vorréte
1. Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 6 732,00 7 392,00
Il Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4129,80 272,61
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 6 546 439,85 6 800 054,94
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhdlinis besteht 6 143 457 41 8 523 673,96
4. Sonstige Vermdgensgegensténde 4297 122,17 Q57 699,52
Zwischensumme Forderungen und sonstige Vermégensgegensicinde 16 991 149,23 16 281 701,083
III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 20 060 792,54 5171 078,90

Rechnungsabgrenzungsposten

167 858,60
195 819 468,91

390 305,67
152 449 883,41
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Passiva
Stand am Stand am
31.10.2019 31.10.2018
EUR EUR

‘

Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 5 350 568,00 5 346 305,00
II. Kapitalricklage 19 496 176,94 19451 455,24
IIl. Bilanzgewinn 4045 824,67 4972 703,59

28 892 569,61 29770 463,83

Rickstellungen

‘

Sonstige Riickstellungen 201 340,09

334 069,00

201 340,09

Verbindlichkeiten

334 069,00

‘

1. Anleihen 150 181 000,00 110 472 000,00
2. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 6 000 000,00 3 000 000,00
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 568 309,88 73 392,09
4. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 842 636,53 60 308,85
5. Verbindlichkeiten gegeniber Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhélinis besteht 4861 415,93 5368 402,18
6. Sonstige Verbindlichkeiten 4253 347,21 3313181,51

davon aus Stevern: EUR 5.759,42 (i.V.: EUR 25.961,94)

Zwischensumme Verbindlichkeiten 166 706 709,55 122 287 284,63

D. Rechnungsabgrenzungsposten 18 849,66 58 065,95

195 819 468,91

152 449 883,41
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Gewinn- und Verlustrechnung der

Fyemaxx Real Estate AG, Aschaftenburg
fiir die Zeit vom 1. November 2018 bis zum 31. Oktober 2019

2018/2019 2017/2018
EUR EUR

1. Umsatzerlése 479 830,44 675 022,80

2. Sonstige betriebliche Ertréige 1236 630,50 Q609,41

3. Personalaufwand
a)  Léhne und Gehdlter 487 712,72 432 366,20
b)  Soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und fir Unterstitzung 3581,83 3531,39
491 294,55 435 897,59

4. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
sténde des Anlagevermégens und Sachanlagen 10 323,00 61.083,00

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4361 023,17 2.225.194,50

6. Ertréige aus Beteiligungen 4 655 309,38 5348 475,74

7. Ertréige aus Gewinnabfihrungsverirag 0,00 1558313,80

8. Ertréige aus der VerciuPerung von Beteiligungen 2 998 500,00 0,00

9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 9 313 284,63 6938 322,68

davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR 6.560.945,48 (i.V.: EUR 4.467.272,52)

10. Abschreibungen auf Finanzanlagen 2 094 850,70 249 999,00

1. Aufwendungen aus Verlustibernahme 2 693 638,88 0,00

12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 8 890 036,64 7 352 610,14

davon an verbundenen Unternehmen:
EUR 120.391,50 (i.V.: EUR 160.596,32)

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5,93 4,67
Ergebnis nach Steuern 142 382,08 4204 955,53
Jahresiberschuss 142 382,08 4204 955,53

16. Gewinnvortrag 4972 703,59 1803 152,66

17. Dividende -1 069 261,00 -1 035 404,60

18. Bilanzgewinn 4045 824,67 4972 703,59
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Finanzkalender

» 28. Februar 2020 Geschdftsbericht 2018,/2019

» 31. Mirz 2020 Rickzahlung Anleihe 2014,/2020

» 26. Mai 2020 Nachweisstichtag Hauptversammlung

» 16. Juni 2020 ordentliche Hauptversammlung 2020, Minchen
» 17. Juni 2020 Ex-Dividenden Tag*

» 18. Juni 2020 Nachweisstichtag ,Dividenden” (Record-Date]

» 19. Juni 2020 Dividenden-Zahliag

» 31. Juli 2020 Halbjahresfinanzbericht 2019,/2020

*vorbehalilich des Beschlusses der Hauptversammlung der Zahlung der Dividende
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Disclaimer / Haftungsbeschrinkung

Dieser Bericht enthélt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken und Unsicherheitsfaktoren darstellen, die im Ergebnis auch zu erheblichen Abweichungen fohren kénnen.
Die Begriffe ,davon ausgehen”, ,annehmen”, ,einschéizen”, ,erwarten’, ,beabsichtigen”, ,kénnen”, ,planen”, ,projizieren”, ,sollie” und vergleichbare Ausdriicke
dienen dazu, zukunftsbezogene Aussagen zu kennzeichnen. Fir den tatséichlichen Eintritt von Prognosen und Planungswerten iiber wirtschaftliche, wiahrungsbezogene,
technische, wettbewerbsbezogene und einige sonstige wichtige Faktoren, die dazu fihren kénnten, dass die tatséchlichen Ergebnisse von denjenigen abweichen,
von denen in den zukunfisbezogenen Aussagen ausgegangen wurde, kann keine Gewdhr geleistet werden. Die Eyemaxx Real Estate AG hat nicht die Absicht, solche
vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren und lehnt jede Verantwortung fir derartige Aktualisierungen ab. Wir haben diesen Bericht mit der gréBtmaglichen Sorgfalt

erstellt und die Daten Gberprift.



office@eyemax.com
eyemaxx.com

HEADQUARTERS

Deutschland

WeichertstraBe 5

63741 Aschaffenburg bei Frankfurt am Main
+49 6021 386 69 17

Osterreich

Feuerwehrstrafde 17

2333 leopoldsdorf bei Wien
+43 2235 81 071 700



