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in diesem Prospekt beschriebenen Schuldverschreibungen kénnen unter bestimmten
Rechtsordnungen beschrankt sein. Personen, die in den Besitz dieses Prospekts gelangen,
muissen diese Beschrédnkungen bericksichtigen. Die Schuldverschreibungen sind und
werden insbesondere weder gemaR dem United States Securities Act von 1933 (der
~Securities Act “) noch nach dem Wertpapierrecht von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten
von Amerika registriert und dirfen innerhalb der Vereinigten Staaten von Amerika oder an
oder fir Rechnung oder zugunsten einer U.S.-Person (wie in Regulation S unter dem
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genannten Bestimmungen nicht unterworfen ist.
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l. ZUSAMMENFASSUNG DES PROSPEKTS

Der folgende Abschnitt stellt die Zusammenfassung (die ,Zusammenfassung “) der wesentlichen Merkmale
und Risiken der Euroboden GmbH (auch die ,Emittentin ”, ,Euroboden “ oder die ,Gesellschaft® und
gemeinsam mit ihren konsolidierten Tochterunternehmen die ,Euroboden Projektentwicklungs Gruppe* )
und der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 dar.

Zusammenfassungen setzen sich aus als ,Schlisselinformationen *“ bezeichneten geforderten Angaben
zusammen. Diese Schlisselinformationen sind in den Abschnitten A — E (A.1 — E.7) nummeriert. Diese
Zusammenfassung enthalt all die geforderten Schllisselinformationen, die in einer Zusammenfassung fur
diese Art von Wertpapieren und Emittenten einzubeziehen sind. Da gewisse Schlisselinformationen nicht
adressiert werden mussen, kdnnen Liucken in der Nummerierung der Schlusselinformationen in dieser
Zusammenfassung vorhanden sein. Auch wenn grundsatzlich eine Schlisselinformation aufgrund der Art
der Wertpapiere und der Emittentin in der Zusammenfassung aufzufihren wére, ist es moglich, dass
hinsichtlich dieser Schliusselinformation keine relevanten Angaben gemacht werden konnen. In einem
solchen Fall wird eine kurze Beschreibung der Schliisselinformationen in diese Zusammenfassung mit dem
Hinweis ,entfallt* aufgenommen.

A Einleitung und Warnhinweise

A.l1 | Warnhin- Die folgende Zusammenfassung ist lediglich als Einfuhrung zu diesem
weise Prospekt (der ,Prospekt*“) zu verstehen und beinhaltet ausgewdhlite
Informationen uber die nach Ansicht der Euroboden wesentlichen Merkmale
der Emittentin, der Schuldverschreibungen und der damit verbundenen
Risiken.

Potenzielle Anleger sollten daher den gesamten Prospekt aufmerksam lesen
und jede Entscheidung zur Anlage in Wertpapiere der Gesellschaft auf die
Prufung des gesamten Prospektes stltzen.

Ferner sollten potenzielle Anleger, die vor einem Gericht Anspriiche aufgrund
der in diesem Prospekt enthaltenen Informationen geltend machen, beachten,
dass sie nach den jeweils anwendbaren einzelstaatlichen Rechtsvorschriften
eines Mitgliedstaates des Europaischen Wirtschaftsraums verpflichtet sein
kénnen, vor Prozessbeginn die Kosten fur eine gegebenenfalls erforderliche
Ubersetzung des Prospekts zu tragen.

Die Euroboden dbernimmt fur den Inhalt dieser Zusammenfassung
einschlieBlich einer eventuellen Ubersetzung hiervon die Verantwortung.

Diejenigen Personen, die die Verantwortung fir die Zusammenfassung
einschlieRlich der Ubersetzungen hiervon iibernommen haben oder von denen
der Erlass ausgeht, kdnnen daflir haftbar gemacht werden. Dies gilt jedoch nur
fur den Fall, dass die Zusammenfassung irrefihrend, unrichtig oder inkoharent
ist, wenn sie zusammen mit anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, oder
sie wenn sie, zusammen mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird,
nicht alle erforderlichen Schlisselinformationen vermittelt.

A.2 | Zusatzliche Die Emittentin hat ausschlie3lich der mwb fairtrade Wertpapierhandelsbank
Informa- AG, Kleine Johannesstral3e 4, 20457 Hamburg, die ausdrtickliche Zustimmung
tionen in | zur Verwendung dieses Prospekts ab Veroffentlichung des Prospekts fir die
Bezug auf voraussichtlich am 26.06.2013 beginnende und am 17.06.2014 endende
Finanzinter- | Angebotsfrist in der Bundesrepublik Deutschland und Osterreich erteilt und
mediare erklart diesbezuglich, dass sie die Haftung fir den Inhalt des Prospekts auch
hinsichtlich einer spateren Weiterverdu3erung oder endgultigen Platzierung
der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 Ubernimmt.

Die Zustimmung ist an keine weiteren Bedingungen geknupft.

Sollte die Emittentin weiteren Finanzintermedidaren die Zustimmung zur
Verwendung dieses Prospekts erteilen, wird sie dies unverziiglich auf ihrer
Internetseite (www.euroboden.de) sowie auf allen anderen Seiten bekannt
machen, auf denen auch dieser Prospekt wahrend des Angebotszeitraumes
mit ihrer Zustimmung veréffentlicht worden ist, insbesondere auf der
Internetseite der Borse Dusseldorf AG (www.boerse-duesseldorf.de).

Fiur den Fall, dass ein Finanzintermedidr ein Angebo t macht, wird er die
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Anleger zum Zeit punkt der Uber die

Angebotsbedingungen unterrichten.

Angebotsvorlage

B Emittent

B.1 Juristische | Euroboden GmbH
und
kommer-
zielle
Bezeich-
nung der
Emittentin

B.2 Sitz/Rechts | Die Emittentin hat ihren Sitz in Grinwald und ist eine Gesellschaft mit
-form / beschrankter Haftung. Die Emittentin wurde in Deutschland errichtet und auf sie
gelten-des | ist das deutsche Recht anwendbar.

Recht /
Land der
Grindung
der
Emittentin

B.4b | Alle bereits | Die Emittentin geht davon aus, dass sich der Markt fir nach Einschatzung der
bekannten | Emittentin anspruchsvolle Wohnimmobilien insbesondere in Berlin und
Trends, die | MiUnchen weiterhin positiv entwickelt. Derzeit sind fur die Emittenten kurz- oder
sich auf die | mittelfristig keine Anzeichen erkennbar, dass es zu einem Rlckgang der
Emittentin Nachfrage nach Immobilien auf dem Minchner und Berliner
und die Immobilienmarkt kommen kénnte. Die Emittentin geht davon aus, dass sie
Branchen, mit den Projekten, die sie sich bereits fir die nachsten drei Wirtschaftsjahre
in denen gesichert hat, an den prognostizierten Steigerungen der nachsten Jahre
sie tatig ist, | partizipieren kann. Die Emittentin verfigt bereits jetzt Gber kaufvertraglich
auswirken gesicherte Objekte, die nach ihrer Meinung unterbewertet sind sowie

konkrete Ankaufsmdglichkeiten von weiteren nach Einschatzung der
Emittentin unterbewerteten Objekten. Die Emittentin geht daher von
einer weiterhin positiven Geschaftsentwicklung aus.

B.5 Beschrei- Die Emittentin ist die Obergesellschaft der Euroboden Projektentwicklungs
bung der Gruppe. lhre Geschéftsanteile werden von Herrn Stefan Hoglmaier gehalten.
Gruppe und | Die  Emittentin  halt fast alle Anteile an ihren jeweiligen
Stellung Projektentwicklungsgesellschaften, in denen sie die Projekte umsetzt. Bei den
der Tochtergesellschaften handelt es sich um solche Projektgesellschaften, in
Emittentin denen die jeweiligen Immobilienprojekte umgesetzt werden. Zu den
Innerhalb Gesellschaften Euroboden Bau GmbH & Co. KG und der Galerie AEA
der Gesellschaft zur Vermittlung von Architektur und Kunst GmbH bestehen
Gruppe Geschéaftsbeziehungen, vorwiegend, indem die Gesellschaften parallel fir

Kunden tatig werden. Die Galerie AEA Gesellschaft zur Vermittlung von
Architektur und Kunst GmbH nimmt zudem Auftrdge der Emittentin bzw. deren
Projektgesellschaften wahr.

Die Euroboden Beteiligungs GmbH und die Euroboden Trogerstrale GmbH &
Co. KG sowie die Euroboden GmbH & Co. Projekt KG haben im Verhaltnis zur
Euroboden und deren Ubrigen Projektentwicklungsgesellschaften keine
wirtschaftliche Bedeutung.

Die Struktur der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und die Stellung der
Emittentin ist dabei wie folgt:




Stefan Héglmaier

Euroboden Bau
GmbH & Co. KG
(Einheitsgesellschaft)

Euroboden GmbH

i

Euroboden Bau
Komplementar GmbH

[ Anteies ]

[ Anteil100% |

[ Anteiis2% |

[ Anteir100% ]

& Co. Projekt KG

Anteil
94%

Euroboden GmbH

Euroboden
Beteiligungs GmbH

Euroboden

Trogerstr. GmbH &
Co.KG

Euroboden
Objektges. mbH

Galerie AEA
Gesellschaft zur
Vermittlung von
Architektur und

Kunst GmbH

Anteil 100 %

Anteil 100 %

i

KSW FalkenstraRe 8
GmbH

Euroboden
Georgenstrale GmbH

Euroboden Berlin

Euroboden
KraepelinstraRe GmbH

Euroboden Immobilien-
Verwaltung GmbH

Anteil 100 %

+

Anteil 100 %

Anteil 100 %

Anteil 100 %

+_An\ew 100 %

Euroboden
KolbergerstraRe GmbH

Immoblllen 8- Boden

Euroboden
WinterfeldtstraBe GmbH

Euroboden Keibelstrasse
Verwaltungs GmbH

Euroboden Vorrat 1

Anteil
100 %

Immobilien Isar
GmbH & Co. KG

B.9 Gewinn- Entfallt (da keine Gewinnprognosen oder — schatzungen vorliegen).
prognosen
oder -
schatzung-
en
B.10 | Beschrank- | Entfallt (da keine Beschrankungen vorliegen).
ungen in
Bestati-
gungs-
vermerken
B.12 | Ausgewahl- | Es folgen ausgewdahlte Finanzinformationen Uber die Euroboden GmbH. Fir
te den 30.09.2011 und den 30.09.2012 sind sie den gepriften, nach den
historische | Vorschriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellten Konzernjahresabschlissen
Finanzinfor- | fir die Geschéaftsjahre endend zum 30.09.2011 und den 30.09.2012
mationen entnommen worden. Fir die Halbjahre zum 31.03.2012 sowie zum 31.03.2013
sind sie dem ungepriften Konzernhalbjahresabschluss der Gesellschaft zum
31.03.2013 entnommen worden.
Alle Angaben 31.03.2013 |30.09.2012 | 31.03.2012 |30.09.2011
in Tausend Euro
Euroboden Konzern (ungepruft) geprift (ungepruft) geprft
Daten der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose 9.999 21.831 14.110 6.167
Veranderung des Bestands in Ausfiihrung -5.100 -8.269 -4.664 5.556
befindlicher Bauauftrage
Gesamtleistung (Umsatzerlése zuziglich Erhéhung
des Bestands an fertigen und unfertigen 4.899 13.562 9.446 11.723
Erzeugnissen sowie anderen aktivierten
Eigenleistungen)




Materialaufwand 3.078 7.262 4.393 7.804
Rohertrag (Gesamtleistung abztglich 1.821%* 6.300* 5 053** 3.919*
Materialaufwand) ) ) ) )
. . 37,17%** 46,45%* 53,49%** 33,42%*
in % der Gesamtleistung
Personalaufwand 454 87 383 633
Sonstige betriebliche Aufwendungen 992 2.104 1.006 1.049
Sonstige betriebliche Ertrage 146 115,71 62 569,61
EBITDA (Ergebnis vor Finanzergebnis, Ertragsteuern 51 * 3.523* 3.726%* 2.805*
und Abschreibungen) ) ) )
0/~ k% 0/ % O/ %% O/f*
in % der Gesamtleistung 10,63% 25,98% 39,45% 23,93%
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und 86 108 37 50
Sachanlagen
auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines
Gewinnabflihrungs- oder 0 35 35 18
Teilgewinnabfiihrungsvertrags erhaltene Gewinne
Ertrage aus anderen Wertpapieren und 6 12 6 9
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
Finanzergebnis -599** -707* -421%* -859*
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit -164 2.709 3.303 1.897
Steuern vom Einkommen und Ertrag und sonstige 7 842 909 378
Steuern
Jahresuberschuss (-fehlbetrag) -7 1.867 2.394 1.520
Ergebnisanteil anderer Gesellschafter S 26* S 91~
Konzernjahresuberschuss (-fehlbetrag) -166 1.893 2.399 1.429
* ungeprifte Zahlen, die aus gepriiften Finanzinformationen errechnet wurden.
** ungeprifte Zahlen, die aus ungepriiften Finanzinformationen errechnet wurden.
Alle Angaben 31.03.2013 30.09.2012 30.09.2011
in Tausend Euro
Daten der Konzernbilanz (ungepraft) gepruft gepruft
. 22.664 21.474 34.881
Bilanzsumme
N 1.260** 1.317* 941*
Anlagevermdégen
O/ ** /% 0/ %
in % der Bilanzsumme 5,56% 6,13% 2,70%
davon immaterielle Vermdgensgegenstande 5 3 8
904 960 573
davon Sachanlagen
. 351 354 360
davon Finanzanlagen
. 21.372* 20.149* 33.934*
Umlaufvermégen
. . 94,30%** 92,83%* 97,29%*
in % der Bilanzsumme
N 13.144 15.154 20.228
davon Vorrate
von den Vorraten abgesetzt: erhaltene 2308 5.398 8.443
Anzahlungen ) ) )
davon Forderungen und sonstige 5.542 4.487 2272
Vermogensgegenstande ) ) )
davon Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 2.686 508 11.434




. . 5.018** 5.189* 3.322*
Eigenkapital
. . 22,14%** 24,16%* 9,52%*
in % der Bilanzsumme
" 3.272 2.581 1.841
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten 14.302 13.610 29.691
davon gegeniiber Kreditinstituten 8.904 8.627 26.324

* ungepriifte Zahlen, die aus gepriiften Finanzinformationen errechnet wurden.

** ungeprifte Zahlen, die aus ungepriften Finanzinformationen errechnet wurden.

Alle Angaben in Tausend Euro 30.09.2012 30.09.2011

Daten der Konzern-Kapitalflussrechnung gepruft gepruft
Cash Flow

aus laufender Geschaftstatigkeit 8.444 1.909

" i -474 -124

aus der Investitionstatigkeit
Weitere ausgewahlte Finanzinformationen
Durchschnittliche Mitarbeiteranzahl im 9 8

Geschéftsjahr

Erklarung zu
wesentlichen
Verschlechte

Seit dem Datum des gepriiften Konzernabschlusses zum 30.09.2012 haben
sich keine wesentlichen nachteiligen Veranderungen in den Aussichten der
Emittentin bzw. der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe ergeben.

derungen bei
der Finanz-
lage oder

rungen.
Beschreib- Dariiber hinaus sind seit dem 31.03.2013 bis zum Datum dieses Prospekts
ung wesent- | keine wesentlichen Anderungen in der Finanzlage oder der Handelsposition
licher Verén- | der Euroboden GmbH und der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe

eingetreten.

Handels-
position

B.13 | Fur die | Seit 2011 entwickelt und revitalisiert die Euroboden Projektentwicklungs
Bewertung Gruppe Immobilienprojekte neben Minchen auch in Berlin. Ein wichtiger
der Schritt fir die Unternehmensentwicklung stellte dabei das erste Projekt in
Zahlungs- Berlin in der Johannisstral3e 3, zwischen Museumsinsel und Friedrichsstral3e,

fahigkeit der
Emittentin in
hohem Mafle
relevante
Ereignisse
aus der jung-
sten Zeit

mit 26 Einheiten auf 3.200 m2 und einem Verkaufsvolumen Uber € 20 Mio.
dar. Das Neubauvorhaben wurde weltweit verdffentlicht und zeigt nach
Ansicht der Emittentin den internationalen Architekturanspruch der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe.

Derzeit werden bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe vier Projekte
und zwar Minchen, Arcisstralle 57, Minchen, Kraepelinstrale 51 a,
Munchen, KolbergerstraRe 5, Berlin, Winterfeldtstrale 35 geplant und
entwickelt.

B.14 | Abhangigkeit
der
Emittentin
von anderen
Unter-
nehmen

der Gruppe

Die Emittentin ist die Obergesellschaft der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe. Sie prift die jeweiligen neuen Projekte. Sobald ein neues Projekt
umgesetzt werden soll, erfolgt dies in einer separaten Projektgesellschaft,
deren Gesellschafter die Emittentin ist. Die Emittentin ist damit davon
abhangig, dass die Projektgesellschaften Gewinne erzielen oder sie aufgrund
ihrer Leistungen an die Projektgesellschaften oder sonst Ertrage
erwirtschaftet.

B.15 | Beschreib-
ung der
Haupt-
tatigkeit des
Emittenten.

Die Euroboden GmbH versteht sich als erste Architekturmarke der
Bautrdgerbranche. Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe gehért nach
ihrer Ansicht zu den flhrenden Bautragern im Bereich anspruchsvoller
Wohnimmobilien im deutschsprachigen Raum. Die Mission der Emittentin
steht unter dem Motto ,Architekturkultur schafft langfristige Werte* und hat
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die Vision, die begehrlichste Marke der Immobilienbranche zu sein. Vor
diesem Hintergrund beabsichtigt sie durch Auswahl geeigneter Immobilien
diese als klare Markenprodukte im Markt zu positionieren und dadurch eine
Vorreiterrolle im Markt einzunehmen.

Die Aktivitaiten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe umfassen die
gesamte Wertschdpfungskette: Standortevaluation, Projektierung,
Realisierung und Vermarktung. Der Fokus der Emittentin liegt auf
wohnwirtschaftlichen Projekten im Neubau und Bestand.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entwickelt die Projekte
ausschlieBlich in Zusammenarbeit mit nach Einschatzung der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe national bzw. international renommierten
Architekten. Die Projekte von Euroboden wurden auch bereits vielfach
ausgezeichnet.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe konzentriert sich auf den
Standort Miinchen und hat 2011 ihren Wirkungsradius auf Berlin erweitert.

Derzeit werden bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe vier Projekte
und zwar Minchen, Arcisstralle 57, Minchen, Kraepelinstrale 51 a,
Minchen, KolbergerstraBe 5, sowie Berlin, Winterfeldtstralle 35 geplant und
entwickelt.

B.16 | Die Samtliche Anteile an der Euroboden GmbH werden von Herrn Stefan
Emittentin Hoglmaier gehalten.
betreffende
Beteiligung-
en und
Beherrsch-
ungsverhalt-
nisse

B.17 | Ratings Die Euroboden GmbH wurde am 31.05.2013 von der Creditreform Rating AG

mit dem Unternehmensrating ,BB" bewertet.

C Wertpapiere

C.1 | Artund Die Euroboden begibt 15.000 Inhaberschuldverschreibungen im Nennbetrag
Gattung der | von je € 1.000,00 zum Gesamtnennbetrag von € 15.000.000,00 (die
ange- .Schuldverschreibungen “) mit der Wertpapierkennnummer (WKN)
botenen A1RES8B. Die Emission kann auch zu einem geringeren Betrag erfolgen,
Wertpapiere | wenn keine Vollplatzierung erreicht werden kann.

C.2 | Wéahrung Die Emission erfolgt in €.
der Wertpa-
pieremission

C5 Beschrank-
ungen fur die
freie Uber-
tragbarkeit

Die Ubertragbarkeit der Schuldverschreibungen ist nicht beschrankt.

C.8 Beschrei-
bung der mit
den Wert-
papieren
verbundenen
Rechte
einschlieBlich
der Rang-
ordnung
sowie
Beschrankun
gen dieser
Rechte

Die 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 gewdahren ihren Inhabern
das Recht, Zinszahlungen sowie bei Falligkeit die Rickzahlung des
Nennbetrags zu verlangen.

Die angebotenen Schuldverschreibungen stellen unmittelbare, unbedingte,
nicht nachrangige Verbindlichkeiten der Emittentin dar, die untereinander
gleichrangig sind und mindestens im gleichen Rang mit allen anderen
gegenwartigen und zukinftigen und nicht nachrangigen Verbindlichkeiten der
Emittentin stehen, ausgenommen solche Verbindlichkeiten, denen auf Grund
zwingender gesetzlicher Vorschriften Vorrang zukommt.

Es bestehen keine Beschrankungen der Rechte.
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C.9

Zinsen,
Falligkeit,
Rendite,
Vertreter der
Anleiheglau-
biger

Die Schuldverschreibungen werden bezogen auf ihren Nennbetrag mit
jahrlich 7,375 % verzinst.

Die Zinsen sind zahlbar vom 16.07.2013 (einschlief3lich) bis zum Datum der
Falligkeit der Schuldverschreibungen (ausschlie3lich) und sind jahrlich
nachtréaglich am 16.07. eines jeden Jahres zahlbar.

Grundsatzlich werden die Schuldverschreibungen am 16.07.2018 zu 100 %
des Nennbetrages von € 1.000 je Schuldverschreibung zuriickgezahlt, soweit
sie nicht zuvor zuriickgezahlt oder zurtickgekauft wurden. Die Anleger sind
bei Vorliegen bestimmter Griinde wie z.B. Insolvenz, Liquidation,
Kontrollwechsel, Anderung der Geschéftstatigkeit, VerdauBerung des
gesamten Vermdgens, Cross Default und VerstoR gegen die
Ausschittungssperre wie in 8 7 Abs. 1 (i) der Anleihebedingungen definiert,
berechtigt, die Schuldverschreibungen zu kiindigen.

Weiterhin ist die Emittentin berechtigt, die Anleihe vorzeitig ab dem
16.07.2017 ganz oder teilweise entsprechend §4 Abs.2 der Anleihe-
bedingungen geregelt, zu kiindigen und diese zum Kindigungstermin in
Hohe eines vorzeitigen Rickzahlungsbetrags von 101 % des
zurlickzuzahlenden Nennbetrags der Schuldverschreibungen
zurtickzuzahlen.

Die Emittentin hat sich unbedingt und unwiderruflich verpflichtet, die
Forderungen aus Ruckzahlungen im Sinne der 883, 4 der
Anleihebedingungen oder Verpflichtungen zur Zahlung von Zinsen nach 88§ 2,
3 der Anleihebedingungen, bei Falligkeit in frei verfigbarer und
konvertierbarer gesetzlicher Wahrung der Bundesrepublik Deutschland auf
ein Eigenkonto der Emittentin bei der Zahlstelle zu zahlen. Fallen der
Falligkeitstag oder der Zinszahltag (wie jeweils in den Anleihebedingungen
definiert) auf einen Tag, der kein Zahltag ist, dann hat der Anleiheglaubiger
keinen Anspruch auf Zahlung vor dem nachsten Zahltag. Die Zahlstelle wird
die zu zahlenden Betrage der Forderungen aus den Schuldverschreibungen
zur Zahlung an die Inhaber der Schuldverschreibungen im Wege des
Systems der Clearstream transferieren lassen.

Die jahrliche Rendite der Schuldverschreibungen auf Grundlage des
Ausgabebetrages von 100 % des Nennbetrages und Riickzahlung bei Ende
der Laufzeit betragt 7,375 %. Die Rendite wird dabei wie folgt berechnet:
Rendite = (Zinsertrag *100) / Ausgabebetrag. Kosten, die beim Anleger
anfallen, wurden dabei nicht berlcksichtigt.

Ein gemeinsamer Vertreter der Glaubiger wurde nicht benannt.

Cc.10

Derivative
Komponente
der Zins-
zahlung

Entfallt (da die Schuldverschreibungen keine derivate Komponente haben).

c1

Zulassung
zum Handel
an einem
regulierten
Markt

Es wurde ein Antrag auf Aufnahme der Schuldverschreibungen zum Handel
in den Freiverkehr der Boérse Disseldorf in das Handelssegment
mittelstandsmarkt gestellt.

D Risiken

D.2

Zentrale Angaben zu zentralen Risiken, die der Emit

tentin eigen sind.

Die Euroboden ist allgemeinen operativen Risiken au
konnten

Projekten

sgesetzt. Bei der Umsetzung von

unerwartete und/oder hohere Risiken auftreten und/oder

Geschaftsprozesse, insbesondere an den Schnittstellen zu und unter den Dienstleistern zu
Verzdgerungen fuhren und mit mehr Aufwand und Kosten verbunden sein als erwartet.
Solche allgemeinen Risiken kdnnten sich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und/oder von Euroboden auswirken.

11




Die Kosten fur die Entwicklung kdnnten hoher sein. Unvorhersehbare, von auf3en
wirkende Ereignisse aber auch eigene fehlerhafte Projektplanung auf Seiten der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe konnten die Kosten fir die Errichtung ihrer Projekte erhdhen.
Zudem drohen bei Bauverzdgerungen Schadensersatzforderungen der Erwerber von
Wohnungseinheiten. Auch kann eine falsche Kostenkalkulation der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe ein Grund fur eine Kostensteigerung sein. Diese
Kostensteigerung kénnte die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und damit auch der Emittentin erheblich nachteilig beeinflussen.

Die Kosten fur die Investition in die Projekte kdnn ten hoher sein. Die Kosten fir
technische, juristische und wirtschaftliche Prifungen durch in- und externe Berater kénnten
Uber dem von Euroboden budgetierten Betrag liegen. Dies kdnnte dazu fiihren, dass die
Euroboden weniger Projekte als geplant umsetzten kann und die Rentabilitdt der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe geringer ist. Dies koénnte sich nachteilig auf die
Wettbewerbsposition und die Vermédgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
auswirken.

Die Emittentin konnte Projekte umsetzen, die nicht die erwarteten Ertrage
erwirtschaften.  Sofern nicht bzw. nicht ausreichend bericksichtigte Risiken bei den
Projekten eintreten, kdnnte die Emittentin geringere Ertrage erwirtschaften bis hin zum Risiko
eines Totalverlustes der Mittel aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018, die in ein
solches Projekt investiert wurden. Es besteht dabei sogar das Risiko, dass solche negativen
Ereignisse bei mehreren Projekten — auch in Kombination mit anderen Risiken — sich negativ
auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken und sogar zu einem
teilweisen oder sogar vollstandigen Verlust der Forderungen aus den 7,375%
Schuldverschreibungen 2013/2018 fuhren.

Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2 013/2018 haften wirtschaftlich
nachrangig im Vergleich zu Verbindlichkeiten der Pr  ojektgesellschaften  und/oder
Finanzierern und/oder der Verwertung von Sicherheit  en Dritter. Sofern nach Erfullung
der Verbindlichkeiten der Projektgesellschaften und/oder Finanzierern und/oder der
Verwertung von Sicherheiten Dritter nicht ausreichend Vermdgen zur Verfiigung steht, um die
Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu erfilllen, besteht fir die
Anleiheglaubiger der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 das Risiko eines teilweisen
oder sogar vollstandigen Verlusts der Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen
2013/2018.

Bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe kénnte ein erhéhtes Insolvenzrisiko
aufgrund mdglicher Leistungsbeziehungen innerhalb d er Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und mit anderen verbunde nen Unternehmen sowie
aufgrund von Ergebnisabfiihrungsvertrdgen bestehen. Eine wirtschaftliche Krise bei
einer dieser Gesellschaften kénnte sich auch negativ auf die Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und die Emittentin auswirken.

Bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe besteh en Finanzierungsrisiken . Sofern
die Emittentin nur Fremdfinanzierungen zu schlechteren Konditionen nutzen kann als geplant
oder sich eine variable Verzinsung zu Ungunsten der Emittentin auswirkt, kann sich dies
negativ auf die Vermdégens-, Ertrags- und Finanzlage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin auswirken. Anderen Finanzierungsgebern der Emittentin oder
Erwerbern von Wohneinheiten kdnnten Sicherheiten an Vermdgenswerten der Emittentin
gewahrt werden, womit die entsprechenden Gegenwerte den Anleiheglaubigern nicht mehr
zur Verfigung stiinden. Die Erlése kénnten dann nicht ausreichen, um die Forderungen der
Anleiheglaubiger vollstdndig zu erfillen und es besteht das Risiko, dass nicht alle
Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 vollstandig erfllt werden.

Aufnahme von weiterem Fremdkapital.  Sollte die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
weiteres Kapital in Form von gegeniber Schuldverschreibungen gleichrangigen oder
vorrangigen Verbindlichkeiten aufnehmen, kdnnte diese dazu fiihren, dass die Gesellschaft in
wirtschaftlichen Schwierigkeiten mehr Verbindlichkeiten zahlen muss und sich die Quote und
Aussichten der Anleiheglaubiger verringern, Zinsen oder Riickzahlungen auf die 7,375 %
Schuldverschreibungen 2013/2018 zu erhalten. Dies kdnnte sich negativ auf die Vermdgens-,
Finanz,- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin
auswirken.

Die Emittentin kdnnte nicht ausreichende Liquidita t erzielen, um die Verbindlichkeiten
aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu bedienen oder insolvent
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werden. Dies kann insbesondere eintreten, wenn die Kosten fiir die Errichtung ihrer Projekte
einschlieflich Gewahrleistungsanspriichen und/oder Kosten des laufenden
Geschaftsbetriebs hoher sind als erwartet, kalkulierte Finanzierungspuffer Uberschritten
werden und/oder erwartete Erlése aus dem Verkauf nicht oder nicht zum geplanten Zeitpunkt
erzielt werden kénnen. Im Fall der Insolvenz besteht fiir die Anleiheglaubiger das Risiko, ihre
Zahlungen auf Zinsen und die Riickzahlung spater, nur teilweise oder gar nicht zu erhalten.

Es konnten Anderungen bei den Projekten der Eurobo  den Projektentwicklungs Gruppe
aufgrund fehlender Marktnachfrage erforderlich sein . Solche Anderungen kénnen zu
Mehrkosten aber auch Imageschaden fiihren, die wiederum Auswirkungen auf die
Moglichkeiten haben kénnen, die Wohneinheiten zu verkaufen. Dies kdnnte sich negativ auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und
damit auch der Emittentin auswirken.

Es konnten keine geeigneten Objekte verfiigbar sein , um die von Euroboden
anvisierten Projekte zu verwirklichen. Es besteht die Gefahr, dass die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe die Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018
nicht wie erwartet nutzen kann, da sie keine Objekte an den bevorzugten Standorten
Minchen und Berlin findet, die sich fir die Errichtung anspruchsvoller Wohnimmobilien nach
Vorstellung der Emittentin eignen. Dies kdnnte sich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und damit auch der Emittentin
auswirken.

Technische Risiken. Sofern die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und die von ihr
einbezogenen Dienstleister die Anforderungen an die technische Errichtung und Ausfiihrung
der im Rahmen ihrer Projekte zu entwickelnden Immobilien nicht erfiillen, Fehler auftreten,
hohere Kosten entstehen, eine langere Bauzeit eintritt oder Qualitatsprobleme auftreten,
kénnte sich dies negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Die Unternehmen und/oder Personen, die mit der Emi ttentin zusammenarbeiten,
kénnten dem Geschéftsbetrieb der Emittentin Schaden zufuigen. Dies kann absichtlich
oder durch Fahrlassigkeit, Vorsatz oder Misswirtschaft, Unfall etc. geschehen, so dass sich
fur die Projekte der Emittentin die Ertragslage und damit auch die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Schlechtleistungen von Bau- und Subunternehmern; V ertragsuntreue weiterer
Vertragspartner. Bei der Ausfihrung der Vertrdge der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe mit Bau- und Subunternehmern kann es zu Schlechtleistungen kommen, die zu
finanziellen EinbulRen und zeitlich bedingten Nachteilen bei der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe fiihren kodnnten. Regressanspriiche gegen Bau- und
Subunternehmer kénnten nicht durchsetzbar sein und/oder hohe Gutachterkosten entstehen.
Bei Insolvenz von Vertragspartnern kénnte die Beauftragung eines weiteren Unternehmens
erforderlich werden. Zudem kénnte sich die Geltendmachung von
Schadensersatzforderungen oder Rucktrittsrechten durch Investoren wegen verspéateter oder
fehlender Fertigstellung der Projekte negativ auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und damit auch der Emittentin auswirken.

Erteilung von o6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen und Beschrankungen. Es besteht
das Risiko, dass erforderliche Baugenehmigungen nicht, nicht wie beantragt oder nur mit
Auflagen und Nebenbestimmungen erteilt werden kdnnten, so dass die Projekte der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe nicht oder nicht wie geplant oder nur zu héheren
Kosten realisiert werden konnen. Streitigkeiten mit Behtérden oder Nachbarn kénnen die
Projektrealisierung erheblich negativ beeintrachtigen. Diese Risiken kdnnten sich erheblich
nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin auswirken.

Das regulatorische Umfeld konnte sich verandern. Sofern sich die rechtlichen
Anforderungen, denen die Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe unterliegen,
verdndern und dadurch zuséatzliche MafBhahmen im Rahmend der Projekte der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe oder Anderungen erforderlich werden, kénnte dies sich erheblich
nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin auswirken.

Es bestehen Risiken aus der Vertragsverletzung ode r der Verletzung allgemeiner
gesetzlicher Bestimmungen. Die Nichteinhaltung von rechtlichen Bestimmungen, entweder
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durch die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe oder durch deren Vertragspartner kdnnte
sich bspw. aufgrund daraus resultierender Gerichtsprozesse und erheblicher Strafen
erheblich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Der Versicherungsschutz kénnte sich als nicht ausre ichend erweisen. Sofern ein
Schaden oder ein nicht versichertes Risiko eintritt, kdnnte sich dies negativ auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der
Emittentin auswirken.

Risiken hinsichtlich des Verkaufs der Wohnungen und /oder einer Refinanzierung. Eine
negative Entwicklung der Nachfrage nach gehobenen Wohnungen kdnnte dazu fiihren, dass
die Emittentin nicht in der Lage ist, diese Uberhaupt, zu den erwarteten Preisen und/oder
erwarteten Zeitpunkten zu verkaufen und/oder die 7,375 % Schuldverschreibungen
2013/2018 zu refinanzieren. Gleichzeitig konnte aufgrund negativer wirtschaftlicher
Entwicklungen die Finanzierung der Projekte nur zu erschwerten Bedingungen oder gar nicht
maoglich sein oder die Emittentin kdnnte nicht ausreichende Liquiditat erzielen. Diese Risiken
kénnten die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin erheblich nachteilig beeinflussen und die Fahigkeit der Emittentin
zur Erfullung ihrer Verpflichtungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018
beeintrachtigen.

Mogliche Compliance-VerstoRe konnten zukinftig zu b ehdordlichen Ermittlungen,
Steuernachzahlungen, Schadensersatzansprichen und d er Beendigung von
Beziehungen durch Geschaftspartner fiihren. Dies kann die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft entsprechend wesentlich nachteilig beeinflussen.

Das Risikomanagementsystem der Euroboden Projektent  wicklungs Gruppe kénnte
sich teilweise oder insgesamt als unzureichend hera usstellen. Trotz Bestehens eines
Risikomanagementsystems kénnen mdoglicherweise unbekannte oder unerkannte Risiken flr
die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bestehen und es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass das Risikomanagementsystem sich teilweise oder insgesamt als unzureichend
herausstellt oder versagt und sich solche Risiken im Rahmen der Geschéftstatigkeit der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe verwirklichen oder nicht schnell genug erkannt
werden. Dies kdnnte wesentlich nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin haben.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass auergewd  hnliche Risiken wie Erdbeben,
Umweltkatastrophen, kriegerische  Auseinandersetzung en, Flugzeugabstiirze,
Terrorismus, alte Blindganger oder sonstige Ereigni sse nicht versicherbarer héherer
Gewalt auftreten. Jedes dieser Ereignisse kann dazu fihren, dass die Projekte der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe nicht, erst spater und/oder zu héheren Kosten fertig
gestellt werden kénnen und der Verlust von Vermdgen kdnnte im Extremfall zur Insolvenz der
Emittentin flhren. Dies kann erhebliche negative Folgen fur die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin haben.

Es konnten Umweltrisiken und Altlasten bestehen. Es besteht das Risiko, dass Altlasten
und andere Umweltrisiken und -schaden auf den Grundstiicken, die die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe im Rahmen ihrer Projekte akquiriert hat, bisher nicht erkannt
wurden und dass diese Schaden erst spater entdeckt werden oder, dass bereits erkannte
Risiken falsch eingeschéatzt worden sind. Dadurch konnten die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe einer hohen Kostenlast sowie Schadensersatzansprichen
Dritter ausgesetzt sein. Dies kdnnte sich erheblich nachteilig auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und die Fahigkeit der Emittentin
zur Erfullung ihrer Verpflichtungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018
auswirken.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe ist von ih rem alleinigen Geschaftsfihrer
und alleinigen Gesellschafter abhangig. Sofern dieser voriubergehend oder vollstandig
nicht mehr zur Verfigung stinde und sich die Projektakquisition dadurch als schwieriger
erweisen bzw. nicht mehr gelingen wiirde und/oder die weitere Unternehmensexpansion
stagnieren wirde, koénnte sich dies negativ auf die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
und auch die Emittentin auswirken.

Abhéngigkeit von qualifizierten Fachkraften und Ber atern. Der wirtschaftliche Erfolg der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe wird in hohem Malle auch davon abhéngen,
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inwieweit es gelingt, auf qualifizierte Mitarbeiter sowie externe qualifizierte Berater fur die
jeweiligen anspruchsvollen Aufgaben zuriickgreifen zu kdnnen. Sofern externe Berater
und/oder qualifizierte Fachkrafte Risiken fehleinschatzen oder Ubersehen, kénnte dies zu
hoheren Kosten und insbesondere auch Verzdégerungen fiihren. Dies wiederum koénnte
negative Auswirkungen auf die Vermogens- Ertrags- und Finanzlage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin haben.

D.3

Zentrale Angaben zu zentralen Risiken, die den Wert  papieren eigen sind.

Es gab vor der Begebung keinen Markt fur die Schul  dverschreibungen, und es gibt
keine Gewissheit, dass sich ein liquider Sekundarma  rkt fir die Schuldverschreibungen
entwickeln wird oder dass ein solcher Markt, sofern er entsteht, fortbestehen wird. In
einem illiquiden Markt konnte es sein, dass ein Inhaber der Schuldverschreibungen seine
Schuldverschreibungen nicht jederzeit zu einem angemessenen Marktpreis verkaufen kann.

Die Verschuldung, die die Emittentin kiinftig aufne hmen darf, ist nicht beschrankt.
Jede Aufnahme zusatzlicher Verbindlichkeiten (Fremdkapital) erhéht die Verschuldung der
Emittentin und kann den Betrag reduzieren, den die Inhaber der Schuldverschreibungen im
Falle einer Liquidation oder Insolvenz der Emittentin erhalten.

Eine Aufstockung der Anleihe und/oder weitere Anle ihen kénnten sich nachteilig auf
deren Marktwert auswirken.  Sollten nach Maligabe der Anleihebedingungen weitere
Schuldverschreibungen begeben werden, kdnnte dies zur Folge haben, dass die bisher
emittierten Schuldverschreibungen aufgrund des damit verbundenen grél3eren Angebots
einen geringeren Marktwert haben.

Der Marktpreis fur die Schuldverschreibungen kdnnt e infolge von Anderungen des
Marktzinses und des Ratings fallen. In der Folge koénnten die Inhaber der
Schuldverschreibungen eine geringere Rendite erhalten als erwartet.

Im Falle einer Insolvenz der Emittentin kdnnte es mangels bestehender
Einlagensicherung fur die Schuldverschreibungen zu einem Totalverlust kommen

Die Mehrheit der Anleiheglaubiger kann nachteilige Beschliisse fiir alle Anleger
fassen. Ein Anleiheglaubiger unterliegt daher dem Risiko, dass er an Beschliisse gebunden
ist, denen er nicht zugestimmt hat, und hierdurch Rechte aus den Schuldverschreibungen
gegen seinen Willen verlieren kann.

Die rechtliche Stellung der Anleiheglaubiger ist n icht mit der eines Gesellschafters
vergleichbar. Die Anleiheglaubiger haben keinen Einfluss auf unternehmerische
Entscheidungen hinsichtlich der Emittentin.  Aufgrund des unternehmerischen
Entscheidungen innewohnenden Prognosecharakters kdnnen sich diese im Nachhinein als
unzutreffend erweisen. Dies kdnnte negativen Einfluss auf die wirtschaftliche Entwicklung der
Emittentin haben mit der Folge, dass die Zinszahlungen sowie die Rickzahlung der Anleihe
aufgrund fehlender Zahlungsmittel nicht erfolgen kénnen.

E Angebot

E.2b

Grinde fir | Der gesamte Emissionserlés in Hohe von voraussichtlich € 15 Mio. soll nach
das Angebot, | Abzug von Kosten primar daftir verwendet werden, in neue, weitere Projekte
Zweckbestim | und zwar deren Ankauf, Errichtung bzw. Revitalisierung von Immobilien zu
mung der | investieren. Dies beinhaltet die Prufung und den Erwerb von

Erlése, Immobilienobjekten sowie deren Errichtung und/oder Revitalisierung und den
geschatzte anschlieBenden Verkauf.
Nettoerlose

Wie die Emissionserlése bei neuen Projekten im Detail verwendet werden,
hangt erheblich davon ab, in welchem Volumen ein oder mehrere Projekte
umgesetzt werden sollen. Sofern das Volumen der neuen Projekte die Erlose
aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 lbersteigt und auch
sonst keine weiteren Eigenmittel zur Verfliigung stehen, wirde die Emittentin
eine weitere Fremdfinanzierung insbesondere durch Banken aufnehmen. Eine
solche weitere Fremdfinanzierung wiirde voraussichtlich auf der Ebene der
jeweiligen Projektgesellschaft erfolgen.

Sofern ein Projekt vorwiegend aus Eigenkapital finanziert wird, wiirde sich die
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Verwendung des Emissionserldses voraussichtlich wie folgt sich aufteilen:

- Der Emissionserlts wird dabei voraussichtlich in Hohe von weniger als
1 % auf die Prifung moglicher Immobilienobjekte entfallen.

- In H6he von voraussichtlich 20 bis 30 % soll der Emissionserlds in den
Ankauf von Grundsticken und Immobilien investiert werden. Der
Anteil kann abhangig vom Standort auch héher sein.

- Die verbleibenden Betrage in Hohe von voraussichtlich 70 bis 80 %
des Emissionserléses werden fiir die im Rahmen der Errichtung oder
Revitalisierung notwendigen Planungs- und Bauleistungen verwendet
werden. Sofern der Grundstickspreis aufgrund des Standorts hoch ist,
kann der Anteil der Errichtungskosten auch geringer ausfallen.

Die Umsetzung solcher neuen Immobilienprojekte soll dabei in getrennten
Projektgesellschaften erfolgen, an denen die Emittentin samtliche
Gesellschaftsanteile halt. Ferner kann sich die Emittentin an grof3eren
Projektgesellschaften  beteiligen. Die Erlose aus den 7,375%
Schuldverschreibungen 2013/2018 sollen dabei wirtschaftliches Eigenkapital
darstellen und vorzugsweise als Einlage oder Gesellschafterdarlehen den
jeweiligen Projektgesellschaften zufliel3en. Bei den  jeweiligen
Projektgesellschaften kann dabei zusatzlich Fremdkapital aufgenommen
werden.

Bis zur Investition in neue Projekte beabsichtigt die Emittentin, den
Emissionserlds zwischenzeitlich daftir zu verwenden, Fremdfinanzierungen bei
bestehenden Projekten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
zurlickzufiihren. Die Ruckfihrung der Fremdfinanzierungen soll vorwiegend
bei solchen Projekten erfolgen, bei denen die Fremdfinanzierungen — sofern
eine Investition ansteht — wieder aufgenommen werden kénnen. Des Weiteren
beabsichtigt die Emittentin die Gelder voribergehend und zinstragend bei
Banken, zum Beispiel in Festgeld anzulegen, solange und soweit die
Emissionserlése nicht in neue Projekte investiert werden kdnnen. Alternativ
konnte die Emittentin freie Mittel in Hohe von bis zu 50 % des
Emissionserloses, die noch nicht in Projekte investiert sind, dazu verwenden,
diese zu marktiblichen Zinssatzen und aufgrund der Ausschittungssperre
befristet bis zu 3 Monate an den Gesellschafter oder Schwestergesellschaften
auszureichen.

E.3

Beschreib-
ung der
Angebotskon
ditionen

Die Schuldverschreibungen werden o6ffentlich angeboten  (,Offentliches
Angebot “)

— Uber die Zeichnungsfunktionalitit der Boérse Dusseldorf im
Handelssystem XONTRO (die ,Zeichnungsfunktionalitdt “). Anleger, die
Zeichnungsantrage stellen mdchten, mussen dber ihre jeweilige
Depotbank bindende Zeichnungsantrage fir die Schuldverschreibungen
stellen.

— Uber die Emittentin. Die Anleger kénnen bei der Emittentin und unter
www.euroboden.de dafar Zeichnungsantrage erhalten. Der
Zeichnungsantrag muss an die Emittentin per Internet oder unterzeichnet
per Fax an folgende Faxnummer +49 (0) 89 20 20 86 30 oder sonst an
die Adresse Bavariafilmplatz 7 in 82031 Grinwald geschickt werden.

- Uber ein 6ffentliches Angebot in Deutschland und Osterreich mittels eines
Offentlichen Abverkaufs, bei dem die Emittentin Schuldverschreibungen
nach freiem Ermessen Uber das Handelssystem der Borse Diisseldorf
Uber die Zahlstelle als Finanzkommissionarin verkauft.

Der Ausgabebetrag fir die Schuldverschreibungen im Offentlichen Angebot
entspricht

(i) bis zu deren Einbeziehung zum Handel im Freiverkehr der Boérse
Dusseldorf 100 % des Nennbetrags der Schuldverschreibungen; und

(i) nach deren Einbeziehung zum Handel im Freiverkehr der Bérse Dusseldorf

- im Offentlichen Angebot tber die Emittentin dem im elektronischen
Handelssystem XONTRO ermittelten Schlusskurs am Vortag der
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Zeichnung durch den Anleger (der ,Borsenpreis®) zuziglich
Stuckzinsen.

im Offentlichen Abverkauf dem im elektronischen Handelssystem
XONTRO ermittelten jeweils auf das Geschéaft anwendbaren Kurs
zuziglich Stuckzinsen.

Der Ausgabebetrag ist bei einer Zeichnung Uber die Zeichnungsfunktionalitat
nach Zuteilung Zug um Zug gegen Lieferung der Schuldverschreibungen zu
zahlen, bei einer Zeichnung bei der Emittentin 5 Bankarbeitstage nach
Zeichnung; bei Zeichnung im Rahmen des Offentlichen Abverkaufs nach
Annahme des Erwerbsangebots Zug um Zug gegen Lieferung der
Schuldverschreibungen.

Die Frist des Offentlichen Angebots  betragt grundsatzlich:
- Uber die Zeichnungsfunktionalitdt vom 01.07.2013 bis 12.07.2013
- Uber die Emittentin vom 26.06.2013 bis 17.06.2014 (Angebotsfrist Emittentin)

- mittels des Offentlichen Abverkaufs ab der Aufnahme des Handels bis zum
17.06.2014.

Das vorliegende Offentliche Angebot erfolgt ausschlieRlich in der
Bundesrepublik Deutschland und in Osterreich. Ein Angebot von
Schuldverschreibungen findet inshesondere in den Vereinigten Staaten von
Amerika, Kanada, Australien und Japan nicht statt. Dartber hinaus erfolgt eine
Privatplatzierung in ausgewahlten Landern.

Im Rahmen einer Privatplatzierung haben qualifizierte Investoren, und
auRerhalb Osterreichs und Deutschlands auch nicht qualifizierte Investoren,
voraussichtlich zudem die Mdoglichkeit, wahrend der Angebotsfrist bei der
Emittentin, Zeichnungsantrage im Wesentlichen entsprechend den
Konditionen des Offentlichen Angebots abzugeben.

Die Zuteilung erfolgt wie folgt: Solange keine Uberzeichnung vorliegt, werden
die dem jeweiligen Borsentag zuzurechnenden Zeichnungsantrdge jeweils
vollstdandig zugeteilt; erstmals jedoch am 01.07.2013. Sobald eine
Uberzeichnung vorliegt, ist die Emittentin fir den Zeitraum bis zum 01.07.2013
(einschlief3lich) und ab dem 01.07.2013 bezogen auf den jeweiligen Borsentag
der Uberzeichnung berechtigt, nach ihrem freien Ermessen einzelne
Zeichnungsantrage zu  kirzen oder einzelne  Zeichnungsantrage
zurlickzuweisen. Die Emittentin behalt sich vor, Zeichnungsantrage, die tber
das Offentliche Angebot iiber die Emittentin gestellt werden, bei der Zuteilung
erst zu bericksichtigen, wenn der Ausgabebetrag bei der Emittentin
eingegangen ist. Nach Aufnahme des Handels ist die Emittentin frei,
Schuldverschreibungen zuzuteilen. Die Emission erfolgt auch, wenn ein
geringerer Betrag als € 15 Mio. gezeichnet wurde.

E.4

Far die
Emission
wesentliche
Interessen,
einschliellich
Interessen-
konflikte.

Herr Hoglmaier investiert auch privat in Immobilienprojekte mit kleinerer
GrolRenordnung. Insofern koénnte ein Konflikt bestehen, ob ein Projekt privat
oder bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe angesiedelt wird.
Allerdings sollen die Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen
2013/2018 insofern nicht fir die Investition in solche private Projekte genutzt
werden.

Soweit zeitweise nicht alle Mittel aus den 7,375 % Schuldverschreibungen
2013/2018 in Projekte der Euroboden Projektentwicklungs GmbH investiert
sind, dirfen diese in H6he von bis zu 50 % des Emissionserléses befristet an
den Gesellschafter und auch Schwestergesellschaften als Darlehen mit
marktiblicher Verzinsung ausgereicht werden. Die Emittentin beabsichtigt
dadurch, die Mittel zinsbringend anzulegen. Herr Hoglmaier hat gegentber der
Emittentin zugesagt, — sofern mdglich — solche Mittel zu nutzen, um bei
bankenfinanzierten Immobilienprojekten von Herrn Hoglmaier bestehende
Kontokorrentlinien  zeitweise  zuriickzufuthren und die bei den
Kontokorrentlinien eingesparten Zinsen an die Emittentin zu leisten. Nach
Einschéatzung der Emittentin wird dies bei werthaltigen Immobilien erfolgen.
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Sobald die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe solche Mittel fir neue
Projekte bendtigt, wird Herr Hoglmaier unter Ausnutzung seiner
Kontokorrentlinien die Darlehen zurtickfihren. Darlehen an den Gesellschafter
und Schwestergesellschaften dirfen entsprechend der Ausschittungssperre
in 8§ 7 Abs. 1 (i) der Anleihebedingungen eine Laufzeit von hodchstens drei
Monaten nicht Uberschreiten, solange die Forderungen aus den 7,375 %
Schuldverschreibungen nicht vollstéandig erflillt sind. Dies gilt entsprechend fir
andere freie Mittel bei der Emittentin.

Des Weiteren Ubernehmen die anderen Gesellschaften, an denen Herr
Hoglmaier beteiligt ist, Aufgaben im Zusammenhang mit der Entwicklung eines
Projekts. Insofern kénnen Interessenkonflikte hinsichtlich Haftungsrisiken und
Abrechnungen gegeniiber Kunden entstehen. Die Galerie AEA Gesellschaft
und die Euroboden Bau GmbH & Co. KG ibernehmen dabei u.a. zur
Vermittlung von Architektur und Kunst GmbH Vertriebsleistungen im
Zusammenhang mit Immobilienprojekten der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe bzw. Bauleistungen gegeniiber Kunden.

Die Berater fur die Emission der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018
und Finanzintermediare haben ein Interesse an der Emission, soweit ihre
Vergitung abhangig von dem Erfolg der Emission geschuldet wird.

E.7

Schéatzung
der Aus-
gaben, die
dem Anleger
von der
Emittentin in
Rechnung
gestellt
werden

Entfallt (Es werden durch die Emittentin keine solchen Ausgaben den
Anleiheglaubiger in Rechnung gestellt.)
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Il. RISIKOFAKTOREN

Potenzielle Anleger sind im Zusammenhang mit den in diesem Prospekt beschriebenen
Schuldverschreibungen markt- und branchenspezifischen sowie unternehmensspezifischen Risiken in
Bezug auf die Emittentin und in Bezug auf die Schuldverschreibungen ausgesetzt. Potenzielle Anleger
sollten daher vor der Entscheidung dber den Kauf der in diesem Prospekt beschriebenen
Schuldverschreibungen der Emittentin die nachfolgend aufgefiihrten Risikofaktoren und die Ubrigen in
diesem Prospekt enthaltenen Informationen sorgfaltig lesen und bei ihrer Anlageentscheidung
berlicksichtigen.

Der Eintritt eines oder mehrerer der im Folgenden dargestellten markt- und branchenspezifischen und/oder
unternehmensspezifischen Risiken kann, einzeln oder zusammen mit anderen Umstanden, die
Geschaftstatigkeit der Emittentin wesentlich beeintrachtigen und erheblich nachteilige Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben. Diese Auswirkungen kdnnten auch die
Wertentwicklung der Schuldverschreibungen und die Fahigkeit der Emittentin zur Zahlung von Zinsen oder
zur Rickzahlung der Schuldverschreibungen in erheblichem Maf3e negativ beeinflussen. Anleger kdnnten
hierdurch ihr in die Schuldverschreibungen investiertes Kapital teilweise oder vollstandig verlieren. Die
nachfolgend aufgefihrten Risiken kdnnten sich zudem ruckwirkend betrachtet als nicht abschlieRend
herausstellen und daher nicht die einzigen Risiken sein, denen die Emittentin ausgesetzt ist. Weitere Risiken
und Unsicherheiten, die der Emittentin aus heutiger Sicht nicht bekannt sind oder als nicht wesentlich
eingeschatzt werden, kénnten ebenfalls die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin wesentlich
beeintrachtigen und sich negativ auf die Wertentwicklung der Schuldverschreibungen auswirken.

Die gewahlte Reihenfolge der Risikofaktoren stellt weder eine Aussage Uber die Eintrittswahrscheinlichkeit
noch Uber die Bedeutung und Schwere der darin genannten Risiken oder das Ausmaf potenzieller
Beeintrachtigungen des Geschéafts und der finanziellen Lage der Emittentin dar. Die genannten Risiken
konnen sich einzeln oder kumulativ verwirklichen.

Risiken in Bezug auf die Emittentin
Die Euroboden ist allgemeinen operativen Risiken au  sgesetzt.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entwickelt neue Immobilien und revitalisiert bestehende
Immobilien, um sie anschlieBend insgesamt oder als Teileigentum weiter zu verauf3ern. Die Errichtung der
Projekte durch die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe kénnte komplexer sein, als erwartet.
Insbesondere konnten unerwartete und/oder hohere Risiken auftreten und/oder Geschéaftsprozesse
insbesondere an den Schnittstellen zu und unter den Dienstleistern zu Verzdgerungen fuhren und mit mehr
Aufwand und Kosten verbunden sein als erwartet. Solche allgemeinen Risiken kénnten sich negativ auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und/oder von Euroboden
auswirken.

Die Kosten fiir die Entwicklung kénnten héher sein.

Unvorhersehbare von aufl3en wirkende Ereignisse aber auch eigene fehlerhafte Projektplanung auf Seiten
der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe kénnten die Kosten fiir die Errichtung ihrer Projekte erhéhen.

Hoéhere Kosten kénnen anfallen, weil beauftragte Unternehmen nicht sorgfaltig gearbeitet haben. Auch wenn
der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe grundséatzlich Nachbesserungs- und Schadensersatzanspriiche
gegen beauftragte Unternehmen bei mangelhafter Leistung zustehen, kdnnten diese Anspriche aus
rechtlichen oder tatsachlichen Griinden nicht durchsetzbar sein, so dass die Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe Kosten der Mangelbeseitigung oder der Verzogerung bei der Errichtung ihrer Projekte selbst zu
tragen hat.

Des Weiteren konnten Kostensteigerungen aufgrund von Umweltschaden, wegen gednderter Rechtslage,
Einwande Dritter insbesondere von Nachbarn und/oder Birgerinitiativen und/oder steuerlichen
Rahmenbedingungen oder wegen der Nichterteilung 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen eintreten.

Ebenso kdnnten die Kosten aufgrund einer langeren Bauzeit, notwendiger Bauunterbrechungen und wegen
zusatzlicher Arbeit erheblich steigen. Die von der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe betriebenen
Baustellen erfordern eine umfangreiche Logistik. Sofern es dabei zu Veranderungen oder Verzégerungen
kommt, kénnte sich dies in Mehrkosten oder geringeren Einnahmen bei dem Verkauf niederschlagen.

Sofern es zu Verzdgerungen bei einzelnen Bauabschnitten kommt, kdnnte dies weitreichende
Folgewirkungen auf das jeweilige Projekt haben. Zudem drohen bei Bauverzdgerungen
Schadensersatzforderungen der Erwerber von Wohnungseinheiten. Auch kann eine falsche
Kostenkalkulation der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe ein Grund fur eine Kostensteigerung sein.
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Diese Kostensteigerung konnte die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und damit auch der Emittentin erheblich nachteilig beeinflussen.

Die Kosten fur die Investition in die Projekte konn ten hoher sein.

Vor Erwerb der Immobilien beabsichtigt die Emittentin die potentiellen Projekte umfassend technisch,
juristisch und wirtschaftlich intern bzw. durch externe Berater zu prifen. Die Kosten fir diese Prifungen
kénnten Gber dem von Euroboden budgetierten Betrag liegen — auch weil Prifungskosten aufgewendet
werden, ohne dass das geprifte Projekt erworben wird. Dies kénnte dazu flhren, dass die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe weniger Projekte als geplant umsetzen kann und sich dadurch die Rentabilitat
der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe verringert. Dies konnte sich nachteilig auf die
Wettbewerbsposition und die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft auswirken.

Die Emittentin konnte Projekte umsetzen, die nicht die erwarteten Ertrage erwirtschaften.

Bevor die Emittentin Projekte erwirbt, werden diese technisch, juristisch und wirtschaftlich umfassend durch
interne bzw. durch externe Berater gepruft. Trotz des vorhandenen und eingebundenen Know-hows besteht
das Risiko, dass Risiken in den Projekten nicht gesehen, nicht in der Hohe und/oder dem Umfang des
Risikos und/oder der Eintritt des Risikos sonst nicht ausreichend bertcksichtigt wurde. Sofern solche nicht
bzw. nicht ausreichend berlicksichtigte Risiken eintreten, kdnnte die Emittentin geringere Ertrage
erwirtschaften bis hin zum Risiko eines Totalverlustes der Mittel aus den 7,375 % Schuldverschreibungen
2013/2018, die in ein solches Projekt investiert wurden. Es besteht dabei sogar das Risiko, dass solche
negativen Ereignisse bei mehreren Projekten — auch in Kombination mit anderen Risiken — sich negativ auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken und sogar zu einem teilweisen oder
sogar vollstandigen Verlust der Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 fihren.

Die Emittentin beabsichtigt, Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 unter
anderem zu verwenden, um das wirtschaftliche Eigenk apital in den Projektgesellschaften
darzustellen. Die Erlése aus den 7,375% Schuldvers chreibungen 2013/2018 haften daher
wirtschaftlich nachrangig im Vergleich zu Verbindli chkeiten der Projektgesellschaften.

Voraussetzung fur die Ruckfuhrung der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 ist, dass die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und insbesondere die jeweiligen Projekte, die die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe realisiert, Ertrdge und die Projektgesellschaften der Emittentin Gewinne
erwirtschaften, die der Euroboden GmbH zuflieRen bzw. zur Verfigung stehen, um die Forderungen aus den
7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu erfillen.

Fur die Umsetzung von Projekten wird die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe neben den Erlésen aus
den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 voraussichtlich zumindest teilweise Fremdfinanzierung, z.B.
von Banken aufnehmen. Die Forderungen von Geschéftspartnern und Finanzierern der jeweiligen
Projektgesellschaften sind dabei wirtschaftlich vorrangig gegeniiber den Anspriichen der Anleiheglaubiger
der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018. Insbesondere Banken und anderen Finanzierern werden
regelméaRig auch Sicherheiten eingeraumt.

Sofern nach Erfillung der Verbindlichkeiten der Projektgesellschaften und/oder Finanzierern und/oder der
Verwertung von Sicherheiten Dritter nicht ausreichend Vermdgen zur Verfligung steht, um die Forderungen
aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu erfullen, besteht fir die Anleiheglaubiger der
7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 das Risiko eines teilweisen oder sogar vollstandigen Verlusts
der Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018.

Bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe koénnte ein erhdhtes Insolvenzrisiko aufgrund
moglicher Leistungsbeziehungen innerhalb der Eurobo den Projektentwicklungs Gruppe und mit
anderen verbundenen Unternehmen sowie aufgrund von Ergebnisabfiihrungsvertragen bestehen.

Innerhalb der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und mit anderen verbundenen Unternehmen bestehen
Leistungsbeziehungen, insbesondere hinsichtlich Personal-, Controlling- und Marketingleistungen sowie im
Zusammenhang mit Projektentwicklungen und Bauleistungen. Zwischen der Emittentin und einigen
Projektgesellschaften sind zudem Ergebnisabfiihrungsvertrdge abgeschlossen, aufgrund denen die
Emittentin verpflichtet ist, auch Verluste auszugleichen. Des Weiteren bestehen zwischen Gesellschaften
der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und mit verbundenen Unternehmen Darlehensbeziehungen.
Sofern eine der Gesellschaften der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe oder ein verbundenes
Unternehmen in eine wirtschaftliche Krise gerat, und Forderungen nicht vollstdndig und/oder bei Falligkeit
erfillen kann und/oder Verluste auszugleichen sind, kénnte sich dies auch negativ auf die Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und die Emittentin auswirken.
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Bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe besteh en Finanzierungsrisiken.

Die Erlose der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 sollen in Projekte der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe investiert werden, wobei zudem in der Regel weitere Finanzierungen wie
Bankfinanzierung erforderlich sind. Es besteht das Risiko, dass die Euroboden solche zusétzlichen
Finanzierungen nicht in der geplanten Héhe und/oder zum geplanten Zeitpunkt erhalt.

Es besteht zudem das Risiko, dass die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe zusatzliche und/oder
alternative Finanzierungen insbesondere aufgrund fehlender Liquiditat, Falligkeit von Finanzierungen
und/oder Mehrkosten benétigt, um ihre Projekte fertig zu stellen und dafiir schlechtere als die erwarteten
Konditionen akzeptieren muss. Dies kénnte sich negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Ein geringer Teil der Bankverbindlichkeiten ist festverzinslich, wahrend der Uberwiegende Teil zu einem
variablen Zinssatz — z. B. auf Basis des 3-Monats-EURIBOR - verzinst wird. Sofern sich die Zinsen zu
Ungunsten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entwickeln, kdnnte sich dies negativ auf die
Emittentin auswirken. Solche Risiken konnten ebenso nicht vollstindig durch entsprechende
Sicherungsgeschéafte aufgefangen bzw. durch diese sogar schlechtere Konditionen geschaffen werden. Dies
konnte sich negativ auf die Vermégens-, Ertrags- und Finanzlage der Emittentin auswirken.

Andere Finanzierungsgeber und auch die Erwerber von Wohneinheiten kdnnten Sicherheiten an
Grundstiicken und/oder den Projekten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe unter anderem durch
Grundschulden und Dienstbarkeiten erhalten; dies ist teilweise nach der Makler- und Bautréagerverordnung
verpflichtend. Soweit solchen Erwerbern Eigentums- und/oder Sicherheitenrechte gewahrt werden, stehen
die entsprechenden Gegenwerte nicht mehr den Anleiheglaubigern zur Verfiigung. Die Erlése kénnten dann
nicht ausreichen, um die Forderungen der Anleiheglaubiger vollstandig zu erfullen und es besteht das
Risiko, dass nicht alle Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 vollstandig erfillt
werden.

Aufnahme von weiterem Fremdkapital.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe ist nicht darin beschrankt, weiteres Kapital aufzunehmen. Sie
kénnte damit mit den Anleiheglaubigern gleichrangige Verpflichtungen eingehen, Sicherheiten begrinden
und Anspriiche in den jeweiligen Projektgesellschaften begriinden, die sogar wirtschaftlich vorrangig zu den
Anspriuchen der Anleiheglaubiger aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 stehen. Dies kdnnte
dazu fihren, dass die Gesellschaft in wirtschaftlichen Schwierigkeiten mehr Verbindlichkeiten zahlen muss
und sich die Quote und Aussichten der Anleiheglaubiger verringern, Zinsen oder Riickzahlungen auf die
7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu erhalten. Dies kdnnte sich negativ auf die Vermdégens-,
Finanz,- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Die Emittentin kdnnte nicht ausreichende Liquiditat erzielen, um die Verbindlichkeiten aus den
7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu bedienen  oder insolvent werden.

Es besteht das Risiko, dass die Emittentin insolvent wird und/oder die Forderungen aus den 7,375 %
Schuldverschreibungen 2013/2018 nicht bedienen kann. Dies kann insbesondere eintreten, wenn die Kosten
fur die Errichtung ihrer Projekte einschliel3lich Gewdahrleistungsansprichen und/oder Kosten des laufenden
Geschaftsbetriebs hoher sind als erwartet, kalkulierte Finanzierungspuffer Uberschritten werden und/oder
erwartete Erlése aus dem Verkauf nicht oder nicht zum geplanten Zeitpunkt erzielt werden kénnen. Dies
kann ebenfalls der Fall sein, wenn die Einheiten nicht oder nicht zu den erwarteten Erlésen verkauft werden
kénnen oder die Mittel der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 nicht zum geplanten Zeitpunkt
refinanziert werden kénnen. Dies kann sowohl zu einer Zahlungsunfahigkeit als auch Uberschuldung fithren.
Im Fall der Insolvenz besteht fiir die Anleiheglaubiger das Risiko, ihre Zahlungen auf Zinsen und die
Ruckzahlung spéater, nur teilweise oder gar nicht zu erhalten.

Es konnten Anderungen bei den Projekten der Eurobod en Projektentwicklungs Gruppe aufgrund
fehlender Marktnachfrage erforderlich sein.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe realisiert gegenwartig und plant in der Zukunft Projekte im
Bereich anspruchsvoller Wohnimmobilien zu realisieren. Es besteht das Risiko, dass bei solchen Projekten
Anderungen erforderlich sind bzw. erforderlich werden, insbesondere wenn die angebotenen Objekte auf
dem Markt nicht oder nicht vollstandig angenommen werden und/oder die geplanten Standards nicht erfillt
werden kénnen. Solche Anderungen kénnen zu Mehrkosten aber auch Imageschaden filhren, die wiederum
Auswirkungen auf die Mdglichkeiten haben kdnnen, die Wohneinheiten zu verkaufen. Dies kénnte sich
negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und damit
auch der Emittentin auswirken.
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Es kdnnten keine geeigneten Objekte verfigbar sein, um die von Euroboden anvisierten Projekte zu
verwirklichen.

Aufgrund der Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 soll insbesondere in weitere
Projekte investiert werden. Die Immobilienméarkte von Minchen und Berlin sind nach Ansicht der Emittentin
derzeit sehr gefragt und insbesondere einfach oder einfacher zu entwickelnde Baugrundsticke sind nur
wenige am Markt und es besteht das Risiko, dass die Ankaufskosten Uberhéht sind. Soweit die Emittentin
entsprechend ihrer Ausrichtung damit vermehrt komplexere Projekte entwickelt, kdénnten die damit
verbundenen Risiken unterschatzt werden. Es besteht die Gefahr, dass die Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe keine Objekte an den bevorzugten Standorten Miinchen und Berlin findet, die sich fir die Errichtung
anspruchsvoller Wohnimmobilien nach Vorstellung der Emittentin eignen, oder nur solche, die nicht den
Erwartungen der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entsprechen. Die Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe konnte dann die Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 nicht wie erwartet
nutzen oder nur fiur Projekte mit geringerem Anspruch, was sich negativ auf das Image und die weitere
Geschaftsentwicklung auswirken kann. Dies koénnte sich negativ auf die Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und damit auch der Emittentin auswirken.

Technische Risiken.

Die im Rahmen der Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe zu entwickelnden Immobilien
stellen besondere Anforderungen an die technische Errichtung und Ausfiihrung, insbesondere hinsichtlich
Statik, Klimatechnik und Brandschutz. Sofern die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und die von ihr
einbezogenen Dienstleister diese Anforderungen nicht erfullen, Fehler auftreten, héhere Kosten entstehen,
eine langere Bauzeit eintritt oder Qualitatsprobleme auftreten, kdnnte sich dies negativ auf die Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Die Unternehmen und/oder Personen, die mit der Emit tentin zusammenarbeiten, kdnnten dem
Geschéaftsbetrieb der Emittentin Schaden zufligen.

Neben der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe gibt es eine Reihe weiterer Beteiligter bei der Errichtung
der Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe. Diese Unternehmen und Personen wie z.B.
Architekten, Ingenieure, Handwerker, Ausstatter konnten den Projekten erheblichen Schaden zufiigen. Dies
kann vorsatzlich oder durch Fahrlassigkeit oder Misswirtschaft, Unfall, etc. geschehen, so dass sich fur die
Projekte der Emittentin die Ertragslage verschlechtert. Dies kann sich wiederum nachteilig auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin
auswirken.

Schlechtleistungen von Bau- und Subunternehmern; Ri siken im Zusammenhang mit
Gewahrleistungen aus dem Abverkauf von Wohneinheite n.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe beauftragt zur Umsetzung ihrer Projekte zahlreiche Bau- und
Subunternehmer und steht in Geschéaftsbeziehungen mit vielen weiteren Vertragspartnern. Bei der
Ausfuhrung der Vertrdge kann es zu Schlechtleistungen kommen, die zu finanziellen Einbuen und zeitlich
bedingten Nachteilen bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe fuhren kdnnten. Insbesondere kénnte
die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe von Dritten, zum Beispiel Kaufern, fur Schaden der Bau- und
Subunternehmer in Anspruch genommen werden. Es besteht dabei die Gefahr, dass Anspriiche gegen
Dritte, insbesondere etwaige Regressanspriiche gegen die Bau- und Subunternehmer nicht durchsetzbar
sind, zum Beispiel weil diese bereits verjahrt sind, der Anspruchsgegner insolvent oder vertragsbriichig ist.
Insoweit tragt die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe das Risiko eines nicht vertragsgeméaRen
Verhaltens sowie das Insolvenzrisiko ihrer Vertragspartner, insbesondere der Bau- und Subunternehmer. Es
besteht die Gefahr, dass daneben auch kein Anspruch aus einer etwaigen Gewahrleistungsbirgschaft in
Betracht kommt, wenn diese nichtig oder ausgelaufen ist. Des Weiteren kénnten durch Schlechtleistungen
von Bau- und Subunternehmern auch hohe Gutachterkosten Uber das Vorliegen von Mangeln und das
Verschulden der Maéngel verursacht werden. Daneben koénnten die Projekte der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe auf Grund einer Insolvenz von Vertragspartnern erst verspatet oder gar nicht
fertiggestellt werden, so dass es einer neuen Beauftragung eines weiteren Unternehmens bedurfte.
Hierdurch wirden erhebliche Mehrkosten entstehen, da auf Grund der Insolvenz kein Regress genommen
werden kdnnte, so dass sich fur die Projekte der Emittentin die Ertragslage verschlechtert. Dies kann sich
wiederum nachteilig auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin auswirken.

Bei einer verspateten oder fehlenden Fertigstellung der Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
koénnten Investoren von einem geplanten Vertragsschluss Abstand nehmen oder Rucktrittsrechte ausiben.
Erganzend dazu kénnen diese auch Schadensersatzanspriiche geltend machen. Falls Investoren von einem
geplanten Vertragsschluss Abstand nehmen oder ihr Rucktrittsrecht ausiiben, besteht das Risiko, einen
neuen Investor zu finden. Dieser kdnnte nicht entsprechend den zeitlichen Planungen gefunden werden und

andere Konditionen fordern. Zudem kénnte ein neuer Investor Anpassungen fordern, die zu Mehrkosten
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fuhren. Dies koénnte sich negativ auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und damit auch der Emittentin auswirken.

Erteilung von 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen und Beschrankungen.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bendétigt zur Realisierung ihrer Bauvorhaben 6ffentlich-rechtliche
Genehmigungen, insbesondere Baugenehmigungen. Neben den bloRRen zuldssigen Nutzungsarten regeln
die zu erteilenden Baugenehmigungen eine Vielzahl weiterer Punkte, die die Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens betreffen, inshesondere das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung (Gebaudeabmessungen,
Geschosszahlen, Nutzflachen etc.) sowie das gesamte Bauordnungsrecht (Statik, Brandschutz,
Abstandsflachen etc.). Insoweit besteht das Risiko, dass die jeweiligen Baugenehmigungen nicht, nicht wie
beantragt oder nur mit Auflagen und Nebenbestimmungen erteilt werden kénnten, so dass die Projekte der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe nicht oder nicht wie geplant realisiert werden kénnen, sondern nur
mit Anderungen gegenilber dem zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung bestehenden Planungsstand und
damit gegebenenfalls verbundenen hoheren Kosten und zeitlichen Verzdgerungen. Dies koénnte zu
baulichen Verzégerungen und Mehrkosten fuhren.

Erteilte Baugenehmigungen koénnten nach ihrer Erteilung durch Dritte, beispielsweise im Hinblick auf die
Verletzung von Abstandsflachenvorschriften, insbesondere durch Nachbarn angefochten werden und die
Realisierung des Projekts konnte damit entweder verzdgert werden oder das Projekt gegeniber den
bisherigen Planungen abgeéndert werden mussen.

Zudem besteht das Risiko, dass die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe in der Phase der
Projektrealisierung gegen sonstige Regelungen aus dem offentlichen Recht (beispielsweise zur
Baustellensicherheit) oder aus den erteilten Baugenehmigungen verstd3t und hieraus erwachsende
Auseinandersetzungen mit der Bauaufsichtsbehérde zu Verzégerungen in der Projektrealisierung fihren.

Solche Streitigkeiten mit Behdrden oder Nachbarn kdnnen die Projektrealisierung beeintrachtigen (zeitliche
Verzdgerungen, schlimmstenfalls Verhinderung der Projektrealisierung insgesamt). Dasselbe gilt far
allgemeine Baustellenrisiken, beispielsweise Unfélle auf der Baustelle oder die Zerstérung bereits
fertiggestellter Teile der baulichen Anlage durch Unglicksfélle wie Brand, Unwetter etc. sollte sich eines
oder mehrere der genannten Risiken verwirklichen.

Diese Risiken kdnnten sich erheblich nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Das regulatorische Umfeld kénnte sich verandern.

Die Errichtung von Gebauden, insbesondere die bautechnischen Anforderungen, und der Verkauf von
Eigentumswohnungen, die sich noch im Bau befinden, unterliegen einer Vielzahl von rechtlichen
Anforderungen und Regelungen. Sofern sich die rechtlichen Anforderungen verdndern und dadurch
zusétzliche MaRnahmen im Zusammenhang mit der Errichtung von Geb&udekomplexen durch die Emittentin
oder Anderungen erforderlich werden, kénnte dies zu Mehrkosten und/oder zeitlichen Verzégerungen
fuhren. Dies konnte sich erheblich nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin auswirken.

Es bestehen Risiken aus der Vertragsverletzung oder der Verletzung allgemeiner gesetzlicher
Bestimmungen.

Bei nicht ausreichender Beachtung der giiltigen Rechtsnormen kann es zu Gerichtsprozessen und
erheblichen Strafen kommen; es ist ferner mdoglich, dass die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
einzelne oder mehrere Bestimmungen aus mit Vertragspartnern geschlossenen Vertragen verletzt und diese
Anspriche gegen die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe haben. Ebenso kdnnten Vertragspartner
glltige Rechtsnormen verletzen, was zu Anspriichen gegen die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
fuhren und Einfluss auf die Reputation und damit den Verkauf der Wohneinheiten haben kénnte. Dies kénnte
sich erheblich nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin auswirken.

Es kénnten auch Regelungen im Zusammenhang mit der Emission und/oder dem Handel der mit diesem
Prospekt ausgegebenen Anleihe nach anderen Rechtsordnungen auRerhalb Deutschlands und Osterreichs
nicht oder nicht ausreichend eingehalten werden. Dies kdnnte insbesondere zu Strafzahlungen gegen die
Anleger und/oder sogar gegen die Emittentin, obwohl mit diesem Prospekt kein offentliches Angebot
auRerhalb Deutschlands und Osterreichs begriindet wird, fiihren. Eine Strafzahlung gegen die Emittentin
kénnte sich dabei negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden auswirken.

Der Versicherungsschutz kdnnte sich als nicht ausre ichend erweisen.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe hat Versicherungsschutz in dem Umfang, den die Emittentin fr
notwendig erachtet. Es besteht das Risiko, dass Risiken und Schaden entgegen den Erwartungen der
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Emittentin nicht von der Versicherung erfasst werden oder eintretende Risiken und Schaden nicht versichert
sind. Sofern ein solcher Schaden oder ein solches nicht erfasstes Risiko eintritt, kdnnte sich dies negativ auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin
auswirken.

Risiken hinsichtlich des Verkaufs der Wohnungen und /oder einer Refinanzierung.

Der Verkauf der Wohnungen ist wesentlich von der Entwicklung des Immobilienmarkts im Sinne einer
starken Nachfrage nach Wohnungen im gehobenen Marktsegment an den Projektstandorten, derzeit
Minchen und Berlin, abhangig. Dieser wird wesentlich von der wirtschaftlichen und politischen Lage sowie
der gesellschaftlichen Stimmung und auch der Attraktivitat des Objekts sowie der Umgebung aber auch der
demographischen Entwicklungen, den Zins- und Steuersatzen vor allem in einem bestimmten, hochpreisigen
Segment beeinflusst.

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt ist zudem mafgeblich von der allgemeinen konjunkturellen Lage
abhangig. In der Vergangenheit hat sich die Finanzmarktkrise negativ auf den Immobilienmarkt in
Deutschland und insbesondere auf die Mdglichkeiten zur VerduRerung von Immobilien ausgewirkt. Auch
wenn sich mittlerweile eine Erholung der Konjunktur eingetreten ist, besteht weiterhin das Risiko, dass
Immobilieninvestoren den Erwerb und Finanzierung von Immobilien auf niedrigem Niveau halten. Zudem ist
eine Prognose Uber die zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung zwangslaufig mit groRen Unsicherheiten
behaftet.

Eine negative Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungen im gehobenen Marktsegment wie die Emittentin
beabsichtigt, sie in ihren Projekten anzubieten, und wie sie bereits in ihren gegenwartigen Projekten
anbietet, konnte dazu fuhren, dass die Emittentin nicht in der Lage ist, diese Uiberhaupt, zu den erwarteten
Preisen und/oder erwarteten Zeitpunkten zu verkaufen und/oder die Finanzmittel aus den 7,375 %
Schuldverschreibungen 2013/2018 zu refinanzieren. Der Eintritt dieser Risiken kdénnte die Finanzierung der
Projekte erschweren oder ganz verhindern oder dazu fuhren, dass die Emittentin nicht ausreichende
Liquiditat erzielt.

Diese Risiken konnte die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
und der Emittentin erheblich nachteilig beeinflussen und die Fahigkeit der Emittentin zur Erfullung ihrer
Verpflichtungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 beeintrachtigen.

Mégliche Compliance-Versto3e kénnten zukinftig Zu b ehordlichen Ermittlungen,
Steuernachzahlungen, Schadensersatzanspriichen und d  er Beendigung von Beziehungen durch
Geschaftspartner fiihren.

Bei der Errichtung oder Revitalisierung eines Bauwerks sind eine Vielzahl von Auftragnehmern und
Subunternehmern eingebunden. Es besteht die Gefahr, dass die Emittentin oder eingebundene Partner
gegen anwendbare rechtliche Vorschriften verstoR3en, um Auftrage zu erhalten und bei deren Durchfiihrung.
Derartige Verhaltensweisen kdnnen zu Strafen, Sanktionen, gerichtlichen Verfigungen beziglich
zukunftigen Verhaltens, der Herausgabe von Gewinnen, dem Ausschluss aus bestimmten Geschéften, dem
Verlust von Konzessionen oder zu anderen Restriktionen fihren. Dies kann die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft entsprechend wesentlich nachteilig beeinflussen.

Das Risikomanagementsystem der Euroboden Projektent  wicklungs Gruppe kdnnte sich teilweise
oder insgesamt als unzureichend herausstellen.

Trotz eines Risikomanagementsystems kénnen maoglicherweise unbekannte oder unerkannte Risiken fir die
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bestehen und es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das
Risikomanagementsystem sich teilweise oder insgesamt als unzureichend herausstellt oder versagt und sich
solche Risiken im Rahmen der Geschéftstatigkeit der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe verwirklichen
oder nicht schnell genug erkannt werden. Der Eintritt eines oder mehrerer dieser Risiken kdnnte wesentlich
nachteilige Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe und der Emittentin haben.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass aullergewd  hnliche Risiken wie Erdbeben,
Umweltkatastrophen, kriegerische Auseinandersetzung en, Flugzeugabstirze, Terrorismus, alte
Blindgénger oder sonstige Ereignisse nicht versiche rbarer hdherer Gewalt auftreten.

Jedes dieser Ereignisse kann dazu fiuihren, dass die Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
nicht, erst spater und/oder zu héheren Kosten fertig gestellt werden kénnen. Solche Mehrkosten und der
Verlust von Vermdgen konnten im Extremfall zur Insolvenz der Emittentin fihren. Dies kann erhebliche
negative Folgen fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
und der Emittentin haben.
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Es kdnnten Umweltrisiken und Altlasten bestehen.

Umweltschaden (wie z.B. Verunreinigung von Gewéassern oder Bdden) auf den jeweiligen Grundsticken fur
die Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe stellen ein schwer kalkulierbares Risiko fur die
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe dar. Es besteht das Risiko, dass die Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe, ihre Berater oder einbezogene Gutachter Altlasten, geféhrliche Stoffe, Kampfmittel oder
Umweltschaden auf den Grundstiicken fur die Projekte der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bisher
nicht erkannt haben und dass diese Schaden erst spater auf den Grundstiicken entdeckt werden, oder, dass
bereits erkannte Risiken von der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe, ihren Beratern und Gutachtern
falsch eingeschatzt worden sind. Durch Umweltschaden kdnnten Schaden insbesondere an angrenzenden
Liegenschaften oder der Umwelt verursacht werden. Wirden solche Umweltbeeintrachtigungen oder
Schéden ersichtlich, kénnte die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe wegen der Pflicht zur Beseitigung
dieser Altlasten einer hohen Kostenlast sowie Schadensersatzanspriichen Dritter ausgesetzt sein. Diese
Kosten konnte die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe allein tragen muissen, wenn etwaige
Ruckgriffsanspriiche gegen die VerdulRerer der Grundsticke fiur die Projekte der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe oder Verursacher der Schaden nicht bestehen, nicht ausibbar oder
uneinbringlich sind. Dies gilt insbesondere dann, wenn der Anspruchsgegner insolvent ist oder die
Anspriche nicht bestehen oder verjahrt sind. Dabei kénnten die Verjahrungsfristen gegen den
Anspruchsgegner kiirzer sein als die der Anspriiche gegen die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe. Es
besteht die Gefahr, dass die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe allein fiir die Umweltschdden von
Umweltbehdrden oder Dritten in Anspruch genommen wird ohne Regress erlangen zu kénnen. Die
Umweltschaden koénnten daher die finanzielle Lage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und damit
Emittentin erheblich beeintrachtigen. Dies kénnte sich erheblich nachteilig auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und die Emittentin und die Fahigkeit der Emittentin

zur Erfullung ihrer Verpflichtungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 auswirken.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe ist von ih rem alleinigen Geschaftsfiihrer und alleinigen
Gesellschafter abhangig.

Herr Stefan Hoglmaier hat die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe aufgebaut und ist ihr alleiniger
Gesellschafter und Geschaftsfiihrer. Objektankaufsprozesse sowie Unternehmensexpansion sind wesentlich
von ihm abhangig. Sofern Herr Hoglmaier voribergehend oder vollstandig der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe nicht mehr zur Verfugung steht, kdnnte die Projektakquisition sich als
schwieriger erweisen bzw. nicht mehr gelingen und auch die weitere Unternehmensexpansion stagnieren.
Sofern Herr Hoglmaier damit voriibergehend oder vollsténdig nicht mehr zur Verfiigung steht, kénnte sich
dies negativ auf die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und auch die Emittentin auswirken.

Abhéangigkeit von qualifizierten Fachkréaften und Ber atern.

Der wirtschaftliche Erfolg der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe wird in hohem MaRe auch davon
abhangen, in wie weit es gelingt, auf qualifizierte Mitarbeiter sowie externe qualifizierte Berater fiir die
jeweiligen anspruchsvollen Aufgaben zurtckgreifen zu kénnen. Sofern dies nicht zu marktgerechten
Vergltungen gelingt, ist die erfolgreiche Umsetzung der Projekte der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe beeintrachtigt und geféhrdet. Sofern externe Berater und/oder qualifizierte Fachkrafte Risiken
fehleinschatzen oder Ubersehen, konnte dies zu hdheren Kosten und insbesondere auch Verzégerungen
fuhren. Dies wiederum konnte negative Auswirkungen auf die Vermogens- Ertrags- und Finanzlage der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und der Emittentin haben.

Risiken in Bezug auf die Schuldverschreibungen

Es gab vor der Begebung keinen Markt fur die Schuld  verschreibungen, und es gibt keine Gewissheit,
dass sich ein liquider Sekundarmarkt fur die Schuld verschreibungen entwickeln wird oder dass ein
solcher Markt, sofern er entsteht, fortbestehen wir  d.

Es gibt gegenwartig keinen Sekundarmarkt fir die Schuldverschreibungen. Die Zulassung der
Schuldverschreibungen zum Freiverkehr an der Borse Diisseldorf AG wurde beantragt. Es gibt jedoch keine
Gewissheit, dass sich ein liquider Sekundarmarkt fir die Schuldverschreibungen entwickeln wird oder dass
ein solcher Markt, sofern er entsteht, fortbestehen wird. Die Tatsache, dass die Schuldverschreibungen im
Freiverkehr gehandelt sind, fihrt nicht unbedingt zu einer hdheren Liquiditat im Vergleich zu nicht notierten
Schuldverschreibungen. Falls Schuldverschreibungen nicht o6ffentlich gehandelt werden, kdénnen
Preisinformationen fir die Schuldverschreibungen schwieriger zu erhalten sein, was die Liquiditat der
Schuldverschreibungen negativ beeintrdchtigen kann. In einem illiquiden Markt kdnnte es sein, dass ein
Inhaber der Schuldverschreibungen seine Schuldverschreibungen nicht oder nicht jederzeit zu einem
angemessenen Marktpreis verkaufen kann. Die Mdglichkeit zum Verkauf der Schuldverschreibungen kann
daruber hinaus aus landerspezifischen Griinden eingeschrankt sein.
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Die Verschuldung, die die Emittentin kiinftig aufneh men darf, ist nicht beschrankt.

Die Emittentin kdnnte gleichrangig mit den Schuldverschreibungen weitere Verbindlichkeiten aufnehmen.
Diese Verbindlichkeiten kénnen mit den Schuldverschreibungen gleichrangig oder ihr gegeniiber sogar
vorrangig sein. Jede Aufnahme zusétzlicher Verbindlichkeiten (Fremdkapital) erhdht die Verschuldung der
Emittentin und kann den Betrag reduzieren, den die Inhaber der Schuldverschreibungen im Falle einer
Liquidation oder Insolvenz der Emittentin erhalten.

Eine Aufstockung der Anleihe und/oder weitere Anlei hen kdnnten sich nachteilig auf deren Marktwert
auswirken.

Sollten nach Maf3gabe der Anleihebedingungen weitere Schuldverschreibungen begeben werden, kénnte
dies zur Folge haben, dass die bisher emittierten Schuldverschreibungen aufgrund des damit verbundenen
gréReren Angebots einen geringeren Marktwert haben.

Der Marktpreis fur die Schuldverschreibungen kénnte infolge von Anderungen des Marktzinses und
des Ratings fallen.

Die Schuldverschreibungen sind bis zur Riickzahlung fest verzinslich. Der Inhaber von fest verzinslichen
Wertpapieren unterliegt insbesondere dem Risiko, dass sich der Kurs fir die Wertpapiere infolge einer
Anderung der gegenwartigen Zinssatze im Kapitalmarkt (,Marktzins “) verandert. Wahrend der
Nominalzinssatz eines festverzinslichen Wertpapiers wahrend der Dauer des Wertpapiers fest ist, &ndern
sich die Marktzinsen Ublicherweise taglich. Wenn sich der Marktzins andert, andert sich der Marktpreis fur
das Wertpapier in die entgegengesetzte Richtung. Wenn der Marktzins steigt, fallt Ublicherweise der Kurs
des Wertpapiers. Wenn der Marktzins fallt, steigt normalerweise der Kurs fir ein festverzinsliches
Wertpapier. Anleger sollten sich bewusst sein, dass sich Anderungen des Marktzinses nachteilig auf den
Kurs der Schuldverschreibungen auswirken und im Falle eines Verkaufs vor Ende der Laufzeit zu Verlusten
fur die Inhaber der Schuldverschreibungen fihren kénnen. Wenn der Inhaber der Schuldverschreibungen
seine Schuldverschreibungen bis zum Ende ihrer Laufzeit halt, sind die Anderungen im Marktzins fir ihn
ohne Bedeutung, da die Schuldverschreibungen zum Nennbetrag zurtickgezahlt werden.

Fur Anleger, die die angebotenen Schuldverschreibungen in einem Betriebsvermégen halten oder die aus
anderen Grinden Bicher mit einem (regelmafiigen) Vermdgensstatus (Bilanz) fiuhren missen, besteht das
Risiko, dass der Wert der Schuldverschreibungen wahrend ihrer Laufzeit sinkt und sie, obgleich sie die
Anleihe weiter halten, nicht liquiditatswirksame Verluste infolge von notwendig werdenden buchmafigen
Abschreibungen ausweisen missen.

Die Euroboden wurde am 31.05.2013 von der Creditreform Rating AG mit dem Unternehmensrating ,BB*
bewertet. Ein Rating ist keine Empfehlung, Wertpapiere der Emittentin zu kaufen, verkaufen oder zu halten
und kann von der jeweiligen Ratingagentur jederzeit gedndert, ausgesetzt oder aufgehoben werden. Eine
Anderung, Aussetzung oder Aufhebung des Ratings koénnte sich negativ auf den Marktpreis der
Schuldverschreibungen auswirken.

Im Falle einer Insolvenz der Emittentin kdnnte es m  angels bestehender Einlagensicherung fir die
Schuldverschreibungen zu einem Totalverlust kommen.

Mit diesem Prospekt werden Inhaberschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von € 15 Millionen
ausgegeben. Die Rickzahlung des gesamten Anleihebetrages héngt davon ab, dass die Anleiheschuldnerin
im Rahmen ihres Geschaftszwecks den Anleiheerlos so verwendet, dass sie ihren laufenden
Zinsverpflichtungen nachkommen und am Ende der in den Anleihebedingungen vorgesehenen Laufzeit die
mit dieser Anleihe eingegangenen Verbindlichkeiten gegeniber den Zeichnern erfillen kann. Es kann keine
Garantie oder sonstige Gewahr fiir den Eintritt der wirtschaftlichen Ziele und Erwartungen der Gesellschaft
gegeben werden. Die hier angebotene Anleihe unterliegt keiner gesetzlich vorgeschriebenen
Einlagensicherung. Deshalb besteht bei Unternehmensanleihen, wie der vorliegenden, stets das Risiko
eines partiellen oder sogar vollstandigen Verlustes der Kapitaleinlagen und der Zinsen. Im Falle einer
Insolvenz der Emittentin sind die Anleger nach Mal3gabe der geltenden Insolvenzordnung mit den sonstigen
nicht bevorrechtigten Glaubigern der Emittentin gleichgestellt. Das Vermdgen der Emittentin wird verwertet
und zur Befriedigung der jeweiligen Glaubiger im Verhaltnis ihrer Forderung zu den Gesamtverbindlichkeiten
der Emittentin an diese verteilt. Eine bevorrechtigte Stellung der Anleger besteht nicht.

Die Mehrheit der Anleiheglaubiger kann nachteilige Beschlusse fur alle Anleger fassen.

Die Anleihebedingungen sehen vor, dass die Anleiheglaubiger bestimmte MalBhahmen, inshesondere die
Anderung der Anleihebedingungen, mit Mehrheitsbeschluss verbindlich fir alle Anleiheglaubiger
beschlieRen kdnnen. Die Beschliisse sind auch fiir Glaubiger bindend, die an der Beschlussfassung nicht
teilgenommen oder gegen diese gestimmt haben. Ein Anleiheglaubiger unterliegt daher dem Risiko, dass er
an Beschlisse gebunden ist, denen er nicht zugestimmt hat, und hierdurch Rechte aus den
Schuldverschreibungen gegen seinen Willen verlieren kann.
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Die rechtliche Stellung der Anleiheglaubiger ist ni cht mit der eines Gesellschafters vergleichbar.

Anleger der angebotenen Schuldverschreibungen werden Glaubiger der Emittentin und stellen dieser einen
Kredit zur Verfugung. Als Kreditgeber haben die Anleger ausschliel3lich schuldrechtliche Anspriche auf
Zinszahlung und Rickzahlung des Nominalbetrags gegen die Emittentin. Sie besitzen keine
Mitwirkungsrechte bei unternehmerischen Entscheidungen. Die Schuldverschreibungen vermitteln
insbesondere keine gesellschaftsrechtliche oder unternehmerische Beteiligung. Sie sind auch nicht mit
Stimmrechten ausgestattet und gewahren keinerlei Mitgliedsrechte, Geschéftsfilhrungsbefugnisse oder
Mitspracherechte. Unternehmerische Entscheidungen werden immer vor dem Hintergrund bestimmter
Annahmen Uber zukinftige Entwicklungen getroffen. Im Nachhinein kann sich dann herausstellen, dass die
Entwicklungen anders verlaufen sind und deshalb die unternehmerische Entscheidung nicht die gewilinschte
Auswirkung hatte oder sogar negative Auswirkungen hat. Dies koénnte negativen Einfluss auf die
wirtschaftliche Entwicklung der Emittentin haben mit der Folge, dass die Zinszahlungen sowie die
Ruckzahlung der Anleihe aufgrund fehlender Zahlungsmittel nicht erfolgen kénnen.
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Ill. ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Verantwortlichkeit fir den Inhalt des Prospekts

Die Euroboden GmbH, mit Sitz in Grinwald und der Geschéftsanschrift Am Bavariafilmplatz 7 in 82031
Grunwald, Ubernimmt gemall 8 5 Abs. 4 Wertpapierprospektgesetz (,WpPG") die Verantwortung fur den
Inhalt dieses Prospekts und erklart gemaR 8 5 Abs. 4 WpPG, dass ihres Wissens nach die Angaben in
diesem Prospekt richtig und keine wesentlichen Umstande ausgelassen worden sind.

Die Emittentin erklart zudem, dass sie die erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, um sicherzustellen, dass
die in diesem Prospekt gemachten Angaben ihres Wissens nach richtig und keine Tatsachen ausgelassen
worden sind, die die Aussage dieses Prospekts wahrscheinlich verandern kénnen.

Unbeschadet von § 16 WpPG ist die Emittentin nach MalRgabe der gesetzlichen Bestimmungen nicht
verpflichtet, den Prospekt zu aktualisieren.

Gegenstand des Prospekts

Gegenstand dieses Prospekts sind Inhaberschuldverschreibungen mit einem Gesamtnennbetrag von € 15
Millionen und einem Ausgabebetrag wie folgt:

0] bis zur Einbeziehung der Schuldverschreibungen zum Handel im Freiverkehr an der Bérse Disseldorf
AG im Handelssegment mittelstandsmarkt 100 % des Nennbetrags der Schuldverschreibungen,
zuzlglich Stickzinsen nach § 2 der Anleihebedingungen fir den Zeitraum vom 16.07.2013
(einschlief3lich) bis zu dem Stiickzinstag wie unten definiert; und

(i)  nach der Einbeziehung der Schuldverschreibungen zum Handel im Freiverkehr der Bérse Dusseldorf
AG im Handelssegment mittelstandsmarkt im Rahmen des Offentlichen Angebots (iber die Emittentin
zu einem Ausgabebetrag in Hohe des im elektronischen Handelssystem der Borse Disseldorf AG
ermittelten Schlusskurses am Vortag der Zeichnung durch den Anleger (,Borsenpreis “) zuziglich
Stlickzinsen nach 8§ 2 der Anleihebedingungen fur den Zeitraum vom 16.07.2013 (einschlieR3lich) bis
zu dem Stilckzinstag (einschlieB3lich); und

(i)  nach der Einbeziehung der Schuldverschreibungen zum Handel im Freiverkehr der Bérse Dusseldorf
AG im Handelssegment mittelstandsmarkt im Rahmen des Offentlichen Angebot mittels eines
Offentlichen Abverkaufs zu dem im elektronischen Handelssystem der Borse Disseldorf AG
ermittelten jeweils auf das Verkaufsgeschaft anwendbaren Kurs zuziglich Stiickzinsen nach § 2 der
Anleihebedingungen fiir den Zeitraum vom 16.07.2013 (einschlie3lich) bis einen Kalendertag
(einschliel3lich), der dem zweiten Bérsentag vorgeht, an dem das Angebot eines Anlegers auf Erwerb
von Schuldverschreibungen angenommen wird.

Die Emission erfolgt auch, wenn ein geringerer Betrag als € 15 Mio. gezeichnet wurde.

Stiickzinstag ist der zweite Bankarbeitstag (Disseldorf) nach dem Bérsentag, an dem ein Anleger sein
kontofihrendes Kreditinstitut anweist, den Ausgabebetrag zuziglich Stickzinsen auf das im
Zeichnungsantrag angegebene Konto der Emittentin zu Uberweisen. Der Borsentag der Anweisung wird
dabei nicht mitgerechnet. Sofern der Tag der Anweisung kein Bérsentag ist, gilt insofern der nachstfolgende
Borsentag.

Im Rahmen der Privatplatzierung haben qualifizierte Investoren, und auRerhalb Osterreichs und
Deutschlands auch nicht qualifizierte Investoren, voraussichtlich zudem die Mdglichkeit, im Wesentlichen
entsprechend den Regelungen des Offentlichen Angebots nach diesem Prospekt Schuldverschreibungen zu
erwerben.

Die angebotenen Schuldverschreibungen stellen unmittelbare, unbedingte, nicht nachrangige
Verbindlichkeiten der Emittentin dar, die untereinander gleichrangig sind und mindestens im gleichen Rang
mit allen anderen gegenwartigen und zuklnftigen und nicht nachrangigen Verbindlichkeiten der Emittentin
stehen, ausgenommen solche Verbindlichkeiten, denen auf Grund zwingender gesetzlicher Vorschriften
Vorrang zukommt.

Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Prospekt enthalt in die Zukunft gerichtete Aussagen. In die Zukunft gerichtete Aussagen sind alle
Aussagen in diesem Prospekt, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereignisse beziehen. Dies gilt
Uberall dort, wo der Prospekt Angaben lber die zukinftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Plane und Erwartungen
in Bezug auf das Geschéft der Emittentin, Uber Wachstum und Profitabilitat sowie Uber wirtschaftliche
Rahmenbedingungen, denen die Emittentin ausgesetzt ist, enthalt. Angaben unter Verwendung der Worte
.sollen*, .durfen”, ,werden“, ,glaubt”, ,geht davon aus®, ,erwartet’, ,nimmt an“, ,schéatzt‘, ,plant”, st der
Ansicht, ,nach Kenntnis“, ,nach Einschatzung“ oder &hnliche Formulierungen deuten auf solche in die
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Zukunft gerichteten Aussagen hin. Die in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf gegenwaértigen,
nach bestem Wissen vorgenommenen Einschétzungen und Annahmen der Emittentin. Solche in die Zukunft
gerichteten Aussagen basieren auf Annahmen und Faktoren und unterliegen Ungewissheiten, deren
Nichteintritt bzw. Eintritt dazu fuhren kann, dass die tatsachlichen Verhéltnisse einschlieRlich der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin wesentlich von denjenigen abweichen oder negativer
als diejenigen ausfallen, die in diesen Aussagen ausdriicklich oder implizit angenommen oder beschrieben
werden. Bestimmte zukunftsgerichtete Aussagen koénnen sich, obwohl sie zum derzeitigen Zeitpunkt
angemessen sind, als fehlerhaft erweisen. Die Geschaftstatigkeiten der Emittentin unterliegen zudem einer
Reihe von erheblichen Risiken und Unsicherheiten, die ebenfalls dazu fuhren kdnnten, dass eine
zukunftsgerichtete Aussage, Einschatzung oder Vorhersage unzutreffend wird. Deshalb sollten die Anleger
unbedingt die Kapitel ,Zusammenfassung des Prospekts”, ,Risikofaktoren” und ,Angaben in Bezug auf die
Emittentin” lesen, die eine ausfuhrliche Darstellung derjenigen Faktoren enthalten, die auf die
Geschaftsentwicklung der Emittentin und den Markt Einfluss haben, in dem diese tétig ist. In Anbetracht der
Risiken, Ungewissheiten und Annahmen kdnnen die in diesem Prospekt erwahnten zukinftigen Ereignisse
auch ausbleiben. Die Emittentin und ihr Geschéftsfuhrer kdnnen daher nicht fur den tatsachlichen Eintritt der
prognostizierten Entwicklungen einstehen. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die Emittentin keine
Verpflichtung Ubernimmt, Uber ihre gesetzliche Verpflichtung (insbesondere zur Veréffentlichung von
Nachtragen gemaf § 16 WpPG) hinaus derartige in die Zukunft gerichtete Aussagen fortzuschreiben oder
an zukunftige Ereignisse oder Entwicklungen anzupassen.

Informationen von Seiten Dritter

Informationen von Seiten Dritter, die Verwendung in diesem Prospekt gefunden haben, wurden korrekt und
vollstandig wiedergegeben. Informationen von Seiten Dritter, die in diesem Prospekt Gbernommen wurden,
sind — soweit bekannt und ableitbar — korrekt wiedergegeben; es wurden keine Fakten unterschlagen, die
die wiedergegebenen Informationen irrefihrend oder unkorrekt gestalten wirden. Die Quellen der
Informationen hat die Emittentin gepruft.

Verwendung des Prospekts durch Finanzintermediare

Die Emittentin hat ausschlie3lich der mwb fairtrade Wertpapierhandelsbank AG, Kleine Johannesstralle 4,
20457 Hamburg, die ausdriickliche Zustimmung zur Verwendung dieses Prospekts ab Verdéffentlichung des
Prospekts fir die voraussichtlich am 26.06.2013 beginnende und am 17.06.2014 endende Angebotsfrist in
der Bundesrepublik Deutschland und Osterreich erteilt und erklart diesbeziiglich, dass sie die Haftung fiir
den Inhalt des Prospekts auch hinsichtlich einer spateren WeiterverauRerung oder endgiltigen Platzierung
der Schuldverschreibungen tibernimmt.

Die Zustimmung ist an keine weiteren Bedingungen geknpft.

Sollte die Emittentin weiteren Finanzintermediaren die Zustimmung zur Verwendung dieses Prospekts
erteilen, wird sie dies unverziglich auf ihrer Internetseite (www.euroboden.de) sowie auf allen anderen
Seiten bekannt machen, auf denen auch dieser Prospekt wahrend des Angebotszeitraumes mit ihrer
Zustimmung verdffentlicht worden ist, insbesondere auf der Internetseite der Bdrse Disseldorf AG
(www.boerse-duesseldorf.de).

Fur den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebo t macht, wird er die Anleger zum Zeitpunkt der
Angebotsvorlage Uber die Angebotsbedingungen unterr ichten.

Liste und Identitat des Finanzintermediérs, der den Prospekt verwenden darf:
mwhb fairtrade Wertpapierhandelsbank AG
Kleine Johannesstralle 4
20457 Hamburg

Angaben, wie etwaige neue Informationen zu Finanzintermediaren, die zum Zeitpunkt der Billigung des
Prospekts unbekannt waren, zu veroéffentlichen sind und Angaben des Ortes, an dem sie erhaltlich sind:

Sollte die Emittentin weiteren Finanzintermedidren die Zustimmungen zur Verwendung dieses Prospekts
erteilen, wird sie dies unverziglich auf ihrer Internetseite (www.euroboden.de) sowie auf allen Seiten
bekannt machen, auf denen auch dieser Prospekt wahrend des Angebotszeitraumes mit ihrer Zustimmung
veroffentlicht worden ist, insbesondere auf der Internetseite der Borse Dusseldorf AG (www.boerse-
duesseldorf.de).
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Weitere Hinweise bezuglich dieses Prospekts und des Angebots

Es ist niemand befugt, andere als die in diesem Prospekt und eventuellen Nachtrdgen der Emittentin
gemachten Angaben oder Tatsachen als solche der Emittentin zu verbreiten. Sofern dennoch andere
Angaben oder Tatsachen verbreitet werden sollten, dirfen diese nicht als von der Emittentin autorisiert
betrachtet werden.

Weder die Zustimmung der Emittentin zur Verwendung dieses Prospektes noch das Angebot, der Verkauf
oder die Lieferung von 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 darunter schlie3t nicht aus, dass

0] die in diesem Prospekt enthaltenen Angaben nach dem Datum dieses Prospektes bzw. im Fall
eines Nachtrags nach dessen Datum unzutreffend geworden sind, oder

(i) nach dem wesentliche nachteilige Veranderung in der Geschéftstatigkeit oder der Finanzlage
der Emittentin, die wesentlich im Zusammenhang mit der Begebung und dem Verkauf der
Schuldverschreibungen ist, nach dem Datum dieses Prospektes bzw. im Fall eines Nachtrags
nach dessen Datum eingetreten sind, oder

(iii) andere im Zusammenhang mit der Begebung der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018
stehende Angaben zu einem anderen Zeitpunkt als dem Zeitpunkt, zu dem sie mitgeteilt wurden
oder auf den sie datiert wurden, unzutreffend sind,

sofern die Emittentin ihre Pflicht nach § 16 WpPG zur Veroffentlichung eines Nachtrags erfiillt hat.

Die Schuldverschreibungen sind nicht fir jeden Anleger geeignet. Weder dieser Prospekt noch andere in
Verbindung mit den Schuldverschreibungen gemachten Angaben stellen eine Empfehlung an den Anleger
seitens der Emittentin dar, die 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 zu erwerben.

Dieser Prospekt stellt kein Angebot dar und darf nicht zum Zwecke der Unterbreitung eines Angebots in
denjenigen Rechtsordnungen verwendet werden, in denen ein solches Angebot unzuldssig ist oder
gegenuber Personen, gegenlber denen ein solches Angebot rechtswidrig ware.

Das Angebot, der Verkauf und die Lieferung der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 sowie die
Verbreitung dieses Prospekts unterliegen rechtlichen Beschrankungen. Dazu wird auf den Abschnitt VIII
insbesondere Ziffer 3 verwiesen.

Einsehbare Dokumente

Wahrend der Giltigkeitsdauer des Prospekts kénnen Kopien folgender Unterlagen in Papierform wéhrend
der Ublichen Geschaftszeiten bei der Emittentin, Am Bavariafilmplatz 7 in 82031 Grinwald, Bundesrepublik
Deutschland, eingesehen werden:

e der Gesellschaftsvertrag der Emittentin;

» der geprifte Konzernabschluss der Emittentin zum 30.09.2012;

» der geprifte Konzernabschluss der Emittentin zum 30.09.2011;

e der geprifte Einzelabschluss der Emittentin zum 30.09.2012;

e der ungepriifte Konzernzwischenabschluss der Emittentin zum 31.03.2013

» Eventuelle Nachtrdge nach § 16 WpPG.
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IV. VERWENDUNG DES EMISSIONSERLOSES

Die Emittentin erhdlt aus der Emission der 7,375% Schuldverschreibungen 2013/2018 einen
voraussichtlichen Bruttoerlés von € 15 Millionen. Abziglich der von der Emittentin zu tragenden Kosten,
welche sich auf circa € 750.000,00 bzw. 5% des Emissionserléses belaufen, wird der Nettoerlds
voraussichtlich € 14,25 Mio. betragen, unter der Annahme vollstdndiger Platzierung der
Schuldverschreibungen zu 100 % des Ausgabebetrags.

Der gesamte Emissionserlds in Hohe von voraussichtlich € 15 Mio. nach Abzug von Kosten in Hohe von
voraussichtlich € 750.000,00 soll primér dafur verwendet werden, in neue, weitere Projekte und zwar deren
Ankauf, Errichtung bzw. Revitalisierung von Immobilien zu investieren. Dies beinhaltet die Prifung und den
Erwerb von Immobilienobjekten sowie deren Errichtung und/oder Revitalisierung und den anschlieRenden
Verkauf.

Wie die Emissionserldse bei neuen Projekten im Detail verwendet werden, hangt erheblich davon ab, in
welchem Volumen ein oder mehrere Projekte umgesetzt werden sollen. Sofern das Volumen der neuen
Projekte die Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 lbersteigt und auch sonst keine
weiteren Eigenmittel zur Verflgung stehen, wirde die Emittentin eine weitere Fremdfinanzierung
insbesondere durch Banken aufnehmen. Eine solche weitere Fremdfinanzierung wirde voraussichtlich auf
der Ebene der jeweiligen Projektgesellschaft erfolgen.

Sofern ein Projekt vorwiegend aus Eigenkapital finanziert wird, wirde sich die Verwendung des
Emissionserldses voraussichtlich wie folgt sich aufteilen:

- Der Emissionserlds wird dabei voraussichtlich in H6he von weniger als 1% auf die Prifung
maoglicher Immobilienobjekte entfallen.

- In H6he von voraussichtlich 20 bis 30 % soll der Emissionserls in den Ankauf von Grundstiicken
und Immobilien investiert werden. Der Anteil kann abhangig vom Standort auch héher sein.

- Die verbleibenden Betrage in Hohe von voraussichtlich 70 bis 80 % des Emissionserléses werden
fir die im Rahmen der Errichtung oder Revitalisierung notwendigen Planungs- und Bauleistungen
verwendet werden. Sofern der Grundstlickspreis aufgrund des Standorts hoch ist, kann der Anteil
der Errichtungskosten auch geringer ausfallen.

Die Umsetzung solcher neuen Immobilienprojekte soll dabei in getrennten Projektgesellschaften erfolgen, an
denen die Emittentin samtliche Gesellschaftsanteile halt. Ferner kann sich die Emittentin an grof3eren
Projektgesellschaften beteiligen. Die Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 sollen
dabei wirtschaftliches Eigenkapital darstellen und vorzugsweise als Einlage oder Gesellschafterdarlehen den
jeweiligen Projektgesellschaften zuflieRen. Bei den jeweiligen Projektgesellschaften kann dabei zusétzlich
Fremdkapital aufgenommen werden.

Bis zur Investition in neue Projekte beabsichtigt die Emittentin, den Emissionserlds zwischenzeitlich dafir zu
verwenden, Fremdfinanzierungen bei bestehenden Projekten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
zuriickzufiihren. Die Rickfuhrung der Fremdfinanzierungen soll vorwiegend bei solchen Projekten erfolgen,
bei denen die Fremdfinanzierungen — sofern eine Investition ansteht — wieder aufgenommen werden
kénnen. Des Weiteren beabsichtigt die Emittentin die Gelder voriibergehend und zinstragend bei Banken
zum Beispiel in Festgeld anzulegen, solange und soweit die Emissionserlése nicht in neue Projekte
investiert werden konnen. Alternativ kdnnte die Emittentin freie Mittel in Hohe von bis zu 50 % des
Emissionserléses, die noch nicht in Projekte investiert sind, dazu verwenden, diese zu marktiblichen
Zinssatzen und aufgrund der Ausschittungssperre befristet bis zu 3 Monate an den Gesellschafter oder
Schwestergesellschaften auszureichen.
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V. ANGABEN IN BEZUG AUF DIE EMITTENTIN

1. Allgemeine Informationen Uber die Euroboden GmbH
a. Grindung, Historie

Die Euroboden GmbH wurde am 05.05.1999, bei Eintragung in das Handelsregister am 22.06.1999,
gegrundet. Grinder und bis heute alleiniger Gesellschafter der Euroboden GmbH ist Herr Stefan Hoglmaier.
Ziel der Emittentin ist es, die begehrlichste Marke der Immobilienbranche zu werden.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entwickelt Neubauten und revitalisiert Bestandsimmobilien.
Nach der Grindung der Gesellschaft im Jahr 1999 begann sie ihre Geschéaftstatigkeit in Minchen und es
erfolgten die ersten Revitalisierungsprojekte in urbanen Lagen Minchens. Bereits das erste abgeschlossene
Projekt, FlurstraRe 20/22 in Minchen-Haidhausen, zeigt nach Ansicht der Emittentin die strategische
Ausrichtung und das Verstandnis von Architekturkultur der Emittentin. Bei dem Projekt wurden bei einem
Volumen von ca. € 4 Mio. sowie 1.000 m2 Wohnflache zehn Wohneinheiten realisiert und 2002 tibergeben.
Die weiteren Projekte sind nach Ansicht der Emittentin wichtige Bestandteile zum Aufbau einer
Uberzeugenden Referenzliste und zeigen stetiges Wachstum. In den Jahren 2007 bis 2010 wurden in
unmittelbarer Nahe zum Gartnerplatz in Miinchen, in der ReichenbachstralRe 20-22, 36 Wohneinheiten mit
3.900 m2 Vermarktungsflache und Gber € 24 Mio. Volumen realisiert. Bei dem Projekt handelt es sich um die
Revitalisierung von zwei Bestandsgebduden sowie einen rickwartigen Neubau samt groRzigiger
Tiefgarage. Im Jahr 2011 wurde in Minchen-Maxvorstadt eine RevitalisierungsmalRnahme bei einem
Gebaude aus den 50er Jahren realisiert. Das Umsatzvolumen betrug knapp € 20 Mio. bei einer Flache von
ca. 2.500 m2 und 28 Wohneinheiten samt Tiefgarage.

Ein wichtiger Schritt fur die Unternehmensentwicklung stellte das erste Projekt in Berlin dar. In der
Johannisstral3e 3, zwischen Museumsinsel und Friedrichsstral3e, entstanden 26 Einheiten auf 3.200 m2 mit
einem Verkaufsvolumen Uber € 20 Mio. Das Neubauvorhaben wurde weltweit verdffentlicht und zeigt nach
Ansicht der Emittentin den internationalen Architekturanspruch der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe.

Seit ihrer Griindung hat die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe insgesamt 265 Einheiten mit mehr als
25.000 m? verkauft, wobei das Verkaufsvolumen insgesamt bei mehr als € 135 Mio. lag.

Nach Ansicht der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe gehort sie zu den fihrenden Bautragern im
Bereich anspruchsvoller Wohnimmobilien im deutschsprachigen Raum.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe konnte fir ihre Projekte bereits zahlreiche Auszeichnungen wie
folgt gewinnen, wie z.B.:

— Architekturpreis ,Zukunft Wohnen 2012“: http://www.architekturpreis-zukunft-wohnen.de/preis-
2012/preistraeger.html

— best architects Award 2011: http://bestarchitects.de/de/2011/name/claus-schuh-ulrich-pfannschmidt-
ehem.-schuh-pfannschmidt-architekten/1.html

— Deutscher Fassadenpreis 2010: http://www.fassadenpreis.de/pariser-str-muenchen.html
— Architekten Award 2010: http://www.heinze.de/architekturobjekt/p22-muenchen/10002007

— Ehrenpreis fur guten Wohnungsbau Stadt Minchen 2010 - Wohnen im Alter und vorbildliche
Sanierung 2010: http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-
Bauordnung/Publikationen.html > Broschiren zur Wohnungsbauférderung > Ehrenpreis fiir guten
Wohnungsbau - Broschire (5,8 MB, PDF)

— Velux Architekten-Wettbewerb 2009: http://www.velux.de/de-
DE/Documents/PDF/Architektur/AW _Dokumentationen/VELUX_AWO09_Dokumentation.pdf

— Jung, schon und noch zu haben 2009: http://www.sueddeutsche.de/geld/jung-schoen-und-noch-zu-
haben-geteilte-trophaeen-1.150214

— Minchner Fassadenpreis 2008: http://www.u-
architekten.de/#/projekte/wohnungsbauten/revitalisierung-gaertnerplatzviertel (Die Stadt Minchen
hat die Preistrager leider nicht auf ihrer Webpage veroffentlicht)

— Jung, schon und noch zu haben 2007: http://www.sueddeutsche.de/geld/bildstrecke-jung-schoen-
noch-zu-haben-reichenbachstrasse-1.566592

— Minchner Fassadenpreis 2005: http://www.arnoldwerner.com/projekt/baldestrasse.muenchen
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b. Name, Handelsregistereintragung, Sitz der Emitte  ntin

Die Emittentin ist eine nach dem Recht der Bundesrepublik Deutschland errichtete Gesellschaft mit
beschrankter Haftung. Sie ist als ,Euroboden GmbH" unter der Handelsregisternummer HRB 126162 im
Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen eingetragen und unter dieser Bezeichnung im Rechtsverkehr
tatig.

Sitz der Emittentin ist Grinwald, die inlandische Geschéftsanschrift lautet Am Bavariafilmplatz 7 in 82031
Grunwald, die Emittentin ist unter der Telefonnummer +49 (0) 89 202086 30 zu erreichen.

c. Unternehmensgegenstand

Gegenstand der Emittentin ist gemaf 8§ 2 des Gesellschaftsvertrags der Emittentin der An- und Verkauf, die
Miete und Pacht, die Vermietung und Verpachtung und das Halten und Verwalten von Immobilien in der
Bundesrepublik Deutschland und im europadischen Ausland, sowie alle nach 8 34 ¢ GewO
erlaubnispflichtigen Geschafte, wie insbesondere die Tatigkeit als Grundstiicksmakler und Bautrager.

Die Gesellschaft ist berechtigt, sich an Gesellschaften &hnlicher Art zu beteiligen oder &hnliche
Unternehmen zu erwerben. Sie darf Zweigniederlassungen errichten, soweit die berufsrechtlichen
Voraussetzungen dafir erflllt sind.

d. Geschaftsjahr
Das Geschéftsjahr der Emittentin lauft vom 01.10. bis zum 30.09.
e. Stammkapital

Das Stammkapital der Gesellschaft betragt € 102.000 und besteht aus einem Geschéftsanteil. Das Kapital
ist voll einbezahlt. Der Geschéaftsanteil wird von Herrn Stefan Hoglmaier gehalten.

f.  Stellung der Emittentin in der Unternehmensgrupp e und Organisationsstruktur

Die Emittentin ist die Euroboden GmbH, die Obergesellschaft der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe.
Die Zentrale ist in Grinwald. Das nachfolgende Schaubild zeigt die Konzern- und Beteiligungsstruktur der
Euroboden und deren Stellung in der Euroboden Gruppe zum 30.04.2013.

Stefan Hoglmaier

[
| [ I |
[ Anteise ] [ Anteirt00% ] [ Anteiis2% ] [ Anteil 100% ]
v ¥ v v v v

Eurcboden Bau Euroboden GmbH Euroboden Euroboden Galerie AEA
M Euroboden GmbH Antel & Co. Projekt KG Beteiligungs GmbH Trogerstr. GmbH & Gesellschaft zur
{Eimhetageselecha Euroboden GmbH SCo.Prolekt KS | | Beteiligungs Gmbkt | | Trogerste.OmbHa | | - Sesellschaftzur
Architektur und
Euroboden Kunst GmbH
I Objektges. mbH
Euroboden Bau
Komplementar GmbH

Anteil 50 % Anteil 100 % Anteil 100 % Anteil 100 % Anteil 100 %

*

KSW Falkenstrafe 8 Euroboden Euroboden Berlin Euroboden Euroboden Immobilien-
GmbH Georgenstrae GmbH GmbH KraepelinstraRe GmbH Verwaltung GmbH
Immobilien & Boden Euroboden Euroboden Euroboden Keibelstrasse Euroboden Vorrat 1
GmbH Kolbergerstrale GmbH WinterfeldtstraRe GmbH Verwaltungs GmbH GmbH
Anteil

Immobilien Isar

GmbH & Co. KG

Die Emittentin ist die Obergesellschaft der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe. lhre Geschéftsanteile
werden von Herrn Stefan Hoglmaier gehalten. Die Emittentin halt fast alle Anteile an ihren jeweiligen
Projektentwicklungsgesellschaften, in denen sie die Projekte umsetzt und zwar wie folgt:



Objektgesellschaft Sitz Standort / Projekt Anteilsh Ohe in %

100
i Miinchen, . . -
Euroboden Beteiligungs Griinwald Wirtschaftliche Beteiligung,
GmbH* . . o
m WilhelmstraRe 30 allerdings nicht in den
Konzernbereich einbezogen
; Berlin,
g“rgzﬂfe” Berlin Grinwald 100
m JohannisstraBe 3
Euroboden " Mnchen,
Grinwald 100
GeorgenstraRe GmbH** Georgenstrafe 83
Euroboden Immobilien- Grinwald Minchen, 100
Verwaltungs GmbH** Arcisstrake 57
Euroboden Grinwald Munchen, KraepelinstraRe 51 a 100

Kraepelinstrale GmbH**

Immobilien & Boden Griinwald Komplementéarin der 100
GmbH Personengesellschaften
Miinchen,
KSW Falkenstrace 8 FalkenstraRe 8 (Projekt in 50
GmbH Munchen fﬂlasnirﬁrr]r;?narbelt mit  einem nicht in den Konzernbereich
Bautréagerunternehmen, nicht einbezogen
unter der Marke Euroboden)
Euroboden ) Munchen, KolbergerstraRe 5
Kolb trake GmbH Grinwald 100
olbergersiralse Gm (Kaufvertrag 10/2012)
Euroboden Vorrat 1 Grinwald Derzeit noch ohne Projekt 100
GmbH
Komplementarin:
Immobilien & Boden GmbH
Immobilien Isar GmbH & Grinwald Kommanditistin: 100
Co. KG
Euroboden Vorrat 1 GmbH
Derzeit noch ohne Projekt
Euroboden GmbH & Co. . . .
Projekt KG Grunwald ohne weitere Projekte 94
Berlin, WinterfeldtstralRe 35
robode e Gy | Grunwald 100
Interieldistralse Gm (Kaufvertrag 04/2013)

* Zwischen der Euroboden GmbH und der Euroboden Beteiligungs GmbH besteht eine atypisch stille Beteiligung.

** Zwischen der Euroboden GmbH, Grinwald, und der jeweiligen Objektgesellschaft besteht ein Beherrschungs- und
Ergebnisabfiihrungsvertrag

Bei den Tochtergesellschaften handelt es sich um solche Projektgesellschaften, in denen die jeweiligen
Immobilienprojekte umgesetzt werden. Die Emittentin ist damit davon abhangig, dass die
Projektgesellschaften Gewinne erzielen oder sie aufgrund ihrer Leistungen an die Projektgesellschaften oder
sonst Ertrage erwirtschaftet.

Zu den Gesellschaften Euroboden Bau GmbH & Co. KG und der Galerie AEA Gesellschaft zur Vermittlung
von Architektur und Kunst GmbH bestehen Geschéftsbeziehungen, vorwiegend, indem die Gesellschaften
parallel fur Kunden tatig werden. Die Galerie AEA Gesellschaft zur Vermittlung von Architektur und Kunst
GmbH nimmt zudem Auftrage der Emittentin bzw. deren Projektgesellschaften war.

Die Euroboden Beteiligungs GmbH und die Euroboden TrogerstraBe GmbH & Co. KG sowie die Euroboden
GmbH & Co. Projekt KG haben im Verhdltnis zur Euroboden sowie deren (brigen
Projektentwicklungsgesellschaften keine wirtschaftliche Bedeutung.
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2. Ausgewabhlte Finanzinformationen

Soweit nicht anders angegeben, sind die Finanzinformationen fir die Euroboden GmbH in diesem Prospekt
in Ubereinstimmung mit dem deutschen Handelsrecht und dem Handelsgesetzbuch "HGB" erstellt worden.
Sofern sie gepruft wurden, erfolgte die Prifung nach 88 316 ff. HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsgeméafer Durchfihrung von
Abschlussprifungen. Es folgen ausgewahlte Finanzinformationen lber die Euroboden GmbH. Fir den
30.09.2011 und den 30.09.2012 sind sie den gepruften, nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs
aufgestellten Konzernjahresabschliissen fur die Geschaftsjahre endend zum 30.09.2011 und den
30.09.2012 entnommen worden. Fir die Halbjahre zum 31.03.2012 sowie zum 31.03.2013 sind sie dem
ungepriften Konzernhalbjahresabschluss der Gesellschaft zum 31.03.2013 entnommen worden.

Alle Angaben 31.03.2013 | 30.09.2012 | 31.03.2012 | 30.09.2011
in Tausend Euro
Euroboden Konzerm (ungepruft) gepruft ungepruft) gepruft
Daten der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

i 9.999 21.831 14.110 6.167
Umsatzerldse
Veranderung des Bestands in Ausfihrung -5.100 -8.269 4.664 5.556

befindlicher Bauauftrage

Gesamtleistung (Umsatzerldse zuziiglich
Erh6éhung des Bestands an fertigen und
unfertigen Erzeugnissen sowie anderen 4.899

g . . 13.562 9.446 11.723

aktivierten Eigenleistungen)
Materialaufwand 3.078 7.262 4.393 7.804
Rohertrag (Gesamtleistung abzliglich 1.821% 6.300* 5.053% 3.919*
Materialaufwand)* ) ) ) )

. . 37,17%** 46,45%* 53,49%** 33,42%*

in % der Gesamtleistung
Personalaufwand 454 87 383 633
Sonstige betriebliche Aufwendungen 992 2.104 1.006 1.049
Sonstige betriebliche Ertrage 146 11571 62 569,61
EBITDA (Ergebnis vor Finanzergebnis, 51 * 3.523* 3 706% 2. 805+

Ertragsteuern und Abschreibungen)

0/ k% 0/ % O/ %% 0/ *
in % der Gesamtleistung 10,63% 25,98% 39,45% 23,93%

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des 86

37
Anlagevermdégens und Sachanlagen
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108 50
auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines
Gewinnabfuhrungs- oder
Tellg_eW|nnabfuhrungsvertrags erhaltene 0 35 35 18
Gewinne
Ertrage aus anderen Wertpapieren und 6 12 6 9
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
. . -599** -707* -421%* -859*
Finanzergebnis
Ergebnis der gewohnlichen 164 2.709 3.303 1.897
Geschéftstatigkeit
Steugrn vom Einkommen und Ertrag und 7 842 909 378
sonstige Steuern
Jahresuberschuss (-fehlbetrag) 17t 1.867 2:394 1.520
*% * *% *
Ergebnisanteil anderer Gesellschafter 5 26 5 o1
Konzernjahresiiberschuss (-fehlbetrag) 166 1.893 2.399 1.429

* ungeprifte Zahlen, die aus gepriiften Finanzinformationen errechnet wurden.

** ungeprifte Zahlen, die aus ungepriften Finanzinformationen errechnet wurden.

Alle Angaben

. 31.03.2013 | 30.09.2012 | 30.09.2011
in Tausend Euro
Daten der Konzernbilanz (ungepraft) geprft geprft
. 22.664 21.474 34.881
Bilanzsumme
N 1.260** 1.317* 941*
Anlagevermégen
. . 5,56%** 6,13%* 2,70%*
in % der Bilanzsumme
davon immaterielle
N - 5 3 8
Vermdgensgegenstande
davon Sachanlagen 904 960 573
. 351 354 360
davon Finanzanlagen
N 21.372** 20.149* 33.934*
Umlaufvermégen
. . 94,30%** 92,83%* 97,29%*
in % der Bilanzsumme
. 13.144 15.154 20.228
davon Vorrate
von den Vorraten abgesetzt: erhaltene 2308 5.308 8.443
Anzahlungen
dav_c_)n Forderunge__n und sonstige 5.542 4.487 2272
Vermdgensgegenstande
davon Kassenbestand,
Bund_e_sbz_inkguthaben, Guthaben bei 2686 508 11.434
Kreditinstituten und Schecks
. . 5.018** 5.189* 3.322*
Eigenkapital
22,14%** 24,16%* 9,52%*

in % der Bilanzsumme
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3.272 2.581 1.841
14.302 13.610 29.691

Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

8.904 8.627 26.324

davon gegeniiber Kreditinstituten
* ungepriifte Zahlen, die aus gepriiften Finanzinformationen errechnet wurden.

** ungeprifte Zahlen, die aus ungepriften Finanzinformationen errechnet wurden.

Alle Angaben
in Tausend Euro 30.09.2012 | 30.09.2011
Daten der Konzern-Kapitalflussrechnung geprft gepruft
Cash Flow
aus laufender Geschaftstatigkeit 8.444 1.909
474 124

aus der Investitionstatigkeit
Weitere ausgewahlte
Finanzinformationen
Durchschnittliche Mitarbeiteranzahl im
e 9 8
Geschéftsjahr

3. Abschlussprifer

Die historischen Finanzinformationen endend zum 30.09.2011 und zum 30.09.2012 wurden durch die
DELTA Revision GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Harrlachweg 5, 68163
Mannheim, geprift.

Die Euroboden GmbH ist bisher nicht prufungspflichtig und hat deshalb bisher keinen Abschussprifer
bestellt; es handelt sich um freiwillige Prifungen. Die DELTA  Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft ist Mitglied der Wirtschaftspriiferkammer Berlin.

Die DELTA Revision GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft hat die
historischen Finanzinformationen der Euroboden GmbH fir die am 30.09.2011 und am 30.09.2012
endenden Geschaftsjahre nach § 316ff. HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung gepriuft und jeweils mit einem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

4. Rating

Die Euroboden GmbH wurde am 31.05.2013 von der Creditreform Rating AG mit dem Unternehmensrating
.BB“ bewertet. Die Creditreform Rating AG hat ihren Sitz in der Bundesrepublik Deutschland. Die
Creditreform Rating AG wurde am 18.05.2011 entsprechend der EU-Verordnung 1060/2009 registriert. Die
Creditreform Rating AG definiert ein Rating der Note ,BB“ wie folgt: ,Befriedigende Bonitat, mittleres
Insolvenzrisiko“.

Die von der Creditreform Rating AG verwendete Ratingskala hat verschiedene Kategorien und reicht von
AAA, welche die Kategorie héchster Bonitat bezeichnet, Gber die Kategorien ,AA", ,A“, ,BBB", ,BB", ,B*, ,C*
bis zur Kategorie ,D“. Die Kategorie ,D“ kennzeichnet, dass ungenigende Bonitdt (Insolvenz,
Negativmerkmale) besteht. Den Kategorien von AA bis CCC kann jeweils ein Plus (,+*) oder Minuszeichen
(,-") hinzugefugt werden, um die relative Stellung innerhalb der Kategorie zu verdeutlichen.

5. Uberblick tiber die Geschaftstéatigkeit
a. Uberblick

Die Euroboden GmbH versteht sich als erste Architekturmarke der Bautragerbranche. Die Emittentin mit
ihren Tochtergesellschaften (Euroboden Projektentwicklungs Gruppe) gehdrt nach eigener Ansicht zu den
fuhrenden Bautragern im Bereich anspruchsvoller Wohnimmobilien im deutschsprachigen Raum. Die
Mission der Emittentin steht unter dem Motto ,Architekturkultur schafft langfristige Werte* und hat die Vision
die begehrlichste Marke der Immobilienbranche zu sein. Zudem schafft Architekturkultur nach Ansicht der
Emittentin Unikate und bedient damit den Megatrend Individualisierung. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt
sie durch Auswahl geeigneter Immobilien diese als klare Markenprodukte im Markt zu positionieren und
dadurch eine Vorreiterrolle im Markt einzunehmen.
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Die Aktivitdten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe umfassen die gesamte Wertschdpfungskette:
Standortevaluation, Projektierung, Realisierung und Vermarktung. Der Fokus der Emittentin liegt auf
wohnwirtschaftlichen Projekten im Neubau und Bestand.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entwickelt die Projekte ausschlielich in Zusammenarbeit mit
nach Einschatzung von Euroboden national wie international renommierten Architekten. Die Projekte von
Euroboden wurden bereits vielfach ausgezeichnet.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe konzentriert sich auf den Standort Miinchen und hat 2011 ihren
Wirkungsradius auf Berlin erweitert. Nach Ansicht der Emittentin ist sie damit in zentralen
Wachstumsregionen in Deutschland aktiv.

Produkt der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe ist dabei die Entwicklung von nach Einschatzung der
Emittentin anspruchsvollen, einzigartigen Wohneinheiten, durch Schaffung neuer Immobilien oder die
Revitalisierung von Bestandsobjekten.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe setzt bei der Unternehmensstrategie auf Differenzierung und
beabsichtigt sich vom Wettbewerb durch Schaffung einer mit hoher Qualitdt verbundenen Marke
abzugrenzen. Euroboden arbeitet eng mit nach ihrer Ansicht national wie international renommierten
Architekten zusammen. Aufgrund der Architekturkompetenz und des Architektennetzwerkes ist Euroboden
nach ihrer Ansicht in der Lage, Objektqualitéaten zu erkennen, die vom Markt nicht gesehen werden und kann
sich durch das Akquirieren unterbewerteter Objekte klare Einkaufsvorteile verschaffen. Mit der nach Ansicht
der Emittentin starken Markenidentitat von Euroboden beabsichtigt Euroboden im Marktvergleich héhere
Margen beim Verkauf der Wohneinheiten zu erzielen.

Euroboden (bt diverse Sponsorentéatigkeiten aus. So sponsort die Emittentin das Konzerthauses von Peter
Haimerl in Blaibach und den deutschen Pavillons der 13ten internationalen Architekturausstellung La
Biennale di Venezia 2012 ,Reduce / Reuse / Recycle". Seit 2012 ist Euroboden Sponsor der Reihe ,ARCH+
features".

b. Produkte und Dienstleistungen

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe versteht sich explizit auch in der Verantwortung fir die
gestaltende Architektur und nicht als reiner Bautrager im Sinne des reinen Investors und Risikotragers. Die
gleiche Wertschatzung wie der Neubau erfahrt das Bauen im Bestand. Dies beinhaltet den bewussten
Umgang mit dem historischen Stadtbild und dessen Weiterentwicklung. Bei der Schaffung von gebautem
Raum ist sich Euroboden seiner Verantwortung als Bauherr bewusst. Es entsteht Architekturkultur. Alle
Gebaude sollen dabei Gber ein klares architektonisches Konzept, das sich in konsequenter Weise von
auf3en nach innen durchzieht, verfigen. Dies soll sich auf die Auswahl der Materialien und die Gestaltung
der Details erstrecken. Euroboden hat das Ziel, dass jedes Objekt ein Unikat wird.

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe beabsichtigt auf diese Weise, die Zielgruppe der gut situierten,
gebildeten, ungebundenen Urbanisten anzusprechen, denen nach Analyse der Emittentin hohe Qualitat und
Individualitat bei der Auswahl ihres Wohnbereichs wichtig ist. Nach Einschatzung der Emittentin verfugt
Euroboden Uber einen hohen Bekanntheitsgrad innerhalb dieser Zielgruppe, der nicht zuletzt auf ihre
Zusammenarbeit mit nach ihrer Ansicht renommierten und ausgezeichneten Architekten sowie auf eigene
Auszeichnungen zuriickzufiihren ist.
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Herangehensweise an Projekte

Die Wertschépfungskette: Standortevaluation, Projektierung, Realisierung und Vermarktung. stellt sich fir
Euroboden zusammengefasst wie folgt dar:

1,5 bis 2 Jahre 1,5 bis 2 Jahre

Standortwahl Projektierung Umsetzung Vertrieb
Entwicklung Bauphase

Auswahl geeigneter Projektfinanzierung Langjéhrige Partner Marketing
Objekte

Standortanalyse Planung Detailplanung Verkauf
Milieustudie

Genehmigungen Einzelvergabe

Ausschreibung

Risikomanagement >> Kostencontrolling, Terminiiberwachung, Qualitdtsmanagement

Standortevalution

Regional konzentriert sich die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe derzeit auf die Stadte Minchen und
Berlin. Damit bedient die Emittentin nach ihrer Ansicht den Megatrend Urbanitat.

Hinsichtlich der konkreten Objekte liegt der Fokus der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe auf
wohnwirtschaftlichen Projekten im Neubau und Bestand. Um geeignete Immobilienobjekte, also entweder
unbebaute Grundstiicke oder Grundstiicke samt zu restaurierender Immobilie, zu akquirieren, unterzieht die
Emittentin bereits vor Ankauf diese einer genauen Prifung im Hinblick auf Potentiale hinsichtlich Baurecht
und architektonischer Entwicklung, und zwar auf Basis kompetenter Architekturstudien. Der Erhalt einer
Baugenehmigung und mdogliche behdrdliche Auflagen oder Bedingungen kénnen so nach Ansicht der
Emittentin bereits vor Ankauf der Objekte hinreichend eingeschatzt werden. Fir das anschlieBende
Genehmigungsverfahren zum Erhalt der Baugenehmigung wird ausreichend Zeit entsprechend der
Erfahrung der Emittentin eingeplant.

Bereits in diesem frihen Projektstadium arbeitet die Emittentin mit nach ihrer Einschatzung renommierten
Architekten zusammen.

Der Ankauf des konkreten Objekts erfolgt durch eine Projektgesellschaft, an der die Emittentin alle oder
einen Teil der Gesellschaftsanteile hélt, ebenso die weitere Umsetzung des Projekts. Die jeweiligen
Projektgesellschaften greifen bei der Umsetzung auf freie Berater und die Mitarbeiter der Emittentin zurtck.

Projektierung, Entwicklung

AnschlieRend ist es das Ziel von Euroboden in Zusammenarbeit mit nach Ansicht von Euroboden national
und international filhrenden Architekturbiros neue hochwertige Wohnimmobilien zu errichten oder aus
einem schon bestehenden Gebaude eine hochwertige Wohnimmobilie zu entwickeln. Dabei soll mdglichst
nicht in das historische Stadtbild eingegriffen werden, sondern dieses vielmehr nach der Intention der
Emittentin weiterentwickelt werden. Die Bearbeitung der Projekte erfolgt dabei in zwei parallelen
Arbeitsprozessen: Zum einen werden hierfir Architekten und Ingenieure mit nach Einschatzung der
Emittentin auRergewdhnlichen Renommee beauftragt. Zum anderen wird die Projektplanung intern durch ein
von architektonisch und betriebswirtschaftlich ausgebildeten Projektmanagern geleitetes Projektteam
gesteuert. Dabei besteht grundséatzlich das Vier-Augen-Prinzip.

Umsetzung, Bauphase

Die Umsetzung der geplanten Projekte erfolgt ebenfalls in enger Zusammenarbeit mit den beauftragten
Architekten und Ingenieuren, die in dieser Phase die Werk- und Detailplanung, Ausschreibung sowie
Bauleitung durchfiihren und bei der Vergabe mitwirken.

Zudem werden in dieser Phase Baufirmen und Handwerker mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten beauftragt.
Die Emittentin verfiigt dabei Giber ein eigenes breites Netzwerk von Handwerkern. Ferner hat die Emittentin
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Uber die von ihr beauftragten Architekten Zugriff auf deren Netzwerk von Handwerkern, womit sich die Basis
noch einmal vergréRert.

Die Leistungen fir die Umsetzung der Objekte werden vollstandig extern vergeben und im Wesentlichen
nach der Honorarordnung fiur Architekten und Ingenieure (HOAI) Leistungsphasen 1 bis 9 an Architekten
und Ingenieuren vergeben und abgerechnet.

Die Zeit- und Kostenkontrolle wird doppelt gefuihrt, extern durch das entsprechende Architektur- bzw.
Ingenieurbiiro und intern durch das Projektteam.

Sofern ausnahmsweise bei einem Projekt die bestehende Immobilie getrennt von den Bauleistungen
veraufBert werden kann mit der Folge, dass Zahlungen der Erwerber nicht der Makler- und
Bautragerverordnung unterliegen, tbernimmt die Euroboden Bau GmbH & Co. KG die Erbringung der
Bauleistungen und rechnet diese direkt gegentiber dem jeweiligen Eigentimern ab. Dies ist in der Regel nur
dann der Fall, wenn infolge der BaumalRhahme die einzelnen zu verkaufenden Immobilieneinheiten nicht
mehr verandert werden. Fur die Emittentin hat dies den Vorteil, dass der zu zahlende Kaufpreis nicht den
Regelungen der Makler- und Bautrdgerverordnung unterliegt. Damit stehen die Kaufpreise der Emittentin
sofort ergebniswirksam zur Verfiigung und stellen keine Anzahlungen dar. Um dieses Geschaftsmodell
umzusetzen, hatte bislang eine Tochter der Euroboden GmbH und kénnte in Zukunft wieder eine Tochter
der Euroboden GmbH bezogen auf die jeweiligen Projekte eine so genannte cost-over-run Garantie
Ubernehmen, nach der sie fur eventuelle Mehrkosten bei den Baukosteniberschreitungen bei der
Euroboden Bau GmbH & Co. KG fir das jeweilige Projekt einsteht. In der Vergangenheit war dies ein Mal
bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bei dem Projekt Reichenbachstral3e 20 in Miinchen der Fall,
das inzwischen vollstéandig abgeschlossen ist.

Vertrieb

Der Vertrieb der Projekte erfolgt abhangig vom Einzelfall Gber erfahrene Immobilienmakler, die nach
Einschatzung der Emittentin im jeweiligen Segment marktfihrend sind, oder die Galerie AEA Gesellschaft
zur Vermittlung von Architektur und Kunst GmbH, deren Gesellschaftsanteile zu 100% von Stefan Hoglmaier
gehalten werden.

Die Emittentin erreichte bislang regelmafig aufgrund des nach Ansicht der Emittentin bestehenden Rufs
bereits vor Baubeginn und in der Bauphase einen hohen Abverkaufsstand.

Zielkunden

Die Emittentin hat das Ziel mit sehr hoher Qualitdt und besonderem architektonischem Anspruch eine
Klientel zu erreichen, die eine einzigartige Immobilie mit dauerhaftem Wert sucht. Der Preis steht dabei nach
Einschatzung der Emittentin fir diese Kunden eher im Hintergrund.

Marktsituation und Entwicklungsstandorte

Euroboden entwickelt derzeit ausschlie3lich Projekte und Immobilien in Minchen und Berlin. Nach Ansicht
der Emittentin besteht in diesen Stadten eine hohe Nachfrage nach Wohnraum. Weitere Standorte, mit nach
Einschatzung der Emittentin gutem Wachstumspotential sind fir die Zukunft zudem nicht ausgeschlossen.

Die Emittentin hat nach ihrer eigenen Einschatzung in der Bautragerbranche eine Nischenposition, da sie
sich als Architekturmarke positioniert hat. Dabei sind die treibenden Aspekte nach Einschéatzung der
Emittentin Urbanitdt und Individualitdét. Nach Recherchen der Emittentin ist der Markt von individuellen
Immobilien ein Wachstumsmarkt.

Minchen

Minchen steht fiir folgende Aspekte, die fur die Projektentwicklung nach Einschatzung der Emittentin
wesentlich sind:

. Dynamischer Immobilienmarkt mit hoher Nachfrage und geringem Angebot sorgt fur
Uberdurchschnittliches Preiswachstum

* 41 Projekte mit 2.257 Wohneinheiten und einer Wohnflache von 210.000gm in 2011 (Fertigstellung
bis 2014, 50% im Bau)

. Durchschnittlicher Quadratmeterpreis von 6.000 Euro/gm (+ 5,3% ggu. Vorjahr)

. Beispiel Schwabing-West: héchste Zuwachse bei Neubauaktivitaten mit 15 Projekten und
Wohnungen mit 787 Einheiten / heterogene Wohnflachen (43 bis 116gm) / Preisspanne von 3.500
Euro/gm bis 11.000 Euro/gm

. Insgesamt setzt sich der Boom weiter fort: in Teilrdumen sind Preisanstiege
von mehr als 20% zu verzeichnen.

Quelle: BulwienGesa AG 2012: Marktstudie Minchen Neubau ETW-Projekte

40



Berlin
Berlin steht fur folgende Aspekte, die fir die Projektentwicklung wesentlich sind:

. Pulsierende europaische Metropole

+  Politisches Zentrum in Deutschland

e Seit 3-4 Jahren ziehen die glinstigen Mieten nach Recherche der Emittentin an.

»  Stetig steigendes Bauaufkommen: 33 neue Vorhaben mit 1.796 Wohneinheiten in Bezirken ,Mitte”,
.Friedrichshain”, ,Prenzlauer Berg” in 2012

e  Steigende ProjektgroRen: 49 Einheiten / Bauvorhaben (+ ca. 33% ggi. 2011)

e  Steigende Kaufpreise in allen Wohnungsgréenklassen: im Schnitt bei 3.930 Euro/gm (+ 5,1%
ggu. 2011 / +17,3% ggu. 2009)

. Durchschnittliche Wohnungsgrof3e bei 107gm, Einzelprojekte mit mehr als 300gm

. Berlin-Mitte: héchster durchschnittlicher Quadratmeterpreis von 4.300 Euro (+ 5,4%), aber
heterogene Struktur (Preisspannen 2.190 bis 15.000 Euro/gm); hdchste Neubauaktivitat mit 22,3
Wohneinheiten / 1.000 Einwohner in Bau oder Planung

Quelle: BulwienGesa AG 2012: Marktstudie Berlin Neubau ETW-Projekte

Finanzierungs- und Erwerbsstruktur

Die Emittentin entwickelt ihre jeweiligen Projekte in Projektgesellschaften. Dies dient teilweise sowohl der
Haftungsabschirmung als auch der besseren Steuerung. Die jeweiligen Projektgesellschaften werden dafir
durch die Emittentin mit Eigenkapital oder eigenkapitaldhnlichen Gesellschafterdarlehen ausgestattet.

Sofern bei bestimmten Projektgesellschaften steuerliche Vorteile bestehen und die Haftungsabschirmung
demgegeniuber eine untergeordnete Rolle spielt, schlielt die Emittentin mit Projektgesellschaften
Ergebnisabfiihrungsvertrage. Dies ist mit einigen ihrer Projektgesellschaften erfolgt, sodass der in den
Projektgesellschaften erzielte Gewinn zum Teil an die Emittentin abgefihrt wird und Verluste zu
Ubernehmen sind.

Fur die Realisierung der Projekte sind jeweils neben den Mitteln der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
Fremdfinanzierungen z.B. von Banken erforderlich. Bevor ein Projekt beginnt, ist es nach der Kalkulation der
Emittentin in der Regel vollstéandig finanziert.

Projektpartner

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe hat bislang und arbeitet gegenwértig unter anderem mit den
folgenden Architekten zusammen:

= David Chipperfield

= J. Mayer H.

= Arno Brandlhuber

= Hild und K Architekten

= Titus Bernhard Architekten

= Raumstation Architekten

= Claus Schuh Architekten

= Peter Haimerl

= Thomas Unterlandstéattner Architekten
=  Muck Petzet Architekten

Im Rahmen des Vertriebs der Projekte arbeitet die Emittentin unter anderem mit der Galerie AEA sowie den
Immobilienmaklerbiiros Engel & Vdlkers und Duken & v. Wangenheim zusammen. Nach Auffassung der
Emittentin ist sie aufgrund der Qualitat ihrer Projekte regelm&Rig in der Lage namhafte und fuhrende
Immobilienmakler fur den Vertrieb zu gewinnen.

c. Aktuelle Projekte

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe entwickelt derzeit folgende Projekte oder hat diese gerade
fertiggestellt:
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OBJEKTGESELLSCHAFT | STANDORT Wirtschaftliche STATUS ZUM 17.05.2013
PROJEKT Beteiligung
Emittentin in %
Euroboden Berlin GmbH Berlin, 100 Verkaufsvolumen: ca. € 20,5 Mio.
JohannisstralRe 3 Verkaufsstand: 72 %
Bautenstand: 100 %
Baukostensicherheit: 100 %
Euroboden Minchen, 100 Verkaufsvolumen: € 19,3 Mio.
G traRe GmbH
eorgenstratse Lm Georgenstralle 83 Verkaufsstand: 100 %
Bautenstand: 100 %
Baukostensicherheit: 100 %
Euroboden Minchen, 100 In Vertrieb und Bau
Immobilien-Verwaltungs . .
GmbH 9 ArcisstralRe 57 Verkaufsvolumen: ca. € 21,5 Mio.
Verkaufsstand: ca. 60 %
Bautenstand: ca. 25 %
Baukostensicherheit: ca. 60 %
Grundstiickskosten samt
Entwicklung und Baukosten: € 16,9
Mio.
Euroboden Munchen, 100 In Vertrieb als entwickeltes
Kraepelinstralie GmbH Kraepelinstrale 51 a Grundsttick fiir Globalinvestor seit
Mai 2013
Verkaufsvolumen: ca. € 2,5 Mio.
Grundstiickskosten samt
Nebenkosten und Entwicklung: ca.
€ 1,1 Mio.
Euroboden Minchen, 100 In Entwicklung
KolbergerstraRe GmbH .
9 Kolbergerstrafe 5 Verkaufsvolumen: ca. € 35 Mio.
(Kaufvertrag 10/2012) Grundstickskosten samt
Entwicklung und Baukosten: ca.
€ 25 Mio.
Euroboden Berlin, 100 In Entwicklung
Winterfeldtstrale GmbH i
interfeldtstralle Gm WinterfeldtstralRe 35 Verkaufsvolumen: 11 Mio. Euro
(Kaufvertrag 04/2013) Grundstickskosten samt
Entwicklung und Baukosten: 7 Mio.
Euro

6. Standorte

Der Hauptstandort der Euroboden GmbH ist in Griinwald. Euroboden entwickelt Projekte in Minchen und

Berlin.

7. Investitionen

Seit dem 31.09.2012 bis zum 31.03.2013 hat die Emittentin Investitionen in Héhe von T€ 2.811 zu folgenden
Zwecken getatigt:

» Projekt Arcisstral3e, Minchen: T€ 2.383,
» Projekt Kraepelinstral3e, Miinchen: T€ 348
» Projekt Kolbergstral3e, Miinchen:; T€ 80
Seit dem 31.03.2013 wurden fir das Projekt Arcisstral3e in Miinchen zudem weitere T€ 460 getatigt.
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Darliber hinaus sind Investitionen in Hohe zwischen € 24 und 29 Mio. beschlossen. Diese sollen wie folgt
eingesetzt werden:

- Projektankauf, Planung und Bau Kolbergerstr. 5, Minchen-Herzogpark: ca. € 20-25 Mio.
- Projektankauf und Planung Winterfeldtstr. 35, Berlin-West: ca.€ 4 Mio.

Die Investitionen sollen aus den bei der Emittentin zum Zeitpunkt der konkreten Investition vorhandenen
Mitteln finanziert werden. Dies kdnnen sowohl Erlése aus dem Verkauf von Immobilien, Eigenmittel und
auch Bankenfinanzierungen sowie Erldse aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 sein.

8. Mitarbeiter
Euroboden beschéftigte zum 31.12.2012 ca. 9 Mitarbeiter.
9. Verwaltungs-, Management- und Aufsichtsorgane

Organe der Gesellschaft sind die Geschéftsfihrer und die Gesellschafterversammlung. Die Aufgabenfelder
dieser Organe sind im GmbH-Gesetz und im Gesellschaftsvertrag geregelt.

a. Geschéftsfiuihrung

Ist ein Geschéftsfihrer bestellt, so vertritt er die Gesellschaft allein. Sind mehrere Geschaftsfuihrer bestellt,
vertreten zwei gemeinsam oder ein Geschaftsfuhrer mit einem Prokuristen. Einzelvertretungsbefugnis kann
erteilt werden. Die Geschéftsfuhrer kdnnen von den Beschrénkungen des § 181 BGB befreit werden.

Alleiniger Geschaftsfuhrer ist:

Stefan Hoglmaier , geboren 1974, war von 1993 bis 1999 im Immobilienvertrieb, der Vertriebskoordination
und in der Aufbereitung von Projekten selbstandig als Dienstleister fiir verschiedene Bautragerunternehmen
tatig. Bereits in jungen Jahren entdeckte Herr Hoglmaier seine Leidenschaft fur die Architektur. Im Jahr 1999
griindet der damals erst 24-Jahrige die Euroboden GmbH. Er erweitert die Ausrichtung des Bautragers von
seiner herkdmmlichen Eigenschaft als Investor und Risikotrager des Bauvorhabens um die Konzentration
auf die Architektur.

Herr Hoglmaier ist einzelvertretungsberechtigt und berechtigt, im Namen der Gesellschaft mit sich im
eigenen Namen oder als Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte abzuschlie3en.

Herr Hoglmaier ist zudem jeweils Geschéaftsfihrer bei den Projektgesellschaften der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe. Des Weiteren ist Herr Hoglmaier Geschaftsfilhrer und Gesellschafter bei
folgenden Gesellschaften; Euroboden Bau Komplementar GmbH, Euroboden Beteiligungs GmbH,
Euroboden Objektges. mbH, Galerie AEA.

Als Beiratsmitglied der ADI Akademie der Immobilienwirtschaft setzt sich Stefan Hoglmaier fur die
Vermittlung und Integration von Architekturverstandnis im Studiengang der Immobilienékonomie ein.

Dariiber hinaus Ubt er keine Organfunktionen oder andere Tatigkeiten aus, die fur die Euroboden GmbH von
Bedeutung sind.

GemalRR § 5 der Satzung wird die Euroboden GmbH durch zwei Geschéftsfuhrer oder durch einen
Geschéftsfuhrer zusammen mit einem Prokuristen vertreten. Ist nur ein Geschéftsfihrer vorhanden, vertritt
dieser die Gesellschaft allein. Die Gesellschafterversammlung kann bestimmen, dass einem Geschéftsfihrer
Einzelvertretungsbefugnis erteilt wird.

Die Geschéftsfuhrung ist unter der Geschéaftsadresse der Euroboden GmbH (Bavariafiimplatz 7 in 82031
Grunwald) erreichbar.

b. Management

Klaus Kartarius , geboren 1965, ist Dipl.-Ing. Architekt und war ab 1994 bis 2001 in verschiedenen
Architekturbiros tatig. Ab 2001 war Herr Kartarius bis 2011 Baumanager und Projektleiter in
Fuhrungspositionen bei zwei verschiedenen Bautrager- und Projektentwicklungsunternehmen. Seit 2011 ist
Herr Kartarius als Projektmanager bei der Euroboden GmbH beschaftigt und leitet die Projekte tber den
gesamten Wertschopfungsprozess. Herr Kartarius verfiigt aufgrund seiner langjahrigen Erfahrung utber
Einzelprokura bei der Euroboden GmbH sowie den von ihm betreuten Projektgesellschaften.

Daniela Schmidtke , geboren 1978, ist Dipl.-Ing. (FH) Architektin und Master of Business Administration mit
Vertiefung Architektur-Management und war ab 2002 in verschiedenen Architekturbiros tatig. Ab 2009 war
Frau Schmidtke bis 2010 als Projektmanagerin in Fuhrungsposition bei einem Immobilienentwickler
beschéftigt. Seit 2010 ist Frau Schmidtke als Projektmanagerin bei der Euroboden GmbH angestellt und
leitet die Projekte Uber den gesamten Wertschdpfungsprozess. Frau Schmidtke verfugt aufgrund ihrer
langjahrigen Erfahrung Uber Einzelprokura bei den von ihr betreuten Projektgesellschaften.
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Frau Schmidtke und Herr Kartarius tben keine Organfunktionen oder andere Téatigkeiten aus, die fur die
Euroboden GmbH von Bedeutung sind. Sie sind unter der Geschéftsadresse der Euroboden GmbH
(Bavariafilmplatz 7 in 82031 Griinwald) erreichbar.

c. Potenzielle Interessenskonflikte

Aufgrund der Téatigkeiten fur andere Gesellschaften, an denen Herr Hoglmaier beteiligt und/oder
Geschaftsfihrer ist, und im Hinblick auf private Projekte des Herrn Hoglmaier kénnen Interessenkonflikte
bestehen.

Herr Hoglmaier investiert auch privat in Immobilienprojekte mit kleinerer GréRenordnung, insbesondere
handelt es sich dabei um Projekte fiir die private Vermdgensverwaltung von Herrn Hoglmaier, die langfristig
als Bestandsobjekte im Rahmen seiner Vermdgensverwaltung gehalten werden sollen. Insofern kénnte ein
Konflikt bestehen, ob ein Projekt privat oder bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe angesiedelt
wird. Allerdings sollen die Erlése aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 insofern nicht fur die
Investition in solche private Projekte genutzt werden.

Soweit zeitweise nicht alle Mittel aus den 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018 in Projekte der
Euroboden Projektentwicklungs GmbH investiert sind, durfen diese in Hoéhe von bis zu 50 % des
Emissionserloses befristet an den Gesellschafter und auch Schwestergesellschaften als Darlehen mit
markttiblicher Verzinsung ausgereicht werden. Die Emittentin beabsichtigt dadurch, die Mittel zinsbringend
anzulegen. Herr Hoglmaier hat gegeniiber der Emittentin zugesagt, — sofern maéglich — solche Mittel zu
nutzen, um bei bankenfinanzierten Immobilienprojekten von Herrn Hoglmaier bestehende Kontokorrentlinien
zeitweise zurtckzufihren und die bei den Kontokorrentlinien eingesparten Zinsen an die Emittentin zu
leisten. Nach Einschatzung der Emittentin wird dies bei werthaltigen Immobilien erfolgen.

Sobald die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe solche Mittel fir neue Projekte bendtigt, wird Herr
Hoglmaier unter Ausnutzung seiner Kontokorrentlinien die Darlehen zurickfiihren. Darlehen an den
Gesellschafter und Schwestergesellschaften durfen entsprechend der Ausschittungssperre in den
Anleihebedingungen eine Laufzeit von hdchstens drei Monaten nicht Uberschreiten, solange die
Forderungen aus den 7,375 % Schuldverschreibungen nicht vollstandig erfullt sind. Dies gilt entsprechend
fur andere freie Mittel bei der Emittentin.

Des Weiteren tbernehmen die anderen Gesellschaften, an denen Herr Hoglmaier beteiligt ist, Aufgaben im
Zusammenhang mit der Entwicklung eines Projekts. Insofern kdnnen Interessenkonflikte hinsichtlich
Haftungsrisiken und Abrechnungen gegeniiber Kunden entstehen. Wie bereits unter Abschnitt V.1.f
dargestellt, Gbernimmt die Galerie AEA Gesellschaft zur Vermittlung von Architektur und Kunst GmbH
Vertriebsleistungen im Zusammenhang mit Immobilienprojekten der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe
und die Euroboden Bau GmbH & Co. KG Bauleistungen gegentiber Kunden.

d. Gesellschafterversammlung

Die Versammlung der Gesellschafter ist das oberste Organ der Gesellschaft. Die
Gesellschafterversammlung ist berechtigt zur Entscheidung in allen Angelegenheiten, die den Betrieb des
Unternehmens betreffen. Sie hat den Jahresabschluss zu genehmigen und den Abschlussprifer zu
bestellen.

Beschlisse der Gesellschafter bedurfen grundsatzlich der gesetzlichen Mehrheit, soweit der
Gesellschaftsvertrag keine abweichende Regelung vorsieht.

10. Praktiken der Geschaftsfihrung
a. Geschaftsfiihrung

Die Geschéftsfiihrer von Euroboden fiihren als Leitungsorgan die Geschafte, entwickeln die strategische
Ausrichtung und setzen diese in Abstimmung mit den Gesellschaftern um. Dabei sind sie an das Interesse
und die geschaftspolitischen Grundsatze des Unternehmens gebunden.

b. Corporate Governance und Risikomanagement

Die Emittentin ist keine bdrsennotierte Gesellschaft und unterliegt nicht den Regelungen des
Aktiengesetzes. Damit unterliegt die Emittentin nicht dem Deutschen Corporate Governance Kodex. Zur
Einhaltung der entsprechenden Regelungen ist die Emittentin nicht verpflichtet und hélt diesen nicht ein.

Die Euroboden verflgt Uber ein Risikomanagement im Wesentlichen wie folgt: Das interne Kontrollsystem
und regelméaRige Besprechungen mit den Leitungsgremien stellen sicher, dass die Geschéftsleitung
rechtzeitig Gber mogliche Gefahren und Risiken informiert wird. Risiken und Schadensfélle sind durch ein
konzernweites Sachversicherungskonzept weitgehend abgedeckt. Projektkostenverfolgung, Liquiditats- und
Ertragsanalysen werden durch das betriebliche Controlling zeitnah durchgefihrt und regelmafig an die
Geschaftsleitung berichtet, um friihzeitig erforderliche MalRnahmen ergreifen zu kénnen.
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11. Wesentliche Vertrage
a. Finanzierungsvertrage

Es bestehen Darlehensbeziehungen innerhalb der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe, zwischen der
Euroboden Projektentwicklungs Gruppe und Herr Ho6glmaier sowie zwischen der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe und Gesellschaften, an denen Herr Hdglmaier beteiligt ist (,verbundene
Unternehmen “). Die innerhalb dieser Beziehungen gewdahrten Darlehen sind mit 1-5 % verzinst. Die
Angemessenheit der Bedingungen der jeweiligen Darlehen wurde von der Emittentin in jedem Einzelfall
anhand eines Marktvergleichs geprift. Nach Ansicht der Emittentin sind die Darlehenskonditionen auch bei
einem Vergleich mit den aktuell im Markt gewéahrten Konditionen als angemessen zu beurteilen. Sollten sich
die im Markt gewahrten Bedingungen in der Zukunft drastisch verandert, so wird die Emittentin nach eigener
Aussage die im Rahmen ihrer oben benannten Darlehensbeziehungen gewéhrten Konditionen anpassen.
Diese Beziehungen werden im Folgenden zum Stand vom 03.06.2013 ndher dargestellt.

Darlehen innerhalb der Euroboden Projektentwicklung s Gruppe

Die Emittentin entwickelt die jeweiligen Projekte in getrennten Projektgesellschaften. Diesen werden in der
Regel Darlehen zur Verfligung gestellt. Diese Darlehen stellen strukturell Eigenkapital in den jeweiligen
Projektgesellschaften dar. Ziel der Darlehen ist es, freie Liquiditat innerhalb der Gesellschaften sinnvoll zu
verwenden. Nach Ansicht der Emittentin sind die Konditionen angemessen.

Innerhalb der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bestehen diverse Rahmenkredite und
Verrechnungskonten mit einem Gesamtkreditrahmen von € 23.050.000,00 bei einer Verzinsung von 1 %.
Zum 03.06.2013 beliefen sich die Forderungen aus innerhalb der Rahmenkredite gezogenen Darlehen samt
aufgelaufenen Zinsen auf insgesamt € 4.306.121,40.

Daneben bestanden zum 03.06.2013 offene Forderungen aus diversen anderen Darlehensvereinbarungen
innerhalb der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe sowie aus einem Gesellschafterverrechnungskonto
mit einer Verzinsung von 4-4,5% i. H. v. insgesamt € 533.849,38.

Darlehen an den Gesellschafter

Der Gesellschafter Stefan Hoglmaier hat Darlehen im Gesamtvolumen von € 1.331.667,03 zwecks
Finanzierung von Immobilien zur privaten Vermdgensverwaltung bei der Euroboden Projektentwicklungs
Gruppe aufgenommen. Nach erfolgten Tilgungszahlungen bestanden hieraus zum 03.06.2013 offene
Forderungen der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe gegenlber Stefan Hoglmaier i. H. v. €
1.311.420,73. Stefan Hoglmaier beabsichtigt, nach eigener Aussage, die von der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe an ihn gewahrten Darlehen innerhalb der nachsten 18 Monate vollstéandig
zuriickzufiihren. Nach Ansicht der Emittentin sind die Konditionen angemessen.

Darlehen an verbundene Unternehmen

Die Euroboden Projektentwicklungs Gruppe hat Darlehen im Gesamtvolumen von € 800.000,00 an
verbundene Unternehmen ausgereicht. Nach erfolgten Tilgungszahlungen bestanden hieraus zum
03.06.2013 offene Forderungen im Gesamtbetrag von € 462.735,85, verzinst mit 1 %. Nach Ansicht der
Emittentin sind die Konditionen angemessen.

Finanzierungen durch Banken

Bei der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe bestehen Finanzierungsvertrage mit Banken sowie anderen
Dritten zu, mit nach Ansicht der Emittentin Giblichen Konditionen und in Gblichem Umfang.

b. Gewinnabfiihrungs- und Beherrschungsvertrage

Zwischen der Emittentin und den in Abschnitt V.1.f. angegebenen Gesellschaften wurden
Ergebnisabfiihrungsvertrage geschlossen. Diese sehen nach Ansicht der Emittentin tibliche Regelungen vor.

c. Dienstleistungsvertrag innerhalb der Gruppe

Die Emittentin erhédlt von den anderen Gesellschaften der Euroboden Projektentwicklungs Gruppe eine
Kostenumlage fiir die folgenden konzerninternen Leistungen:

- Interne Verwaltung, u.a. Personal, Controlling, Finanzen
- Prifung von Projekten und technische Dienstleistungen

Dafur wurden nach Ansicht der Emittentin marktibliche Kostenerstattungen durch Umlagen zu Grunde
gelegt
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d. Versicherung

Die Euroboden verfugt nach ihrer Ansicht Gber einen fir ihren Geschéftsbetrieb Ublichen und ausreichenden
Versicherungsschutz.

12. Rechtsstreitigkeiten

In den letzten zw6lf Monaten bestanden keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder
Schiedsgerichtsverfahren (einschlie3lich derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der Emittentin noch
anhangig sind oder eingeleitet werden koénnten), noch wurden solche Verfahren abgeschlossen, die sich
erheblich auf die Finanzlage oder die Rentabilitat der Emittentin und/oder der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe auswirken bzw. in jiingster Zeit ausgewirkt haben.

13. Markenrechte
Die Marke Euroboden ist mit ,Euroboden Architekturkultur* als Wort-/Bildmarke eingetragen.
14. Jingste Entwicklung und Trends

Die Emittentin geht davon aus, dass sich der Markt fir nach Einschatzung der Emittentin anspruchsvolle
Wohnimmobilien insbesondere in Berlin und Minchen weiterhin positiv entwickelt und Objekte in hoher
Qualitat nachgefragt werden.

Derzeit sind fur die Emittenten kurz- oder mittelfristig keine Anzeichen erkennbar, dass es zu einem
Rickgang der Nachfrage nach Immobilien auf dem Muinchner- und Berliner Immobilienmarkt
kommen koénnte. Die Emittentin geht davon aus, dass sie mit den Projekten, die sie sich bereits fir die
nachsten drei Wirtschaftsjahre gesichert hat, an den prognostizierten Steigerungen der nachsten
Jahre patrtizipieren kann. Die Emittentin verfligt bereits jetzt ber kaufvertraglich gesicherte Objekte,
die nach ihrer Meinung unterbewertet sind sowie konkrete Ankaufsmdglichkeiten von weiteren nach
Einschéatzung der Emittentin unterbewerteten Objekten. Die Emittentin geht daher von einer
weiterhin positiven Geschéaftsentwicklung aus.

Seit dem Datum des letzten gepriiften Abschlusses zum 30.09.2012 haben sich keine wesentlichen
nachteiligen Veranderungen in den Aussichten der Emittentin ergeben.

15. Veranderungen in der Handelsposition und Finanz  lage

Seit dem Ende des letzten Konzernabschlusses zum 30.09.2012 bis zum Datum dieses Prospekts sind
keine wesentlichen Anderungen in der Finanzlage oder der Handelsposition der Euroboden
Projektentwicklungs Gruppe eingetreten.
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VI. ANLEIHEBEDINGUNGEN

Die Euroboden GmbH emittiert nach Maligabe der nachfolgenden Anleihebedingungen eine
Schuldverschreibung im Nennbetrag von € 15.000.000,00 (in Worten: Euro flinfzehn Millionen) (nachfolgend
auch die ,Anleihe 2013 "), eingeteilt in 15.000 Schuldverschreibungen im Nennbetrag von je € 1.000,00 (in
Worten: Euro eintausend). Im Folgenden wird jede einzelne Schuldverschreibung als
.Schuldverschreibung “ und der Nennbetrag einer einzelnen Schuldverschreibung als ,Nennwert der
Schuldverschreibung " bezeichnet. Die Emission erfolgt auch, wenn ein geringerer Betrag als € 15 Mio.
gezeichnet wurde.

Fur die Anleihe 2013 und die einzelnen Schuldverschreibungen gelten die folgenden Anleihebedingungen:

§1
STATUS, FORM, VERBRIEFUNG
(1) Die Schuldverschreibungen lauten auf den Inhaber.
(2) Die  Schuldverschreibungen  begrinden  unbedingte, nicht nachrangige

Verbindlichkeiten der Emittentin, die untereinander gleichrangig sind und mindestens
im gleichen Rang mit allen anderen gegenwartigen und zukinftigen und nicht
nachrangigen Verbindlichkeiten der Emittentin stehen, ausgenommen solche
Verbindlichkeiten, denen auf Grund zwingender gesetzlicher Vorschriften Vorrang
zukommt.

3) Die Schuldverschreibungen der Anleihe 2013 werden von der Clearstream
Banking AG, Frankfurt am Main, (die ,Clearstream “) unter Nutzung des TEFRA D
Verfahrens der Clearstream ausgegeben und verwabhrt.

(@) Die Schuldverschreibungen sind anfanglich durch eine oder mehrere vorlaufige
Globalurkunden (die ,vorlaufige Globalurkunden ) ohne Zinsscheine verbrieft.
Die vorlaufigen Globalurkunden werden gegen Schuldverschreibungen in den
festgelegten Stickelungen, die durch eine oder mehrere Dauerglobalurkunden
(die ,Dauerglobalurkunden " und zusammen mit der vorlaufigen Globalurkunde
jeweils eine ,Globalurkunde ) ohne Zinsscheine verbrieft sind, ausgetauscht.

(b) Die vorlaufigen Globalurkunden werden an einem Tag gegen die
Dauerglobalurkunden ausgetauscht, der nicht weniger als 40 Tage nach dem
Tag der jeweiligen Ausgabe liegt. Ein solcher Austausch darf nur nach Vorlage
von Bescheinigungen erfolgen, wonach der oder die wirtschaftlichen Eigentimer
der durch die vorlaufigen Globalurkunden verbrieften Schuldverschreibungen
keine U.S.-Personen sind (ausgenommen bestimmte Finanzinstitute oder
bestimmte Personen, die Schuldverschreibungen (ber solche Finanzinstitute
halten), jeweils im Einklang mit den Regeln und Verfahren des Systems der
Clearstream. Zahlungen auf Forderungen aus den Schuldverschreibungen nach
§ 3 Abs. 1, die durch vorlaufige Globalurkunden verbrieft sind, erfolgen erst nach
Vorlage solcher Bescheinigungen. Eine gesonderte Bescheinigung ist fur jede
solche Zahlung erforderlich. Jede Bescheinigung, die am oder nach dem 40. Tag
nach dem Tag der jeweiligen Ausgabe der durch die vorlaufigen Globalurkunden
verbrieften Schuldverschreibungen eingeht, wird als ein Ersuchen behandelt
werden, diese vorlaufigen Globalurkunden gemal dieses Absatzes
auszutauschen. Wertpapiere, die im Austausch fir die vorlaufigen
Globalurkunden geliefert werden, dirfen nur au3erhalb der Vereinigten Staaten
entsprechend lit (c) geliefert werden.

(c) Fur die Zwecke dieser Anleihebedingungen bezeichnet ,Vereinigte Staaten ” die
Vereinigten Staaten von Amerika (einschliellich deren Bundesstaaten und des
District of Columbia) sowie deren Territorien (einschlief3lich Puerto Rico, der U.S.
Virgin Islands, Guam, American Samoa, Wake Island und Northern Mariana
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(4)

(5)

(1)

(2)

3)

1)

(2)

3)

Islands).

Die Globalurkunden werden handschriftlich durch rechtsgiltige Unterschriften der
Emittentin unterzeichnet. Ein Recht auf Ausgabe von Einzelurkunden oder
Zinsscheinen besteht nicht.

+Anleiheglaubiger " bedeutet jeder Inhaber eines Miteigentumsanteils oder anderer
vergleichbarer Rechte an den Schuldverschreibungen.

§2
ZINSEN

Die Schuldverschreibungen werden bezogen auf ihren Nennbetrag verzinst, und zwar
vom (einschlieflich) 16.07.2013 (der ,Zinsbeginn ") bis zum Falligkeitstag wie in § 4
Abs. 1 definiert (ausschlieRlich) mit jahrlich 7,375 %. Die Zinsen sind jahrlich
nachtraglich am 16.07. eines jeden Jahres zahlbar (jeweils ein ,Zinszahlungstag ").

Falls die Emittentin die Schuldverschreibungen bei Falligkeit nicht einltst, erfolgt die
Verzinsung der Schuldverschreibungen vom Tag der Falligkeit entsprechend § 3 bis
zum Tag der tatséchlichen Riickzahlung der Schuldverschreibungen in Hohe von funf
Prozentpunkten Uber dem jeweils von der Bundesbank verdffentlichten Basiszinssatz.
Ein Anspruch auf weitergehenden Schadensersatz ist mit Ausnahme bei Vorsatz und
grober Fahrlassigkeit ausgeschlossen.

Die Zinsen werden jahrlich berechnet. Sind Zinsen fiir einen Zeitraum von weniger als
einem Jahr zu berechnen, erfolgt die Berechnung auf Grundlage der tatsachlich
verstrichenen Tage einer Zinsperiode, geteilt durch die tatsdchliche Anzahl der Tage
eines Zinsjahres Act/Act (ISMA-Regel 251).

§3
ZAHLUNGEN

Die Emittentin verpflichtet sich unbedingt und unwiderruflich, die Forderungen aus
den Schuldverschreibungen auf Zinsen im Sinne des § 2 und Ruckzahlungen im
Sinne des § 4 (gemeinsam die ,Forderungen aus den Schuldverschreibungen )
bei Falligkeit in frei verfligbarer und konvertierbarer gesetzlicher Wahrung der
Bundesrepublik Deutschland auf ein Eigenkonto der Emittentin nach 8 6 bei der
Zahlstelle zu zahlen bzw. zahlen zu lassen. Fallen der Falligkeitstag oder der
Zinszahlungstag auf einen Tag, der kein Zahltag ist, dann hat der Anleiheglaubiger
keinen Anspruch auf Zahlung vor dem nachsten Zahltag. Dieser nachste Zahltag gilt
dann als Falligkeitstag bzw. Zinszahlungstag im Sinne von 88 2, 3 und 4. ,Zahltag"
ist dabei jeder Tag aufRer einem Samstag oder Sonntag, an dem das System der
Clearstream sowie alle betroffenen Bereiche des Trans-European Automated Real-
time Gross Settlement Express Transfer System 2 (TARGET2) (,TARGET")
betriebsbereit sind, um die betreffenden Zahlungen weiterzuleiten.

Die Zahlung auf Forderungen aus den Schuldverschreibungen, die durch vorlaufige
Globalurkunde verbrieft sind, erfolgt nur nach ordnungsgeméaRer Bescheinigung
geman 8§ 1 Abs. 3 lit (b).

Die Zahlstelle wird die zu zahlenden Betrdge der Forderungen aus den
Schuldverschreibungen zur Zahlung an die Inhaber der Schuldverschreibungen im
Wege des Systems der Clearstream transferieren lassen. Die Emittentin wird durch
Leistung der Zahlung an die Zahlstelle entsprechend Abs. 1 zur Verfigung des
Systems der Clearstream von ihrer Zahlungspflicht befreit.

Soweit die Emittentin zur Abflihrung von Abzug- und Ertragsteuern auf Forderungen

aus den Schuldverschreibungen verpflichtet ist, mindern diese jeweils den
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(4)

1)

(@)

(1)

(2)

3)

(4)

auszuzahlenden Betrag. Der Inhaber der Schuldverschreibung tragt samtliche auf die
Schuldverschreibung entfallenden persoénlichen Steuern.

Die Emittentin ist berechtigt, beim Amtsgericht Minchen Betrdge der Forderungen
aus den Schuldverschreibungen zu hinterlegen, die von den Anleiheglaubigern nicht
innerhalb von zwolf Monaten nach dem Falligkeitstag bzw. dem Tag der Rickzahlung
beansprucht worden sind, auch wenn die Anleihegldubiger sich nicht in
Annahmeverzug befinden. Soweit eine solche Hinterlegung erfolgt und auf das Recht
der Ricknahme verzichtet wird, erléschen die diesbeziglichen Anspriiche der
Anleiheglaubiger gegen die Emittentin.

§4
RUCKZAHLUNG

Soweit nicht zuvor bereits ganz oder teilweise zuriickgezahlt oder zuriickgekauft,
werden die Schuldverschreibungen in Hohe ihres Ruckzahlungsbetrags am
16.07.2018 (der ,Falligkeitstag ") zurlickgezahlt. Der ,Rickzahlungsbetrag " in
Bezug auf jede Schuldverschreibung entspricht dem Nennbetrag der
Schuldverschreibungen.

Die Emittentin ist berechtigt, alle oder einen Teil der ausstehenden
Schuldverschreibungen ab dem 16.07.2017 mit einer Kiindigungsfrist von mindestens
30 und hochstens 60 Tagen gemalR § 10 gegenuber den Anleiheglaubigern nach
ihrer Wahl vorzeitig zu kindigen und diese zum Kiindigungstermin in Héhe eines
vorzeitigen Rickzahlungsbetrags von 101 % des zuriickzuzahlenden Nennbetrags
der Schuldverschreibungen zuriickzuzahlen. Die Emittentin ist berechtigt, den
zuriickzuzahlenden Betrag entsprechend Satz 1 frei zu wahlen und die Auswahl der
zu kundigenden Schuldverschreibungen frei vorzunehmen. Die Emittentin ist dabei
insbesondere auch berechtigt, alle Schuldverschreibungen anteilig zu kiindigen und
zuriickzuzahlen.

§5
DIE ZAHLSTELLE

Die anfanglich bestellte Zahlstelle und deren bezeichnete Geschéftsstelle lautet wie
folgt:

Bankhaus Gebr. Martin AG
Kirchstrafle 35
73033 Goppingen.

Die Zahlstelle behalt sich das Recht vor, jederzeit ihre bezeichnete Geschéftsstelle
durch eine andere Geschéftsstelle in derselben Stadt zu ersetzen und/oder weitere
Geschaéftsstellen zu benennen.

Die Emittentin behalt sich das Recht vor, jederzeit die Bestellung der Zahlstelle zu
andern oder zu beenden und eine andere oder zusatzliche Zahlstelle(n) zu bestellen.
Die Emittentin wird zu jedem Zeitpunkt eine Zahlstelle unterhalten. Eine Anderung,
Abberufung, Bestellung oder ein sonstiger Wechsel wird nur wirksam (auRer im
Insolvenzfall, in dem eine solche Anderung sofort wirksam wird), sofern die
Anleiheglaubiger hieriiber gemal § 10 vorab unter Einhaltung einer Frist von
mindestens 30 und nicht mehr als 45 Tagen informiert wurden.

Jede der Zahlstellen handelt ausschlieR3lich als Erfiillungsgehilfe der Emittentin und
Ubernimmt keinerlei Verpflichtungen gegentber den Anleiheglaubigern und es wird
kein Auftrags- oder Treuhandverhéltnis zwischen ihr und den Anleiheglaubigern
begriindet.
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(1)

§6
VORLEGUNGSFRIST, VERJAHRUNG

in 8801 Abs.1 Satz1l BGB bestimmte Vorlegungsfrist wird fur die Schuld-
verschreibungen auf zehn Jahre verkirzt. Die Verjdhrungsfrist fur Anspriiche aus den
Schuldverschreibungen, die innerhalb der Vorlegungsfrist zur Zahlung vorgelegt wurden,
betragt zwei Jahre von dem Ende der Vorlegungsfrist an.

§7
KUNDIGUNG

Jeder Anleiheglaubiger ist berechtigt, seine Schuldverschreibungen zu kiindigen und
deren sofortige Riickzahlung zu ihrem Nennbetrag zuztglich (etwaiger) bis zum Tage
der Rickzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlangen, falls:

@)

(b)

(©)

(d)

(e)

(Nichtzahlung von Kapital oder Zinsen) die Emittentin Forderungen aus den
Schuldverschreibungen nicht innerhalb von 30 Tagen nach dem betreffenden
Falligkeitsdatum zahlt; oder

(zahlungseinstellung) die Emittentin ihre Zahlungsunféhigkeit bekannt gibt oder
ihre Zahlungen allgemein einstellt; oder

(Insolvenz u.d.) ein Gericht ein Insolvenzverfahren lUber das Vermdgen der
Emittentin eréffnet oder mangels Masse ablehnt, oder die Emittentin ein
solches Verfahren einleitet oder beantragt oder eine allgemeine
Schuldenregelung zu Gunsten ihrer Anleiheglaubiger anbietet oder trifft, oder
ein Dritter ein Insolvenzverfahren gegen die Emittentin beantragt und ein
solches Verfahren nicht innerhalb einer Frist von 90 Tagen aufgehoben oder
ausgesetzt worden ist; oder

(Liquidation) die Emittentin in Liquidation tritt (es sei denn, dies geschieht im
Zusammenhang mit einer Verschmelzung oder einer anderen Form des
Zusammenschlusses mit einer anderen Gesellschaft oder im Zusammenhang
mit einer Umwandlung, sofern die andere oder neue Gesellschaft oder
gegebenenfalls die anderen oder neuen Gesellschaften im Wesentlichen alle
Aktiva und Passiva der Emittentin Gbernimmt oder tbernehmen); oder

(Kontrollwechsel) ein Kontrollwechsel bei der Emittentin eintritt. Ein
Kontrollwechsel gilt als eingetreten, wenn infolge eines Wechsels der
Gesellschafter der Emittentin (der ,Gesellschafterwechsel “) eine Person oder
mehrere Personen, die im Sinne von § 22 Abs. 2 WpHG abgestimmt handeln,
(die ,Relevante Person “) oder ein oder mehrere Dritte, die im Auftrag der
Relevanten Person handeln, zu irgendeiner Zeit mittelbar oder unmittelbar
mehr als 50 % des Stammkapitals der Emittentin und/oder mehr als 50 % der
Stimmrechte an der Emittentin, die unter normalen Umstédnden auf einer
Hauptversammlung der Emittentin  ausgelibt werden kdnnen, (die
.Stimmrechte “) halt bzw. halten.

Ein Kontrollwechsel bei der Emittentin liegt allerdings dann nicht vor, wenn

0] Die Relevante(n) Person(en) bereits vor dem Gesellschafterwechsel
50 % des Stammkapitals der Emittentin und mehr als 50 % der
Stimmrechte der Emittentin gehalten haben; oder

(i)  die Personen, die mittelbar und/oder unmittelbar mindestens 50 % der
Stimmrechte und/oder mittelbar und/oder unmittelbar mindestens 50 %
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(2)

(f)

(@

(h)

@

der Gesellschaftanteile an der Relevanten Person nach dem
Gesellschafterwechsel halten, mindestens 50 % der Stimmrechte und
der Gesellschaftsanteile an der Emittentin vor dem
Gesellschafterwechsel gehalten haben; oder

(i) die Relevante Person vor dem Gesellschafterwechsel eine mit der
Emittentin und/oder Relevanten Person im Sinne von lit. (i) verbundene
Unternehmen im Sinne von 88 15 ff. AktG war; oder

(iv) die Emittentin ihre Anteile zum Handel an einer europaischen
Wertpapierbérse zulasst oder die Anteile der Emittentin in den Handel
einer europaischen Wertpapierborse einbezogen werden (Bérsengang)
und der Gesellschafter der Emittentin nach einem Bdérsengang
mindestens 20 % der Stimmrechte an der Emittentin halt.

Im Fall eines Kontrollwechsels verpflichtet sich die Emittentin, dies
entsprechend § 10 mitzuteilen. Die Kiindigung aufgrund eines Kontrollwechsels
nach dieser lit. (e) kann nur innerhalb von 2 Wochen nach der Mitteilung
entsprechend § 10 ausgelibt werden; oder

Die Emittentin die Mitteilung eines Kontrollwechsels entsprechend lit. (e) nicht
macht.

(Anderung der Geschéaftstatigkeit, VerauRerung des gesamten Vermogens) Die
Emittentin ihre Geschaftstatigkeit ganz einstellt oder die Emittentin oder ihre
Tochtergesellschaften ihr gesamtes oder nahezu gesamtes Vermédgen an
Dritte (aul3er der Emittentin oder eine ihrer Tochtergesellschaften) Ubertragt
und dafur keinen Gegenwert erhalt, der dem angemessenen Marktpreis des
Vermdgens entspricht und der Verkaufspreis nicht zu mindestens 75 % in bar
bezahlt wird.

(Cross default) Ein Glaubiger von Finanzverbindlichkeiten solche in Hohe von
mindestens € 1 Mio. aufgrund wesentlicher Pflichtverletzungen der Emittentin
— insbesondere Zahlungsausfall — au3erordentlich kiindigt und/oder Finanzver-
bindlichkeiten in H6he von insgesamt € 1 Mio. wahrend 4 Wochen ab Falligkeit
oder innerhalb einer gegebenenfalls gewahrten Nachfrist nicht erfillt werden.
Finanzverbindlichkeiten sind zinstragende Verbindlichkeiten der Emittentin
und/oder von Tochtergesellschaften der Emittentin. Die Kindigung aufgrund
eines Cross default nach diesem lit. (h) kann nur innerhalb von 30 Tagen nach
der Mitteilung entsprechend § 10 ausgeiibt werden; oder

(Ausschittungssperre) an  die  unmittelbaren  und/oder  mittelbaren
Gesellschafter, im Sinne von § 138 InsO nahestehende Person und/oder nach
88 15 ff, AktG verbundene Unternehmen der Emittentin, mit Ausnahme von
Tochtergesellschaften, (i) Gewinne und/oder sonstige Betrdge ausgeschiittet
werden und/oder (i) Darlehen und/oder vergleichbare Finanzinstrumente fir
einen Zeitraum von langer als 3 Monaten gewahrt wurden; oder

Das Kindigungsrecht erlischt, falls der Kindigungsgrund vor Ausiibung des Rechts
geheilt wurde.

Eine Benachrichtigung, einschlie3lich einer Kindigung der Schuldverschreibungen
gemal Abs. 1 (,Kindigungserklarung ), ist entweder (a) schriftlich in deutscher
oder englischer Sprache gegeniuber der Emittentin zu erklaren und zusammen mit
dem Nachweis in Form einer Bescheinigung der Depotbank (wie in § 11 definiert)
oder in einer anderen geeigneten Weise, dass der Benachrichtigende zum Zeitpunkt
der Benachrichtigung ein Anleiheglaubiger der betreffenden Schuldverschreibung ist,
persénlich oder per Einschreiben an die Emittentin zu Ubermitteln oder (b) bei der
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3)

1)

(@)

3)

Depotbank des Anleiheglaubigers zur Weiterleitung an die Emittentin Uber das
Clearing System zu erklaren.

In den Féllen geméal Abs. 1 lit. (a) und (e) bis (i) wird eine Kindigungserklarung,
sofern nicht bei deren Eingang zugleich einer der in Abs. 1 lit. (b), (c) bezeichneten
Kindigungsgrinde  vorliegt, erst wirksam, wenn bei der Emittentin
Kundigungserklarungen von Anleiheglaubigern im Nennbetrag von mindestens 10 %
des Gesamtnennbetrages der zu diesem Zeitpunkt noch insgesamt ausstehenden
Schuldverschreibungen eingegangen sind.

§8
BEGEBUNG WEITERER SCHULDVERSCHREIBUNGEN, ANKAUF,
NEGATIVERKLARUNG

Die Emittentin ist berechtigt, jederzeit ohne Zustimmung der Anleiheglaubiger (i) die
Anleihe 2013 (mit im Wesentlichen gleichen Bedingungen und gegebenenfalls mit
Ausnahme hinsichtlich der Begebung, des Ausgabebetrag und des
Verzinsungsbeginns) aufzustocken und/oder (ii) weitere Schuldverschreibungen zu
begeben.

Die Emittentin ist berechtigt, Schulverschreibungen im Markt oder anderweitig zu
jedem beliebigen Preis zu kaufen. Die von der Emittentin erworbenen
Schuldverschreibungen kénnen nach Wahl der Emittentin von ihr gehalten,
weiterverkauft oder bei der Zahlistelle zwecks Entwertung eingereicht werden.

Die Emittentin verpflichtet sich, solange Schuldverschreibungen der Anleihe 2013
ausstehen, jedoch nur bis zu dem Zeitpunkt, an dem alle Betrage zur Erfullung aller
Forderungen aus den Schuldverschreibungen entsprechend 88 2, 3, 4 gezahlt
wurden,

(a) keine Grundpfandrechte, Pfandrechte oder sonstige dingliche Sicherungsrechte
(jedes solches Sicherungsrecht ein ,Sicherungsrecht ") in Bezug auf ihr
gesamtes Vermogen oder Teile davon als Sicherheit fir gegenwartige oder
zukinftige Kapitalmarktverbindlichkeiten (wie nachfolgend definiert) und auch
keine Garantie oder Freistellung bezuglich einer Kapitalmarktverbindlichkeit zu
gewahren oder bestehen zu lassen;

(b) sicherzustellen, dass keine Wesentliche Tochtergesellschaft (wie nachfolgend
definiert) ein Sicherungsrecht an ihrem gesamten Vermdgen oder Teilen davon
als Sicherheit fir gegenwartige oder zukinftige Kapitalmarktverbindlichkeiten
gewahrt oder bestehen lasst;

ohne gleichzeitig fur alle unter den Schuldverschreibungen zahlbaren Betrage
dasselbe Sicherungsrecht zu bestellen oder fur alle unter den Schuldverschreibungen
zahlbaren Betrdge solch ein anderes Sicherungsrecht zu bestellen, das von einer
unabhéngigen, national und/oder international anerkannten Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft als gleichwertig anerkannt wird.

Die Verpflichtung nach diesem Absatz3 besteht jedoch nicht flr solche
Sicherungsrechte, (i) die gesetzlich vorgeschrieben sind, oder (i) die als
Voraussetzung fir staatliche Genehmigungen verlangt werden, oder (iii) die eine
Kapitalmarktverbindlichkeit besichern, die eine Verpflichtung der Emittentin oder einer
Wesentlichen Tochtergesellschaft infolge einer zukinftigen Akquisition wird, sofern
diese Kapitalmarktverbindlichkeit nicht im Hinblick auf diese zukinftige Akquisition
begriindet wurde, oder (iv) fir zum Zeitpunkt des Erwerbs von Vermdgenswerten
durch die Emittentin oder einer Wesentlichen Tochtergesellschaft bereits an solchen
Vermodgenswerten bestehende Sicherheiten, soweit solche Sicherheiten nicht im
Zusammenhang mit dem Erwerb oder in Erwartung des Erwerbs des jeweiligen
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(1)

(2)

(3)

(4)

Vermodgenswertes bestellt wurden und der durch die Sicherheit besicherte Betrag
nicht nach Erwerb des betreffenden Vermdgenswertes erhdht wird, oder (v) die fir
zukiinftige Projekte der Emittentin oder einer Wesentlichen Tochtergesellschaft
Uberwiegend im Bereich der Wohnraumentwicklung bestellt werden.

Ein nach diesem Absatz 3 zu leistendes Sicherungsrecht kann auch zu Gunsten der
Person eines Treuh&nders der Anleiheglaubiger bestellt werden.

Fur Zwecke dieser Anleihebedingungen bedeutet ,Kapitalmarktverbindlichkeit
jede gegenwartige oder zukinftige Verbindlichkeit in Form von oder verbrieft durch
Schuldverschreibungen, Anleihen oder andere Wertpapiere, die gegenwartig an einer
Wertpapierborse, einem Over-the-Counter- oder einem anderen anerkannten
Wertpapiermarkt notiert sind, zugelassen sind oder gehandelt werden oder gehandelt
werden kdnnen sowie Schuldscheindarlehen nach deutschem Recht (d.h. Darlehen,
Uber die ein Schuldschein oder eine Schuldurkunde ausgestellt wurde oder die in
dem Darlehensvertrag als Schuldscheindarlehen, Schuldschein oder Schuldurkunde
bezeichnet werden).

Wesentliche Tochtergesellschaft “ bezeichnet jede nach den auf den auf die
Emittentin  jeweils im letzten Konzern(zwischen)abschluss angewendeten
Rechnungslegungsstandards konsolidierte Tochtergesellschaft der Emittentin,
(i) deren Bilanzsumme gemaR ihrem letzten Jahresabschluss (bzw. wenn die
betreffende  Tochtergesellschaft selbst Konzernabschliisse aufstellt, deren
Konzernbilanzsumme gemaf ihrem letzten Konzernabschluss, der fur die Aufstellung
des letzten Konzernabschlusses der Emittentin verwendet wurde) mindestens 5 %
der gesamten Konzernbilanzsumme der Emittentin und ihrer konsolidierten
Tochtergesellschaft betragen hat und (ii) deren Anteile direkt oder indirekt
mehrheitlich der Emittentin gehéren.

§9
BESCHLUSSE DER ANLEIHEGLAUBIGER — ANDERUNGEN DER
ANLEIHEBEDINGUNGEN

Die Anleiheglaubiger konnen durch Mehrheitsbeschluss Anderungen der
Anleihebedingungen durch die Emittentin zustimmen. Eine Verpflichtung zur Leistung
kann fir die Anleiheglaubiger durch Mehrheitsbeschluss nicht begriindet werden.

Die Anleiheglaubiger beschlieen mit einer Mehrheit von mindestens 75 %
(Qualifizierte Mehrheit) der an der Abstimmung teilnehmenden Stimmrechte
wesentliche Anderungen der Anleihebedingungen, insbesondere die Zustimmung zu
in 8 5 Abs. 3 des Schuldverschreibungsgesetzes aufgefihrten MalRnahmen.
Beschlisse, durch die der wesentliche Inhalt der Anleihebedingungen nicht geédndert
wird, bedurften zu ihrer Wirksamkeit einer einfachen Mehrheit von mindestens 50 %
(Einfache Mehrheit). Jeder Schuldverschreibungsglaubiger nimmt an der
Abstimmung nach MalRgabe des Nennwerts oder des rechnerischen Anteiles seiner
Berechtigung an den ausstehenden Schuldverschreibungen teil. Jede Anderung der
Anleihebedingungen bedarf der Zustimmung der Emittentin.

Beschlisse der Anleiheglaubiger werden im Wege einer Abstimmung ohne
Versammlung nach § 18 Schuldverschreibungsgesetz getroffen, es sei denn die
Emittentin stimmt einer physischen Schuldverschreibungsglaubigerversammiung
gemal § 9 Schuldverschreibungsgesetz zu,

Die Anleiheglaubiger haben die Berechtigung zur Teilnahme an der Abstimmung zum
Zeitpunkt der Stimmabgabe durch besonderen Nachweis der Depotbank gemaf § 11
dieser Anleihebedingungen und die Vorlage eines Sperrvermerks der Depotbank fir
den Abstimmungszeitraum nachzuweisen.
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1)

(2)

§10
MITTEILUNGEN

Alle die Schuldverschreibungen betreffenden Mitteilungen der Emittentin erfolgen,
soweit gesetzlich nicht anders vorgeschrieben, durch elektronische Publikation auf
der Internetseite der Emittentin (www.euroboden.de). Jede Mitteilung gilt am dritten
Tag nach dem Tag der Veréffentlichung als wirksam erfolgt.

Mitteilungen, die von einem Anleiheglaubiger gemacht werden, mussen (i) schriftlich
erfolgen und (ii) zusammen mit der oder den betreffenden Schuldverschreibung(en)
oder zusammen mit dem Nachweis in Form einer Bescheinigung der Depotbank (wie
in 8 11 definiert) oder in einer anderen geeigneten Weise, dass der Mitteilende zum
Zeitpunkt der Mitteilung ein Anleiheglaubiger der betreffenden Schuldverschreibung
ist, personlich oder per Einschreiben an die Emittentin geleitet werden.

§11

ANWENDBARES RECHT, GERICHTSSTAND UND GERICHTLICHE G ELTENDMACHUNG

1)

(@)

3)

(4)

Form und Inhalt der Schuldverschreibungen sowie die Rechte und Pflichten der
Anleiheglaubiger und der Emittentin bestimmen sich in jeder Hinsicht nach
deutschem Recht.

Nicht-ausschlieRlicher Gerichtsstand fir samtliche im Zusammenhang mit den
Schuldverschreibungen entstehenden Klagen oder sonstige Verfahren ist Miinchen.

Jeder Anleiheglaubiger von Schuldverschreibungen ist berechtigt, in jedem
Rechtsstreit gegen die Emittentin oder in jedem Rechtsstreit, in dem der
Anleiheglaubiger und die Emittentin Partei sind, seine Rechte aus diesen
Schuldverschreibungen im eigenen Namen auf der folgenden Grundlage zu schiitzen
oder geltend zu machen: (i) Er bringt eine Bescheinigung der Depotbank bei, bei der
er fur die Schuldverschreibungen ein Wertpapierdepot unterhalt, welche (a) den
vollstandigen Namen und die vollstandige Adresse des Anleiheglaubigers enthalt, (b)
den Gesamtnennbetrag der Schuldverschreibungen bezeichnet, die unter dem
Datum der Bestatigung auf dem Wertpapierdepot verbucht sind, und (c) bestétigt,
dass die Depotbank gegenuber dem System der Clearstream eine schriftliche
Erklarung abgegeben hat, die die vorstehend unter (a) und (b) bezeichneten
Informationen enthalt; und (i) er legt eine Kopie der die betreffenden
Schuldverschreibungen verbriefenden Globalurkunde vor, deren Ubereinstimmung
mit dem Original eine vertretungsberechtigte Person des Systems der Clearstream
oder des Verwahrers des Systems der Clearstream bestétigt hat, ohne dass eine
Vorlage der Originalbelege oder der die Schuldverschreibungen verbriefenden
Globalurkunde in einem solchen Verfahren erforderlich wéare. Fur die Zwecke des
Vorstehenden bezeichnet ,Depotbank ” jede Bank oder ein sonstiges anerkanntes
Finanzinstitut, das berechtigt ist, das Wertpapierverwahrungsgeschéaft zu betreiben
und bei der/dem der Anleiheglaubiger ein Wertpapierdepot fir die
Schuldverschreibungen unterhalt, einschliellich des Systems der Clearstream.
Unbeschadet des Vorstehenden kann jeder Anleihegldubiger seine Rechte aus den
Schuldverschreibungen auch auf jede andere Weise schiitzen oder geltend machen,
die im Land des Rechtsstreits prozessual zulassig ist.

Diese Anleihebedingungen sind in deutscher Sprache abgefasst.
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VII. BESTEUERUNG

Der nachfolgende Abschnitt ist eine grundsatzliche und allgemein gehaltene Darstellung bestimmter
steuerlicher Aspekte in der Bundesrepublik Deutschland bzw. in Osterreich im Hinblick auf Erwerb, Besitz
und VerauRerung der Wertpapiere. Die nachfolgenden Darstellungen der deutschen und dsterreichischen
Besteuerungssituationen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit der Informationen, die fir eine
individuelle Kaufentscheidung hinsichtlich der angebotenen Wertpapiere notwendig sein kénnten. Es werden
lediglich die wesentlichen Vorschriften der jeweiligen Besteuerung der Einklnfte in Grundziigen dargestellt.
Die Emittentin weist darauf hin, dass die konkreten Besteuerungsfolgen von den persénlichen Verhéltnissen
der Anleger abhangig sind und durch zukiinftige Anderungen der Steuergesetze, der Rechtsprechung
und/oder der Anweisungen der Finanzverwaltung berihrt werden kénnen. Die Darstellung basiert auf den in
der Bundesrepublik Deutschland oder der Republik Osterreich geltenden Steuergesetzen zum Zeitpunkt der
Erstellung des Prospektes. Diese Gesetze kdnnen sich andern, unter Umstéanden auch mit riickwirkenden
Auswirkungen. Fir die konkrete steuerrechtliche Behandlung des Erwerbs, des Besitzes oder der
VerdulRerung der Wertpapiere sind daher allein die im Einzelfall zum jeweiligen Zeitpunkt geltenden
Steuergesetze in der jeweiligen Auslegung der Finanzverwaltung und der Finanzgerichte (in Osterreich des
Unabhangigen Finanzsenats, UFS) mafgeblich. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Auslegung
einer Finanzbehdrde oder eines Finanzgerichts (bzw. des &sterreichischen UFS) von den hier dargestellten
Ausfihrungen abweicht. Obwohl die nachfolgenden Ausfihrungen die Beurteilung der Emittentin
widerspiegeln, dirfen sie nicht als steuerrechtliche Beratung, die durch diese Ausfuhrungen nicht ersetzt
werden kann und daher dringend empfohlen wird, und auch nicht als Garantie missverstanden werden.

1. Besteuerung in der Bundesrepublik Deutschland

Personen (naturliche und juristische), die in Deutschland steuerlich anséssig sind (insbesondere Personen,
die Wohnsitz, gewdhnlichen Aufenthalt, Sitz oder Ort der Geschéftsleitung in Deutschland haben),
unterliegen nach Maf3gabe etwaiger abkommensrechtlicher Beschrankungen in Deutschland unbeschrankt
der Besteuerung (Einkommensteuer oder Korperschaftsteuer, jeweils zuziglich Solidaritatszuschlag sowie
gof. Kirchensteuer und ggf. Gewerbesteuer) mit ihrem weltweiten Einkommen, unabhangig von dessen
Quelle, einschliellich Zinsen aus Kapitalforderungen jeder Art und, in der Regel, Gewinnen aus deren
Veraulierung.

Bei im Inland anséassigen Anlegern unterliegen auf die Schuldverschreibungen gezahlte Zinsen der
Kapitalertragsteuer in Héhe von 25 % (zuzuglich 5,5 % Solidaritatszuschlag darauf und ggf. Kirchensteuer,
deren Hohe je nach Bundesland variiert), wenn die Schuldverschreibungen in einem Depot einer
inlandischen Zabhlstelle (ein inléandisches Kreditinstitut, ein inl&dndisches Finanzdienstleistungsinstitut
einschlieBlich der inlandischen Niederlassung eines ausléndischen Instituts, ein inlandisches
Wertpapierhandelsunternehmen oder eine inlandische Wertpapierhandelsbank) verwahrt werden.

Bei im Inland anséssigen Privatanlegern (die die Schuldverschreibungen im Privatvermdgen halten)
unterliegt darliber hinaus auch der Gewinn aus der VerauRerung bzw. Einlédsung der Schuldverschreibungen
der Kapitalertragsteuer, sofern die Schuldverschreibungen in einem Depot einer inlandischen Zahlstelle
verwahrt werden. Fir natlrliche Personen ist durch den Steuerabzug die Einkommensteuer grundsatzlich
abgegolten. Allerdings ist im Anwendungsbereich der Abgeltungsteuer auch ein Abzug von
Werbungskosten, die im Zusammenhang mit den Kapitalertrdgen stehen, (Uber einen Sparer-Pauschbetrag
von 801 EUR bzw. 1.602 EUR bei zusammenveranlagten Ehegatten hinaus) ausgeschlossen. Die
Einbehaltung der Abgeltungsteuer unterbleibt zum einen im Rahmen eines Freistellungsauftrages, zum
anderen soweit der Halter der Wertpapiere eine Nichtveranlagungsbescheinigung bei der Zahlstelle
(deutsche Banken, die dem deutschen Gesetz Uber das Kreditwesen vom 10.07.1961 i.d.g.F. unterliegen)
einreicht. Negative Kapitaleinnahmen (z.B. gezahlte Stiickzinsen) und Verluste aus Kapitalvermdgen (z.B.
Veraulerungsverluste) sind grundsatzlich nur mit positiven Einkiinften aus Kapitalvermdgen des laufenden
bzw. der folgenden Jahre verrechenbar. In bestimmten Fallen kann der Anleger beantragen, abweichend
von der Abgeltungsteuer mit seinem personlichen Steuersatz besteuert zu werden, wenn dies fir ihn
glnstiger ist.

Bei inlandischen Kapitalgesellschaften und anderen inlandischen gewerblichen Anlegern wird im Fall der
VerdufRerung bzw. Einldsung grundsatzlich keine Kapitalertragsteuer einbehalten. Bei diesen Anlegern
unterliegen daher grundsatzlich nur auf die Schuldverschreibungen gezahlte Zinsen der Kapitalertragsteuer.
Die Kapitalertragsteuer hat insoweit jedoch keine abgeltende Wirkung, d.h. sie kann ggf. bei der
Kdrperschaftsteuer- bzw. Einkommensteuer-Veranlagung etwa durch Anrechnung beriicksichtigt werden.

Bei im Ausland ansassigen Anlegern unterliegen unter den Schuldverschreibungen gezahlte Zinsen und
Gewinne aus der VerduRRerung bzw. Einlésung der Schuldverschreibungen in Deutschland grundsétzlich
nicht der Kapitalertragsteuer. Dies gilt selbst dann, wenn die Schuldverschreibungen durch eine inlandische
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Depotstelle verwahrt werden. Ausnahmen gelten z.B. dann, wenn die Schuldverschreibungen im
Betriebsvermdgen einer inlandischen Betriebstatte des Anlegers gehalten werden.

Die Emittentin ist nach deutschem Steuerrecht nicht verpflichtet, Kapitalertragsteuer auf geleistete Zinsen
bzw. Gewinne aus der Einlésung bzw. VerauRerung der Schuldverschreibungen einzubehalten. Die
Emittentin Gbernimmt daher auch keine Verantwortung fur die Einbehaltung von Steuern an der Quelle.

Anlegern wird ferner empfohlen, im Hinblick auf die individuellen steuerlichen Auswirkungen der Anlage eine
verbindliche Beratung durch den eigenen steuerlichen Berater einzuholen. Eine derartige Beratung kann
durch die vorstehenden Ausfiihrungen nicht ersetzt werden.

2. Besteuerung in der Republik Osterreich

Sowohl Zinsen als auch Ertrage aus realisierten Wertsteigerungen, die im Zusammenhang mit den
Schuldverschreibungen erzielt werden, sind in Osterreich Einkiinfte aus Kapitalvermégen. Sofern sie von
einer auszahlenden Stelle in Osterreich (6sterreichisches Kreditinstitut oder Gsterreichische Niederlassung
eines nicht-osterreichischen Kreditinstituts) an eine natirliche Person ausgezahlt werden, die in Osterreich
ansassig ist, unterliegen sie der Kapitalertragsteuer in Héhe von 25 %. Falls Einkinfte aus Kapitalvermdgen
dem Anleger nicht Uber eine auszahlende Stelle in Osterreich zuflieRen, sind sie in die Steuererklarung
aufzunehmen und unterliegen im Veranlagungswege einem 25 %igen Sondersteuersatz. Einkinfte aus
realisierten Wertsteigerungen ergeben sich aus der Differenz zwischen dem erzielten Erlés (z.B.
Verkaufserlds, Einlése- oder andere Abfindungsbetrdge) und den Anschaffungskosten (angefallene Zinsen
werden jeweils mit einbezogen). Bei privat gehaltenen Schuldverschreibungen beinhalten die
Anschaffungskosten  keine  Anschaffungsnebenkosten,  wahrend bei  betrieblich  gehaltenen
Schuldverschreibungen auch Anschaffungsnebenkosten enthalten sein durfen. Bei Schuldverschreibungen,
die nicht zur selben Zeit erworben werden, aber auf demselben Depot mit derselben Identifizierungsnummer
gehalten werden, wird fur die Anschaffungskosten ein Durchschnittspreis herangezogen. Aufwendungen und
Ausgaben, die direkt mit Einkinften aus Kapitalvermdégen in Zusammenhang stehen, sind nicht
steuerwirksam.

Realisierte Wertsteigerungen werden auch dann angenommen und besteuert, wenn eine nattrliche Person
ihren Inlanderstatus verliert (z.B. ins Ausland zieht) oder im Falle eines Depotwechsels. In beiden Féllen sind
Ausnahmen madglich, beim Verlust des Inldnderstatus etwa dann, wenn der Anleger in einen anderen EU
Mitgliedstaat zieht und beim Depotwechsel, wenn ein gewisses Informationsverfahren erftllt wird.

Durch den Kapitalertragsteuerabzug von 25 % ist fur natirliche Personen die Einkommensteuerschuld
abgegolten (Endbesteuerung), wenn die Schuldverschreibungen rechtlich wie tatsachlich offentlich
angeboten wurden; im Ergebnis gilt Ahnliches auch fiir den Fall der Besteuerung durch Veranlagung mit
dem Sondersteuersatz von 25 %. Gewisse Ausnahmen sind mdglich (insbesondere firr Investoren, deren
personliches Steuerniveau geringer als 25 % ist) und per Antrag durchzusetzen. Ob ein solcher Antrag
steuerrechtlich gunstig ist, muss mit einem steuerrechtlichen Berater geklart werden.

Verluste aus Schuldverschreibungen, die im Privatvermdgen gehalten werden, kdnnen nur mit anderen
Einklnften aus Kapitalvermdégen ausgeglichen werden und selbst dabei ist nur ein eingeschrankter
Verlustausgleich mdglich. Der Verlustausgleich ist von der jeweiligen Depotbank durchzufiihren, wobei 2013
verfahrenstechnische Ubergangsregelungen gelten. Ein Verlustvortrag ist bei Kapitalvermoégen nicht
maglich.

Im Grunde sind dieselben Regeln wie oben beschrieben auch auf Schuldverschreibungen natirlicher
Personen anwendbar, wenn sie im Betriebsvermdgen gehalten werden. Die wichtigsten Unterschiede sind
folgende: Einkunfte aus realisierten Wertsteigerungen unterliegen nicht der Endbesteuerung und sind daher
in die Steuerklarung einzubeziehen. In einem ersten Schritt kbnnen Abschreibungen und realisierte Verluste
aus den Schuldverschreibungen mit positiven Einkiinften aus realisierten Wertsteigerungen aus
Kapitaleinklinften ausgeglichen werden. In einem zweiten Schritt sind 50 % der Ubrigen Verluste mit anderen
Einkunften ausgleichsfahig oder kénnen vorgetragen werden. Zu den Anschaffungskosten zahlen, wie oben
bereits erwahnt, auch Anschaffungsnebenkosten.

Zu beachten ist, dass Aufwendungen und Ausgaben, die direkt mit Einklinften aus Kapitalvermdgen in
Zusammenhang stehen auch dann nicht steuerwirksam sind, wenn die Schuldverschreibungen im
Betriebsvermogen gehalten werden.

Kapitalgesellschaften, die in Osterreich ansassig sind oder in Osterreich eine Betriebsstatte haben, erzielen
grundsétzlich betriebliche Einkiinfte. Die Ertrage aus den Schuldverschreibungen unterliegen der
Kdrperschaftsteuer in Hohe von 25 %. Der Einbehalt von Kapitalertragsteuer durch eine auszahlende Stelle
in Osterreich kann unterbleiben, wenn die jeweilige Kapitalgesellschaft der auszahlenden Stelle eine
Befreiungserklarung schickt, die unter anderem bestétigt, dass die Ertrdge aus den Schuldverschreibungen
Betriebseinnahmen sind, und diese Erklarung auch dem Finanzamt zugestellt wird. Verluste kdnnen im
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Rahmen der Veranlagung bericksichtigt werden. Falls keine Befreiungserklarung abgegeben wird, ist eine
einbehaltene und abgefuhrte Kapitalertragsteuer auf die Koérperschaftsteuerschuld anzurechnen oder zu
erstatten.

Spezielle steuerrechtliche Regelungen gelten im Zusammenhang mit Privatstiftungen.

Bei nicht in Osterreich ansassigen Anlegern unterliegen Kapitaleinkiinfte aus den Schuldverschreibungen
grundsaétzlich nicht der beschrankten Steuerpflicht in Osterreich. Eine auszahlende Stelle in Osterreich hat
dennoch Kapitalertragsteuer einzubehalten, es sei denn der Anleger weist ihr gegeniiber seinen Status als
nicht in Osterreich ansassiger Anleger nach. Eine beschrankte Steuerpflicht in Osterreich wéare jedoch
gegeben, wenn die Schuldverschreibungen dem Betriebsvermégen einer Betriebstétte in Osterreich
zuzurechnen sind. Fir natirliche Personen, die in einem anderen EU Mitgliedstaat ansassig sind, gelten
besondere Bestimmungen und mdglicherweise eine Abzugsteuer auf Zinsen von 35 %, sofern die
auszahlende Stelle in Osterreich ist (siehe sogleich unter der Uberschrift EU-Zinsrichtlinie).

Die osterreichische Erbschafts- und Schenkungssteuer wurde 2008 abgeschafft. Werden bestimmte
Betragsgrenzen uberschritten, kdnnte jedoch eine Schenkungsmeldung erforderlich werden.

3. EU-Zinsrichtlinie
Deutschland

In Umsetzung der EU-Zinsrichtlinie (EG-Richtlinie 2003/48/EG) werden gemafl der deutschen
Zinsinformationsverordnung vom 26.01.2004 i.d.g.F. Zinsen, die eine in einem Mitgliedstaat der EU (bzw.
gewissen assoziierten Gebieten) ansassige natlrliche Person (,wirtschaftlich Berechtigter®) bei einer
inlandischen Zahlstelle (deutsche Banken, die dem KWG unterliegen) bezieht, an das Bundeszentralamt fir
Steuern zum Zwecke der Weiterleitung an die zustandige steuerliche Behoérde im jeweiligen
Ansassigkeitsstaat gemeldet. Diese Bestimmungen gelten seit dem 1. Juli 2005. Informationen zur Definition
eines ,wirtschaftlich Berechtigten®, des Zinsbegriffes sowie des Meldeverfahrens sind einem
Anwendungsschreiben zur Zinsinformationsverordnung (BMF Schreiben vom 30. Januar 2008, IV C 1-S
2402-a/0) enthalten.

Osterreich

In Osterreich ist die EU-Zinsrichtlinie durch das EU-Quellensteuergesetz (BGBI | 2004/33 i.d.g.F.)
umgesetzt. Danach sind Zinsen, die von einer dsterreichischen Zahlstelle an Anleger in einem anderen EU
Mitgliedstaat gezahlt werden, mit einer EU-Quellensteuer von 35 % belastet. Die EU-Quellensteuer wird
nicht abgezogen, wenn der Anleger der Zahlstelle eine von seinem Wohnsitzfinanzamt auf seinen Namen
ausgestellte Bescheinigung vorlegt, die personliche Daten auflistet, insbesondere Namen, Anschrift,
Steuernummer, Kontonummer und &hnliche Details.
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VIIl. ANGABEN IN BEZUG AUF DIE ANLEIHE

1. Wertpapierkennnummer, International Securities | dentification Number

Die International Securities Identification Number (ISIN) fir die Schuldverschreibungen lautet
DE O000A1RES8B 0, die Wertpapierkennnummer (WKN) A1RESB.

2. Beschlisse, Erméachtigungen und Genehmigungen zur Schaffung der Wertpapiere

Die Begebung der Schuldverschreibungen wurde vom Geschaftsfihrer der Emittentin am 10.06.2013, der
Gesellschafterversammlung der Emittentin am 10.06.2013 beschlossen. Die Schuldverschreibungen werden
nach den Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB), konkret nach den 8§ 793 ff. BGB geschaffen.

3. Bedingungen des Angebots
a. Das Angebot

Die Emittentin bietet nicht nachrangige und besicherte Schuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von
€ 15.000.000,00 im Wege der Eigenemission an. Die Emission erfolgt auch, wenn ein geringerer Betrag als
€ 15 Mio. gezeichnet wurde.

Das Angebot besteht aus

() einem offentlichen Angebot durch die Emittentin in Deutschland und Osterreich (iber die
Zeichnungsfunktionalitat, die Uber die Borse Dusseldorf AG, im Handelssystem XONTRO bereit
gestellt wird (die ,Zeichnungsfunktionalitat “), sowie

(i) einem offentlichen Angebot durch die Emittentin in Deutschland und Osterreich,

(i) einem offentlichen Angebot in Deutschland und Osterreich mittels eines Offentlichen Abverkaufs,
bei dem die Emittentin Schuldverschreibungen nach freiem Ermessen Uber die Zahlstelle, der
Borse Dusseldorf AG als Finanzkommissionarin verkauft, sowie

(iv) einer Privatplatzierung an ausgewahlte qualifizierte Investoren insbesondere in Deutschland,
Osterreich, Luxemburg, Frankreich und der Schweiz und aul3erhalb Osterreichs und Deutschlands
nicht qualifizierte Investoren (die ,Privatplatzierung “).

Die Angebote nach lit. (i), (i) und (iii) nachfolgend auch zusammen das ,Offentliche Angebot

Im Rahmen der Privatplatzierung haben qualifizierte Investoren und auRerhalb Osterreichs und
Deutschlands nicht qualifizierte Investoren voraussichtlich zudem die Méglichkeit, wahrend der Angebotsfrist
Emittentin Zeichnungsantrage im Wesentlichen entsprechend den Regelungen des offentlichen Angebots
nach diesem Prospekt zu stellen.

Das vorliegende Offentliche Angebot erfolgt ausschlieRlich in der Bundesrepublik Deutschland und in
Osterreich. Ein Angebot von Schuldverschreibungen findet insbesondere in den Vereinigten Staaten von
Amerika, Kanada, Australien und Japan nicht statt. Die Ausgabe der Schulverschreibungen erfolgt unter den
Voraussetzungen des TEFRA D Verfahrens der Clearstream.

Voraussetzung fur den Kauf der Schuldverschreibungen ist das Vorhandensein eines Wertpapierdepots, in
das die Schuldverschreibungen gebucht werden kénnen. Sofern ein solches Depot nicht vorliegt, kann es
bei einem Kreditinstitut bzw. einer Bank eingerichtet werden.

Fur das Offentliche Angebot wurde dieser Prospekt gemaR den Vorschriften des
Wertpapierprospektgesetzes und der Prospektverordnung erstellt. Der Wertpapierprospekt wird
voraussichtlich ab dem 20.06.2013 bei der Gesellschaft kostenlos erhdltlich sein. Der Prospekt wird
auBerdem auf der Internetseite der Gesellschaft unter www.euroboden.de voraussichtlich ab dem
20.06.2013 veroffentlicht.

b. Zeichnungsantrage des offentlichen Angebots tUber die Zeichnungsfunktionalitat

Die Schuldverschreibungen werden o6ffentlich angeboten lber die Zeichnungsfunktionalitéat. Anleger, die
Zeichnungsantrage stellen méchten, missen uber ihre jeweilige Depotbank bindende Zeichnungsantrage fur
die Schuldverschreibungen wahrend der Angebotsfrist fir das 6ffentliche Angebot Uber die
Zeichnungsfunktionalitat stellen. Dies setzt voraus, dass die Depotbank (i) als Handelsteilnehmer an der
Borse Disseldorf AG im Handelssystem XONTRO zugelassen ist oder tiber einen an der Bérse Dusseldorf
AG zugelassenen Handelsteilnehmer Zugang zum Handel hat, (ii) einen XONTRO-Anschluss hat und (iii) zur
Nutzung der Zeichnungsfunktionalitat auf der Grundlage der Geschéftsbedingungen fur die Nutzung der
Zeichnungsfunktionalitat berechtigt und in der Lage ist (der ,Handelsteilnehmer *).
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Der Handelsteilnehmer stellt wahrend der Angebotsfrist fur das offentliche Angebot Uber die
Zeichnungsfunktionalitat fir den Anleger auf dessen Aufforderung bindende Zeichnungsantrage uber die
Zeichnungsfunktionalitdt (anonymisiert). Die Zahlstelle nimmt die Zeichnungsantrdge im Namen und far
Rechnung der Emittentin aufgrund der Vereinbarung zwischen der Zahlstelle und der Emittentin vom
23/29.04.2013 entgegen und teilt die eingegangenen Zeichnungsantréage der Emittentin mit.

c. Zeichnungsantrage des 6ffentlichen Angebots tber die Emittentin

Die Schuldverschreibungen werden zudem o6ffentlich angeboten Gber die Emittentin. Die Anleger kdnnen bei
der Emittentin unter www.euroboden.de einen Zeichnungsantrag erhalten. Der Zeichnungsantrag muss an
die Emittentin per Internet oder unterzeichnet per Fax an folgende Faxnummer +49 (0) 89 20 20 86 30 oder
sonst an folgende Adresse Am Bavariafilmplatz 7 in 82031 Griinwald gesendet werden. Hinsichtlich der
Nutzung des Internet Portals gelten insofern die Geschéaftsbedingungen des Internet Portals. Nach
Aufnahme des Handels ist die Emittentin nicht verpflichtet, entsprechende Angebote anzunehmen

d. Zeichnungsantrage des 6ffentlichen Angebots tber den Offentlichen Abverkauf

Die Schuldverschreibungen werden zudem ab Einbeziehung der Schuldverschreibungen zum Handel im
Freiverkehr an der Borse Dusseldorf AG in Handelssegment mittelstandmarkt, 6ffentlich angeboten, indem
die Emittentin Schuldverschreibungen nach freiem Ermessen uber die Zahlstelle als Finanzkommissionarin
im Freiverkehr der Bérse Dusseldorf AG im Handelssegment mittelstandsmarkt verkauft. Die Emittentin wird
Uber die Zahlstelle als Finanzkommissionarin Erwerbsangebote von Anlegern auf Erwerb von
Schuldverschreibungen, die im Freiverkehr der Borse Dusseldorf AG im Handelssegment mittelstandsmark
eingestellt sind, annehmen. Weder die Emittentin noch die Zahlstelle sind verpflichtet, entsprechende
Angebote anzunehmen

e. Zeichnungsantrage der Privatplatzierung

Zudem erfolgt eine Privatplatzierung an ausgewahlte qualifizierte Investoren und auBerhalb Osterreichs und
Deutschlands nicht qualifizierte Investoren insbesondere in Deutschland, Osterreich Luxemburg, Frankreich,
und der Schweiz. Der Erwerb fur bzw. durch diese Investoren erfolgt im Wesentlichen entsprechend den
Regelungen und Konditionen des 6ffentlichen Angebots nach diesem Prospekt.

f.  Frist des Offentlichen Angebots
Die Schuldverschreibungen werden voraussichtlich wie folgt 6ffentlich angeboten:

- Uber die Zeichnungsfunktionalitat: 01.07.2013 bis 12.07.2013 (wAngebotsfrist
Zeichnungsfunktionalitat* )

- Uber die Emittentin: vom 26.06.2013 bis 17.06.2014 (,Angebotsfrist Emittentin® )

- mittels des Offentlichen Abverkaufs: von der Aufnahme des Handels bis 17.06.2014 (,Angebotsfrist
Offentlicher Abverkauf *).

Die Emittentin ist berechtigt, die vorgenannten Angebotsfristen abzuklrzen. Die Angebotsfristen fur das
Offentliche Angebot werden in jedem Fall abgeklrzt und enden vor Ablauf der vorgenannten Fristen
spéatestens an demjenigen Borsentag, an dem eine Uberzeichnung vorliegt.

Jedwede Verkirzung der Angebotsfrist sowie die Festlegung weiterer Angebotsfristen oder die Beendigung
des offentlichen Angebots der Schuldverschreibungen wird auf der Webseite der Emittentin bekannt
gegeben.

g. Zuteilung

Die Zuteilung erfolgt wie folgt: Solange keine Uberzeichnung vorliegt, werden die dem jeweiligen Bérsentag
zuzurechnenden Zeichnungsantrage jeweils vollstandig zugeteilt; erstmals jedoch am 01.07.2013. Sobald
eine Uberzeichnung vorliegt, ist die Emittentin fiir den Zeitraum bis zum 01.07.2013 (einschlieBlich) und ab
dem 01.07.2013 bezogen auf den Bérsentag der Uberzeichnung berechtigt, nach ihrem freien Ermessen
einzelne Zeichnungsantrage zu kiirzen oder einzelne Zeichnungsantrage zuriickzuweisen.

Die Emittentin behalt sich vor, Zeichnungsantrage, die iber das Offentliche Angebot iiber die Emittentin
gestellt werden, bei der Zuteilung erst zu bericksichtigen, wenn der Ausgabebetrag bei der Emittentin
eingegangen ist.

Nach Aufnahme des Handels ist die Emittentin frei, Schuldverschreibungen zuzuteilen.

Anleger, denen Schuldverschreibungen aufgrund des Offentlichen Abverkaufs angenommen wurden,
erhalten die Annahme Uber das Borsensystem mitgeteilt.

Eine ,Uberzeichnung “ liegt vor, wenn bezogen auf einen Borsentag der Gesamtbetrag der bis zu diesem
Borsentag zuzurechnenden Zeichnungsantrdge den Gesamtnennbetrag der Schuldverschreibungen
59



Ubersteigt. Zeichnungsantrage werden einem Bdrsentag zugerechnet, wenn sie bis 17 Uhr bei der Emittentin
eingehen bzw. in den Mitteilungen, die die Borse Dusseldorf AG als Betreiber der Zeichnungsfunktionalitat
bis 17 Uhr eines jeden Bdrsentages Uber die erhaltenen Zeichnungsantradge aus dem o6ffentlichen Angebot
Uber die Zeichnungsfunktionalitat abgibt, beriicksichtigt sind.

.Borsentag “ ist dabei jeder Tag, an dem die Borse Dusseldorf AG fiir den Bérsenhandel geoffnet ist.

Anleger erhalten die Zuteilungsmitteilung durch Verkauf bzw. Begebung und Ubertragung. Sofern und soweit
Zeichnungsantrage endglltig nicht zugeteilt wurden, wird die Emittentin die Anleger entsprechend den
Angaben im Zeichnungsantrag innerhalb von 15 Bankarbeitstagen (Boérse Dusseldorf AG) nach Abschluss
der Zuteilung informieren.

h. Ausgabebetrag
Der Ausgabebetrag fiir die Schuldverschreibungen im Offentlichen Angebot entspricht

0] bis zur Einbeziehung der Schuldverschreibungen zum Handel im Freiverkehr an der Bérse Disseldorf
AG 100 % des Nennbetrags der Schuldverschreibungen, zuziglich Stickzinsen nach § 2 der
Anleihebedingungen fur den Zeitraum vom 16.07.2013 (einschlie3lich) bis zu dem Stiickzinstag wie
unten definiert; und

(i)  nach der Einbeziehung der Schuldverschreibungen zum Handel im Freiverkehr der Bérse Dusseldorf
im Rahmen des Offentlichen Angebots iiber die Emittentin zu einem Ausgabebetrag in Hohe des im
elektronischen Handelssystem der Bérse Dusseldorf AG ermittelten Schlusskurses am Vortag der
Zeichnung durch den Anleger (,Bbrsenpreis “) zuzuglich Stickzinsen nach § 2 der
Anleihebedingungen fir den Zeitraum vom 16.07.2013 (einschlie3lich) bis zu dem Stilickzinstag
(einschlieRlich); und

(i)  im Rahmen des Offentlichen Angebots mittels eines Offentlichen Abverkaufs dem im elektronischen
Handelssystem der Borse Dusseldorf AG ermittelten jeweils auf das Verkaufsgeschéaft anwendbaren
Kurs zuziglich Stickzinsen nach § 2 der Anleihebedingungen fir den Zeitraum vom 16.07.2013
(einschliel3lich) bis einen Kalendertag (einschlie3lich), der dem zweiten Bérsentag vorgeht, an dem
das Angebot eines Anlegers auf Erwerb von Schuldverschreibungen angenommen wird.

Stlickzinstag ist der Kalendertag, der dem zweiten Bankarbeitstag (Dusseldorf) nach dem Tag, an dem ein
Anleger sein kontofuhrendes Kreditinstitut anweist, den Ausgabebetrag zuzuglich Stlickzinsen auf das im
Zeichnungsantrag angegebene Konto der Emittentin zu Uberweisen. Der Tag der Anweisung wird dabei
nicht mitgerechnet. Sofern der Tag der Anweisung kein Bankarbeitstag ist, gilt insofern der nachstfolgende
Bankarbeitstag.

i.  Zahlung Ausgabebetrag

Fur Schuldverschreibungen, fur die Zeichnungsantrage bei der Emittentin gestellt wurden, ist der
Ausgabebetrag innerhalb von 5 Bankarbeitstagen (Dusseldorf) nach Stellung des Zeichnungsantrags auf
das im Zeichnungsantrag angegebene Konto der Emittentin zu zahlen. Soweit Schuldverschreibungen, fur
die Zeichnungsantrage bei der Emittentin gestellt wurden, nicht oder nicht vollstdandig zugeteilt werden,
werden eventuell zu viel erbrachte Betrdge den Anlegern innerhalb von 5 Bankarbeitstagen, friilhestens am
16.07.2013 auf ihr benanntes Konto zuriickiiberwiesen.

Fur Schuldverschreibungen, fir die die Zeichnungsantrdge Uber die Zeichnungsfunktionalitéat gestellt
wurden, ist der Ausgabepreis nach Zuteilung Zug um Zug gegen Ubertragung der Schuldverschreibungen zu
zahlen.

Fur die Erwerbsangebote, die im Rahmen des Offentlichen Abverkaufs angenommen wurden, ist der
Ausgabepreis innerhalb von 2 Bérsentagen nach Annahme des Erwerbsangebots Zug um Zug gegen
Lieferung der Schuldverschreibungen zu zahlen.

j.  Begebung, Ubernahme, Ergebnis des Angebots

Die Schuldverschreibungen, fur die bis zum 12.07.2013 Zeichnungsantrage gestellt und zugeteilt wurden,
werden voraussichtlich am 16.07.2013 (der ,Ausgabetag “) begeben. Soweit flir Schuldverschreibungen
nach diesem Zeitpunkt Zeichnungsantrage gestellt wurden, erfolgt die Begebung grundsétzlich innerhalb von
10 Bankarbeitstagen (Dusseldorf) nach Zuteilung. Das Ergebnis des Angebots der Schuldverschreibungen
wird voraussichtlich am 17.06.2014 auf der Webseite der Emittentin verdffentlicht. Die Emittentin behélt sich
vor, Zwischenstéande bereits vorher zu verdéffentlichen.

Nach Zuteilung von Zeichnungsantragen durch die Emittentin wird die Zahlstelle entsprechend der
Vereinbarung zwischen der Zahlstelle und der Emittentin vom 23/29.04.2013 die Schuldverschreibungen, fir
die Uber die Zeichnungsfunktionalitat Zeichnungsantrage fur Schuldverschreibungen gestellt und zugeteilt
wurden, im Sinne eines Finanzkommissionars flir Rechnung der Emittentin (bernehmen. Die Zahlstelle hat

60



sich in der vorgenannten Vereinbarung verpflichtet, die Ubernommenen Schuldverschreibungen an die
zeichnenden Anleger entsprechend der Zuteilung zu verkaufen. Die Ubertragung von
Schuldverschreibungen, fir die Zeichnungsantrage Uber die Zeichnungsfunktionalitat gestellt wurden, erfolgt
nach Zuteilung Zug um Zug gegen Zahlung des Ausgabebetrages fur die Schuldverschreibungen. Die
Zahlstelle ist verpflichtet, den erhaltenen Ausgabebetrag nach Abzug von Kosten und Gebihren an die
Emittentin entsprechend dem Zahlstellenvertrag zwischen dem Emittenten und der Zahlstelle vom
23/29.04.2013 weiterzuleiten.

Sofern und soweit die Emittentin, vermittelt durch die Zahlstelle als Finanzkommissionarin, Erwerbsangebote
an der Borse Disseldorf AG angenommen hat, wird sie diese entsprechend den Regelungen der Borse
Dusseldorf AG liefern. Nach der Vereinbarung zwischen der Zahistelle und der Emittentin vom
23/29.04.2013 wird die Zahlstelle Schuldverschreibungen in Héhe der Annahmen vom Erwerbsangeboten im
Sinne eines Finanzkommissionars fur Rechnung der Emittentin ibernehmen. Die Zahlstelle hat sich in der
vorgenannten Vereinbarung verpflichtet, die ibernommenen Schuldverschreibungen an die zeichnenden
Anleger nach Annahme der Angebote als Finanzkommissiondrin zu Ubertragen und den erhaltenen
Ausgabebetrag nach Abzug von Kosten und Gebiihren an die Emittentin weiterzuleiten.

Die Ubertragung samtlicher Schuldverschreibungen an die Anleger entsprechend der Zuteilung setzt voraus,
dass die Zahlstelle die Schuldverschreibungen zur Weiteriibertragung von der Emittentin Ubertragen
erhalten hat.

Vor dem Hintergrund der Angebots- und Verkaufsbeschrankungen erfolgt die Begebung der
Schuldverschreibungen im Rahmen des TEFRA D Verfahrens der Clearstream Banking AG.

k. Zeitplan

Fur das Offentliche Angebot der Schuldverschreibungen ist folgender Zeitplan vorgesehen:
Billigung des Wertpapierprospekts durch die Voraussichtlich

Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht 20.06.2013

Veroffentlichung des gebilligten Prospekts auf der Voraussichtlich

Internetseite www.euroboden.de 20.06.2013
Beginn der Angebotsfrist Emittentin 26.06.2013
Beginn der Angebotsfrist Zeichnungsfunktionalitat 01.07.2013
Ende der Angebotsfrist Zeichnungsfunktionalitat 12.07.2013
Voraussichtliche Einbeziehung der Anleihe zum 16.07.2013

Handel im Freiverkehr an der Borse Disseldorf AG

Beginn der Angebotsfrist Offentlicher Abverkauf Ab Aufnahme des Handels

Ende der Angebotsfrist Emittentin und Offentlicher | 17.06.2014
Abverkauf

Veroffentlichung des Ergebnisses des o6ffentlichen 17.06.2014
Angebots auf der Internetseite www.euroboden.de

I.  Kosten im Zusammenhang mit dem Angebot

Die Emittentin wird dem Anleger keine Kosten oder Steuern in Rechnung stellen. Anleger sollten sich tber
die allgemein im Zusammenhang mit den Schuldverschreibungen anfallenden Kosten und Steuern
informieren, einschlieBlich etwaiger Gebihren ihrer Depotbanken im Zusammenhang mit dem Erwerb und
dem Halten der Schuldverschreibungen.

m. Rendite

Die jahrliche Rendite der Schuldverschreibungen auf Grundlage des Ausgabebetrages von 100 % des
Nennbetrages und Rickzahlung bei Ende der Laufzeit betragt 7,375 %. Die Rendite wird dabei wie folgt
berechnet: Rendite = (Zinsertrag *100) / Ausgabebetrag. Kosten, die beim Anleger anfallen wurden dabei
nicht bertcksichtigt.

n. StabilisierungsmalRnahmen

Im Zusammenhang mit der Emission behalt sich die Emittentin vor, ein geeignetes Institut als
Stabilisierungsmanager zu benennen. Der Stabilisierungsmanager kann fiir einen beschrankten Zeitraum
nach dem Ausgabetag MaRnahmen ergreifen, die auf die Stiitzung des Bérsen- oder Marktpreises der
Schuldverschreibungen abzielen, um einen bestehenden Verkaufsdruck auszugleichen
(StabilisierungsmalRnahmen). Der beschrankte Zeitraum fir Stabilisierungsmalinahmen beginnt mit
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Veroffentlichung des Prospekts und endet spatestens 30 Kalendertage nach dem die Emittentin erstmals
Ausgabebetrage fir die Schuldverschreibungen erhalten hat oder 60 Kalendertage nach der ersten
Zuteilung von Schuldverschreibungen, dementsprechend welcher Zeitpunkt friher liegt. Es besteht keine
Verpflichtung der Emittentin einen Stabilisierungsmanager zu bestellen und keine Pflicht des
Stabilisierungsmanagers, Stabilisierungsmalinahmen zu ergreifen, und es ist daher nicht sichergestellt, dass
StabilisierungsmalBnahmen lberhaupt durchgefiihrt werden. StabilisierungsmaBnahmen kénnen zu einem
Borsenkurs beziehungsweise Marktpreis der Schuldverschreibungen fiihren, der anderenfalls nicht erreicht
wiurde. Dartiber hinaus kann sich voribergehend ein Borsenkurs bzw. Marktpreis auf einem Niveau ergeben,
das nicht dauerhaft ist. Falls derartige StabilisierungsmalBnahmen ergriffen werden, kénnen sie jederzeit
wieder eingestellt werden.

0. Angebots- und Verkaufsbeschrankungen

Die Schuldverschreibungen dirfen nur angeboten werden, soweit sich dies mit den jeweils gultigen
Gesetzen vereinbaren lasst. Die Verbreitung dieses Prospekts und das Angebot der in diesem Prospekt
beschriebenen Schuldverschreibungen kdnnen unter bestimmten Rechtsordnungen beschrénkt sein.
Personen, die in den Besitz dieses Prospekts gelangen, missen diese Beschrédnkungen bericksichtigen.
Die Emittentin wird bei Verdéffentlichung dieses Prospekts keine MaRnahmen ergriffen haben, die ein
offentliches Angebot der Schuldverschreibung unzuldssig machen wirden, soweit Lander betroffen sind, in
denen das offentliche Angebot von Schuldverschreibungen rechtlichen Beschréankungen unterliegt.

Die Schuldverschreibungen sind und werden inshesondere weder gemaR dem United States Securities Act
von 1933 (der ,Securities Act “) noch nach dem Wertpapierrecht von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten
von Amerika registriert und dirfen innerhalb der Vereinigten Staaten von Amerika oder an oder fir
Rechnung oder zugunsten einer U.S.-Person (wie in Regulation S unter dem Securities Act definiert) weder
angeboten noch verkauft werden, es sei denn, dies erfolgt gemaR einer Befreiung von den
Registrierungspflichten des Securities Act oder des Rechtes eines Einzelstaats der Vereinigten Staaten von
Amerika oder in einer Transaktion, die den genannten Bestimmungen nicht unterworfen ist. Dieses
Dokument ist nicht fir Personen in den Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada, Australien oder Japan
bestimmt.

Die Ubertragbarkeit der Schuldverschreibungen ist nicht beschrankt.
4. Einbeziehung in den Handel

Der Antrag auf Einbeziehung der Schuldverschreibungen in den Freiverkehr der Bérse Dusseldorf AG sowie
auf Aufnahme in das Handelssegment mittelstandsmarkt wurde gestellt. Die Aufnahme des Handels in den
Schuldverschreibungen in den Freiverkehr der Bérse Disseldorf AG erfolgt voraussichtlich am 16.07.2013.
Der Handel kann vor Ausgabe von Schuldverschreibungen aufgenommen werden.

5. Verbriefung

Die Schuldverschreibungen sind durch eine Globalurkunde ohne Zinsscheine verbrieft. Anleger kénnen die
Schuldverschreibungen in global verbriefter Form erwerben, Einzelurkunden und Zinsscheine werden nicht
ausgegeben.

6. Clearing und Abwicklung

Die Schuldverschreibungen sind fur das Clearing durch die Clearstream Banking AG, Neue Borsenstral3e 1,
60487 Frankfurt am Main, akzeptiert.

7. Zabhlstelle
Zabhlstelle ist die Bankhaus Gebr. Martin AG, KirchstraRe 35, 73033 Goppingen.
8. Interesse von Seiten naturlicher oder juristisch er Personen

Herr Stefan Hoglmaier als Gesellschafter der Emittentin hat ein Interesse an der erfolgreichen Umsetzung
der Emission.

Die Berater fur die Emission der 7,375 % Schuldverschreibungen 2013/2018, insbesondere die Scala
Corporate Finance GmbH, biallas communication & consulting GmbH sowie die Zahlstelle und
Finanzintermediare haben ein Interesse an der Emission, soweit ihre Vergitung (vgl. Emissionskosten)
abhéangig von dem Erfolg der Emission geschuldet wird.

Ein besonderes Interesse von Dritten, insbesondere von natirlichen oder juristischen Personen, die an dem
Angebot bzw. der Emission beteiligt sind, besteht dariiber hinaus nicht.
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Gepriifter Konzernabschluss und Bericht iliber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns der
Euroboden GmbH fiir das am 30. September 2012 endende Geschaftsjahr

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

An die Euroboden GmbH,

Wir haben den Konzernabschluss — bestehend aus Konzernbilanz, Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernanhang, Konzernkapitalflussrechnung
und Konzern-Eigenkapitalspiegel — und den Bericht Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns fir das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2011 bis
30. September 2012 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Bericht
Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und den
Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VersttRRe, die sich auf die
Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchflhrung und durch den Bericht tber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tiber mdgliche Fehler bertcksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben im Konzernabschluss
und dem Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns tiberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der
Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Konzernabschlusses und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss zum 30. September 2012 der
Euroboden GmbH, Griinwald, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsmalfiiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns. Der Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht im
Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Mannheim, den 15. Mai 2013

DELTA Revision GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Spiel3 Bertram
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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KONZERN-GEWINN- UND YERLUSTRECHNUNG vom 01.10.2011 his 30.09.2012

Euroboden GmhbH, 82031 Grinwald

1. Umsatzerldse

2. Werminderung des Bestands
in Ausfithrung befindlicher
Bauauftrage

3. Gesamtleistung

4. =onstige betriebliche
Ertrage

5. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir bezogene
Leistungen

f. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

h) soziale Abgahen und
Aufwendungen fir
Altersversargung und
fur Unterstitzung
- davan flr Altersversorgung

EUR 959,51 (EUR 399,04)

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Yermdgens-
gegenstande des Anlage-
vermrmogens und Sachanlagen

8. sanstige hetriebliche
Aufwendungen

8. auf Grund einer Gewinn-
gemeinschaft, eines
Gewinnabfihrungs- oder
Teilgewinnabfuhrungsvertrags
erhaltene Gewinne

10. Ertrage aus anderen
Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermagens

11. sonstige Zinsen und dhnliche
Ertrage
- davaon ausverbundenen
Unternehmen
EUR 0,00 (EUR 391,33)

EUR

703.906 .77

392,436 94

—_—

Geschaftsjahr
EUR

21.830817 87

2968 743 56

Yorjahr
EUR

§.167.138 66

5.555.634 B3

13.562.194 31

11570708

726213126

787.343 .76

108.254 B3

2.104.275 .50

34852 46

1228328

192.228 48

11.722773.24

569.610,29

7.804.343 .97

569.32217

g3.740,22

49.833.21

1.048.739 27

17.741 48

49.075 .56

40.546 65



KONZERN-GEWINN- UND ¥ERLUSTRECHMNUNG vorm 01.10.2011 bis 30.08.2012

Euroboden GmhbH, 82031 Grinwald

. Zinsen und ahnliche

Aufwendungen

- davaon an verbundene
Unternehmen
EUR 7228 (EUR1211)

. Ergebnis der gewdhnlichen

Geschaftstatigkeit

. Steuern vom Einkommen und

warm Ertrag

. sonstige Steuern

. Jahresiberschuss
. Werlustanteil anderer Gesellschafter
. Gewinnanteil anderer Gesellschafter

. Konzernjahresiherschuss

8940.884 74

1.187.00

—_—

846.081.40 92640825
2.709.288 38 1.887.359 .16
37711081

842.071,79 g67,00
1.867.217,09 1.618.581 35
25782 46 0,00
0,00 90.851.27-
1.892.999 54 1.428.730,08
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Euroboden GmbH, 82031 Grinwald

Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Der Kanzemabschluss zum 30.09.2012 wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches aufgestellt. Erganzend zu diesen “Yorschriften waren die Regelungen des

GmhH-Gesetzes zu heachten.

Angaben, die wahlweise in der Konzembilanz, in der Konzem-Gewinn- und Yerlustrechnung oder im

Konzernanhang gemacht werden, sind insgesamt im Anhang aufgefuhrt.

Die Gliederung der Konzernbilanz erfolgte nach § 266 Abs 2 und 3 HGE, die Konzern-Gewinn- und
Yerlustrechnung wurde gemaf § 275 Abs. 2 HGE nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Der Konzernabschluss hesteht aus Konzembilanz, Konzern-Gewinn- und Yedustrechnung, Konzernanhang,

Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel.

Angaben zum Konsolidierungskreis

einbezogene Techteruntemehmen

Die Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum  Abschlussstichtag an den folgenden in den

Kaonzernabschluss einbhezogenen Tochterunternehmen beteiligt:

MNarme Sitz Hapitalanteil
Eurobaden Berlin GmbH Grimeald 100%
Euroboden Kraepelinstralte GmbH Grinwald 100%
fvormals Immobilien-Yensvaltung Pestalozzistr. GmbH)

Eurohoden mmaobilien-verwaltung GmbH Grimaald 100%
Eurohoden GmbH & Co. Projekt KG Grinwald 4%
Eurohoden Geaorgenstraie GmbH Grinwald 100%
Immakilien & Boden GmhbH Grimeald 100%
(vormals Eurohoden Commercial GmbH)

Euroboden Worrat 1 GmhH Grinwald 100%
Immaobilien Isar GribH & Co KG Grinwald 100%
Euroboden Kolbergerstratte GmbH Grinwald 100%

fvormals: Eurohoden Klosterstralbe GmhbH)

" mittelbare Beteiligung der Konzernmuttergesellschaft

Die Tochterunternehmen EBurohoden Yorrat 1 GmbH, Immobilien Isar GmbH & Co KG und Buroboden

Kolbergerstraie GmbH wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr neu gegrindet und werden seit diesem
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Zeitpunkt in den Konzernahschluss einhezogen. Als Anschaffungskosten der Beteiligungen for Zwecke der
Erstkonsolidierung wurden die Mominalbetrage des Stammbkanpitals der Tochtergesellschaft in Héhe wvon
jeweils EUR 25.000,00, bzw. der in das Handelsregister eingetragenen Haftsumme in Héhe wvon EUR 500,00

angesetzt.

nicht einbezogene Tochteruntemehmen
Die Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden nicht in den

Konzemabschluss einbezogenen Tachterunternehmen beteiligt:

Marme Sitz Kapitalanteil

Euroboden Beteiligungs GmbH 2 Grinwald 100%

? Das Mutter-Tochterverhaltnis wird durch eine s0g. "atypisch stille Eeteiligung" hegrindet. Das
Tochterunternehrmen ist fir die Darstellung eines den tatsachlichen Yerhiltnissen entsprechenden Bildes
der Wermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns won untergeordneter Bedeutung. Auf eine
Einbeziehung in den Konzernabschluss wurde daher nach § 286 Ahs. 2 HGE verzichtet. Eine Einbeziehung
als assoziiertes Unternehmen erfolgte wegen untergeordneter Bedeutung for die VYermdgens-, Finanz- und

Ertragslage des Konzerns gemai § 311 Abs. 2 HGE ebenfalls nicht.

assoziierte Unternehmen

Oie Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum Ahschlussstichtag an den folgenden assoziierten

Unternehmen beteiligt

[ame Sitz Foapitalanteil
KSWW Falkenstralte 8 GmbH ¥ Manchen 50%

¥ Das assozierne Unternehmen ist for die Darstellung eines den tatsachlichen “erhaltnissen
entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns won untergeordneter
Bedeutung. Auf eine Einbeziehung in den Konzernahschluss wurde daher nach § 311 Abs 2 HGB

werzichtet.
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Eurohoden GmbH, 82031 Grinwald

Angaben zu den Konsolidierungs methoden

Im  Rahmen des Konzernabschlusses  wurden  die  Vermdgensgegenstande,  Schulden  und
Rechnungsabgrenzungsposten sowie die Ertrage und Aufwendungen der einbezogenen Unternehmen nach
den Grundsatzen der VYollkonsolidierung (§ 300 Abs. 2 HGE) erfasst.

Kapitalkonsolidierung

Die Kapitalkonsolidierung  erfolgte nach  der Enserbsmethode, bei der das mit dem Anteil des
Mutterunternehmens zu verrechnende Eigenkapital der jeweiligen Tochtergesellschaft mit dem Zeitwert der
in den Konzernabschluss  aufzunehmenden  Vermdgensgegenstande,  Schulden,  Rechnungs
abgrenzungsposten und Sonderposten anzusetzen ist (Meubewertung gem. § 301 Ahs. 1 HGE). Die
Yerrechnung erfolgte gem. § 301 Abs. 2 5.1 HGE auf den Zeitpunkt, zu dem das jeweilige Unternehmen
Tochterunternehmen geworden ist; die Erleichterungen nach § 301 Ahs. 2 S0 3 und 4 HGE for in
Geschaftgiahren  wor  der  erstmaligen  Aufstellung  eines  Konzernabschlusses  hegrindete

Mutter-Mochterverhaltnisse wurden nicht in Anspruch genommen.

Bei der Erstkonsolidierung der Anteile an der Euroboden GmbH & Co. Projekt KG sind die im Zeitpunkt der
Begrindung des Mutter-/Tochterverhaltinisses in der Abwicklung eines Immaohilienprojektes in Form eines
kombinierten  Sanierungs- und Bautragerohjektes befindlichen stilen Reserven im Vorratsvermmdgen
aufgedeckt und entsprechend passive latente Steuern gebildet worden. Die stillen Reserven und passiven
latenten Steuern wurden im Konzernabschluss nach dem Realisierungsgrad des Immobilienprojekts

aufgelast.

Schuldenkonsolidierung

Ausleihungen und andere Forderungen sowie Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzern einbezogenen

Unternehmen wurden in Anwendung von & 303 Abs. 1 HGE eliminiert.

Behandlung von Zwischenergebnissen

In den Konzemabschluss einzubeziehende “Yermdgensgegenstande, die ganz oder teilweise auf
Lieferungen oder Leistungen zwischen den einbezogenen Unternehmen beruhen, sind nach & 304 Abs 1

HGE ohne die dabei entstandenen Zwischenergebnisse angesetzt.

Aufwands- und Ertragskonselidierung

Umsatzerldse und andere Ertrage zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
wurden, soweit sie nicht zu einer Erhéhung des Bestandes an Erzeugnissen oder zu aktivierten
Eigenleistungen gefihrt haben, gemai § 305 Abs. 1 HGE mit den entsprechenden Aufwendungen des

jeweiligen Empfangers verrechnet.
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Latente Steuern

Auf im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckte stille Reserven eines Immohilienprojektes wurden
nach § 306 HGE passive latente Steuern gehildet und entsprechend der Realisierung der aufgedeckten

stillen Reserven aufgeldst.

Anteile anderer Gesellschafter

Fur Anteile eines aussenstehenden Gesellschafters wurden nach § 307 HGE jeweils ein entsprechender

Fasten innerhalb des Eigenkapitals ausgewiesen.

Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Die nachfolgend dargestellten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden  entsprechend  der
gesetzlichen Yorschriften einheitlich hei der Aufstellung des Konzermahschlusses sowie bei der Aufstellung
der in den Konzernabschluss einhezogenen Gesellschaften beachtet, soweit nicht konzernspezifische

EBesaonderheiten zu beriicksichtigen waren.
Im Einzelnen wurden im Konzernabschluss folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewendet:

Erworbene immaterelle Anlagewerte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und um planmatige

Ahschreibungen venmindert.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmalige

Abschreibungen vermindert.

Die  planmakigen  Ahschreibungen  wurden  nach  der  woraussichtlichen  Mutzungsdauer  der

Yermogensgegenstande nach der linearen Methode vorgenommen.

Die steuerlichen Regelungen zu Geringwertigen ‘Wirttschaftsgitern (GWG-Regelung, Pool-Ahschreibung)

wirden auch in der Handelshilanz angewandt.
Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:

- Anteile anverbundenen Unternehmen zu Anschaffungskosten
- Beteiligungen zu Anschaffungskosten

- Ausleihungen zum Mennwert
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Die unter den “orraten ausgewiesenen "in Ausfibrung befindlichen Bauauftrage" enthalten die zur
kurzfristigen Veraulerung bestimmten, noch nicht an Kaufer Obergebenen Immobilieneinheiten der
Konzernunternehmen. Sie wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Sofern der
beizulegende Wert am Bilanzstichtag niedrger war, wurde dieser angesetzt. In die Herstellungskosten
wurden nehen den unmittelbar zurechenbaren Kosten auch notwendige Gemeinkosten, auf den Zeitraum
der Herstellung entfallende angemessene Teile der Kosten der allgemeinen Yerwaltung und durch die
Fertigung wveranlasste Abschreibungen einhezogen. Zinsen for den Zeitraum der Herstellung wurden
ebenfalls in die Herstellungskosten einbhezogen. Erhaltene Anzahlungen auf Eestellungen werden gemaf
§ Y68 Ahs 5 Satz 2 HGE offen won den Vorraten abgesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde sind zum MNennmwert angesetzt. Erkennbare Risiken sind

durch individuelle \Wertherichtigungen heriicksichtigt.

Der Ausweis an baren und unbaren Zahlungsmitteln erfolgte zum MNennhbetrag. Zinsen und MNebenkosten

wurden periodengerecht abgegrenzt.

Der aktive Rechnungsahorenzungsposten beinhaltet Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand for

gine hestimmte Zeit danach darstellen.
Die Steuerrickstellungen beinhalten die das Geschaftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Rockstellungen wurden for alle weiteren ungewissen Yerbindlichkeiten gebildet. Dabei wurden
alle erkennbaren Risiken ber(icksichtigt. Die Bewertung der RoOckstellungen erfolgte mit dem nach
verninftiger  kaufmannischer Beurteilung  notwendigen  Erfdllungsbetrag.  Erwartete Preis=  und
Kostensteigerungen bis zum Erfdllungszeitpunkt wurden herOcksichtigt. RiOckstellungen mit  einer
Restlaufzeit am Abschlussstichtag von mehr als einem Jahr wurden mit dem laufzeitaguivalenten Zinssatz
gem. § 253 Abs. 2 HGE ahgezinst.

Yerbindlichkeiten wurden zum Erfullungshetrag angesetzt.

Latente Steuern gemal §§ 274 und 306 HGE wurden zusammengefasst ausgewiesen.

Angaben zur Bilanz

Brutte-Anlagenspiegel

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Geschiftsjahresabschreibung

Die Geschaftsiahresabschreibung je Posten der Bilanz ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.
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Angaben zu Ausleihungen, Fordemnungen un« Yerbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
(§ 42 Abs. 3 GmbHG)

Gegeniiber den Gesellschaftern hestehen die nachfolgenden Rechte und Fflichten:

Sachverhalte Betrag

EUR
Ausleihungen 337.846 54
Forderungen 3.267.329.51
W erhindlichkeiten 1.083.897 50

Sonstige Verm dgens gegenstinde

In den sonstigen  Vermdgensgegenstanden  sind  T-EUR 111,86 (Vorjahr  T-EUR  79B)

Steuererstattungsanspriche enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Angaben und Erliuterungen zu Riickstellungen

Im Posten sonstige Riockstellungen sind die nachfolgenden nicht unerheblichen RoOckstellungsarten

enthalten.

a) Ruckstellungen for G ewsahrleistungen EUR 128348712
h) Riuckstellungen fir nachlaufende Baukosten EUR G90.305 80
c) Uhrige sonstige Rickstellungen EUR 105,197 81

Aufgliederung und Erlduterung der Verbindlichkeiten und Sicherungsrechte

Die Angaben zu den Restlaufzeiten der einzelnen Positionen der Yerbindlichkeiten sowie zu At und Fomn
der fur die einzelnen Positionen gewahrten Sicherheiten sind aus dem beigefigten Verbindlichkeitenspiegel

U entnehmen.

Latente Steuern

Der sich nach der Steuerhilanz ergebende Steueraufwand entspricht nicht dem Ergebnis der Handelshilanz.
Aulerdem ergaben sich passive Latenzen aus Konsolidierungsmaiinahmen im Rahmen der Neubewertung
des Eigenkapitals bei einem Tochterunternehmen. Die Positionen nach § 274 HGE und § 306 HGE wurden

zusammengefasst ausgewiesen.

Ein Aktiviberhang an latenten Steuern wurde einheitlich bei den Konzermunternehmen nicht angesetzt
(§274 Abs 1 3. 2 HGE). Aktive und passive Steuerlatenzen der einzelnen in den Konzernabschluss

einhezogenen Unternehmen wurden entsprechend § 274 Ahs. 1 5. 3HGE verrechnet ber(icksichtigt.
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Die passiven latenten Steuern beruhen auf nachfolgenden Differenzen:

Sonstige Rickstellungen EUR 39% 206 62
Gesarmt BUE 207 POR A2

Die Eewertung der latenten Steuern erfolgt grundsatzlich mit einem kombinierten Ertragsteuersatz in Hihe
von 24,225 % zur BerOcksichtigung won Korperschafteuer - einschlieflich Solidaritatszuschlag - und
Gewerhesteuer. Bei dem Tochterunternehmen Euroboden GmbH & Co Projekt KG ist lediglich die

Gewerhesteuer mit 8,400 % bericksichtigt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen ! auB erbilanzielle Geschifte

Im Kaonzern bestanden zum Ende des Geschaftsjahres Rahmendarlehensvertrage mit Darlehensnehmern,
welche in einer engen Yerbindung zu dem Konzernmutterunternehmen stehen. Der Betrag der hieraus nicht
in Anspruch genommenen Darehen belauft sich zum Bilanzstichtag auf EUR 5.794 864,22, Bis zum
Zeitpunkt  der  Erstellung  des  Konzernabschlusses  hat  sich  der  Gesamtbestand  der

Rahmendarlehensvertrage auf T-EUR 2.480,0 reduziert.

Eei der Euroboden GmbH bestehen auferdem in untergeordnetem Umfang Mietleasingverpflichtungen

gegeniber konzernfremden Dritten.

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aufgliederung der Umsatzerlése

Die Umsatzerlgse werden gemalk § 285 Nr. 4 HGE wie folgt aufgegliedert:

Téatigkeitsbereich Umsatz

EUR
Erld=se Bautragertatiokeit 21.7585.448 B4
Erld=se Vermietung 7147118
Geographisch bestimmter Markt Umsatz

EUR
Miunchen 13522837 52
Berlin 8.308.080,35
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AuRerplanm iR ige Abschreibungen auf das Anlagevermdgen

Aulerplanmanige Abschreibungen auf Yemmogensgegenstande des Anlage- und Umlaufvenmogens sind im

Berichtsjahr (wie auch im Varjahr) nicht angefallen.

Ertrige und Aufwendungen aus der Abzinsung von Riickstellungen

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Ertrage aus der Abzinsung von Rickstellungen in
Heéhe von EUR 81.123,18 (Vorahr EUR 13.811,95) enthalten.

Die Zinzen und ahnlichen Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rockstellungen
in Hohevan EUR 52.131,86 (Vorjahr 87.198,08).

Erlduterung der periodenfremden Ertridge

In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde Ertrage in Hohe von EUR 95 167,07 (Varjahr EUR 374 .8962 53)
enthalten.

Die Ertrage wurden im Posten sonstige hetriebliche Ertrage erfasst.

Erlduterung der periodenfremden Aufwendungen

In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde  Aufwendungen in Hohe wvon EUR 5671803 (Morjahr
EUR 3,00} enthalten.

Die Aufwendungen wurden im Fosten sonstige hetriebliche Aufwendungen erfasst.

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Die Steuern betreffen ausschlieilich das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit. Die Steuemn vom
Einkommen und Ertrag enthalten latenten Steueraufwand in Héhe wvon EUR B7.5831,61 (Morjahr:
EUR /. 76.817,19)

Sonstige Angaben

Durchschnittliche Zahl der wihrend des Geschiftsjahrs beschéftigten Arbeithehm er

Die durchschnittliche Zahl der Arbeitnehmer wahrend des Geschaftjahres betrug im Konzerm 9.
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Namen der Geschéftsfiihrer

Wahrend des abgelaufenen Geschiftsjahres wurden die Geschafle des Unlemehmens durch folgende
Person gefithrt;

Stefan Hagimaier, Kaufmann

Von der analogen Anwendung der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB wird Gebrauch gemachl.

Gewihrte Vorschilsse und Kredite an Geschéftsfilhrer

Zu den zu Gunsten einzelner Geschiftsfilhrer vergebenen Krediten wird barichtst:

Kreditentwickiung Betrag

EUR
Stand bisheriger Kredite 1.478.775,00
Rickzahlungen im Berichtsjahr 213.977,88
Neuvergaben im Berichisjahr 2.340.106,74
= neuer Kreditbestand 3.604,903,86

Kreditkonditionen neu vergebener Kredite

Auszahlungsbetrag variabel
Riickzahlungsbetrag variabel
Zinssatz 4,00%
Laufzeit <1 Jahr
Sicherheiten ohne

Geschiifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Im Laufe des Geschéftsjahres fiihrte das Unternehmen Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und
Personen durch. Diese werden zu markt{iblichen Konditionen abgewickelt.

Unterschrift der Geschaftsfiihrung % /
a2y 145 Mai 013
Unibeit— L

Lért, Datum
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Euroboden GmbH
82031 Grinwald

Konzern-Kapitalflussrechnung zum 30.09.2012

20012012 201002011 “eranderung

T-ELIR T-ELUR TELR
1.  Periodenergebnis (nkl. Ergebnisantzile von Minderhetsgesellschafttern)
war auierordertlichen Posten 1.893 1429 464
2.+l AbschreibungeniZuschreibungen auf Gegensténde des Anlageverm dgens 108 a0 a8
3.+ Zunahmelfhnahme der R Gckstellungen 740 108 B32
4. -+ GewinndWerlua aus dem Ahgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 10 13 -5
LS. -+ Zunahmelfhnahme der Yorrate, der Forderungen aus Lieferungen und 4.009 345 3664

Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investition s- oder Finanzie-
rungstatighk et zuzuordnen sind
6.+ FZunahmeldhnahme der VYermindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.654 -38 1.722
sondie anderer P assiva, die nicht der Investitions- oder Finanzderung = &tig-
keit zuzuordnen sind

7. +!- Ein- und &uszahlungen aus aukerordentlichen Posten o 1] a
8. = Cash-Flowaus laufender Geschaftstitigkeit (Summe bis 7) §.444 1.909 6.535
9. Auzzahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen n] 1] u]
10. + Einzahlungen aus Shgdngen von Gegenstinden des Sachanlagevermdgens 41 15 26
11. - Auszahlungen fr Investitionen in das Sachanlage verm dgen =521 -7 441
12. + Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstanden des Finanzanlageverm dgens -] 7 -1
13, - Auszahlungen flr Investitionen in das Finanzanlage verm dgen o -G7 ;5
14. = Cash-Flowaus der Investitionstatigkeit (S umme aus 9 bis 13) -474 -124 -349
15, Einzahlungen aus Eigenkapitaloufihrungen (KapitalerhShung) o 1] a
16. -+ AuszahlungenEinzahlungen aus Darlehensrdckiihninggevshrung an -1.200 -E43 -557
Gezellzchat er-Geaché tafihrer
17. + Einzahlungen aus der &ufmahme won Darlehen a 346 -3E46
15. - Ayyzzahlungen aus der Tilgung won Darlehen -17.697 1] -7 EAT
19. = Cash-Flow aus der Finanzierungstatigkeit (Summe aus 15 bis 18) -15.697 3.003 -21.900

20. Tahlungzwitkzame Yerdndemnngen des Finanzm ittelfonds
(Summe aus &, 14,19) -10.926 4787 -19.714
21 .+ Wechselkurs-, konzolidie angskreiz- und bevertungshedingte u] o u]
dndeningen des Finanamitel fonds
22, +  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 11.434 B 47 4787
23. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode (Summe aus 20 bis 22} 508 11.434 -10.926
20101z 201002011
T-EUR T-EUR
Gezamthetrag der gezshlten Zinzen a77 27
Gesamthetrag der erhatenen finsen 25 1]
Gezamthetray der gezahiten Ertragsteuern 1.024 12
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CIragcaci

EUROBODEN
ARCHITEETURKULTUR

BERICHT UBER DIE LAGE DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS
DER
EUROBODEN GMBH
GRUNWALD
FUR DAS GESCHAFTSJAHR
VOiv 1. OKTOBER 2011 BIS ZUM 30, SEFTEMBER 2012

Lagebericht und Konzernlagebericht der Gesellschaft sind gemas § 315 Abs. 3 HGB I. V. m. § 298
Abs. 3 HGB zusammengefasst worden.

1.

aj

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD UND GESCHAFTSTATIGKEIT

[

Nach dermn Frithjahrsbericht 2013 zur Weltkonjunktur des Instifuts flir Weltwirtschaft in Kiel
(ifw) hat sich die Weltkonjunktur im Verlauf des Jahres 2012 splirbar abgeschwicht. Mittler-
weile lassen die Indikatoren jedech erwarten, dass die Weltwirtschaft zu Beginn des Jahres
2013 wieder starker wachst, Dies gilt auch fur die deutsche Wirtschaft, die nach Ansicht des
ifw mafigeblich von einer Erholung der Investitionstatigkeit profitieren wird. Hierzu traght ein
sehr glinstiges Finanzierungsumfeld bei. Fir 2013 erwartet das ifw einen Anstieg des Brutto-
inlandsprodukts in Deutschland um 0,6%. Die Zahl der Erwerbstétigen diirfte moderat stei-
gen, der zu Beginn 2013 wieder einsetzende Abbau der Arbeitslosighkeit wird sich demnach im
gesamten Jahr fortsetzen; die Arbeitslosenquote dirfte in 20113 auf 6, /% sinken.

Von diesen Rahmenbedingungen, insbesondere von den weiterhin sehr guten Finanzierungs-
bedingungen, dem Mangel an alternativen Anlagen und der weiterhin vorhandenan Yarunsi-
cherung wird der Wohnungsmarkt erheblich profitieren.

b} Geschaftstatigkeit

Die Euroboden GmibH {(nachfolgend auch ,Gesellschaft” genannt) mit inren Tochter- und Be-
teiligungsgesellschaften ist als Bautrdger im Bereich anspruchsvoller Wohnimmobilien auf
dermn Minchner und Berliner Immabilienmarkt tatig.

Die von der Gesellschaft erzielten Erlose stammen im Wesentlichen aus Umsatzerlosen der
mit den Tochtergesellschafien besichenden Geschéftsbesorgungsvertrage. Zudem erzielt die
Gesellschaft Zinsertrage aus mit den Tochtergssellschaften bestehenden Rahmendarlshens-
vertragen. Die allgemeinen Kosten, wie u.a. Raumkosten, Personalkosten, eic. werden durch
die Gesellschaft getragen und aufgrund der bestehenden Geschaftsbesorgungsvertrige auf
die Tochtergesellschaften umgelegt.

Seite 1 von 30



Ciragcac

EUROBODEN
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Die Grundsificke werden ausschlieBlich Uber Tochtergesetlschaften erworben. Dabei handelt
as sich um bebaute aber auch unbebaute Grundstlcke. Diese werden entwickelt und mit ent-
sprechender Bauleistung an Eigennutzer oder Kapitalanleger veraufiert,

Euroboden wahlt die Immobilien nach einheitlichen Investitionskriterien aus, Hierbel kon-
zentriert sich das Unternehmen auf urbane Lagen von Minchen und Berlin. Ausschlaggebend
ist die Lage der Immobilie im Verhaltnis zum Einkaufspreis und den Entwicklungsmoglichkei-
ten. Auf Grund der jahrelangen Expertise im Bereich der architektonischen Entwicklung von
Wohnimmobilien besteht eine hohe Kompetenz Objekte zu akquirieren, die vorn Markt zu-
nachst nicht erkannt werden bzw. unterbewertst sind. Das ausgepragte Architekturversténd-
nig erméglicht es Euroboden mit Architekten zusammenzuarbeiten, die Ublicherweise dem
allgemeinen Bautragermarkt nicht zur Verfilgung stehen. Zudem werden die Architekten als
kompetenter Ansprechpartner bei den Genehmigungsbehdrden geschatzt. Zusammenfas-
send besteht bereits bei Objektankauf eine stille Reserve aufgrund der spezifischen Projekt-
entwicklung die durch bssondere Marktkompetenz bzw. das gut funktionierende Netzwerk
gegeben ist.

Vor dem Erwerb einer Immobilie fihrt Eurohoden eine detaillierte Prifung der rechtlichen, ge-
ografischen, bautechnischen und wirtschaftlichen Verhiltnisse des zum Erwerb stehenden
Objektes durch. Das Investitionsvolumen je Objekt soll in der GrdBenordnung von € 15 Mio. bis
€ 40 Mio. liegen. Zukiinftig ist es beabsichtigt Objekte tendenziell in der oberen Spanne dieser
Investitionsbandbreite durchzufihren.

Die Geschaftsfiihrung der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften nimmt einheitlich der
Geschaftsfiihrer der Gesellschaft war. Die Immobilien werden durch einzelne Projektgesell-
schaften erworben. Diese sind Tochtergesellschaften der Gesellschaft. Die Finanzierung der
Immobilien erfolgt Gberwiegend individuell durch die jeweilige Tochtergesellschaft wobei der
Ruckgnff der Glaubiger in der Regel vertraglich auf das Vermogen der jeweiligen Projekige-
sellschaft beschrankt ist. In Einzelfallen hat die Gesellschaft zusatzliche Sicherheiten gestellt
bzw. bestehen Zweckbestimmungserklarungen von einer zur anderen Tochtergesellschaft.

Die immabilienobjekte werden aus Finanzierungs- und steusroptimisrenden Grinden iber
Beteiligungs- bzw. Objekigesellschaften erworben und entwickelt. Dies verringart sowohi die
Auswirkungen von Projektrisiken innerhalb des Konzerns als auch die Kreditrisiken des Kon-
zerns, da bei der Besicherung der Fremdfinanzierung i. d. R. ausschliefilich auf das Objekt ab-
gastellt wird.

Das operative Geschéaft wird im Konzern von der Gesellschaft wahrgenommen. Zu thren Aut-
gaben gehoren daher insbesondere die Standortevaluation, Projekisteusrung sowie Vermark-
tungskoordination. Arbeitsbereiche, die nicht zu den eigenen Kernkompetenzen gehoren, la-
gert die Gesellechaft an externe Dienstleister aus. Hierzu zahlen unter anderem Architekten-
und Ingenieurleistungen, Agenturaufgaben sowie Vertriebstatigkeiten. Durch das Outsourcing
dieser Bereiche sind schlanke Strukturen und eine hohe Flexibilitdt und Effizienz im Kenzern
gewahrleistet.

Seite 2von 30
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Bereits vor Objektankauf wird das Objekt einer genauen Prifung zur Sicherstellung des Bau-
rechis auf Basis kompetenter Architekturstudien unterzogen. Es flieBen nur Baurechtspoten-
tiale in die Kalkulation ein, dis auf Grund des geltenden Baurechts als sicher angesehen wer-
den kénnen. Fir die Genehmigungsverfahren wird ausreichend Zeit eingeplant. Alle Leistun-
gen werden extern vergeben und nach HOAI, Leistungsphasen 1 bis 9, an Architekten und In-
genieure mit hervorragendern Ruf beauftragt. Intern werden die Projekte von Projekttzams
gesteuert. Die Leitung der Projektteams obliegt den Projektmanagern, die sowohl architekto-
nisch als auch betriebewirtschafilich ausgebildet sind. Die Entscheidungsprozesse unterlie-
gen somit im Unternehmen dem 4-Augen-Prinzip (Geschaftsfiihrung und Projektmanager).
Die Zeit- und Kostenkontrolle wird doppelt gefihrt, extern durch das entsprechende Architek-
tur- bzw. Ingenieurburo, intern durch das Projekiteam.

Die Qualitat der Projekie ist in ganzheitlichem Mafle fur den Markt erkennbar, wenn die fertig-
gestellte Immobilie besichtigt werden kann. Umso weiter ein Projekt gebaut ist, umso mehr
Interessenten konnen die Qualitat erkennen. Durch ein in der Branche Mabstabe setzendes
Marketing gelingt es bereits mit Abschluss der Projektierungsphase und vor Baubeginn einen
hohen Abverkaufstand zu erreichen. Der Abver kauf erfolgt iber eine Vertriebsgesellschaft, die
vom geschaftsfuhrenden Gesellschafter gehalten wird und Gber eine ausgesprochene Archi-
tekturexpertise verflgt. Zudem steht ein Netzwerk sam?t online-basiertem Kundenschutzsys-
tem an externen Maklerbiiros zur Verfigung, die im jeweiligen Segment marktfohrend sind.

o) _Unternehmensstrukiur

Die Gesellschaft fungiert als Immobilienholding: Immaebilien werden in Beteiligungs- bzw. Ob-
jektgesellschaften gehalten. Muttergesellschaft des Konzerns ist die Furoboden GmbH. Aus
steuerlichen, finanzstrategischen und risikopolitischen Griinden halt die Euroboden GmbH
selbst keine zur Entwicklung vorgesehenen Immobilien. Der Erwer und die VerauBerung von
Immobilienobjekten erfolgt in der Regel Uber Befeiligungen an Kapitalgesellschaften
(GmbHs) oder Personengesellschaften (GmbH & Co. KG). Aufgabe der Muttergeselischaft ist
die Entwicklung, Verwaltung und Administration des Projektes im Rahmen von Dienstleis-
tungsvertragen.
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OBJEKTGESELLSCHAFT SITZ STANDORT / PROJEKT ANTEILSHOHE IN %

Euroboden Betsiligungs o Miinchen,

GrbH* Granwald | \vihelmstrafe 30 100

Eurcboden Berlin - Berlin,

GmbH** Grinwald Johannisstrafie 3 100

Euroboden Georgen- ; Miinchen,

strafie GmbH** Grinwald Georgenstrafie 83 100

Euroboden Immobilien- Grinwald Miinchen, 100

Verwaltungs GmbH** Arcisstrafie 97

Immaobilien Verwaltung

Pestalozzistrafe GmbH

{nunmehr Euroboden Grinwald | Minchen, Kraepelinstrafe 51 a 100

Kraepelinstrafie

GmbH)y**

Immobilien & Boden . Kormnplementarin der Personen-

GrrbH Grinwald gesellschaften 100
Mlnchen,

KSW Falkenstrafie 8 ) Falkenstrafie 8 (Projekt in

GrbH Minchen | Zusammenarbeit mit einem 50
Minchner Bautragerunterneh-
men}

Euroboden Klosterstra-

Be GmbH ~ Minchen, Kolbergerstrafie 5

(nunmehr Eurcboden Grinwald {Kaufvertrag 10/2012) 100

Kolbergersirafie GmbH)

Euroboden Vorrat 1

GmbH Griinwald | Derzeit noch ohne Projekt 100
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OBJEKTGESELLSCHAFT SITZ STANDORT / PROJEKT ANTEILSHOHE IN %
Komplemsntérin:
. Immobilien & Boden GmbH
lcmm;glhen Isar GmbH & Grunwald | Kornmanditistin: 100
o Euroboden Vorrat 1 GmbH
Derzeit noch ohne Projekt
Euroboden GmbH & Co, . . ,

. p t 4
Projekt KG Griinwald | ohne weitere Projekte 9
Euroboden Winterfeldt- . Berlin, Winterfeldtstrafie 100
strafie GmbH*#* Grinwald -

Projekt in Planung
100
. derzeit ohne Projekt mittelbar uber die
E“rg;""ﬁﬂ Heibelstrafie Griinwald mittelbar Gber die Irmmebilien & Boden
m urwa Immahilien & Boden GmbH GrnbH

*Zwischen der Furoboden GmbH und der Euroboden Beteiligungs GmbH besteht sine aty-
pisch stille Beteiligung.

** Zwischen der Euroboden GmbH, Grinwald, und der jeweiligen Objekigesellschaft besteht
ein Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsverirag

** Die Gesellschaft wurde am 18.4.2013 gegrindet.

#*x% g Gegellschaft wurde am 28.2.2013 gegrindet.
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d) Wesentliche Ereignisse i
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ARCHITEXTURKULTUR

OBJEKTGESELLSCHAFT

STz

STANDORT / PROJEKT

WESENTLICHE EREIGNISSE

Euroboden Berlin GmbH

Grinwald

Berlin,
Johannisstrafie 3

Motarielle Beurkundungen
Einheiten Anzahi 10,
Verkaufsvolumen 12.599,500 €
Ubergaben

Einheiten Anzahl 11,
Umsatzvolumen 8.769.500,00 €

Euroboden Georgen-
strafie GmbH

Grunwald

Minchen,
GeorgenstraBe 83

Metarielle Beurkundungen
Einheiten Anzahl 4,
Verkaufsvolumen 4.013.500 €
Ubergaben

Einheiten Anzahl 19
Umsatzvolumen 13.307.500,00 €

Euroboden Immobilien-
Verwaltungs GmbH

Grinwald

Minchen,
Arcisstrafe b7

Baugenehmigung fur die
Gesamtmafinahme
Einvernehmliche Aufhebung
aller Mietvertrage
Einvernehmliche
Nachbarvereinbarungen zum
Bauvorhaben samt
Sicherungsmafinahmen
Vertriebsstart

Immobilien Yerwaltung
Pestalozzistrafe GmbH
{(nunmehr Euroboden

Kraepelinstrafie GrmbH)

Griinwald

Manchen, Kraepelin-
strafie bl a

Baugenehrmigung zum
Neubau von 7 Wohnungen
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e) Entwicklung der Immebilienmarkte in Deutschland

Der Markt fur Projektentwickler im Wohnungsbau

Sowohl die Immobilienkonjunkiur in Deutschland (als Indikator fiir die aktuelle Situation) als
auch das Immochilienklima {als Indikator fiir die weiteren Aussichten} verzeichnen nach dem
monatlich veréffentlichen Hypo-Immabilienkonjunkturindex im Dezember 2012 einen positi-
ven Jahresahschluss. Das Klima im Bereich Wohnungsbau markierte dabei einen neuen Spit-
zenplatz. Im Vergleich zum Jahresende 2011 notieren beide Indexwerte um 8,3% bzw. 8,6%
héher und spiegeln damit einen deutlichen Anstieg der Stimmung und ein ansteigendes Ver-
trauen in dig deutsche Immobilienwirtschaft wieder. Projektentwickler im Wohnungsbau ha-
ben somit in allen Wachstumsregionen Deutschlands weiterhin sehr gute Entwicklungsmdg-
lichkeiten und damit ein ausgezeichnetes Markiurnfeld.

Der Arbeitskreis der Guiachterausschisse als neutraler Beobachter sight in seinem im April
2012 versffentlichten Immobilienmarktbericht Deutschland 2011 keine Gefahr einer Preishla-
se in Deutschland. Der deutsche Immobilienmarkt sel sehr rebust mit im Durchschnitt wach-
senden Umsétzen und stabilen bis leicht steigenden Preisen. Zu diesemn Ergebnis kommt
auch BulwienGasa in ihrer aktuelien Studie. Dort wird zum einen der Erschwinglichkeitsindex
betrachtet, in dem der Preisanstieg flir Wohnungseigenturm zur Entwicklung der Kaufkraft in
Relation gesetzt wird. Die Daten fir das Jahr 2011 zeigen, dass Wohneigentum deutschland-
weit im Vergleich zu 2010 in diesem Sinne erschwinglicher gewarden ist. Zum anderen wurde
in dieser Studie das Verhaltnis von Kaufpreisen von Wohnungen zu deren Mietern untersucht.
Zurnindest bei Eigantumswohnungen war ein Riickgang des Wertes zu bechachten, d.h. die
iieten rechitfertigen die beobachtsten Kaufpreise. Die Studie kammt daher zu dem Ergebnis,
dass es derzeit keine Anzeichen fiir eine Uberhitzung am deutschen Immobilienmarkt gibt.
Dies schlieBe jedoch nicht entsprechende Tendenzen in regionalen Teilméarkten aus. Ginstige
Finanzierungskosten, eine gute Einkernmensentwicklung und steigende Unsicherheit bei al-
ternativen Kapitalanlageprodukten sorgen derzeit fUr zusétzliche MNachfrage, die durchaus
spekulative Ziige annehmen kann.

ft Entwicklung der Irmmobitienmarkte in Miinchen und Berlin

Der Immaobilienmarkt in Minchan

Der Standort Minchen belegt in zahlreichen aktuellen Studien im Hinblick auf die fiir den fm-
mobilienmarkt relevanten Faktoren, wie dkonomische und strukiurelle Indikatoren, Standort-
starke und Zukunftafihigheit der Standorte, Rang 1. Mlnchen ist 2udermn weiterhin deutsch-
landweit der Wohnimmeobilienstandaort mit derm hichstan Preisniveau.

Nach einer aktuelien Auswertung von Jones Lang LaSalle hat sich der Preisanstieg in 2012
forigesetzt. Ein Hohepunkt wurde hierbei im ersten Halbjahr 2012 mit einem Anstieg von fast
ginem Vierteil im Jahresschnitt erreicht. Im zweiten Halbjahr 2012 lag der Anstieg immer noch
bei knapp 18 % im Vorjahresverglaich.
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Als Ursache fir die starke Steigerung gilt die auBergewdhnliche hohe und konstante Nachfra-
ge, die wiederum in dem starken Bevilkerungswachstum der Stadt und dessen Umland be-
grindet liegt. Seit 2009 wuchs MUnchen um etwa 65,000 Menschen. Hierzu trégt mittlerweile
nicht mehr nur die starke Zuwanderung bei, sondern auch ein wachsender Geburteniiber-
schusgs. Neben der groflen Nachfrage sorgt aber auch das zu geringe Angebot dafir, dass der
Minchner Immobilienmarkt weiterhin angespannt bleibt. Nach einer Hochrechnung sind 2012
nur 5.750 Wohnungen genehmigt worden. Der Bedarf wird aber von der Stadt auf etwa 7.000
Wohnungen pro Jahr geschatzt. Der im ersten Halbjahr 2012 vom Gutachterausschuss Miin-
chen erstmals festgelegte Rickgang der Anzahl der Verkéufe wird auf dieses knappe Woh-
nungsangebot zurlickgefihrt. In dissem Umfeld ist die Euroboden GmbH mit ihren derzeitigen
Wohnungsprojekten in Minchen sehr gut aufgestellt. Dennoch hélt die Euroboden GmbH
auch Ausschau auf den nach ihrer Meinung nach sehr wichtigen 2weiten Wachstumsstandort
in Berlin.

Der Gutachierausschuss Minchen kommt in seinem Quartalsbericht zum 30, September
2012 hinsichtlich der Preisentwicklung zu dem gleichen Ergebnis. Er berichtet von einem An-
stisg der Preise fur Neubauwohnungen in durchschnittlichen und guten Wohnlagen auf im
Mittel ca, € 5.000 pro Quadratmeter.

Im Vergleich zu anderen europdischen Metropolen sehen verschiedens Studien fir den Woh-
nungsmarkt Minchen dennoch weiteres deutliches Preisentwicklungspotenzial. So prognos-
tiziert das Deutsche institut fUr Wirtschaftsforschung in seiner im Wochenbericht Nr. 45 in
2012 vardffentlichten Studie fUr Minchen auchk fUr 2013 einen weiteren Preisanstieg von Uber
10 % p.a.

Im neuen Demografiebericht vamn Dezember 2012 rechnet die Stadt Minchen bereits fir 2074
mit dem Uberschreiten der Grenze von 1,5 Millionen Einwohnern. Bis 2030 soll die Stadt, je
nach Szenario, auf 1,65 Millionen bis 1,8 Millionen wachsen. Dies waren mindestens 213,000
Finwohner mehr als derzeit und entspriache einem durchschnittlichan Wachstum von knapp
20.000 bis zu 30.000 Einwohnern pro Jahr. Das badeutet auch, dass in Minchen jedes Jahr
Wohnraum in der Gréfenordnung einer Kleinstadt geschaffen werden muss. Dies Gibersteigt
das derzeitige Bauvolumen bei weitem. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die
damografischen Trends am Standort Munchen wirken sich positiv auf dessen Chancen-
Risiken-Profil aus.

Der lmmobkilienmarkt in Berlin

Berlin weitgehend unbeschacdet

Der Wirtschaftsstandort Berlin ist 2012 relativ unbeschadet durch die Eurokrise gekammen.
Denn grundsatzlich ist die Wirtschaft der deutschen Hauptstadt weniger von den krisenanfal-
ligen Industrigbranchen abhingig als die Wirt schaftsstandorte in den sldlichen Bundeslan-
dern. Die Barliner Konjunktur entwickelt sich im aktueilen Umfeld daher stabiler als im Bun-
desdurchschnitt.
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Einwehnerverluste in den 1990er Jahren

Noch in den 1990er Jahren verlor Berlin an Einwohnern. Daflr waren in erster Linie Nachhol-
effekte der Suburbanisierung urséchlich. Den ehemaligen Westberlinern standen nach Jahr-
zehnten der Teilung wieder Bauland und Wohnungsangebate im Umland zur Verfigung. In
Ostberlin und im Umland waren dem individuellen Wohnungsbau zuver enge Grenzen gesetzt,
die sich unter verbesserten Bedingungen ab 1990 (hessere Verfigbarkeit von Bauland und
Baumaterial, Eigenheimzulage) und teils steigenden Einkommen jedoch erheblich erweiter-
ten. Insbesondere der Einfamilienhausbau in den Umlandgemeinden erlebte einen Boom
durch den Zuzug von Berliner Haushalten.

Stabilisierung im neuen Jahrtausend
Im neuen Jahrtausend stabilisierte sich die Einwohnerzahl Berling wieder. 2005 kehrte sich

der Trend ins Positive um. Berlin gewann nach Jahren des Umbruchs stark an Attraktivitat fir
Zuwanderer aus dem Bundesgebiet sowis dem eurapaischen Ausland und verzeichnet seit-
dem wieder wachsende Einwohnerzahien.

Bautatigkeit

Im Jahr 2002 wurden in Berlin noch rund 4,700 Wohnungen neu gebaut. In den Folgejahren
schwankten die Neubauzahten zwischen rund 2,900 Wohnungen (2006) und 3.700 Wohnungen
(2010}, 2011 wurden insgesamt rund 3.500 Wohnungen nsu gebaut.,

Moch kein Tren hsel beim Fertigstellungsvolumen

Ein Trendwechsel, als Reaktion auf einen sich verengenden Wohnungsmarkt, ist in der Fertig-
stellungsstatistik noch nicht ablesbar. Damals waren die Fertigstellungszahlen infolge der
zuvor entstandanen Uberkaparititen ricklaufig. Dies wird auch deutlich, wenn man die Fer-
tigstetlungszahlen im Verhlinis zu den Einwohnerzahlen betrachtet. 2002 wurden je 1.000
Finwohner 1.4 Wohnungen errichtet, seitdem betragt die Fertigstellungsquote durchschnitt-
lich 1,0. Auch 2011 wurde digssr Wert wieder erreicht.

Schwerpunkt verlagert sich auf den Geschasswohnungsbau

Seit 2008 sind in Berlin sowohl der Anteil als auch die Zahl der neu gebauten Ein- und Zwei-
familienhauser zurickpegangen. Wurden 2008 ca. 2,300 Wohnungen in diesem Segment er-
richtet, waren es 2011 noch ca. 1.500, Der Anteil an den Gesamtfertigstellungen sank von 60
% in 2008 auf 43 9% in 2011, Seit 2007 gewinnt der Geschosswohnungsbau wieder an Bedeu-
tung. Die jihrliche Fertigstellungszahl in Mehrfamilienhdusern verdoppelte sich hahezu von
rund 1.100 im Jahr 2007 auf aktuell ca. 2.000 (2011). Der Anteil an den Gesamtfertigstellun-
gen stieg von 32 % in 2007 auf 67 % in 2011, Der Wohnungsneubau in Nichtwohngebauden
spielt vom Yolumen ner sine eher untergeordnete Rolle (Nichtwohngebaude sind Gebaude, in
denen mekhr als die Hilfte der Gesamtnutzflache Nichtwohnzwecken dient). In den letzien
zehn Jahren wurden durchschnittlich rund 120 Wohnungen pro Jahr in Nichtwohngebauden
arrichtet. In diesem Segment sind Fertigsteliungszahlen stark von den jeweils verwirklichten
Gewerbeprojekten abhangig und unterliegen entsprechenden Schwankungen. So wurden
2010 noch 276 Wohnungen in Nichtwohngebauden errichtet, 2011 waren es gerade einmal 18.
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Fazit;

In den vergangenen Jahren ist die Wohnungsnachfrage in Berlin stark angestisgen. Die Ursa-
che hierfiir sind vor allem erhebliche Wanderungsgewinne vorwiegend aus dem Ausland, Hin-
zu kommt ein leichter Geburteniiberschuss. Nach der aktuellen Einwohnerprognose der Se-
nateverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Stand: Dezember 2012) wird sich dieser
Trend in den ndachsten Jahren farisetzen und zu einem erheblichen Anstieg der Einwohner-
und Haushaltszahlen fohren. Im kommenden Jahrzehnt schwicht sich der Bevilkerungsan-
stieg allmahlich wieder ab. Langfristig (nach 2030) besteht die Moglichkeit sinkander Einwoh-
ner- und Haushaltszahlen.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten Entwickiung ergibt sich ein Anstieg der Zahl der
Haushalte bis 2025 um rund 140,000, Aktuelle Schatzungsn gehen davon aus, dass etwa im
gleichen Umfang zusatzliche Wohnungen benotigh werdan, um die zusatzliche Nachfrage zu
befriedigen, davon ein groBer Teil bereits in den kommenden Jahren,

Ein Teil der potenziellen Machfrage wird sich aufstauen. Haushalte, die bei einem entspann-
ten Wohnungsmarkt eine Wohnung anmieten, ein Haus oder eine Wohnung kaufen wiirden,
schieben dieses Vorhaben auf. Es entstehen mehr Untermietverhaltnisse und Wohngemein-
schaften, junge Erwachsene leben langer in der Familie,

Kurz- und mittelfristig ist von einem weiteren Anstieg der Nachfrage auszugehen, der sich ak-
tuell bereits in einer Verringerung des Wohnungsangebots und einem Anstieg der Angebots-
mieten und -preise auswirkt. Fur visle Anbieter von Mielwohnungen sind Wohnungsannoncen
heute tberflissig.

Innerhalb des Stadtpebiets bestehen jedach weiterhin grofie Unterschiede hinsichtlich der
Stirke und Dynamik der Wohnungsnachfrage. Der stirkste Druck liegt auf den zentralen
Stadtgebieten. Hier sind Steigerungen der Angebotsmieten und Kaufpreise nun auch in Berei-
chen wie Kreuzberg und Neukélln-Mord festzustellen, die bislang im Windschatten der Ent-
wicklung lagen. Mistwohnungen im unteren Preissegment werden eher in den Auflenberei-
chen der Stadt, insbesondere in den Grofwohnsiedlungen von Marzahn-Hellersdorf, Spandau
und Neukdlln angeboten. Das Beispiel Hamburgs zeigt, dass derartige GroBwohnsiedlungen
als . Uberlaufbecken® fiir den Wohnungsmarkt fungieren. Bei entspannter Marktlage treten
dort zuerst Leerstande auf, bei einem angespannten Markt bieten sie ein Wohnungsangebot
fiir Haushalte, die sich anderswo nicht mehr mit Wohnraum versorgen konnen. In Berlin gibt
es daruber hinaus noch umfangreiche Altbaugebiete mit einem groBen Bestand an Wohnun-
gen im unteren Preissegment, beispielsweise im Wedding, in Meukdlln oder in Moabit. Per-
spektivisch nimmt auch hier der Druck zu, was sich in steigenden Mietpreisen und ainer hihe-
ren Belegungsdichte niederschlagt.

Der aktuelle Handlungsdruck hat sich nicht zuletzt dadurch aufgebaut, dass sich die Woh-
nungsmarktakteure zunachst der Tragfahigkeit der Nachfrageentwicklung sicher sein muss-
ten, bevor MaBnahmen, Planungen und Konzepte auf den Weg gebracht wurden. Nachdem
der Trend an belastbaren Zahlen, wie steigenden Misten und Einwohnerzahlen, ablesbar ist,
werden wieder Neubauwohnungen fiir eine breitere Nachfragerachicht projektiert. Kommuna-
le Wohnungsunternghmen engagieren sich verstarkt im Wohnungsneubau, die offentliche
Hand stallt Flachen und Mittel zur Verfigung, um den Bau von Wohnungen zu beférdern.
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Da entsprechende Planungen einen zeitlichen Vorlauf von mindestens zwei Jahren bendtigen,
ist eine Trendumkehr bei den Baufertigstellungen des Jahres 2011 noch nicht ablesbar — wohl
aber bei den Baugenehmigungen. 2011 wurden Baugenehmigungen flr rund 5.600 neue Woh-
nungen erteilt, rund 30 % mehr als im Vorjahr. Zur Deckung der zusatzlichen Nachfrage wer-
den in Berlin in den néachsten Jahren jedoch 10.000 bis 12.000 Wohnungen jahrlich bendtigt.
Die Politik reagiert auf die Verknappung des Wohnungsangebots mit einer Vielzahl von Mafi-
nahmen. Zu den wichtigsten gehért das ,8andnis fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare
Misten”, Im September 2012 vereinbartan die kommunaten Wohnungsunternehmen mit dem
Land Berlin, bis 2018 den kormmunalen Wohnungsbastand van derzeit 270.000 Wohnungen
auf 300,000 Wehnungen durch Zukauf und Neubau zu erweitern, den Wohnungsbestand be-
darfsgerecht anzupassen und den Mietanstieg in den karmmunalen Bestanden zu begrenzen.

Dariiber hinaus haben sich die stadtischen Wohnungsunternehmen verpflichtet, 50 % inner-
halb und 33 % auBerhalb des S-Bahn-Rings der zur Wiedervermistung anstehenden Wohnun-
gen an Haushalte zu vermieten, die die Berliner Einkommensgrenzen fiir einen Wohnberechti-
gungsschein einhalten. Damit wird das Versorgungspatenzial einkommensschwacherer
Haushalte bei den stadtischen Wohnungsunternehmen deutlich erhiht.

Derzeit steht der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEF) vor der Fertigstellung, der die Grund-
lage fur die mittel- und langfristige Planung darstellen wird. Dariber hinaus wird der Einsatz
verschiedener Steuerungsinstrumente vorberaitet bzw. geprift, wie die Wiedereinfuhrung ei-
ner Zweckentfremdungsverbotsverardnung oder einer durch Senatsheschluss herbeigefiihr-
ten Umwandiungsverordnung in Milieuschutzgebieten {BauGB § 172). Damit soll die Umnut-
zung von Wohnungen zu gewerblichen Zwscken in Stadtbereichen mit Gefahrdung der Wohn-
raurmnversorgung sowie die Umwandlung von Mist- in Eigentumswohnungen in Milieuschutz-
gebietenverhindert werden.

g) Wesentliche Finflussfaktoren auf die Geschiftstatiskeit

Die Geschiftetétigkeit der Gesallschaft unterliegt einer Vielzahl von gesetzlichen Varschriften
und Einfllissen, die die Konzerngesellschaften nicht oder nur sehr eingeschrankt steuern
koénnan. Dazu zéihlen die gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie ckonomische Einflussfak-
toren.

in diesem Zusammenhang ist zunachst die gesamtwirtschaftliche Entwicklung zu nennen. Die
Konjunkturentwicklung wirkt sich auf die Nachfrage am Immabilienmarkt aus. Diese Auswir-
kungen konnen inshesondere das Praisniveau der zu verduBernden Immobilien betreffen und
entsprechend Einfluss auf die Kaufpreiserldse haben.

Um selbst bai rickgingiger Nachfrage auskdmmliche Margen zu erzielen, werden nur Projek-
te angekauft, die eine im Branchenvergleich Uberdurchschnittliche Wertschopfung erwarten
lassen, Die Lage der jeweiligen Objekie in Verbindung mit den Entwicklungsmaglichkeiten las-
sen Produkte entstehen, die gegeniiber derm Wettbewerb klar positioniert sind: Jedes Projekt
wird ein begehrliches Unikat, das aufgrund seines Architekturanspruchs in seiner Qualitét
liberzeugt.
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Im Rahmen der Umsetzung des Projektes spielt die Entwickiung der Erstellungskosten eine
wesaentiiche Rolle. Die Entwicklung der Baupreige kann die kalkulierte Marge entsprechend
verandern.

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Geschéftstatigheit der Gesellschaft ist auch die Entwick-
lung an den Kreditmarkten. Da die Konzerngesellschaften im Rahmen ihrer Aktivitaten teils
direkt und teils indirekt Fremdkapital aufnehmen, kann die Entwicklung an den Kreditmark-
ten den wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaften besinflussen. Von Bedeutung sind in die-
sem Zusammenhang insbesondere die allgemeine Entwicklung des Zinsniveaus aber auch
strukturelle Entwickiungen in der Kreditwirtschaft.

Ry Untern nssteuerung und Lei indikatoren

Finanzielle Leistungsindi n

Der langfristige Unternehmenserfolg der Gesellschaft wird anhand von wertorientierten Prog-
nosezahlen gemessen. Als finanzieller Leistungsindikater dient die von der Gesellschaft vor
Ankauf eines Projektes durchgefuhrte Kalkulation. Diese erfolgt vor Ankauf flr jedes in Frage
kommende Projekt der Eurobeden. Ein Projeki wird danach nur angekauft, wenn sich ein kal-
kulierter Erlés von mindestens grofler 20 % ergibt. Der kalkulierte Erlés berlicksichtigt dabei
die aus dem Projekt nach Einschitzung der Geschaftsleitung erzielbaren Umsatzerlose abzi-
glich aller nach Einsehatzung der Geschaftsleitung fir dieses Projekt entstehenden Kosten.
Dazu zéhlen, u.a. Ankaufskosten, Herstellungskosten, Werbe- und Vertriebskosten sowie Fi-
nanzierungkosten. Nicht berticksichtigt sind bei der Betrachtung des zu erwartenden Roher-
l6se sogenannte Officekosten, welche auf Ebene der Euroboden GmbH entstehen.

Nicht-finanzielle L eistungsindikatoren

Neben den finanziellan Steuerungsgrofien besitzen bestimmte nicht-finanzielle Leistungsin-
dikatoren fur den Geschaftserfolg grofie Bedeutung. Digse ergeben sich aus dem besonderen
Geschaftsmodell der Gesellschaft sowie dem Knowhow des Managements und der Mitarbsi-
ter,

Zu den nicht-finanzisllen Leistungsindikatoren zahlen ver allem:

Kenntnisse des Immobilienmar

Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft hingt wesentlich von der Erfahrung und Expertise
des Managements und der Mitarbeiter ab, geeignate Objekie mit greBBem Wertsteigerungspo-
tenzial in ausgesuchten Lagen zu identifizieren und die Entwicklungsmoglichkeiten méglichst
exakt einzuschétzen. Neben der fachlichen Expertise und Erfahrung erfordert dies auch eine
detaillierte Kenntnis der regionalen Markte. Der Geschaftsfihrer der Gesellschaft verflgt
iiber eine 20-jahrige Erfahrung in der Immaobilienbranche sowie entsprechende Expertise in
der Projektentwicklung von Immabilien sowie Gber umfagsende Kenntnisse der Immobilien-
branche. Dariiber hinaus verfiigen weitere Mitarbeiter Gber jahrelange Erfahrung in der Im-
mobilienentwicklung, iiber immobilienwirtschaftliche Fachkenntnisse sowie Uber ein ent-
sprechendes Netzwerk von Kontakten in der Immabilienbranche.
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Expertise i Proj wicklun

Die Kompetenz der Gesellachaft besteht sowohl in der Entwicklung von Meubauprojekten als
auch von Bestandsrevitalisisrung. Um ein Objekt erfolgreich und im budgetierten Zeit- und
Kostenplan zu entwickeln, ist sin hohes Maf an architektonischer, bautechnischer und fi-
nanzwirtschaftlicher Expertise erforderlich. Dazu gehort auch die Auswahl kompetenter und
zuverlassiger externer Dienstleister (2. B. Architekten, Ingeniaure, Bauunternehmen, Steuer-
fach- und Rechtsanwélte), um eine fachgerechte und punktliche Umsetzung der jeweiligen
Projekte zu gawdhrleisten.

Kompetenz im Immaobilienmarketing

Die Gesellschaft erkennt das Potenzial einer lmmebilie als klar positioniertes Markenprodukt
und nimmt damit eine Vorreiterrolle im Markt ein. Das Marketingkonzept ist im Unternehmen
am Markenkern JArchitekturkultur® verankert. Durch die Wertschatzung von Architektur und
der Nutzung des kreativen Potenzials der Architekten entstehen langfristige Werte. Dies
kommt durch eine stringente Projekistrategie zum Ausdruck, die sich in den Referenzen zeigl.
Zahlreiche Auszeichnungen und nationale sowfe internationale Veréffentlichungen der Pro-
jekta machen die Marke in der Offentlichkeit bekannt.

ERTRAGS, VERMOGENS- UND FINANZLAGE ZUM KONZERNABSCHLUSS

al Allgemeines

Die Furoboden GmbH ist die Management-Holding Gesellschaft des Konzerns. Da samtliche
Immobilienaktivitaten des Konzerns in den Objekigesellschaften organisiert sind, wird die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich von den Ergebnissen dieser Gesellschaften
bestimmt. Die Eurchoden GmbH erstellt ihren Konzernabschluss nach den Vorachriften des
HGB. Im Geschéftsjahr 2011/2012 betrug der Konzernjahresiiberschuss 1.892.399,54 € (Vor-
jahr: 1.428.730,08 €).

Die Steigerung des Jahresergebnisses resultiert im Wesentlichen aus der weiteran erfolgrei-
chen Projektentwicklung in Minchen, GeorgenstraBe und Berlin, Johannisstrafie.

Unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr (+2.998 T€) ergibt sich zum 30.
Septermnber 2012 ein Konzernbilanzgewinn von 4.891 T€ (V]. Konzernbilanzgewinn +2.998 Mi-
o.€).

Im Jahresvergleich steigerte sich damit das Eigenkapital um 1.867 T€ auf nunmehr 5,189 TE

{Vorjahr: 3.266 T£). Die Eigenkapitalquote stieg entsprechend auf nunmehr 24,17 % (Vorjahr
9,36 %).
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b} Gesamtaussage zum Berichisjanr

Der Kohzern der Euroboden hat gich im Geschaftsjahr 2011/2012 erfolgreich entwickelt und
das Ergebnis des Vorjahres T€ 1.429 um T€ 464 auf T€ 1.893 nochmals steigern konnen. Das
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit (Ergebnis vor Stsuern) belief sich im Ge-
schaftsjahr 201172012 auf T€ 2,709 und konnte damit um TE 812 im Vergleich zum Verjahr (TE
1.897) gesteigert werden, Nach Steusrn erzielte Euroboden einen Konzernjahresiiberschuss
von T€ 1,883, was einer Steigerung um 32,47 % entspricht.

) Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Im Geschaftsjahr 2011/2017 erzielie Euroboden Umsatzerlose aus dem Verkauf von Immabi-
lien in Hohe von T£ 21.831. Diese entfielen auf die Projekte in Berlin, JohannisstraBe (T€
8.308), in Miinchen, Georgenstrafie (T£€ 12.858) und auf das Projekt in Mlnchen Reichenbach-
strafle 20 (T€ 565). Irn Ubrigen entfallen die Umnsatzerlose auf Mietertriage aus in Entwicklung
befindlicher Bauauftrége und auf die sich im Anlagevermogen der Euroboden GmbH befindli-
che Einheit in der Baldestrafie 5 in Minchen sowie sonstige Umsatzerlose. Aufgrund der sehr
guten Projektentwicklung bei den Projekten Berlin, JohannisstraBe und Minchen Georgen-
strafle konnte bereits ein GroBteil der Einheiten im Gaschaftsjahr 2011/2012 Ubergeben wer-
den. Bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses fir das Geschaftsjahr
2011/2012 sind bereits alle restlichen Einheiten des Projektes in Minchen, Georgenstrafie
vollstandig an die Erwerber Gbergeben, Es ist geplant die restlichen noch nicht verauBerten
Einheiten des Projektas in Berlin, Johannisstrafbe bis zumn 30. September 2013 zu veraufiern
und an die Erwerber Ubergeben zu kiinnen.

Insgesamt lagen die Umnsatzerlose im Berichtsjahr mit T€ 21.831 um 337,78 % haher ala noch
im Geschaftsjahr 201072011, Grund hierfir ist der sehr gute Abverkauf und die Ubergaben der
tinheiten an die Kaufer der Projekte in Berlin, JohannisstraBe und Minchen, Georgenstrafe.
Daher reduzierte sich das Vorratsvermdgen entsprechend.

Die Gesamtieistung der Euroboden Gruppe betrug im Geschéftsjahr 2011/2012 TE 13.562. Im
Vergleich zum Vorjahr T€ 11.722 stieg sie damitum T€ 1.893.

Der Materialaufwand fiir bezogene Leistungen fir in Ausflhrung befindlicher Bauauftrage ist
im laufenden Geschaftsjahr 2011/2012 mit TE 7.262 im Vergleich zum Vorjahr 2010/2011 mit
T€ 7.804 geringfigig zurickgegangan.

Der Aufwand fir Mitarbeiter (Personalaufwand) hat sich im Geschéftsjahre 2011/2012 auf T€
787 von T£€ 633 erhoht. Grund hierfir waren weitere Einstellungan von Mitarbaitern.

Aufgrund getatigter Investitionen in die Sachanlagen haben sich die Absetzungen fiir Abnut-
zung im laufenden Geschaftsjahr auf T€ 168 (Vorjahr: T€ 50) mehr als verdoppelt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind von im vorherigen Geschaftsjahr 2010/2011

von TE€ 1.049 um T€ 1.055 auf nunmehr im laufenden Geschaftsjahr 2011/2012 T€ 2.104 ange-
stiegen. Der Anstieg ist auf mehrere Faktoren zurlickzufilhren.
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Unter andarem sind die Saumkosten fur das Projekt in Berlin, Johannisstrafie von bisher T€
35 um T€ 100 auf T€ 135 angewachsen. Kosten fur Instandhaltungen erhéhten sich von TE 3
urn TE 11 auf TE 14. Die Kosten fur den laufenden Fuhrpark stiegen von T€ 47 um T€ 25 auf T€
72. Aufgrund gestiegener Marketingaktivitaten sind die Kosten fiir Werbung von T€ 184 urn T<
66 auf T€ 260 angewachsen. Kosten der Warenabgaben haben sich von T€ 57 auf T€ 431 ge-
steigert (Mehrkosten T€ 374). Grund fiir diese Steigerung ist die Berlcksichtigung von der
pauschalen Gewdihrleistungsruckstellung in dieser Position. Diese bemisst sich mit einem Be-
trag von 2,5 % bezogen auf die (ibergebenen Einheiten. Die verschiedenen betrieblichen Kos-
ten haban sich vom Vorjahr T€ 467 um T€ 233 auf TE 700 erhdht. Danin enthalten sind die Ver-
triebskosten fiir die Projekte in Berlin, JohannisstraBe und in Minchen, GeorgenatraBie. Diese
verursachten die entsprechenden Steigerungen der verschiedenen betrieblichen Kosten.

Die Fririge auf Grund einer Gewinngemeinschaft im laufenden Geschaftsjahr 2011/2012in
Héhe von T€ 35 (Vorjahr: T€ 18) betreffen Anteile aus der atypisch stillen Beteiligung an der
Euroboden Beteilipungs GmbH mit Sitz in Minchen. Diese sich in Abwicklung befindliche Ge-
sellschaft wird nicht in den Konzernabschluss der Euroboden GmbH mit einbezogen.

Aufgrund gestiegener Darlehensausreichungen im Geschiftsjahr 2011/2012 haben sich die
sonstigen Zinsenund &hnlichen Ertrage von TE 41 um T€ 157 auf TE 192 erhaht.

Zingen und ahnliche Aufwendungen beliefen sich im Geschafisjahr auf TE 946 und sind im
Vergleich zum Vorjahr (T€ 926) nahezu unverandert.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatighkeit betrug um laufenden Geschaftsjahr T€
2.708 und steigerte sich im Vergleich zum Yorjahr um T€ 812,

Die Steuern vorn Einkornmen und vom Ertrag betrugen T€ 842, Nach Steuern und Ergebnisan-
teilen anderer Gesellschafter arzielte die Furobeden GmiH im Geschéftsjahr 2011/2012 sin
Konzernjahresergebnis von T€ 1.883. Damit fiel der Konzernjahreslberschuss um 32,47 %
hither aus als im vorangegangenen Geachaftsjahr (TE 1.429).

diVermogenslage

Die Bilanzsurnme des Furoboden Konzerns zum 30. September 2012 betrug T€ 21.474. Das
antspricht einer Reduzierung von 62,42 % gegeniiber dem vorherigen Bilanzstichtag (30. Sep-
tember 2011: T€ 34.880), die im Wesentlichan aus der VerauBerung der in Ausfihrung befind-
lichen Bauauftrage und der damit verbundenen Reduzierung der flissigen Mittel und der Kre-
ditfinanzierungen der Euroboden resultiert,

Aufgrund gestiegener Investitionen im Bereich der Sachanlagen stieg dieses von bisher T€ 841
um T€ 376 auf TE1.317,

Die in Ausfilhrung befindlichen Bauauftrige veranderten sich von T€ 20.228 um T€ 5.074 auf

TE 15,154, Grund hierfiir waren die erfolgen Ubergaben bei den Projekten in Minchen, Geor-
penstraBe und ReichenbachstraBe sowie in Berlin, Johannisstrate.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande belaufen sich zum 30. September
2012 auf T€ 4.487. Davon bestehen gegenliber Geselischaftern T€ 3.246. Diese sollen in Teil-
betragen bis zum 30. September 2014 vollstandig zurlickgefUhrt werden.

Durch die Ubergaben reduzierten sich die Guthaben bei Kreditinstituten van bisher TE 11,434
auf T€ 508,

Die Rickstellungen betragen zum 30, September 2012 T€ 2.581 und erhdhten sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um T€ 740.

Bie Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten reduzierten sich von bisher TE 26.324 auf T€
B.627 im Berichtszeitraum.

e) Finanzlage
a. Grundzige des Finanzmanagemenis

Die Gesellschaft finanziert Immobilienprojekte teils Gber Eigenkapital und teils ubaer
langfristige/kurzfristiges Fremdkapital, die von Kreditinstituten zur Verfugung ge-
stellt werden. In Teilbereichen wird auch Mezzaninne-Fremdkapital zur Projektfi-
nanzierung eingesetzt.

Grundsatzlich werden die Immobilienprojekte durch einzelne Projektgesellschatten
durchgefiinrt und abgewickelt. Die Finanzierung der Projektgesellschaften erfolgt in
der Repel zu ca. 25 % bis 30 % mit Eigenkapital und zu rund 70 % bis 75 % mit
Fremdkapital. Die Projektgesellschaften erhalten von der Gesellschaft als Mutterge-
sellschaft benatigte Mittel in Form von Gesellschafterdarlehen oder als Eigenkapi-
tal. Fin formelles ,Cash Pooling” zwischen der Muttergesellschaft und den Projekt-
gesellschafien besteht nicht.

b. Finanzlage

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit belief sich im Geschaftsjahr
201172012 auf TE B.444 nach T€ 1.908 zum 30. September 2011, Grund fir den An-
stieg eind insbesondere die Zahlungszuflisse aus der Realisierung der Bauprojekie
Berlin, Johannisstrafe und Minchen, Georgenstraie.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betrug 2011/2012 T€ - 474. Im Vorjahr be-
trug der Cashflow aus der Investitionstitigkeit T€ - 124. Grund fir diesen starken
Anstieg sind die Investitionen im Sachanlagevermdgen. Die Auszahlungen fiir Inves-
fitionen in das Sachanlagevermagen betrugen T€ 521 im Geschéaftsjahre 2011/2012,
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensianden des Finanzanlagevermogens betra-
gen TE 6.
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Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeitbetragt im laufenden Wirtschaftsjjahr
T€ - 18,897 und entféllt in Hohe von T£ -1.200 auf Auszahlungen aus Darlehensge-
wahrungen an Gesellschafier-Geschiftsfihrer sowie in Hihe von T€ - 17.697 auf
Auszanlungen aus der Tilgung von Bankdarlshen. Darin enthalten sind im wesentli-
chen die Rickfahrungen durch erfolgreiche Projektabschliisse in Berlin, Johannis-
strafe und Miinchen, Georgenstrafe.

Die Finanzmittel zum Ende des Geschéftsjahres 2011/2012 betragen T€ 508 (Vor-
jahr: T€ 11.434). Im Vorjahr sind Kaufergelder (Anzahlungen) beim Projekt Berlin,
Johannisstrafie in den Finanzmitteln enthalten.

) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Die Qualifikation und die Motivation der Mitarbeiter der Gesellschaft, ihr Engagement und ihre
Erfahrungen sind entscheidende Einflussfaktoren tir den Erfolg der Gesellschaft als Investor
und Projektentwickler an den Immobilienmérkten - nicht zuletzt avch im Hinblick auf den
Wetthewearb mit anderen Markiteilnehmern. Fachliche Qualifikation und Mitarbeitermo-
tivation haben daher einen hohen Stellenwert im Unternehmen.

Im abgelaufanen Geschéftsjahr 2011/2012 wurde die Anzahl der Mitarbeiter erhdht. Zurn Ge-
schafisjahresende 2012 beschiftigie die Furoboden GmbH insgesamt 9 festangestellte Mit-
arbeiter. Die Gesslischafl wird auch in Zukunft an ihrer schianken Verwaltungs- und Organi-
sationsstruktur festhalten,

Das Vergiitungssystem fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Konzern orientiert sich an

der erbrachten individuellen Leistung. Leistungstrager erhalten daher neben der fixen Vergii-
tung eine freiwillige Gratifikation.
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NACHTRAGSBERICHT

Seit dem Ende des Berichtszeitraumes am 30. September 2012 sind nachfolgende wesentli-
che Ereignisse mit Auswirkung auf die Lage und die Entwicklung der Gegellschaft eingetreten.

Die Projektgesellschaft ,Euroboden Kolbergerstrafe GmbH" hat mit notariellem Vertrag vom
01. Oktober 2012 das Objekt der Kolbergarstrafie b in Miinchen-Bogenhausen zu einem Kauf-
preis von € 8.000.000,- erworben. Der Kaufvertrag steht unter der aufschiebenden Bedingung,
dass eine bestandskraftige Baugenehmigung gema dem Planungskonzept der Euroboden
erteilt wird. Hinsichtlich der Inhalte und Zeitabldufe zur Einreichung des Bauantrags ist die
Euroboden frei. Fir die Planung konnte das Architekturbiro David Chipperfield gewonnen
werden, das weltweit zu den renormmiertesten Biiros zéhlt.

Die Projektgesellschaft Euroboden Berlin GmbH hat seit dem 1. Oktober 2012 Projektumsatze
durch Ubargaben in Hohe von 6,0 Mio. Euro erzielt,

Die Projektgesellschaft Euroboden Georgenstrafie GmbH hat seit dem 1. Oktober 2012 Projek-
tumsétze durch Ubergaben in Héhe von 3,3 Mio, Euro erzielt und damit den kalkulierten Pro-
jektumsatz zu 100 Prozent erreicht.

Die Projektgesellschaft Euroboden Kraepelinstrae GmbH hat die Baugenehmigung zur Neu-
baumaBnahme eines Mahrfamilienwohnhauses erlangt und die gerichtlichen Nachbar-
schaftseinwandungen erfolgreich abgewehrt.

Die Projektgesellschaft ,Euraboden Immobilien-Verwaltungs GmbH* hat mit Datum vom 0.
Dezember 2012 mit einem Kreditinstitut einen Kreditvertrag zur Finanzierung des Projektes
LArcisstraBa® in Miinchen geschlossen. Der Kreditvertrag hat eine Laufzeit bis 30.06.2015. Der
Kredit dient der Finanzierung des Grundstickskaufpreises und der kalkulierten Gesamtinves-
titionskosten von £ 16.860.000,- inkl. Mehrwertsteuer fiir den Umbau eines Bestandsgeb#u-
des sowie Neubau des Rilckgebdudes, bestehend aus insgesamt 23 Eigentumswohnungen
{ca. 2.157 Quadratmeter Wohnflache) und 23 Tiefgaragenstellpldtze in 80779 Munchen, Arcis-
straBe 57. Es konnten bereits 60 Prozent der Einheiten zu den kalkulierten Verkaufspreisen
beurkundst werden. Dis komplexe Baugrube samt SicherungsmaBnahmen ist i Rahmen des
Zeit- und Gesamtkostenplans erstellt. Fir die weiteren Bauleistungen sind groBie Teile der
Hauptgewerkes im Rahmen des Gesamtkostenplans vergeben und mit Fertigstellungsterminen
abgeschlossen, die eine vorzeitige Fertigstellung gegeniber den Fertigstellungspflichten der
Gesellschaft absehen lassen.

Die Projektgesellschaft Euroboden WinterfeldtstraBe GmbH hat mit notariellern Yertrag vorn

19.04.2013 das denkmalgeschitzte Anwesen zu einem Kaufpreis von 2.750.000 Euro erwor-
ben. Die Ankaufsfinanzierung kann Uber Eigenmittel dargestellt werden.
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CHANCEN UND RISIKEN

il nagement

Die Gesellschaft hat gernas den Vorschriften des Gesstzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risikofriherkennungssystem instatliert, durch das frih-
zeitig alle Entwicklungen erkannt werden sollen, die zu gravierenden Verlusten flihren oder
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden konnen. Aus Sicht der Unternehmensflhrung
sind auf der Basis siner durchgeflhrten Analyse und Bewertung aller Rigiken keine bestands-
gefahrdenden Risiken fur das Unternghmen erkennbar, und zwar weder aus vergangenen
noch aus aktuell absehbaren Entwicklungen.

Internes Kontrollsystem

Das Ziel des internan Kontrollsystems {IKS) fiir den Rachnungslegungsprozess der Gesell-
schaft ist die Sicherstellung eines regelungskanformen Abschlusses mittals der Implementie-
rung von Kontrollen. Die OrdnungsmafBigkeit der Rechnungslegung sowie die Einhaftung der
pesetzlichen Bestimmungen werden durch ein entsprechend stringentes internes Kontroll-
system pewahrleistet,

Wesentliche Regelungen und Instrumentarien sind:

s Interne Bilanzierungs- und Bewertungsanordnungen sowie Kontierungsanweisun-
gen

« Konzerninterne Vorgaben zur Abstimmung konzerminterner Liefer- und Leistungs-
bezishungen

«  Klar definierte Aufgabenteilung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen
den am Rechnungslegungsprozess beteiligten Personen. Dies umfasst auch die Ju-
ordnung von Aufgaben bei der Erstellung der Konzernabschliisse in Bezug auf Kon-
solidierungsschritte, Uberwachung der Berichtsfristen und der Berichtsqualitat

+ Durchfithrung von Kantrollprozessen unter Anwendung des Vier-Augen-Prinzips

» Finbeziehung externer Sachverstandiger, inshesondere fir den allgemeinen Ab-
schlusserstellungsprozess und die Grundstiicksbewertung

s Verwendung geeigneter IT-Finanzsysteme und Anwendung von Berechtigungskon-
zepten zur Sicherstellung aufgabengerechter Befugnisse und unter Beachtung von
Funktionstrennungsprinzipien

« Beriicksichtigung von im Risikoemanagementsystem erfassten und bewerteten Risi-
ken in den Jahresabschlissen, soweit dies nach bestehenden Bilanzierungsregeln
erforderlich ist

Die beschriebenen Strukturen und Prozesse unterliegen der Uberprifung durch den Ge-
schaftsfihrer.
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Risiken
Grundsatzlich sind fir den Euraboden-Konzernvaor allem die folgenden Risikokategorien rele-
vant:

Branchen- und ma isiken

Operative Risiken

Die Errichtung der Projekte durch dis Euroboden Gruppe konnte komplexer sein, als
erwartet. Der Erfahrungsschatz der Geschéaftsfilhrung von 20 Jahren in der Immabi-
lienbranche und Projektentwicklung hat eine Vielzahl von Referenzen hervorge-
bracht, die insbesondere aufgrund ihres Anspruchs besonders wirtschaftlich waren.
Abgesichert wird dies zudem durch die Kooperationspartnerschaften in der Planung
und Ausflihrung mit renomiertesten Architekturbiros sowie im Vertrieb durch die im
Premiumsegment bekanntesten Maklergessllschaften.

Entwicklungskosten

Die Entwicklungskosten sind in der Phase des Objektankaufs nicht ganau zu be-
stimmen. Daher werden nur Projekte angekauft, die Uber ein fur die Branche weit
uberdurchschnittliches Entwicklungs- und Margenpotenzial verflgen.

Inwestitionsrisiken

Zur ldentifizierung von potentiellen Projekten werden bereits vor Ankauf entspre-
chende Investitionen getatigt. Umfassende technische, juristische und wirtschaftli-
che Pritfungen werden durchgefthrt. Diese Kosten mussen zum Teil fir Projekte
aufgewendeat werden, die nicht zum Abschluss kommen. Andererseits besteht fir die
angekauften Projekte eine hervorragende Expertise.

Ertragssituation

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, dass nicht alle Risiken im Vorfeld gesehen
werden bzw. nicht in ausreichender Hihe eingepraist sind. Hier ist neben der jahre-
langen Erfahrung der Geschaftsfithrung und der Projekimanager die Beratungs-
kompetenz externer Dienstleister zur Risikoeinschatzung vorhanden.

Liguiditdtssituation

Aus den laufenden Projekten finden i.d.R. keine Liguiditdtseninahmen statt. Der lau-
fende Geschaftsbetrieb wird daher im Wesentlichen aus freien liquiden Mitteln ge-
wahrleistet, Die Planung der Projektabsachiisse und der Zufluss neuer ligquider Mit-
tel sind in entsprechenden Liguiditatsplanen berucksichtigt. Die Zeitablaute der
Projekte sowie die Ertragssituationen sind jedoch Planzahlen, die sich pgf. verén-
dern kiinnen. Eine entsprechend hohe Liquiditatsreserve wird daher im Unterneh-
men laufend vorgehalten.
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Baudurchflhrung

Beeintrachtigungen der Arbeiten kdnnen zu zeitlichen Verzogerungen und/oder
Mehrkosten fuhren. Vor diesem Hintergrund werden Sicherheitsreserven eingestellt
und vertragliche Terminvereinbarungen mit Kunden getroffen, die fur die Baudurch-
fiihrung zum Teil erhebliche Zeitpuffer innghaben.

Einwandungen Dritter

Einwandungen von Nachbarn, Burgerinitiativen ete. kinnen zu zeitlichen Verzoge-
rungen bzw. Finschrdankungen fur die Durchfithrung des Projekies fihren. Eine Risi-
kovorsarge wird diesheziglich durch entsprechende Rechtsgutachien betrieben.
Zeitliche Verzogerungen werden in den Projektplanen entsprachend berlicksichtigt.
Risiken werden dariiber hinaus abgewendet indem Ankaufsvertrége unter aufschie-
bende Bedingungen gestellt werden.

Marktsituation

Die Marktnachfrage nach denvon der Euroboden entwickelten Produkten kann nicht
genau vorherbestimmt werden. Dis Markenpositionierung des Unternehmens hebt
die Produkte vormn Wattbewerb ab und lasst jedes Objekt gleichzeitig zum Unikat
werden. Hier besteht gegenlber dem Wetthewerb ein Vermarktungsvorteil, der
selbst bei schwierigen Marktbedingungen hilfreich ist. Im Ubrigen ist die Konzentra-
tion bei der Standortauswahl auf urbane Lagen in Minchen und Berlin gine weitest-
gehend absehbare Investitionspolitik.

verflgbarkeit von Objekten

Die Immobilienmarkte von Minchan und Berlin sind grundsatzlich in einer derzeit
angespannten Lage. Insbesondere einfach zu entwickelnde Baugrundsticke sind
nur wenige am Markt. Dis Vertragsabschlisse, die hier getatigt werden, haben zum
Teil sehr hohe Ankaufskosten inne. Die Furoboden hat sich auf Projekte spezialisiert,
die aufgrund ihrer Komplexitat vom Markt nicht erkannt werden bzw. unterbewertet
sind. Die ErschlieBung weiterer Markte zur Diversifikation bleibt eine stetige Option.

Technische Risiken

Die Furoboden oder die van ihr einberogenen Dienstleister konnten die Anforderun-
gen an die technische Errichtung und Ausflihrung der im Rahmen ihrer Projekte zu
entwickelnden Immokilien nicht erflllen bzw. kénnten Fehler auftreten oder hdhere
Kosten entstehen. Die enteprechenden Leistungen sind jedoch in der Honorarord-
nung fur Architekten und Ingenieure geregelt und werden vollumfanglich extern be-
auftragt. Somit besteht eine Haftung der entsprechenden Dienstieister samt Versi-
cherungsschutz.
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Mitwirkung Dritter

Die mit involvierten Unternehmen und Personen kénnten den Projekten der Eurabo-
den Gruppe erheblichen Schaden zufigen. Dies kann absichtlich oder durch Fahr-
lassigkeit, Vorsatz oder Misswirtschaft, Unfall ete. geschenen.

Schlechtleistungen von Vertragspartnern

Bei der Ausfihrung der Vertrage der Euroboden-Gruppe mit Bau- und Subunter-
nehmern kann eg zu Schlechtleistungen kommen. Diese kBnnten insbesondere darin
beatehen, dass die Euroboden Gruppe von Dritten flr Schaden der Bau- und Subun-
ternshmer in Anspruch genommen wird, Regressansaprilche gegen Bau- und Subun-
ternehmer nicht durchsetzbar sein kdnnten und/oder daneben ein etwaiger An-
spruch aus Gewahrleistungsbiirgschaft nicht bestehen kdnnte, wenn diese nichtig
oder ausgelaufen ist. Zudem kinnten Gutachterkosten iiber das Vorliegen und Ver-
schulden von Mangeln verursacht werden. Bei Insolvenz von Vertragspartnern konn-
te die Beauftragung eines weiteren Unternehmens erforderlich werden um eine feh-
lende oder varspitete Fertigstellung der Projekte der Euroboden Gruppe zu vermei-
den, was aufgrund mangelnder Regressméglichkeit wegen Insolvenz zu Mehrkosten
fuhren kéinnte. Zudem konnte sich die Geltendmachung von Schadensersatzforde-
rungen oder Rlcktritisrechten durch Kaufer wegen verspiteten oder fehlenden Fer-
tigstellung auswirken,

Fin ausgekligeltes Leistungs- und Zahlungscontroliing zu den jeweiligen Vertrags-
partnern stellt sicher, dass nur fir die ordnungsgemafie Leistung, die vertragliche
Vergitung erfolgt. Durch Einzelvergabe der jeweiligen Gewerke sind Vertragspartner
leichier zu ersetzen und ein Ausfall ist daher weniger schwerwisgend. Rickiritts-
rechte von Kaufern werden im Rahmen des gesetzlichen Zulassigen ausgeschlos-
sen.

Offentlich-rechtliche Genehmigungen und Beschrankungen

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Baugenehmigungen nicht, nicht wie bean-
tragt oder nur mit Auflagen und Nebenbestimmurgen ertsilt werden. Die Bauan-
tragsverfahren werden deshalb von spezialisierten Baurechtskanzleien begleitet, dis
das Verfahren in enger Abstimmung rmit den Architekten und Behérden durchfiinren.
Der Zugang von Euroboden zu Architekten und Juristen von ausgewdhnlichermn Re-
nommee ist fur den Genehmigungsprozess forderlich,

Regulatorische Veréanderungsn

Safern sich die rechtlichen Anforderungen verandern und dadurch zusaizliche oder
Anderungen erforderlich werden, kannte dies zu Mehrkosten und/oder zeitlichen
Verzogerungen fithren.
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Die frithe Finbeziehung von spezialisierten Baurechtskanzleien sowie von Architek-
ten und Fachplanern ldsst Anderungen bereits absehen bevor diesa in Kraft treten.
Entsprechend kann Vorsorge getroffen werden.

Vertragsverletzung oder Verletzung allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen

Die Nichteinhaltung von rechtlichen Bestimmungen, entweder durch die Euroboden
Gruppe oder durch deren Vertragspartner konnte sich bspw. aufgrund daraus resut-
tierender Gerichtsprozesse und erheblicher Strafen auswirken. Die langjéhrige
Kompetenz und Seriositat der agierenden Personen lasst hier ladiglich theoretische
Risiken erkennen.

Gewshrlsistungen

Die Euroboden Gruppe beabsichtigt ihre Projekte zu verkaufen. Eine Inanspruch-
nahme aus Gewdhrleistungsrechten oder andere Anspriiche aus dem Verkauf kdnn-
ten sich bei Nichtbestehen oder Nichtdurchsetzbarkeit von Regressanspriichen
auswirken. Aufgrund der gegeniber dem Wettbewerb Uberdurchschnittlichen Mar-
genpolitik bestehen ausreichende Reserven in den jeweiligen Projektkalkulationen.

Versicherungsschutz

Es besteht das Risiko, dass Risiken und Schaden nicht von der Versicherung erfasst
werden oder eintretende Risiken und Schaden nicht versichert sind. Die Einbindung
von spezialisierten Versicherungsunternehmen sowie Juristen auf Seite der Eurcho-
den leiskten hier Vorsorgs.

Erdbheben, Umweltkatastrophen, kriegerische Auseinandersetzungen, Flugzeugab-
stiirze, Terrorismus, alte Blindg&nger oder sonstige Ereignisse nicht versicherbarer
hoherer Gewalt

Jedes dieser Ereignisse kann dazu fihren, dass die Projekte erst spater und/oder zu
héheren Kosten fertig gestellt werden kinnen und sogar zur Insolvenz fithren.

Urnweltrisiken und Altlasten

Altlasten und andere Umwelirisiken auf Grundstiicken kannen im Vorfeld zum Teil
nicht erkannt werden bzw. auch falsch eingescharzt werden, Zum Teil bestehen
Rickgriffsanspriiche. Bislang sind jedoch keine relevanten Fille aufgetreten baw.
bei in der Entwicklung befindlichenProjekten bekannt.
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Qualifizierte Fachkrafte und Berater

Der wirtschaftliche Erfolg hangt auch von gualifizierten Mitarbeitern sowis externen
Beratern ab. Das Unternehmen hat intern fir den Ausfall einzelner Mitarbeiter ent-
sprechende Vertretungsregelungen. Externe Berater stehen in hoher Qualitét fir die
verschiedenen Bareiche mehrfach zur Verflgung. Der mgliche Ausfall von Personen
in Schliisselpositionen (inkl. Geschaftsfihrung) kann fur Euroboden ein Risiko dar-
stellen.

Zins- und Finanzierungsrisiken

Das Zinsanderungsrisike ist fir Euroboden von Bedeutung. Ein geringer Teil der kon-
zernweiten Bankverbindlichkeiten ist festverzinslich, wihrend der Gberwisgende
Teil zu einem variablen Zinssatz - z. B. auf Basis des 3-Monats-EURIBOR — verzinst
wird. Weiterhin besteht das Risiko, fur zukunftige Projekte geeignete Finanzierungen
zu erhalten. Dieses Risiko wird von Eurcboden laufend beobachtet. Auf Basis der ak-
tuellen Finanzplanung geht die Geschaftsfihrung davon aus, dass die bestehenden
Zahlungsmittel, derzeit noch nicht ausgeschopfie Kreditzusagen sowie geplanten
Cashflows ausreichen werden, umn den absehbaren Liquiditatsbedarf des Konzerns
zu decken.

Chancen

Hohe Wohnungsnachfrage in urbanen Zentren

Urbanitét ist ein Megatrend, der in Zukunft weiter anhalten wird. In Miinchen und Berlin tiber-
steigt die Wohnraumnachfrage bei weitem das Angebot. Die Neubauaktivitaten bleiben weit
hinter dem Bedarf zuridck. Somit konnen sich neben der Wertschipifung aufgrund der Pro-
Jektenwicklung allgemeine Markttendenzen positiv auf die Marge auswirken.

Attraktive Ankaufspelegenheiten
Die besonders Expertise Objektqualititen zu erkennen, die vom Markt nicht gesehen werden,

ist @in Alleinstellungsmearkmal aufgrund der Architekturkompetenz und des Architektennetz-
werks von Eurcboden. Durch die erhebliche Verknappung von einfach zu bebauendem Neu-
baugrundstilcken sind am Markt insbesondere komplexere Objekte verflghar, die fir das Un-
ternehmen Euroboden besonders profitabel sind. Hierbei handelt es sich zum Bespiel um Be-
standsimmobilien mit Sanierungshedarf, Machverdichtungsflichen sowie anspruchsvolle
Neubaugrundsticke.

Trend zur Individualitét

In den entwickelten Industrienationen ist ein klarer Trend zur Individualitdt erkennbar. Den
Menschen geht es hierbei um eine Abgrenzung mit der Wahl ihrer Produkte bei gleichzeitiger
Zugehorigksit durch Markenbindung. Die Projekte der Euroboden werden vielfach von unter-
schiedlichen Architekten beplant, um die Fillle des kreativen Potenzials fiir das Unternehmen
zu nutzen. Es entstehen Unikate, die unmittelbar mit dem Ort verkniipft sind. Die Projekte von
Eurobeden sind somit nicht austauschbar. Hierdurch ergibt sich ein Wettbewerbsvorteil der
auch bei schwierigen Marktbedingungen entecheidend fir den Abverkauf ist.
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Marketingkompetenz
Starke Marken dominieren zunehmen die B2C-Mérkte. Bal Markenprodukten kommt den je-

weiligen Designern eine wichtige Rolle zu. Die Architekten sind die Designer der Immobilien-
branche. Euroboden besetzt hier den Wert  Architekturkultur®, Die Markenentwicklung im
Immaobilienbereich ist gegeniiber anderen Branchen ein aufiergewohnlich langfristiger Pro-
zess, da die Zeitraume von Produktentwicklung bis zur Sichtbarkeit am Markt 3 bis & Jahre
sinnehmen. Insofern wird Eurcboden in den nachsten Jahren besonders von seiner Marken-
strategie profitieren und seine Position in ginem wenig preissensiblen Segment weiter aus-
bauen.
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5. ZUSATZLICHE ANGABEN ZUR LAGE DER GESELLSCHAFT

1.

Allgerneines

Nachfolgend werden die erginzenden Angaben zur Lage der Euroboden GmbH, Grinwald
{(Gesellschaft) dargestellt, die in den vorhergehenden Abschnitten dieses ,Berichts (ber die
Lage der Gesellschaft und des Monzerns” nicht ausreichend gewiirdigt wurden. Es wird auch
auf die Ausflhrungen der Gesellschaft im Anhang zum Jahresabschluss auf den 30. Sep-
termber 2012 verwiesen.

Vermbgenslage

Die Bilanzsumme der Euroboden GmbH zum 30. September 2012 hat sich im Yergleich zum
Bilanzstichtag 30. September 2011 von T£ 7.778 auf TE 10,162 erhoht. Auf der Aktiveeita war
dies insbesondere dadurch bedingt, dass sich die Forderungen und sonstigen Vermogens-
pegenstande von T 6.997 auf T€ 8.958 erhéhten. Zudem erhéhie sich die Aktivseite durch
weitere Investitionen im Bereich der anderen Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
vam Bilanzstichtag zum 30. September 2011 TE 197 auf TE571 zum 30, September 2012,

Das Umlaufvermigen hat sich im Einzelnen wie folgt entwickelt:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen: T€ 44 (Vorjahr: T€ 55)
Forderungen gegen verbundene Unternenmen: TE6.130 (Vorjahr: TE 5.834).
Sonstige Vermogensgegenstinde: T€ 2.783 (Vorjahr: TE 1.107).

Liguide Mittel: TE 39 (Vorjahr; T€ 36).

Das Eigenkapital der Gesellechaft erhdhte sich zum 30, September 2012 auf TE 5.128 (30.
Septernber 2011: T&€ 2.815). Die Eigenkapitalgucte zum Bilanzstichtag erhdhte sich von
36,19% auf 50.47%. Die Rickstellungen zum 30. September 2012 betreffen in Hohe von T€
393 Rickstellung fir zu erwartenden Steuern, in Hoéhe van T€ 93 Rickstellungen fir latente
Steuern und in Héhe von TE 463 sonstige Rackstellungsn.

Die Verbindlichkeiten erhéhten sich von T€ 3.977 um T€ 107 auf T€ 4.084 und setzten sich
wie folgt zusammen: Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten erhdhten sich von T€
251 auf T€ 509, die Verbindlichkeiten aus Lisferungen und Leistungen von TE 15 aut T€ 132,
und die sonstigen Verbindlichkeiten von TE 2.084 auf T€ 2.295, Die Verbindlichksiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen, die im wesantlichen Darlehen von Tochtergesellschaften
an die €oboden GmbH beinhalten, reduzierten sich von T€ 1.62C im Vorjahr auf nunmehr T€
1.142. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmesn mit denen ain Beteiligungaverhaltnis
besteht blieben unverandert mit T€ 6.
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3. Ertragslage

Die Euroboden GmbH beendete das Geschaftsjahr 2012 mit einem Jahresiibarschuss in Ho-
hevon TE€ 2.313 (Vorjahrasergabnis: TE€ 1.651).

Die Umsatzerldse erhéhten sich von T€ 1,394 auf T€ 1.945. Verursacht ist diese Erhohung
durch die mit den Tochtergesellschaften bestehende Umlagevereinbarung. Dies bedeutet,
dass die laufenden Kosten der Euroboden GmbH an die Tochtergesellschaften weiterbe-
rechnet werden,

Die sonstigen betrieblichen Ertrage veranderten sich unmafigeblich von im Vorjahr T€ 26 auf
im laufenden Jahr T€ 26,

Der Materialautwand reduzierte sich im Geschaftgjahr 2012 auf T€ Q. Im Vorjahy waren noch
Machlaufkasten fir Altprojekte von T€ 12 entstanden.

Der Personalaufwand erhahie sich auf T€ 787 (Vorjahr: T€ 528}, wobei die Erhohung maf3-
geblich durch die Aufstockung ven weiteren Mitarbeitern verursacht ist.

Die Abschreibungen beliefen sich auf T€ 94 (Vorjahr: T€ 27). Grund far die deutliche Erhd-
hung sind die unter 2, Vermdgenslage angesprochenen Investitionen in die Beitriebs- und
Geschifisausstattung.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergab sich eine Erhdhung von TE BOZ auf TE
1723

Ertrage aus Beteiligungen, die im Vorjahr T€ 1.645 betragen hatten, fielen 2012 nicht an.

Beiden Ertrigen aufgrund von Gewinnabfihrungsvertragen konnte im Vergleich zum Vorjahr
eine deutliche Steigerung von bisher TE 218 auf nunmehr T€ 2.920 erzielt werden. Grund
hierfiir ist die erfolgreiche Entwicklung und Verdufierung der Projekte in der Georgenstrale
in Minchen sowie in der Johannisstrafe in Berlin.

Die Zinsertrige, bel denen es sich im Wesentlichen um Zinsen fiir Darlghen der Furoboden
GmbH an ihre Projekigesellschaften handelt, erhdhten sich entsprechend der Entwicklung
der Darlehensvolumina von TE 86 auf T€ 153, In den Zinsertrdgen sind ebenfalls die Zinser-
trage aus den an den Gesellschafter-Geschéftsfihrer gewdhrten Darlehen enthalten.

Die Zinsaufwendungen haben sich von T€ 148 im Worjahr auf T€ 303 erhiht,

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag haben sich aufgrund der Steigerung des Jahres-
iiberschusses von im Vorjahr TE 341 auf T€ 820 deutlich erhoht.

Seite 27 van 30



N | = |

EURODOGDEN
ARCHITEKTURKULTUR

4. Finanzlage

Die Euroboden GmbH finanzierte sich im Geschaftsjahr 2012 insbesondere aus Zinsertragen
von Tochtergesellschaften und gegenUber Gesellschaftern, Kostenumlagen sowie aus ligui-
den Mitteln, Zu Beginn des Geschaftsjahres verflgte die Gesellschaft Uber T€ 38 an liguiden
Mitteln, die sich zum Bilanzstichtag 30. September 2012 auf T 39 minimal erhéhten.

Das Fremdkapital erhdhte sich im Berichisjahr insgesamt von T€ 3.977 auf T€ 4.084. Der
Verschuldungsgrad der Gesellschaft reduzierte sich von 51,12 % irm Verjahr auf 40,19 % zum
30. September 2012,

Zwischen der Euroboden GmbH und einem Kreditinstitut basteht mit Kreditvertrag vormn 05,
Mirz 2012 ein Kontekorrentkredit bis zu T€ 500, Dieser Kontokorrentrahmen kann von dar
Eurcboden GmbH frei verwendet werden. Als Sicherheit fiir die Inanspruchnahme dient gin
auf Herrn Stefan Héglmaier lautendes und valutierendes Termingeld in Hohe von T€ 500,
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5. PROGNOSEBERICHT

Kinftige Ausrichtung der Euroboden Gruppe

Euroboden wird seine Markenstrategie weiter verfolgen und soll zur begehrlichsten Marks
der Immobilienbranche werden. Basis dieser Strategie ist die Anwendung der Markeninhalte
auf entsprechend hahere Umsatzvolumina.

In den nédchsten Jahren sollen sowohl in MUnchen als auch in Berlin verschiedene Projekte
angekauft werden, die sich zur weitersn Umsetzung entsprechender Produkte eignan. Die
Erhohurg der Umsétze wird die Marke weiter bekannt machen. Euroboden wird seine Archi-
tekturkompetenz nutzen, um sich mit Architekten zu positionieren, die fir den Wettbewerb
nicht bzw. nur schwer zugéanglich sind. Hierbel konzentriert sich das Unternehmen weiterhin
auf seine Kernkompetanz im Wohnungsmarkt.

Die schlanke Struktur des Unternehmens wird beibehalten, um im Verhaltnis der Umsatzvo-
lurnina nur geringe Fixkosten zu haben, Dies ermaglicht weiterhin die wirtschaftliche Frei-
heit nur Objekte anzukaufen, die gegeniiber dem Wettbewerb deutlich Gberdurchschnittli-
che Margenversprechen.

Bezogen auf den Wohnungsmarkt in Minchen sind die Aussichten weiter sehr vielverspre-
chend. Der jahrliche Bedarf an neuen Wohnungen in Minchen lisgt bei rund 7.000 Wohnun-
gen, die akiuelle Bautatigkeit liegt jedoch nur bei etwa 5.000 fertig gestellten Wohnungen
p.a In namhaften Studien wird Munchen seit mehreren Jahren in Folge als der Immobilien-
markt Nurmmer 1 in Dauischland beschrieben. 2011 stieg die Nettozuwanderung weiter an
und betrug bereits Gber 28,000 Personen.

Dieser Trend war auch in 2012 ungebrochen und fihrte, gepaart mit dem Trend zu mehr
Haushalten im Verhaltnis der Bevolkerung, zu einer weiter verstarkten Nachfrage nach
Wohnraum. Auf dem Hypothekenzinsmarki ist keine wessntliche Veranderung zu erwarten.
Damit wird der Wohnimmebilienerwerb auch fir dis Zukunft positiv unterstutzt. Vor diesem
Hintergrund kann van weiterhin steigenden hieten und Kaufpreisen ausgegangen werden.

Auch der Berliner Wohnungsmarkt entwickelt sich ungebrochen positiv. Einwohnerzahl,
Wirtschaftsleistung und Arbeitsmarkt sind seit Jahren auf einem stabilen Aufwartstrend.
Die Wirtschaftsleistung, eine wichtige Gréfle fir den Wohnungsmarkt, stieg in Berlin im ers-
ten Halbjahr 2012 mit 1,8 Prozent im Bundesl&ndervergleich am stéarksten Die Bautatigkeit
ist zwar gegentber fritheren Jahren angestiegen, jedoch langst nicht in erforderlichem Ma-
fe. In 2012 wurde der Neubauvon 3.519 Wohnungen genehmigt. Diese absorbieren nur etwa
ein Funftel der Nachfrage durch Zuwanderung — die erhdhte Nachfrage der schon Ansassi-
gen noch nicht mit einbezogen. Die wachsende Nachfrage konzentriert sich vor allem auf In-
nenstadtquartiere wie Berlin-Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg. Zudem tragen Inflations-
erwartungen, Wahrungskrisa, niedrige Zinsen und die im Vergleich zu anderen Metropolen
immer noch giinatigen Preise zu einer positiven Nachfrageentwicklung bai.
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Gesamteinschatzung

Derzeit sind kurz- oder mittelfristig keine Anzeichen erkennbar, dass es zu einem Rickgang
der Nachfrage auf dem Minchner- und Berliner Immobilienmarkt kommen konnte. Die Eu-
roboden Gruppe kann mit den Projekten, welche sie sich bereits fir die nachsten drei Wirt-
schaftsjahre gesichert hat an den prognostizierten Steigerungen der nachsten Jahre parti-
zipieren. Daher geht der Geschaftsfihrer von einer weiterhin positiven Entwicklung bei Um-
satz und Ergebnis der Euroboden Gruppe aus.

Grinwald, 14. Mai 2013

7
(

Geschaftsfihrer Eurchoden GmbH
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Gepriifter Konzernabschluss der Euroboden GmbH fiir das am 30. September 2011 endende
Geschaftsjahr

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

An die Euroboden GmbH,

Wir haben den Konzernabschluss — bestehend aus Konzernbilanz, Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernanhang, Konzernkapitalflussrechnung
und Konzern-Eigenkapitalspiegel — fir das Geschaftsjahr vom 1. Oktober 2010
bis 30. September 2011 geprift. Die Aufstellung des Konzernabschlusses nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber den
Konzernabschluss abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach 8 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaniger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstol3e, die sich auf die
Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfihrung vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschéftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler bertcksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben im Konzernabschluss
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundséatze und der wesentlichen
Einschéatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss zum 30. September 2011 der
Euroboden GmbH, Griinwald, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns.

Mannheim, den 15. Mai 2013

DELTA Revision GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Spiel3 Bertram
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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KONZERN-GEWINN- UND YERLUSTRECHNUNG vorm 01.10.2010 his 30.09.2011

Eurohoden GmhbH, 82031 Grinwald

Geschaftsjahr Yorjahr
EUR EUR EUR

1. Umsatzerldse G.167.138 66 7.363.051.70
2. Erhéhung des Bestands

in Ausfihrung befindlicher

Bauauftrage 5555634 63 2862 E35.32
3. Gesamtleistung 1172277324 9.925 687,02
4. =onstige betriebliche

Ertrage 6961029 184 876,54
5. Materialaufwand

a) Aufwendungen fir bezogene
Leistungen 7.804.343 97 §.979.031 44

f. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter 56932217 438.910,70
h) soziale Abgaben und
Aufwendungen for
Altersversorgung und
fur Unterstitzung Ga.740.22 3306239 43571 44
- davan fir Altersversargung
EUR 399,04 (EUR 26,00}

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle ¥ermdgens-
gegenstande desAnlage-

vemrmagens und Sachanlagen 449.833,21 37.382.01

8. sanstige hetriebliche
Aufwendungen 1.048.739 .27 2.204.083,74
3. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 208,33

10, auf Grund einer Gewinn-
gemeinschaft, eines
Gewinnabfuhrungs- oder
Teillgewinnabfihrungsvertrags
erhaltene Gewinneg 17.741 46 1.119895817

11. Ertrage aus anderen
Vertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermagens 9.075 56 855123
12, sonstige Zinsen und dhnliche
Ertrage 40 546 BS 45405 B9
- davon ausverbundenen
Unternehmen

EUR 391,33 (EUR 0,00



KONZERN-GEWINN- UND YERLUSTRECHNUNG vorm 01.10.2010 his 30.09.2011

Eurohoden GmhbH, 82031 Grinwald

. Zinsen und ahnliche

Aufwendungen

- davon an verbundene
Unternehmen
EUR 1211 (EUR 31.444 48)

. Ergebnis der gewdhnlichen

Geschaftstatigkeit

. Steuern vom Einkommen und

wvom Ertrag

. sanstige Steuern

. Jahresiherschuss
. Gewinnanteil anderer Gesellschafter

. Konzernjahresiherschuss

926.408,25 T46.187.64

1.897.350,16 894551001

37711081 110.670,87
867,00 ITTIT R 31867
1.618.581 35 T734.520,47

0851 27- 5.887 35-

1.428.730,08 T728.63312



KONZERNANHANG fur das Geschaftsjahr 2010/20 1 Blatt 1

Eurobhoden GmbH, 82031 Grinwald

Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der Konzernabschluss zum 30.09.2011 wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungswarschriften des
Handelsgesetzhuches aufgestellt. Erganzend zu diesen Vaorschriften waren die Regelungen des

GmbH-Gesetzes zu heachten.

Angaben, die wahlweise in der Konzernbilanz, in der Konzem-Gewinn- und “erlustrechnung oder im

Konzernanhang gemacht werden, wurden insgesamt im Anhang gemacht.

Die Gliederung der Konzernbilanz erfolgte nach § 266 Abs 2 und 3 HGE, die Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung wurde gema § 275 Abs. 2 HGE nach dem G esamtkostenverfahren aufgestellt. Es handelt
sich um die erstmalige Aufstellung eines Konzernabschlusses. Die in der Konzernbilanz und
Konzern-Gewinn- und Yerlustrechnung angegebenen Y arjahreszahlen stellen Konzernvergleichszahlen dar,

da fir diese Zwecke eine um ein Jahr vorverlegte Konsolidierung vargenommen wurde.

Der Konzernabschluss besteht aus Kanzembilanz, Konzem-Gewinn- und Wedustrechnung, Kaonzernanhang,

Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel.

Angaben zum Konsolidierungskreis
einbezogene Tochteruntemehmen

Die Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden in den

Konzernahschluss einbezogenen Tochterunternehmen beteiligt:

MName Sitz Kapitalanteil
Euroboden Eerlin GmbH Griunwald 100%
Euroboden Kraepelinstraite GmbH G rinweald 100%
fwormals Immobilien-venwaltung Pestalozzistr. GmbH)

Eurchoden Immobilien-Yerwaltung GrmbH Grinwald 100%
Euroboden GmbH & Ca. Projekt KG Grinwald 94%
Euroboden Georgenstralte GmhH Grinwald 100%
Irmmohilien & Boden GmbH Grinwald 100%

(wormals: Euroboden Commercial GmbH)

nicht einbezogene Tochteruntemehmen

Die Muttergesellschaft Eurohoden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden nicht in den

Konzernahschluss einbezogenen Tochterunternehmen beteiligt:



KONZERMANHANG fur das Geschaftsjahr 2010/2011 Blatt 2

Eurchoden GrmhbH, 82031 Grinwald

MNarme Sitz Kapitalanteil
Eurchoden Beteiligungs GmbH E Grinwald 100%

" Das Mutter-Tochterverhaltnis wird durch eine s0g. "atypisch stille Beteiligung" hegrindet. Das
Tochterunternehmen ist fur die Darstellung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes
der Yermégens-, Finanz- und Erragslage des Konzerns won untergeordneter Bedeutung., Auf eine
Einbeziehung in den Kanzernabschluss wurde daher nach § 296 Ahs. 2 HGE verzichtet. Eine Einheziehung
als assoziiertes Unternehmen erfolgte wegen untergeordneter BEedeutung for die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns gemat § 311 Ahs. 2 HGE ebenfalls nicht.

assoziierte Unternehmen

Die Muttergesellschaft Eurchoden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden assoziierten

Unternehmen beteiligt:

MNarme Sitz Kapitalanteil
KSW Falkenstrale & GmbH 2 MWonchen 50%

? Das assozierte Unternehmen st for die Darstellung eines den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns won untergeordneter
Bedeutung. Auf eine Einbeziehung in den Konzernabschluss wurde daher nach § 311 Abs. 2 HGE
verzichtet.

Angaben zu den Konsolidierungsmethoden

Im Rahmen des Konzernabschlusses wurden die  Vermogensgegenstande, Schulden  und
Rechnungsabgrenzungsposten sowie die Ertrage und Aufwendungen der einbezogenen Unternehmen nach
den Grundsatzen der Vollkonsolidierung (§ 300 Abs. 2 HGE) erfasst.

Kapitalkensolidierung

Die Kapitalkonsolidierung  erfolgte nach der Enserbsmethode, bei der das mit dem Anteil des
Mutterunternehmens zu verrechnende Eigenkapital der jeweiligen Tochtergesellschaft mit dem Zeitwert der
in den Konzernabschluss  aufzunehmenden  Vermdgensgegenstadnde,  Schulden,  Rechnungs-
abgrenzungsposten und Sonderposten anzusetzen ist (Meubewertung gem. § 301 Ahs. 1 HGE). Die
Yerrechnung erfolgte gem. § 301 Abs. 2 5.1 HGE auf den Zeitpunkt, zu dem das jeweilige Linternehmen
Tochterunternehmen geworden ist; die Erleichterungen nach & 301 Ahs. 2 3. 3 und 4 HGE fir in
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Geschaftsjahren  vor  der  erstmaligen  Aufstellung  eines  Konzernabschlusses  begrindete

Mutter-Tochterverhaltnisse wurden nicht in Anspruch genommen.

Bei der Erstkonsolidierung der Anteile an der Eurohoden GmbH & Co. Projekt KG sind die im Zeitpunkt der
Begriundung des Mutter-/Tochterverhaltnisses in der Abwicklung eines Immobilienprojektes in Form eines
kombinierten Sanierungs- und Bautragerobjektes befindlichen stillen Reserven im Vorratsvenrmogen
aufgedeckt und entsprechend passive latente Steuern gebildet worden. Die stillen Reserven und passiven
latenten Steuern werden im Konzermabschluss nach dem Realisierungsgrad des Immohilienprojekts

aufgelost.

Schuldenkonsolidierung

Ausleihungen und andere Forderungen sowie Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzern einbezogenen

Unternehmen wurden in Anwendung von § 303 Abs. 1 HGE eliminiert.

Behandlung von Zwischenergebnissen

In den Konzernabschluss einzubeziehende Yermdgensgegenstande, die ganz oder teibweise auf
Lieferungen oder Leistungen zwischen den einbezogenen Unternehmen beruhen, sind nach § 304 Abs. 1

HGE ohne die dabei entstandenen Zwischenergebnisse angesetzt.

Aufwands- und Ertragskonsolidierung

Umsatzerldse und andere Ertrdge zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
wurden, soweit sie nicht zu einer Erhdhung des Bestandes an Erzeugnissen oder zu aktivierten
Eigenleistungen gefihrt haben, gemak § 305 Abs 1 HGE mit den entsprechenden Aufwendungen des

jeweiligen Empfangers verrechnet.

Latente Steuern

Auf im Rahmen der Kapitalkonsolidierung aufgedeckte stille Reserven eines Immohilienprojektes wurden
nach & 306 HGE passive latente Steuern gebildet und entsprechend der Realisierung der aufgedeckten

stillen Reserven aufgeldst.

Anteile anderer Gesellschafter

Fir Anteile eines aussenstehenden Gesellschafters wurden nach § 307 HGE jeweils ein entsprechender

Posten innerhalb des Eigenkapitals ausgewiesen.
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Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Oie nachfolgend dargestellten Bilanzierungs- und  Bewertungsmethoden wurden  entsprechend  der
gesetzlichen Warschriften einheitlich hei der Aufstellung des Konzemabschlusses sowie bei der Aufstellung
der in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften beachtet, soweit nicht konzernspezifische

Besonderheiten zu heriicksichtigen waren.
Im Einzelnen wurden im Kaonzernabschluss folgende Bilanzierungs und BEewertungsmethoden angewendet:

Erwiorbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und um planmafkige

Abschreibungen vermmindert.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmafkige

Abschreibungen vermmindert.

Die  planmakigen  Abschreibungen wurden  nach  der woraussichtlichen  Mutzungsdauer  der

Yermdgensgegenstande nach der linearen Methode vorgenommen.

Die steuerlichen Regelungen zu Geringwertigen ‘Wirtschaftsgitern (GWG-Regelung, Fool-Abschreibung)

wurden auch in der Handelshilanz angewandt.
Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:

- Anteile an verbundenen Unternehmen zu Anschaffungskosten
- Beteiligungen zu Anschaffungskosten

- Ausleihungen zum Menmwert

Oie unter den Vorrdten ausgewiesenen "in AusfUhrung befindlichen Bauauftrage" enthalten die zur
kurzfristigen “Veraukerung hestimmten, noch nicht an Kaufer Obergebenen Immaobilieneinheiten der
Konzernunternehmen. Sie wurden zu Anschaffungs bzw. Herstellungskosten angesetzt. Sofern der
heizulegende Wert am Bilanzstichtag niedrger war, wurde dieser angesetzt. In die Herstellungskosten
wiurden neben den unmittelbar zurechenbaren Kosten auch notwendige Gemeinkosten, auf den Zeitraum
der Herstellung entfallende angemessene Teile der Kosten der allgemeinen Yerwaltung und durch die
Fertigung veranlasste Ahschreibungen einbezogen. Zinsen for den Zeitraum der Herstellung wurden
ebenfalls in die Herstellungskosten einbezogen. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen werden gemals
§ ZBB Ahs 5 Satz 2 HGE offenvon den¥orraten abgesetzt.

Farderungen und sonstige Yermdgensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Erkennbare Risiken sind

durch indriduelle Wertherichtigungen berlicksichtigt.



KONZERNANHANG fir das Geschaftsjahr 201072011 Blatt &

Euroboden GmhbH, 82031 Grimeald

Der Ausweis an haren und unbaren Zahlungsmitteln erfolgte zum MNennbetrag. Zinsen und MNehenkosten

wurden periodengerecht abgegrenzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand fur

eine bestimmte Zeit danach darstellen.
Die Steuerrickstellungen heinhalten die das G eschaftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten Steuermn.

Die sonstigen Rockstellungen wurden for alle weiteren ungewissen Yerbindlichkeiten gehildet. Dabei wurden
alle erkennbaren Risiken heriicksichtigt. Die Bewertung der Rickstellungen erfolgte mit dem nach
wverninftiger  kaufmannischer  Beurteilung  notwendigen  Edflllungshetrag.  Erwartete Freis-  und
Kostensteigerungen his  zum  Eflllungszeitpunkt wurden  herlcksichtigt. Rockstellungen mit  einer
Restlaufzeit am Abschlussstichtag won mehr als einem Jahr wurden mit dem laufzeitdquivalenten Zinssatz
gem. § 253 Abs. 2 HGE abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfullungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern gemal §§ 274 und 306 HGE wurden zusammengefasst ausgewiesen.

Angaben zur Bilanz

Brutto-Anlagenspiegel

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Geschiftsjahresabschreibung

Die Geschaftsjahresabschreibung je Fosten der Bilanz ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Angaben zu Ausleihungen, Forderungen und Yerbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
{§ 42 Abs. 3 GmbHG)

Gegeniber den Gesellschaftern bestehen die nachfolgenden Rechte und Pflichten:

Sachverhalte Betrag

EUR
Ausleihungen 34373175
Forderungen 113504325
Werhindlichkeiten 121.945 32
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Sonstige VY erm dgensgegenstinde

In den sonstigen  Vermogensgegenstanden sind T-EUR 796 (Vorahr  T-EUR 170.9)

Steuererstattungsanspriche enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

Eigenkapital

In die anderen Gewinnricklagen wurden aufgrund der im Berichtsjahr erstmals zu herlcksichtigenden
Vorschriften des Bilanzrechtsmodernisisierungsgesetzes EUR 89,592 898 erfolysneutral eingestellt. Es
handelt sich um aufgrund der Bewertungsvorgaben des § 253 HGE nunmehr niedriger zu hewertende

Fickstellungen.

Angaben und Erlduterungen zu Riickstellungen

Im Fosten sonstige RoOckstellungen sind die nachfolgenden nicht unerheblichen Rickstellungsarten

enthalten.

a) Rickstellungen fur Gewahrleistungen ELUR 977 665 46
h) Ruckstellungen fur nachlaufende Baukosten EUR 29913490
) Ubrige sonstige Rickstellungen EUR 89.119,42

Aufgliederung und Erlduterung der Verbindlichkeiten und Sicherungsrechte

Die Angaben zu den Restlaufzeiten der einzelnen Fositionen der Verbindlichkeiten sowie zu Art und Fom
der flr die einzelnen Positionen gewsahrten Sicherheiten sind aus dem beigefigten Werhindlichkeitenspiegel

7u entnehmen.

Latente Steuern

Der sich nach der Steuerhilanz ergebende Steueraufwand entspricht nicht dem Ergebnis der Handelshilanz.
Aulerdemn ergaben sich passive Latenzen aus Konsolidierungsmaknahmen im Rahmen der Neubewertung
des Eigenkapitals bei einem Tochterunternehmen. Die Positionen nach § 274 HGE und § 306 HGE wurden

Zusammengefasst ausgewiesen.

Ein Aktiviberhang an latenten Steuern wurde einheitlich bei den Konzernunternehmen nicht angesetzt
(& 274 Abs 1 3. 2 HGE). Aktive und passive Steuerlatenzen der einzelnen in den Konzernabschluss

einbezogenen Unternehmen wurden entsprechend § 274 Abs. 1 5. 3 HGE wverrechnet beriicksichtigt.

Die passiven latenten Steuern beruhen auf nachfolgenden Differenzen:
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Sonstige Rickstellungen EUR 44 {30 12
in Ausfihrung befindliche Bauauftrége EUR 30.000.00
Gesarmt BUE 104 HAQ1D

Die Bewertung der latenten Steuern erfolgt grundsatzlich mit einem kombinierten Ertragsteuersatz in Hohe
von 24,225 % zur Berlcksichtigung won Kdrperschafteuer - einschlietlich Solidartatszuschlag - und
Gewerhesteuer. Bei dem Tochterunternehmen Euroboden GmbH & Co Projekt KG ist lediglich die

Gewerhesteuer mit 8,400 % beriicksichtigt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen / auB erbilanzielle Geschifte

Im Konzern bestanden zum Ende des Geschéftsiahrs Rahmendarlehensvertrdoge mit Darlehensnehmern,
welche in einer engen Yerhbindung zu dem Konzernmutterunternehmen stehen. Der Betrag der hieraus nicht
in Anspruch genommenen Darlehen belauft sich zum Bilanzstichtag auf EUR 4.545 8584 23, Bis zum
Zeitpunkt  der  Erstellung des  Konzernabschlusses hat  sich der  Gesamtbestand  der
Fahmendarlehensvertrdge auf T-EUR 2.480,0 reduziert.

Bei der Euroboden GmbH hestehen auferdem in untergeordnetermn Umfang Mietleasingverpflichtungen
gegeniber konzernfremden Dritten.
Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Aufgliederung der Umsatzerlése

Die Umsatzerldse werden gemafk § 285 Nr. 4 HGE wie folgt aufgegliedert

Téatigkeitsbereich Umsatz

EUR
Erldse Bautragertatigkeit 5.776.183,03
Erldse Wermietung 181.237 72
Kostenumlagen (extern) 20971791
Geographisch bestimmter Markt Umsatz

EUR
W inchen §.162.608 66
Berlin 4.530,00
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AuBemplanmiBige Abschreibungen auf das Anlagevermdgen

Aulkerplanmakige Abschreibungen auf Yermogensgegenstande des Anlage- und Umlaufvermogens sind im

Berichtsjahr (wie auch im Yorjahr) nicht angefallen.

Ertrige und Aufwendungen aus der Abzinsung von Riickstellungen
In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen sind Ertrage aus der Abzinsung won Rickstellungen in

Hahe wvon EUR 13.811,95 (Vorahr: EUR 0,00) enthalten.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen
in Hohe von EUR 87 .198,09 (Vorjahr 0,00).

Erlauterung der periodenfremden Ertrige
In der Erfolgsrechnung sind periodenfrernde  Ertr3ge in Héhe won EUR 37486263 (Vorgahr
EUR 146.969.36) enthalten.

Die Ertrage wurden im Posten sonstige betriebliche Errage erfasst.

Erlauterung der periodenfremden Aufwendungen
In der Erfolgsrechnung sind periodenfremde Aufwendungen in Hahe von EUR 3,00 (Vorahr EUR 1.1858,00)

enthalten.

Die Aufwendungen wurden im Posten sanstige betriehliche Aufwendungen erfasst.

Steuern vom Einkemmen und Ertrag

Die Steuern betreffen ausschlieitlich das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit. Die Steuermn vom
Einkommen und Ertrag enthalten latenten Steueraufwand in Hohe won EUR 76817,18 (Worahr
EUR /147 77250},

Sonstige Angaben

Durchschnittliche Zahl der wihrend des Geschiftsjahrs beschiftigten Arbeitnehm er

Die durchschnittiche Zahl der Arbeitnehmer wahrend des Geschaftjahres betrug im Konzern 8.
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Namen der Geschéftsfihrer

Wahrend des abgelaufenen Geschéfisjahres wurden die Geschafte des Unternshmens durch folgende
Person geflhrt:

Stefan Héglmaier, Kaufmann

Von der analogen Anwendung der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB wird Gebrauch gemacht,

Gewihrte Vorschiisse und Kredite an Geschiftsfiihrer

Zu den zu Gunsten einzelner Geschaftsflihrer vergebenen Krediten wird berichtet:

Kreditentwicklung Betrag

EUR
Stand bisheriger Kredite 561.912,42
Riickzahlungen im Berichtsjahr 140.785,96
Neuvergaben im Berichtsjahr 657 649 54
= neuer Kreditbestand 1.478.775,00

Kreditkonditionen neu vergebener Kredite

Auszahlungsbetrag variabel
Ruickzahlungsbetrag variabel
Zinssatz 4,00%
Laufzeit <1 Jahr /=10 Jahre
Sicherheiten ohne

Geschiifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Im Laufe des Geschéftsjahrss fiihrte das Unternehmen Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und
Personen durch. Diese werden zu marktiblichen Konditionen abgewickelt.

Unterschrift Fler Geschiftsfiihrung " -
. \ _ ~ :lo @f
g %m(c( ¢ A S 13 =

Ort, Qitﬁn Unterschrift o
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Euroboden GmbH

52031 Grinwald

Konzern-Kapitalflussrechnung zum 30.09.2011

201002011
T-ELFR
1. Periodenergebnis (nkl. Ergebnizanteile von Minderheitsgesellzchaftern)
war aukerordertlichen Posten 1.429

2.+~ AbschreibungendZuschreibungen auf Gegensténde des Anlageverm dgens a0
3.+~ Zunahmelfhnahme der R Ockstellungen 108
4. -+ Gewinnifverlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 13
5. -A+ Zunahmeldbnahme der Yordte, der Forderungen aus Lieferungen und 345

Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Inwestitionz- oder Finanzie-

rungstatigket zuzuordnen sind
E. +- Zunahmelthnahme der Yemindlichketen aus Lieferungen und Leiztungen -3

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanderung statig-

keit zuzuord nen sind
7. +!- Ein- und Auszahlungen aus aukerordentlichen Posten 1]
|8. = Cash-Flowaus laufender Geschaftstatigkeit (Surmme 1 bis 7) 1.909
9. Auszahlungen fir Investitionen in das imm aterielle Anlageyermdgen 1]
10. + Einzshlungen sus Shodngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens 15
11. - &uszahlungen filr Investitionen in daz Sachanlageverm dgen -ra
12. + Einzshlungen sus Ahgdngen von Gegenstdnden des Finanzanlageverm dgens T
13. - &uszahlungen filr Investitionen in das Finanzanlageverm dogen BT
14. = Cash-Flow aus der Investitionstatigkeit (Summe aus 9 bis 13) -124
15. Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen (Kapitalerh dhung) a
6. -  AuszahlungenEinzahlungen aus Darlehen srickiihnng -gewdhrung an -643

Gesellzchater-Geschitsfihrer
17. + Einzahlungen aus der Adfmahme von Darlehen 3.646
18, - Auyszahlungen aus der Tilgung von Darlehen a

Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit (Summe aus 15 bis 1§ 3.003%
20, Zahlungswitkzame Yerdndeningen des Finanamittelfonds

(Summe aus S, 14,19) 4 75T
21. +1- Wechselkurs-, konsolidiemingskreis- und bevertungsbedingtes 1]

Andeningen des Finanamitelfonds
22. +  Finsnzmittelfonds am Anfang der Periode 6 B47
23. = Finanzmittelfonds am Ende der Periode {Summe aus 20 bis 22} 11.434

201002011
T-EUR

Gezamthetray der gezshlten Zinzen ey vl
Fesamthetray der erhaltenen Ansen a
Gesamthetray der gezshiten Ertragsteuern 12
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Gepriifter Jahresabschluss und Bericht iiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns der
Euroboden GmbH fiir das am 30. September 2012 endende Geschiftsjahr

Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

An die Euroboden GmbH,

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den
Bericht tUber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns der Euroboden GmbH,
Grunwald, fur das Geschéftsjahr vom 1. Oktober 2011 bis 30. September 2012
geprift. Die Buchfuihrung und die Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfuhrung und tber den Bericht Gber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstol3e, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Bericht Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der
Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler bericksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Bericht tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Bericht liber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.



Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss zum 30. September 2012 der
Euroboden GmbH, Griinwald, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der Grundséatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht
im Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Mannheim, den 15. Mai 2013

DELTA Revision GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Spiel3 Bertram
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vorm 01.10.2011 hiz 30.09.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

1. Umsatzerldse
2. Gesamtleistunyg

3. sonstige hetriebliche
Ertrage

4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Raoh-,
Hilfs- und Betriebsstoffe
und fir hezogene Waren

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

by soziale Abgahen und
Aufwendungen fir
Altersversorgung und
fur Unterstitzung

- davon fur Altersversorgung
EUR 85951 (EUR 393,04)

f. Abschreibungen

a) aufimmaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

7. sonstige betriebliche
Aufwendungen

Ubertrag

Geschaftsjahr Yarjahr

EUR EUR EUR
1.944.721.41 1.394 425 38
1.944.721 41 1.394 428,38
20.542,02 26.2493,32
0,00 12 564,74
703.806,77 483193 86
83.107.23 45 047 A8
787.014,00 52822154
94.052,64 37.135,04
723.297 14 502 305,01
787.014,00- 360.899 65 340 4595,37



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vorm 01.10.2011 bis 30.09.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

Ubertrag

8. Ertrage aus Beteiligungen

- davan aus verbundenen

Unternehmen EUR 0,00
(EUR 1.644.720,20)

9. auf Grund einer Gewinn-
gemeinschaft, eines
Gewinnabfihrungs- oder

Teilgewinnabfihrungsvertrags

erhaltene Gewinne

10. Ertrage aus anderen

YWertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

—

Ertrage
- davan aus verbundenen

Unternehmen EUR 75428 09

(ELUR 51 469 95)
- davon Zinsertrage
aus der Abzinsung van

Rickstellungen EUR 0,00

(EUR 2.470,15)

Ubertrag

- sonstige Zinsen und dhnliche

EUR

787.014,00-

Geschaftsjahr Yarjahr

EUR EUR
360.899 65 340 485,37
0,00 1644 720,20
2.919.811,25 217.756,14
2.680,08 848,34
153.540,75 65.852,00
3.436.931.73 2 269 67205



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG vorn 01.10.2011 bis 30.08.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

Geschaftsjahr
EUR EUR

Ubertrag 3.436.931,73

12. Zinsen und ahnliche
Aufwendungen 302.710,95
- davon an verbundene
Unternehmen EUR 21.788 56
(EUUR 17 .826,63)
- davon Zinsaufwendungen
aus der Abzinsung von
Rickstellungen EUR 18489 71
(EUR 20.485,62)

13. Aufwendungen aus

Yerlustibermnahme 0.00

14. Ergebnis der gewdhnlichen
Geschiftstitigkeit 3.134.220,78

15, Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag 819 .766,73
- davon Aufwendungen aus der
Zufihrung und Aufldsung
latenter Steuern
EUR 82.065,53 (EUR 1.385,93)

16. sonstige Steuern 1.187.00
820.953,73

17. Jahresiiberschuss 2.313.267 .05

Varjahr
EUR
2269 672,05

144.518,24

127 246 56

1.892 807,20

340 966,16

B67.00

—_—

341 633,16

1.651.274,04



ANHANG zum 30.09.2012

Euraboden GmbH, Griinwald

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss der Euroboden GmbH wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des

Handelsgeselzbuchs aufgestellt.
Ergénzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des GmbH-Gesetzes zu beachten,

Angaben, die wahlweise in der Bilanz, in der Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang gemacht werden
kénnen, sind insgesamt im Anhang aufgefahrt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.
Nach den in § 267 HGB angegebenen Grélenklassen ist die Gesellschaft eine kleine Kapitalgesellschaft.
Angaben zur Bilanzierung und Bewertung

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Erworbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnut-
zung unterlagen, um planm4Rige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und, soweit abnutz-
bar, um planméaRige Abschreibungen vermindert.

Die planmaRigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermgensge-

genstande linear vorgenommen.

Die Anschaffungskosten beweglicher Wirtschaftsgliter des Anlagevermdgens bis zu einem Wert von E-
uro 150,00 wurden im Jahr des Zugangs voll abgeschrigben.

Fur bewegliche Wirtschaftsgliter des Anlagevermégens mit Anschaffungskesten von mehr als Euro 150,00,
aber nicht mehr als Euro 1.000,00 wurde ein Sammelposten gebildet und linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzt und bewertet:

- Beteiligungen zu Anschaffungskosten

- Anteile an verbundenen Unternehmen zu Anschaffungskosten

- Ausleihungen zum Nennwert

Soweit erforderlich, wurde der am Bilanzstichtag vorliegende niedrigere Wert angesetzt.

Forderungen wurden unter Berlicksichtigung aller erkennbaren Risiken bewertet.



ANHANG zum 30.09.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

Der Auswels der Bankbestande erfolgte zum Nennbetrag. Zinsen und Nebenkosten wurden periodengerecht
abgegrenzt.

Die Steuerrtickstellungen beinhalten die das Geschaftsjahr betreffenden, noch nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Rickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten und sind
mit dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist (§ 253 |
2 HGB). Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschéftsjahre abgezinst (§ 253 11
1 HGB).

Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag angesetzt.

Gegeniiber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Beim Jahresabschluss konnten dis bisher angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden im We-

sentlichen tibernommen werden.

Ein grundiegender Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr fand nicht

statt,

Angaben und Erlduterungen zu einzelnen Posten der Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung

Angabe zu Forderungen

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit gréfer einem Jahr betragt Euro 6.130.677,19 (Vorjahr:
Euro 3.822.508,90).

Zur Vermeidung/Beseltigung einer Uberschuldung des Schuldners, Galerie AEA Gesellschaft zur Vermittlung
von Kunst und Architekiur mbH, wurde eine qualifizierte Rangriickirittsvereinbarung durch die Euroboden
GmbH erklart,

Angabe zu Verbindlichkeiten

Der Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr betrégt Euro 569.078,63 (Vorjahr.
Euro §99.365,47).

Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit > § Jahre und der Sicherungsrechie

Der Gesamthetrag der bilanzierten Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von mehr als 5 Jahren betragt

Euro 273.000,00 (Vorjahr: Euro 273.000,00).

Der Gesamtbetrag der bilanzierten Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder &hnliche Rechte gesichert
sind, betragt Euro 1.701.314,29 (gesichert durch eingetragene Grundschuld und Verpfandung von Guthaben-
forderungen).



ANHANG zum 30.09.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

Sonstige Pflichtangaben

Namen der Geschdftsfiihrer

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahrs wurden die Geschafte des Unternehmens durch folgende Perso-

nen gefuhrt:

Erster Geschaftsfahrer:  Stefan Hoglmaier

Gewihrte Vorschiisse und Kredite an Geschéftsfiihrer

Zu den zu Gunsten einzelner Geschaftsfihrer vergebenen Krediten wird berichtet:

ausgelibter Beruf:

Kreditentwicklung Betrag

Euro
Stand hisheriger Kredite 551,704,086
Riickzahlungen im Berichtsjahr 137.115,01
Neuvergaben im Berichtsjahr 1.580.722 05
= neuer Kreditbestand 2.005.311,10

Kreditkonditionen neu vergebener Kredite

Auszahlungsbetrag
Rickzahlungsbetrag
Zinssalz

Laufzeit
Sicherheiten

Auszahlungsbetrag
Rickzahlungsbetrag
Zinssatz

Laufzeit
Sicherheiten

Auszahlungsbetrag
Ruickzahlungsbetrag
Zinssalz

Laufzeit
Sicherheiten

Auszahlungsbetrag
Riickzahlungsbetrag
Zinssatz

Laufzeit
Sicherheiten

Auszahlungsbetrag
Ruckzahlungsbetrag

Zinssatz
Laufzeit
Sicherheiten

32.000,00 Euro
32.000,00 Euro
4,00 %
unbestimmt
keine

80.000,00 Euro
80.000,00 Euro
4,00 %
unbestimmt
keine

50,000,00 Euro

50.000,00 Euro
4,00%
unbestimmt
keine

49.000,00 Euro
49.000,00 Euro
4,00%
unbestimmt
keine

280.314,21 Euro

300.000,00 Euro
4,00 %

unhestimmt
keine



ANHANG zum 30.09.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

Angaben zu Ausleihungen, Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

(§ 42 Abs. 3 GmbHG)

Gegenliber den Gesellschaftern bestehen die nachfolgenden Rechte und Pflichten:

Sachverhalte

Betrag

Euro

Sonstige Vermogensgegenstande (Darlehen) 961.314,21
Ausleihungen 67.000,00
Sonstige Vermdgensgegenstande (kurzfristige Forderungen) 976.996,69
Verhindlichkeiten 656.499,27

Stefan Hogimaier ist Gesellschafter und Geschaftsfuhrer gleichermaien.



ANHANG zum 30.09.2012

Euroboden GmbH, Griinwald

Angaben iiber den Anteilsbesitz an anderen Unternehmen von mind. 20 Prozent der Anteile

Gemal § 285 Nr. 11 HGB wird Uber nachstehende Unternehmen berichtet:

Firmenname / Sitz Anteils- Jahresergebnis Eigenkapital
hohe Euro Euro
Euroboden GmbH & Co. Projekt KG, Griinwald 94% -361.450,04 108.102,41
KSW Falkenstr. 8 GmbH, Minchen 50% nicht bekannt nicht bekannt
Immeobilien-Verwaltung Pestalozzistr. GmbH, Grinwald
(nunmehr Eurcboden Kraepelinstrale GmbH) 100% 1.740,70 * 25.000,00
Eurcbeden Immabilien-Verwaltung GmbH, Grinwald 100% 6.391,91* 25.000,00
Immeabilien & Boden GmbH, Griinwald (ehemals
Eurcboden Commercial GmbH) 100% -1.595,69 25.000,00
Eurcboden Georgenstrale GmbH, Grinwald 100% 2.653.64320* 25,000,00
Euroboden Beteiligungs GmbH, Griinwald 100% 1.457,71 ** 60.454,83
Euroboden Klosterstrate GmbH, Grinwald
(nunmehr Eurobeden Kolbergerstralle GmbH) 100% -2.073,99 26.000,00
Euraboden Vorrat 1 GmbH, Griinwald 100% -18.524,12 25.000,00
Eurcboden Berlin GmbH, Grinwald 100% 24474484 ¢ 3.438,34

* Es bestehen zwischen der Euroboden GmbH und den 0.g. Unternehmen Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsverirége. Die dargesteliten Jahresergebnisse berlicksichtigen das Jahresergebnis vor Gewinnabfiih-
rung oder Verlustibernahme.

** Es bestehen zwischen der Euroboden GmbH und der Euroboden Beteiligungs GmbH eine atypisch stille
Beteiligung.

Grinwald, 23. April 2013

StefarnHaglmaresr L

(Geschaftsflhrer)
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BERICHT UBER DIE LAGE DER GESELLSCHAFT UND DES KONZERNS
DER
EUROBODEN GMBH
GRUNWALD
FUR DAS GESCHAFTSJAHR
VOiv 1. OKTOBER 2011 BIS ZUM 30, SEFTEMBER 2012

Lagebericht und Konzernlagebericht der Gesellschaft sind gemas § 315 Abs. 3 HGB I. V. m. § 298
Abs. 3 HGB zusammengefasst worden.

1.

aj

WIRTSCHAFTLICHES UMFELD UND GESCHAFTSTATIGKEIT

[

Nach dermn Frithjahrsbericht 2013 zur Weltkonjunktur des Instifuts flir Weltwirtschaft in Kiel
(ifw) hat sich die Weltkonjunktur im Verlauf des Jahres 2012 splirbar abgeschwicht. Mittler-
weile lassen die Indikatoren jedech erwarten, dass die Weltwirtschaft zu Beginn des Jahres
2013 wieder starker wachst, Dies gilt auch fur die deutsche Wirtschaft, die nach Ansicht des
ifw mafigeblich von einer Erholung der Investitionstatigkeit profitieren wird. Hierzu traght ein
sehr glinstiges Finanzierungsumfeld bei. Fir 2013 erwartet das ifw einen Anstieg des Brutto-
inlandsprodukts in Deutschland um 0,6%. Die Zahl der Erwerbstétigen diirfte moderat stei-
gen, der zu Beginn 2013 wieder einsetzende Abbau der Arbeitslosighkeit wird sich demnach im
gesamten Jahr fortsetzen; die Arbeitslosenquote dirfte in 20113 auf 6, /% sinken.

Von diesen Rahmenbedingungen, insbesondere von den weiterhin sehr guten Finanzierungs-
bedingungen, dem Mangel an alternativen Anlagen und der weiterhin vorhandenan Yarunsi-
cherung wird der Wohnungsmarkt erheblich profitieren.

b} Geschaftstatigkeit

Die Euroboden GmibH {(nachfolgend auch ,Gesellschaft” genannt) mit inren Tochter- und Be-
teiligungsgesellschaften ist als Bautrdger im Bereich anspruchsvoller Wohnimmobilien auf
dermn Minchner und Berliner Immabilienmarkt tatig.

Die von der Gesellschaft erzielten Erlose stammen im Wesentlichen aus Umsatzerlosen der
mit den Tochtergesellschafien besichenden Geschéftsbesorgungsvertrage. Zudem erzielt die
Gesellschaft Zinsertrage aus mit den Tochtergssellschaften bestehenden Rahmendarlshens-
vertragen. Die allgemeinen Kosten, wie u.a. Raumkosten, Personalkosten, eic. werden durch
die Gesellschaft getragen und aufgrund der bestehenden Geschaftsbesorgungsvertrige auf
die Tochtergesellschaften umgelegt.

Seite 1 von 30
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EUROBODEN
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Die Grundsificke werden ausschlieBlich Uber Tochtergesetlschaften erworben. Dabei handelt
as sich um bebaute aber auch unbebaute Grundstlcke. Diese werden entwickelt und mit ent-
sprechender Bauleistung an Eigennutzer oder Kapitalanleger veraufiert,

Euroboden wahlt die Immobilien nach einheitlichen Investitionskriterien aus, Hierbel kon-
zentriert sich das Unternehmen auf urbane Lagen von Minchen und Berlin. Ausschlaggebend
ist die Lage der Immobilie im Verhaltnis zum Einkaufspreis und den Entwicklungsmoglichkei-
ten. Auf Grund der jahrelangen Expertise im Bereich der architektonischen Entwicklung von
Wohnimmobilien besteht eine hohe Kompetenz Objekte zu akquirieren, die vorn Markt zu-
nachst nicht erkannt werden bzw. unterbewertst sind. Das ausgepragte Architekturversténd-
nig erméglicht es Euroboden mit Architekten zusammenzuarbeiten, die Ublicherweise dem
allgemeinen Bautragermarkt nicht zur Verfilgung stehen. Zudem werden die Architekten als
kompetenter Ansprechpartner bei den Genehmigungsbehdrden geschatzt. Zusammenfas-
send besteht bereits bei Objektankauf eine stille Reserve aufgrund der spezifischen Projekt-
entwicklung die durch bssondere Marktkompetenz bzw. das gut funktionierende Netzwerk
gegeben ist.

Vor dem Erwerb einer Immobilie fihrt Eurohoden eine detaillierte Prifung der rechtlichen, ge-
ografischen, bautechnischen und wirtschaftlichen Verhiltnisse des zum Erwerb stehenden
Objektes durch. Das Investitionsvolumen je Objekt soll in der GrdBenordnung von € 15 Mio. bis
€ 40 Mio. liegen. Zukiinftig ist es beabsichtigt Objekte tendenziell in der oberen Spanne dieser
Investitionsbandbreite durchzufihren.

Die Geschaftsfiihrung der Gesellschaft und der Tochtergesellschaften nimmt einheitlich der
Geschaftsfiihrer der Gesellschaft war. Die Immobilien werden durch einzelne Projektgesell-
schaften erworben. Diese sind Tochtergesellschaften der Gesellschaft. Die Finanzierung der
Immobilien erfolgt Gberwiegend individuell durch die jeweilige Tochtergesellschaft wobei der
Ruckgnff der Glaubiger in der Regel vertraglich auf das Vermogen der jeweiligen Projekige-
sellschaft beschrankt ist. In Einzelfallen hat die Gesellschaft zusatzliche Sicherheiten gestellt
bzw. bestehen Zweckbestimmungserklarungen von einer zur anderen Tochtergesellschaft.

Die immabilienobjekte werden aus Finanzierungs- und steusroptimisrenden Grinden iber
Beteiligungs- bzw. Objekigesellschaften erworben und entwickelt. Dies verringart sowohi die
Auswirkungen von Projektrisiken innerhalb des Konzerns als auch die Kreditrisiken des Kon-
zerns, da bei der Besicherung der Fremdfinanzierung i. d. R. ausschliefilich auf das Objekt ab-
gastellt wird.

Das operative Geschéaft wird im Konzern von der Gesellschaft wahrgenommen. Zu thren Aut-
gaben gehoren daher insbesondere die Standortevaluation, Projekisteusrung sowie Vermark-
tungskoordination. Arbeitsbereiche, die nicht zu den eigenen Kernkompetenzen gehoren, la-
gert die Gesellechaft an externe Dienstleister aus. Hierzu zahlen unter anderem Architekten-
und Ingenieurleistungen, Agenturaufgaben sowie Vertriebstatigkeiten. Durch das Outsourcing
dieser Bereiche sind schlanke Strukturen und eine hohe Flexibilitdt und Effizienz im Kenzern
gewahrleistet.
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Bereits vor Objektankauf wird das Objekt einer genauen Prifung zur Sicherstellung des Bau-
rechis auf Basis kompetenter Architekturstudien unterzogen. Es flieBen nur Baurechtspoten-
tiale in die Kalkulation ein, dis auf Grund des geltenden Baurechts als sicher angesehen wer-
den kénnen. Fir die Genehmigungsverfahren wird ausreichend Zeit eingeplant. Alle Leistun-
gen werden extern vergeben und nach HOAI, Leistungsphasen 1 bis 9, an Architekten und In-
genieure mit hervorragendern Ruf beauftragt. Intern werden die Projekte von Projekttzams
gesteuert. Die Leitung der Projektteams obliegt den Projektmanagern, die sowohl architekto-
nisch als auch betriebewirtschafilich ausgebildet sind. Die Entscheidungsprozesse unterlie-
gen somit im Unternehmen dem 4-Augen-Prinzip (Geschaftsfiihrung und Projektmanager).
Die Zeit- und Kostenkontrolle wird doppelt gefihrt, extern durch das entsprechende Architek-
tur- bzw. Ingenieurburo, intern durch das Projekiteam.

Die Qualitat der Projekie ist in ganzheitlichem Mafle fur den Markt erkennbar, wenn die fertig-
gestellte Immobilie besichtigt werden kann. Umso weiter ein Projekt gebaut ist, umso mehr
Interessenten konnen die Qualitat erkennen. Durch ein in der Branche Mabstabe setzendes
Marketing gelingt es bereits mit Abschluss der Projektierungsphase und vor Baubeginn einen
hohen Abverkaufstand zu erreichen. Der Abver kauf erfolgt iber eine Vertriebsgesellschaft, die
vom geschaftsfuhrenden Gesellschafter gehalten wird und Gber eine ausgesprochene Archi-
tekturexpertise verflgt. Zudem steht ein Netzwerk sam?t online-basiertem Kundenschutzsys-
tem an externen Maklerbiiros zur Verfigung, die im jeweiligen Segment marktfohrend sind.

o) _Unternehmensstrukiur

Die Gesellschaft fungiert als Immobilienholding: Immaebilien werden in Beteiligungs- bzw. Ob-
jektgesellschaften gehalten. Muttergesellschaft des Konzerns ist die Furoboden GmbH. Aus
steuerlichen, finanzstrategischen und risikopolitischen Griinden halt die Euroboden GmbH
selbst keine zur Entwicklung vorgesehenen Immobilien. Der Erwer und die VerauBerung von
Immobilienobjekten erfolgt in der Regel Uber Befeiligungen an Kapitalgesellschaften
(GmbHs) oder Personengesellschaften (GmbH & Co. KG). Aufgabe der Muttergeselischaft ist
die Entwicklung, Verwaltung und Administration des Projektes im Rahmen von Dienstleis-
tungsvertragen.
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OBJEKTGESELLSCHAFT SITZ STANDORT / PROJEKT ANTEILSHOHE IN %

Euroboden Betsiligungs o Miinchen,

GrbH* Granwald | \vihelmstrafe 30 100

Eurcboden Berlin - Berlin,

GmbH** Grinwald Johannisstrafie 3 100

Euroboden Georgen- ; Miinchen,

strafie GmbH** Grinwald Georgenstrafie 83 100

Euroboden Immobilien- Grinwald Miinchen, 100

Verwaltungs GmbH** Arcisstrafie 97

Immaobilien Verwaltung

Pestalozzistrafe GmbH

{nunmehr Euroboden Grinwald | Minchen, Kraepelinstrafe 51 a 100

Kraepelinstrafie

GmbH)y**

Immobilien & Boden . Kormnplementarin der Personen-

GrrbH Grinwald gesellschaften 100
Mlnchen,

KSW Falkenstrafie 8 ) Falkenstrafie 8 (Projekt in

GrbH Minchen | Zusammenarbeit mit einem 50
Minchner Bautragerunterneh-
men}

Euroboden Klosterstra-

Be GmbH ~ Minchen, Kolbergerstrafie 5

(nunmehr Eurcboden Grinwald {Kaufvertrag 10/2012) 100

Kolbergersirafie GmbH)

Euroboden Vorrat 1

GmbH Griinwald | Derzeit noch ohne Projekt 100
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OBJEKTGESELLSCHAFT SITZ STANDORT / PROJEKT ANTEILSHOHE IN %
Komplemsntérin:
. Immobilien & Boden GmbH
lcmm;glhen Isar GmbH & Grunwald | Kornmanditistin: 100
o Euroboden Vorrat 1 GmbH
Derzeit noch ohne Projekt
Euroboden GmbH & Co, . . ,

. p t 4
Projekt KG Griinwald | ohne weitere Projekte 9
Euroboden Winterfeldt- . Berlin, Winterfeldtstrafie 100
strafie GmbH*#* Grinwald -

Projekt in Planung
100
. derzeit ohne Projekt mittelbar uber die
E“rg;""ﬁﬂ Heibelstrafie Griinwald mittelbar Gber die Irmmebilien & Boden
m urwa Immahilien & Boden GmbH GrnbH

*Zwischen der Furoboden GmbH und der Euroboden Beteiligungs GmbH besteht sine aty-
pisch stille Beteiligung.

** Zwischen der Euroboden GmbH, Grinwald, und der jeweiligen Objekigesellschaft besteht
ein Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsverirag

** Die Gesellschaft wurde am 18.4.2013 gegrindet.

#*x% g Gegellschaft wurde am 28.2.2013 gegrindet.
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OBJEKTGESELLSCHAFT

STz

STANDORT / PROJEKT

WESENTLICHE EREIGNISSE

Euroboden Berlin GmbH

Grinwald

Berlin,
Johannisstrafie 3

Motarielle Beurkundungen
Einheiten Anzahi 10,
Verkaufsvolumen 12.599,500 €
Ubergaben

Einheiten Anzahl 11,
Umsatzvolumen 8.769.500,00 €

Euroboden Georgen-
strafie GmbH

Grunwald

Minchen,
GeorgenstraBe 83

Metarielle Beurkundungen
Einheiten Anzahl 4,
Verkaufsvolumen 4.013.500 €
Ubergaben

Einheiten Anzahl 19
Umsatzvolumen 13.307.500,00 €

Euroboden Immobilien-
Verwaltungs GmbH

Grinwald

Minchen,
Arcisstrafe b7

Baugenehmigung fur die
Gesamtmafinahme
Einvernehmliche Aufhebung
aller Mietvertrage
Einvernehmliche
Nachbarvereinbarungen zum
Bauvorhaben samt
Sicherungsmafinahmen
Vertriebsstart

Immobilien Yerwaltung
Pestalozzistrafe GmbH
{(nunmehr Euroboden

Kraepelinstrafie GrmbH)

Griinwald

Manchen, Kraepelin-
strafie bl a

Baugenehrmigung zum
Neubau von 7 Wohnungen

Seite 6 von 30




[ | | = ——_—

CURDBODEN
ARCHITERTURKULTUR

e) Entwicklung der Immebilienmarkte in Deutschland

Der Markt fur Projektentwickler im Wohnungsbau

Sowohl die Immobilienkonjunkiur in Deutschland (als Indikator fiir die aktuelle Situation) als
auch das Immochilienklima {als Indikator fiir die weiteren Aussichten} verzeichnen nach dem
monatlich veréffentlichen Hypo-Immabilienkonjunkturindex im Dezember 2012 einen positi-
ven Jahresahschluss. Das Klima im Bereich Wohnungsbau markierte dabei einen neuen Spit-
zenplatz. Im Vergleich zum Jahresende 2011 notieren beide Indexwerte um 8,3% bzw. 8,6%
héher und spiegeln damit einen deutlichen Anstieg der Stimmung und ein ansteigendes Ver-
trauen in dig deutsche Immobilienwirtschaft wieder. Projektentwickler im Wohnungsbau ha-
ben somit in allen Wachstumsregionen Deutschlands weiterhin sehr gute Entwicklungsmdg-
lichkeiten und damit ein ausgezeichnetes Markiurnfeld.

Der Arbeitskreis der Guiachterausschisse als neutraler Beobachter sight in seinem im April
2012 versffentlichten Immobilienmarktbericht Deutschland 2011 keine Gefahr einer Preishla-
se in Deutschland. Der deutsche Immobilienmarkt sel sehr rebust mit im Durchschnitt wach-
senden Umsétzen und stabilen bis leicht steigenden Preisen. Zu diesemn Ergebnis kommt
auch BulwienGasa in ihrer aktuelien Studie. Dort wird zum einen der Erschwinglichkeitsindex
betrachtet, in dem der Preisanstieg flir Wohnungseigenturm zur Entwicklung der Kaufkraft in
Relation gesetzt wird. Die Daten fir das Jahr 2011 zeigen, dass Wohneigentum deutschland-
weit im Vergleich zu 2010 in diesem Sinne erschwinglicher gewarden ist. Zum anderen wurde
in dieser Studie das Verhaltnis von Kaufpreisen von Wohnungen zu deren Mietern untersucht.
Zurnindest bei Eigantumswohnungen war ein Riickgang des Wertes zu bechachten, d.h. die
iieten rechitfertigen die beobachtsten Kaufpreise. Die Studie kammt daher zu dem Ergebnis,
dass es derzeit keine Anzeichen fiir eine Uberhitzung am deutschen Immobilienmarkt gibt.
Dies schlieBe jedoch nicht entsprechende Tendenzen in regionalen Teilméarkten aus. Ginstige
Finanzierungskosten, eine gute Einkernmensentwicklung und steigende Unsicherheit bei al-
ternativen Kapitalanlageprodukten sorgen derzeit fUr zusétzliche MNachfrage, die durchaus
spekulative Ziige annehmen kann.

ft Entwicklung der Irmmobitienmarkte in Miinchen und Berlin

Der Immaobilienmarkt in Minchan

Der Standort Minchen belegt in zahlreichen aktuellen Studien im Hinblick auf die fiir den fm-
mobilienmarkt relevanten Faktoren, wie dkonomische und strukiurelle Indikatoren, Standort-
starke und Zukunftafihigheit der Standorte, Rang 1. Mlnchen ist 2udermn weiterhin deutsch-
landweit der Wohnimmeobilienstandaort mit derm hichstan Preisniveau.

Nach einer aktuelien Auswertung von Jones Lang LaSalle hat sich der Preisanstieg in 2012
forigesetzt. Ein Hohepunkt wurde hierbei im ersten Halbjahr 2012 mit einem Anstieg von fast
ginem Vierteil im Jahresschnitt erreicht. Im zweiten Halbjahr 2012 lag der Anstieg immer noch
bei knapp 18 % im Vorjahresverglaich.
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Als Ursache fir die starke Steigerung gilt die auBergewdhnliche hohe und konstante Nachfra-
ge, die wiederum in dem starken Bevilkerungswachstum der Stadt und dessen Umland be-
grindet liegt. Seit 2009 wuchs MUnchen um etwa 65,000 Menschen. Hierzu trégt mittlerweile
nicht mehr nur die starke Zuwanderung bei, sondern auch ein wachsender Geburteniiber-
schusgs. Neben der groflen Nachfrage sorgt aber auch das zu geringe Angebot dafir, dass der
Minchner Immobilienmarkt weiterhin angespannt bleibt. Nach einer Hochrechnung sind 2012
nur 5.750 Wohnungen genehmigt worden. Der Bedarf wird aber von der Stadt auf etwa 7.000
Wohnungen pro Jahr geschatzt. Der im ersten Halbjahr 2012 vom Gutachterausschuss Miin-
chen erstmals festgelegte Rickgang der Anzahl der Verkéufe wird auf dieses knappe Woh-
nungsangebot zurlickgefihrt. In dissem Umfeld ist die Euroboden GmbH mit ihren derzeitigen
Wohnungsprojekten in Minchen sehr gut aufgestellt. Dennoch hélt die Euroboden GmbH
auch Ausschau auf den nach ihrer Meinung nach sehr wichtigen 2weiten Wachstumsstandort
in Berlin.

Der Gutachierausschuss Minchen kommt in seinem Quartalsbericht zum 30, September
2012 hinsichtlich der Preisentwicklung zu dem gleichen Ergebnis. Er berichtet von einem An-
stisg der Preise fur Neubauwohnungen in durchschnittlichen und guten Wohnlagen auf im
Mittel ca, € 5.000 pro Quadratmeter.

Im Vergleich zu anderen europdischen Metropolen sehen verschiedens Studien fir den Woh-
nungsmarkt Minchen dennoch weiteres deutliches Preisentwicklungspotenzial. So prognos-
tiziert das Deutsche institut fUr Wirtschaftsforschung in seiner im Wochenbericht Nr. 45 in
2012 vardffentlichten Studie fUr Minchen auchk fUr 2013 einen weiteren Preisanstieg von Uber
10 % p.a.

Im neuen Demografiebericht vamn Dezember 2012 rechnet die Stadt Minchen bereits fir 2074
mit dem Uberschreiten der Grenze von 1,5 Millionen Einwohnern. Bis 2030 soll die Stadt, je
nach Szenario, auf 1,65 Millionen bis 1,8 Millionen wachsen. Dies waren mindestens 213,000
Finwohner mehr als derzeit und entspriache einem durchschnittlichan Wachstum von knapp
20.000 bis zu 30.000 Einwohnern pro Jahr. Das badeutet auch, dass in Minchen jedes Jahr
Wohnraum in der Gréfenordnung einer Kleinstadt geschaffen werden muss. Dies Gibersteigt
das derzeitige Bauvolumen bei weitem. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die
damografischen Trends am Standort Munchen wirken sich positiv auf dessen Chancen-
Risiken-Profil aus.

Der lmmobkilienmarkt in Berlin

Berlin weitgehend unbeschacdet

Der Wirtschaftsstandort Berlin ist 2012 relativ unbeschadet durch die Eurokrise gekammen.
Denn grundsatzlich ist die Wirtschaft der deutschen Hauptstadt weniger von den krisenanfal-
ligen Industrigbranchen abhingig als die Wirt schaftsstandorte in den sldlichen Bundeslan-
dern. Die Barliner Konjunktur entwickelt sich im aktueilen Umfeld daher stabiler als im Bun-
desdurchschnitt.
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Einwehnerverluste in den 1990er Jahren

Noch in den 1990er Jahren verlor Berlin an Einwohnern. Daflr waren in erster Linie Nachhol-
effekte der Suburbanisierung urséchlich. Den ehemaligen Westberlinern standen nach Jahr-
zehnten der Teilung wieder Bauland und Wohnungsangebate im Umland zur Verfigung. In
Ostberlin und im Umland waren dem individuellen Wohnungsbau zuver enge Grenzen gesetzt,
die sich unter verbesserten Bedingungen ab 1990 (hessere Verfigbarkeit von Bauland und
Baumaterial, Eigenheimzulage) und teils steigenden Einkommen jedoch erheblich erweiter-
ten. Insbesondere der Einfamilienhausbau in den Umlandgemeinden erlebte einen Boom
durch den Zuzug von Berliner Haushalten.

Stabilisierung im neuen Jahrtausend
Im neuen Jahrtausend stabilisierte sich die Einwohnerzahl Berling wieder. 2005 kehrte sich

der Trend ins Positive um. Berlin gewann nach Jahren des Umbruchs stark an Attraktivitat fir
Zuwanderer aus dem Bundesgebiet sowis dem eurapaischen Ausland und verzeichnet seit-
dem wieder wachsende Einwohnerzahien.

Bautatigkeit

Im Jahr 2002 wurden in Berlin noch rund 4,700 Wohnungen neu gebaut. In den Folgejahren
schwankten die Neubauzahten zwischen rund 2,900 Wohnungen (2006) und 3.700 Wohnungen
(2010}, 2011 wurden insgesamt rund 3.500 Wohnungen nsu gebaut.,

Moch kein Tren hsel beim Fertigstellungsvolumen

Ein Trendwechsel, als Reaktion auf einen sich verengenden Wohnungsmarkt, ist in der Fertig-
stellungsstatistik noch nicht ablesbar. Damals waren die Fertigstellungszahlen infolge der
zuvor entstandanen Uberkaparititen ricklaufig. Dies wird auch deutlich, wenn man die Fer-
tigstetlungszahlen im Verhlinis zu den Einwohnerzahlen betrachtet. 2002 wurden je 1.000
Finwohner 1.4 Wohnungen errichtet, seitdem betragt die Fertigstellungsquote durchschnitt-
lich 1,0. Auch 2011 wurde digssr Wert wieder erreicht.

Schwerpunkt verlagert sich auf den Geschasswohnungsbau

Seit 2008 sind in Berlin sowohl der Anteil als auch die Zahl der neu gebauten Ein- und Zwei-
familienhauser zurickpegangen. Wurden 2008 ca. 2,300 Wohnungen in diesem Segment er-
richtet, waren es 2011 noch ca. 1.500, Der Anteil an den Gesamtfertigstellungen sank von 60
% in 2008 auf 43 9% in 2011, Seit 2007 gewinnt der Geschosswohnungsbau wieder an Bedeu-
tung. Die jihrliche Fertigstellungszahl in Mehrfamilienhdusern verdoppelte sich hahezu von
rund 1.100 im Jahr 2007 auf aktuell ca. 2.000 (2011). Der Anteil an den Gesamtfertigstellun-
gen stieg von 32 % in 2007 auf 67 % in 2011, Der Wohnungsneubau in Nichtwohngebauden
spielt vom Yolumen ner sine eher untergeordnete Rolle (Nichtwohngebaude sind Gebaude, in
denen mekhr als die Hilfte der Gesamtnutzflache Nichtwohnzwecken dient). In den letzien
zehn Jahren wurden durchschnittlich rund 120 Wohnungen pro Jahr in Nichtwohngebauden
arrichtet. In diesem Segment sind Fertigsteliungszahlen stark von den jeweils verwirklichten
Gewerbeprojekten abhangig und unterliegen entsprechenden Schwankungen. So wurden
2010 noch 276 Wohnungen in Nichtwohngebauden errichtet, 2011 waren es gerade einmal 18.
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Fazit;

In den vergangenen Jahren ist die Wohnungsnachfrage in Berlin stark angestisgen. Die Ursa-
che hierfiir sind vor allem erhebliche Wanderungsgewinne vorwiegend aus dem Ausland, Hin-
zu kommt ein leichter Geburteniiberschuss. Nach der aktuellen Einwohnerprognose der Se-
nateverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt (Stand: Dezember 2012) wird sich dieser
Trend in den ndachsten Jahren farisetzen und zu einem erheblichen Anstieg der Einwohner-
und Haushaltszahlen fohren. Im kommenden Jahrzehnt schwicht sich der Bevilkerungsan-
stieg allmahlich wieder ab. Langfristig (nach 2030) besteht die Moglichkeit sinkander Einwoh-
ner- und Haushaltszahlen.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten Entwickiung ergibt sich ein Anstieg der Zahl der
Haushalte bis 2025 um rund 140,000, Aktuelle Schatzungsn gehen davon aus, dass etwa im
gleichen Umfang zusatzliche Wohnungen benotigh werdan, um die zusatzliche Nachfrage zu
befriedigen, davon ein groBer Teil bereits in den kommenden Jahren,

Ein Teil der potenziellen Machfrage wird sich aufstauen. Haushalte, die bei einem entspann-
ten Wohnungsmarkt eine Wohnung anmieten, ein Haus oder eine Wohnung kaufen wiirden,
schieben dieses Vorhaben auf. Es entstehen mehr Untermietverhaltnisse und Wohngemein-
schaften, junge Erwachsene leben langer in der Familie,

Kurz- und mittelfristig ist von einem weiteren Anstieg der Nachfrage auszugehen, der sich ak-
tuell bereits in einer Verringerung des Wohnungsangebots und einem Anstieg der Angebots-
mieten und -preise auswirkt. Fur visle Anbieter von Mielwohnungen sind Wohnungsannoncen
heute tberflissig.

Innerhalb des Stadtpebiets bestehen jedach weiterhin grofie Unterschiede hinsichtlich der
Stirke und Dynamik der Wohnungsnachfrage. Der stirkste Druck liegt auf den zentralen
Stadtgebieten. Hier sind Steigerungen der Angebotsmieten und Kaufpreise nun auch in Berei-
chen wie Kreuzberg und Neukélln-Mord festzustellen, die bislang im Windschatten der Ent-
wicklung lagen. Mistwohnungen im unteren Preissegment werden eher in den Auflenberei-
chen der Stadt, insbesondere in den Grofwohnsiedlungen von Marzahn-Hellersdorf, Spandau
und Neukdlln angeboten. Das Beispiel Hamburgs zeigt, dass derartige GroBwohnsiedlungen
als . Uberlaufbecken® fiir den Wohnungsmarkt fungieren. Bei entspannter Marktlage treten
dort zuerst Leerstande auf, bei einem angespannten Markt bieten sie ein Wohnungsangebot
fiir Haushalte, die sich anderswo nicht mehr mit Wohnraum versorgen konnen. In Berlin gibt
es daruber hinaus noch umfangreiche Altbaugebiete mit einem groBen Bestand an Wohnun-
gen im unteren Preissegment, beispielsweise im Wedding, in Meukdlln oder in Moabit. Per-
spektivisch nimmt auch hier der Druck zu, was sich in steigenden Mietpreisen und ainer hihe-
ren Belegungsdichte niederschlagt.

Der aktuelle Handlungsdruck hat sich nicht zuletzt dadurch aufgebaut, dass sich die Woh-
nungsmarktakteure zunachst der Tragfahigkeit der Nachfrageentwicklung sicher sein muss-
ten, bevor MaBnahmen, Planungen und Konzepte auf den Weg gebracht wurden. Nachdem
der Trend an belastbaren Zahlen, wie steigenden Misten und Einwohnerzahlen, ablesbar ist,
werden wieder Neubauwohnungen fiir eine breitere Nachfragerachicht projektiert. Kommuna-
le Wohnungsunternghmen engagieren sich verstarkt im Wohnungsneubau, die offentliche
Hand stallt Flachen und Mittel zur Verfigung, um den Bau von Wohnungen zu beférdern.
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Da entsprechende Planungen einen zeitlichen Vorlauf von mindestens zwei Jahren bendtigen,
ist eine Trendumkehr bei den Baufertigstellungen des Jahres 2011 noch nicht ablesbar — wohl
aber bei den Baugenehmigungen. 2011 wurden Baugenehmigungen flr rund 5.600 neue Woh-
nungen erteilt, rund 30 % mehr als im Vorjahr. Zur Deckung der zusatzlichen Nachfrage wer-
den in Berlin in den néachsten Jahren jedoch 10.000 bis 12.000 Wohnungen jahrlich bendtigt.
Die Politik reagiert auf die Verknappung des Wohnungsangebots mit einer Vielzahl von Mafi-
nahmen. Zu den wichtigsten gehért das ,8andnis fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare
Misten”, Im September 2012 vereinbartan die kommunaten Wohnungsunternehmen mit dem
Land Berlin, bis 2018 den kormmunalen Wohnungsbastand van derzeit 270.000 Wohnungen
auf 300,000 Wehnungen durch Zukauf und Neubau zu erweitern, den Wohnungsbestand be-
darfsgerecht anzupassen und den Mietanstieg in den karmmunalen Bestanden zu begrenzen.

Dariiber hinaus haben sich die stadtischen Wohnungsunternehmen verpflichtet, 50 % inner-
halb und 33 % auBerhalb des S-Bahn-Rings der zur Wiedervermistung anstehenden Wohnun-
gen an Haushalte zu vermieten, die die Berliner Einkommensgrenzen fiir einen Wohnberechti-
gungsschein einhalten. Damit wird das Versorgungspatenzial einkommensschwacherer
Haushalte bei den stadtischen Wohnungsunternehmen deutlich erhiht.

Derzeit steht der Stadtentwicklungsplan Wohnen (StEF) vor der Fertigstellung, der die Grund-
lage fur die mittel- und langfristige Planung darstellen wird. Dariber hinaus wird der Einsatz
verschiedener Steuerungsinstrumente vorberaitet bzw. geprift, wie die Wiedereinfuhrung ei-
ner Zweckentfremdungsverbotsverardnung oder einer durch Senatsheschluss herbeigefiihr-
ten Umwandiungsverordnung in Milieuschutzgebieten {BauGB § 172). Damit soll die Umnut-
zung von Wohnungen zu gewerblichen Zwscken in Stadtbereichen mit Gefahrdung der Wohn-
raurmnversorgung sowie die Umwandlung von Mist- in Eigentumswohnungen in Milieuschutz-
gebietenverhindert werden.

g) Wesentliche Finflussfaktoren auf die Geschiftstatiskeit

Die Geschiftetétigkeit der Gesallschaft unterliegt einer Vielzahl von gesetzlichen Varschriften
und Einfllissen, die die Konzerngesellschaften nicht oder nur sehr eingeschrankt steuern
koénnan. Dazu zéihlen die gesetzlichen Rahmenbedingungen sowie ckonomische Einflussfak-
toren.

in diesem Zusammenhang ist zunachst die gesamtwirtschaftliche Entwicklung zu nennen. Die
Konjunkturentwicklung wirkt sich auf die Nachfrage am Immabilienmarkt aus. Diese Auswir-
kungen konnen inshesondere das Praisniveau der zu verduBernden Immobilien betreffen und
entsprechend Einfluss auf die Kaufpreiserldse haben.

Um selbst bai rickgingiger Nachfrage auskdmmliche Margen zu erzielen, werden nur Projek-
te angekauft, die eine im Branchenvergleich Uberdurchschnittliche Wertschopfung erwarten
lassen, Die Lage der jeweiligen Objekie in Verbindung mit den Entwicklungsmaglichkeiten las-
sen Produkte entstehen, die gegeniiber derm Wettbewerb klar positioniert sind: Jedes Projekt
wird ein begehrliches Unikat, das aufgrund seines Architekturanspruchs in seiner Qualitét
liberzeugt.
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Im Rahmen der Umsetzung des Projektes spielt die Entwickiung der Erstellungskosten eine
wesaentiiche Rolle. Die Entwicklung der Baupreige kann die kalkulierte Marge entsprechend
verandern.

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Geschéftstatigheit der Gesellschaft ist auch die Entwick-
lung an den Kreditmarkten. Da die Konzerngesellschaften im Rahmen ihrer Aktivitaten teils
direkt und teils indirekt Fremdkapital aufnehmen, kann die Entwicklung an den Kreditmark-
ten den wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaften besinflussen. Von Bedeutung sind in die-
sem Zusammenhang insbesondere die allgemeine Entwicklung des Zinsniveaus aber auch
strukturelle Entwickiungen in der Kreditwirtschaft.

Ry Untern nssteuerung und Lei indikatoren

Finanzielle Leistungsindi n

Der langfristige Unternehmenserfolg der Gesellschaft wird anhand von wertorientierten Prog-
nosezahlen gemessen. Als finanzieller Leistungsindikater dient die von der Gesellschaft vor
Ankauf eines Projektes durchgefuhrte Kalkulation. Diese erfolgt vor Ankauf flr jedes in Frage
kommende Projekt der Eurobeden. Ein Projeki wird danach nur angekauft, wenn sich ein kal-
kulierter Erlés von mindestens grofler 20 % ergibt. Der kalkulierte Erlés berlicksichtigt dabei
die aus dem Projekt nach Einschitzung der Geschaftsleitung erzielbaren Umsatzerlose abzi-
glich aller nach Einsehatzung der Geschaftsleitung fir dieses Projekt entstehenden Kosten.
Dazu zéhlen, u.a. Ankaufskosten, Herstellungskosten, Werbe- und Vertriebskosten sowie Fi-
nanzierungkosten. Nicht berticksichtigt sind bei der Betrachtung des zu erwartenden Roher-
l6se sogenannte Officekosten, welche auf Ebene der Euroboden GmbH entstehen.

Nicht-finanzielle L eistungsindikatoren

Neben den finanziellan Steuerungsgrofien besitzen bestimmte nicht-finanzielle Leistungsin-
dikatoren fur den Geschaftserfolg grofie Bedeutung. Digse ergeben sich aus dem besonderen
Geschaftsmodell der Gesellschaft sowie dem Knowhow des Managements und der Mitarbsi-
ter,

Zu den nicht-finanzisllen Leistungsindikatoren zahlen ver allem:

Kenntnisse des Immobilienmar

Der wirtschaftliche Erfolg der Gesellschaft hingt wesentlich von der Erfahrung und Expertise
des Managements und der Mitarbeiter ab, geeignate Objekie mit greBBem Wertsteigerungspo-
tenzial in ausgesuchten Lagen zu identifizieren und die Entwicklungsmoglichkeiten méglichst
exakt einzuschétzen. Neben der fachlichen Expertise und Erfahrung erfordert dies auch eine
detaillierte Kenntnis der regionalen Markte. Der Geschaftsfihrer der Gesellschaft verflgt
iiber eine 20-jahrige Erfahrung in der Immaobilienbranche sowie entsprechende Expertise in
der Projektentwicklung von Immabilien sowie Gber umfagsende Kenntnisse der Immobilien-
branche. Dariiber hinaus verfiigen weitere Mitarbeiter Gber jahrelange Erfahrung in der Im-
mobilienentwicklung, iiber immobilienwirtschaftliche Fachkenntnisse sowie Uber ein ent-
sprechendes Netzwerk von Kontakten in der Immabilienbranche.
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Expertise i Proj wicklun

Die Kompetenz der Gesellachaft besteht sowohl in der Entwicklung von Meubauprojekten als
auch von Bestandsrevitalisisrung. Um ein Objekt erfolgreich und im budgetierten Zeit- und
Kostenplan zu entwickeln, ist sin hohes Maf an architektonischer, bautechnischer und fi-
nanzwirtschaftlicher Expertise erforderlich. Dazu gehort auch die Auswahl kompetenter und
zuverlassiger externer Dienstleister (2. B. Architekten, Ingeniaure, Bauunternehmen, Steuer-
fach- und Rechtsanwélte), um eine fachgerechte und punktliche Umsetzung der jeweiligen
Projekte zu gawdhrleisten.

Kompetenz im Immaobilienmarketing

Die Gesellschaft erkennt das Potenzial einer lmmebilie als klar positioniertes Markenprodukt
und nimmt damit eine Vorreiterrolle im Markt ein. Das Marketingkonzept ist im Unternehmen
am Markenkern JArchitekturkultur® verankert. Durch die Wertschatzung von Architektur und
der Nutzung des kreativen Potenzials der Architekten entstehen langfristige Werte. Dies
kommt durch eine stringente Projekistrategie zum Ausdruck, die sich in den Referenzen zeigl.
Zahlreiche Auszeichnungen und nationale sowfe internationale Veréffentlichungen der Pro-
jekta machen die Marke in der Offentlichkeit bekannt.

ERTRAGS, VERMOGENS- UND FINANZLAGE ZUM KONZERNABSCHLUSS

al Allgemeines

Die Furoboden GmbH ist die Management-Holding Gesellschaft des Konzerns. Da samtliche
Immobilienaktivitaten des Konzerns in den Objekigesellschaften organisiert sind, wird die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich von den Ergebnissen dieser Gesellschaften
bestimmt. Die Eurchoden GmbH erstellt ihren Konzernabschluss nach den Vorachriften des
HGB. Im Geschéftsjahr 2011/2012 betrug der Konzernjahresiiberschuss 1.892.399,54 € (Vor-
jahr: 1.428.730,08 €).

Die Steigerung des Jahresergebnisses resultiert im Wesentlichen aus der weiteran erfolgrei-
chen Projektentwicklung in Minchen, GeorgenstraBe und Berlin, Johannisstrafie.

Unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr (+2.998 T€) ergibt sich zum 30.
Septermnber 2012 ein Konzernbilanzgewinn von 4.891 T€ (V]. Konzernbilanzgewinn +2.998 Mi-
o.€).

Im Jahresvergleich steigerte sich damit das Eigenkapital um 1.867 T€ auf nunmehr 5,189 TE

{Vorjahr: 3.266 T£). Die Eigenkapitalquote stieg entsprechend auf nunmehr 24,17 % (Vorjahr
9,36 %).
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b} Gesamtaussage zum Berichisjanr

Der Kohzern der Euroboden hat gich im Geschaftsjahr 2011/2012 erfolgreich entwickelt und
das Ergebnis des Vorjahres T€ 1.429 um T€ 464 auf T€ 1.893 nochmals steigern konnen. Das
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit (Ergebnis vor Stsuern) belief sich im Ge-
schaftsjahr 201172012 auf T€ 2,709 und konnte damit um TE 812 im Vergleich zum Verjahr (TE
1.897) gesteigert werden, Nach Steusrn erzielte Euroboden einen Konzernjahresiiberschuss
von T€ 1,883, was einer Steigerung um 32,47 % entspricht.

) Umsatz- und Ergebnisentwicklung

Im Geschaftsjahr 2011/2017 erzielie Euroboden Umsatzerlose aus dem Verkauf von Immabi-
lien in Hohe von T£ 21.831. Diese entfielen auf die Projekte in Berlin, JohannisstraBe (T€
8.308), in Miinchen, Georgenstrafie (T£€ 12.858) und auf das Projekt in Mlnchen Reichenbach-
strafle 20 (T€ 565). Irn Ubrigen entfallen die Umnsatzerlose auf Mietertriage aus in Entwicklung
befindlicher Bauauftrége und auf die sich im Anlagevermogen der Euroboden GmbH befindli-
che Einheit in der Baldestrafie 5 in Minchen sowie sonstige Umsatzerlose. Aufgrund der sehr
guten Projektentwicklung bei den Projekten Berlin, JohannisstraBe und Minchen Georgen-
strafle konnte bereits ein GroBteil der Einheiten im Gaschaftsjahr 2011/2012 Ubergeben wer-
den. Bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses fir das Geschaftsjahr
2011/2012 sind bereits alle restlichen Einheiten des Projektes in Minchen, Georgenstrafie
vollstandig an die Erwerber Gbergeben, Es ist geplant die restlichen noch nicht verauBerten
Einheiten des Projektas in Berlin, Johannisstrafbe bis zumn 30. September 2013 zu veraufiern
und an die Erwerber Ubergeben zu kiinnen.

Insgesamt lagen die Umnsatzerlose im Berichtsjahr mit T€ 21.831 um 337,78 % haher ala noch
im Geschaftsjahr 201072011, Grund hierfir ist der sehr gute Abverkauf und die Ubergaben der
tinheiten an die Kaufer der Projekte in Berlin, JohannisstraBe und Minchen, Georgenstrafe.
Daher reduzierte sich das Vorratsvermdgen entsprechend.

Die Gesamtieistung der Euroboden Gruppe betrug im Geschéftsjahr 2011/2012 TE 13.562. Im
Vergleich zum Vorjahr T€ 11.722 stieg sie damitum T€ 1.893.

Der Materialaufwand fiir bezogene Leistungen fir in Ausflhrung befindlicher Bauauftrage ist
im laufenden Geschaftsjahr 2011/2012 mit TE 7.262 im Vergleich zum Vorjahr 2010/2011 mit
T€ 7.804 geringfigig zurickgegangan.

Der Aufwand fir Mitarbeiter (Personalaufwand) hat sich im Geschéftsjahre 2011/2012 auf T€
787 von T£€ 633 erhoht. Grund hierfir waren weitere Einstellungan von Mitarbaitern.

Aufgrund getatigter Investitionen in die Sachanlagen haben sich die Absetzungen fiir Abnut-
zung im laufenden Geschaftsjahr auf T€ 168 (Vorjahr: T€ 50) mehr als verdoppelt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind von im vorherigen Geschaftsjahr 2010/2011

von TE€ 1.049 um T€ 1.055 auf nunmehr im laufenden Geschaftsjahr 2011/2012 T€ 2.104 ange-
stiegen. Der Anstieg ist auf mehrere Faktoren zurlickzufilhren.
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Unter andarem sind die Saumkosten fur das Projekt in Berlin, Johannisstrafie von bisher T€
35 um T€ 100 auf T€ 135 angewachsen. Kosten fur Instandhaltungen erhéhten sich von TE 3
urn TE 11 auf TE 14. Die Kosten fur den laufenden Fuhrpark stiegen von T€ 47 um T€ 25 auf T€
72. Aufgrund gestiegener Marketingaktivitaten sind die Kosten fiir Werbung von T€ 184 urn T<
66 auf T€ 260 angewachsen. Kosten der Warenabgaben haben sich von T€ 57 auf T€ 431 ge-
steigert (Mehrkosten T€ 374). Grund fiir diese Steigerung ist die Berlcksichtigung von der
pauschalen Gewdihrleistungsruckstellung in dieser Position. Diese bemisst sich mit einem Be-
trag von 2,5 % bezogen auf die (ibergebenen Einheiten. Die verschiedenen betrieblichen Kos-
ten haban sich vom Vorjahr T€ 467 um T€ 233 auf TE 700 erhdht. Danin enthalten sind die Ver-
triebskosten fiir die Projekte in Berlin, JohannisstraBe und in Minchen, GeorgenatraBie. Diese
verursachten die entsprechenden Steigerungen der verschiedenen betrieblichen Kosten.

Die Fririge auf Grund einer Gewinngemeinschaft im laufenden Geschaftsjahr 2011/2012in
Héhe von T€ 35 (Vorjahr: T€ 18) betreffen Anteile aus der atypisch stillen Beteiligung an der
Euroboden Beteilipungs GmbH mit Sitz in Minchen. Diese sich in Abwicklung befindliche Ge-
sellschaft wird nicht in den Konzernabschluss der Euroboden GmbH mit einbezogen.

Aufgrund gestiegener Darlehensausreichungen im Geschiftsjahr 2011/2012 haben sich die
sonstigen Zinsenund &hnlichen Ertrage von TE 41 um T€ 157 auf TE 192 erhaht.

Zingen und ahnliche Aufwendungen beliefen sich im Geschafisjahr auf TE 946 und sind im
Vergleich zum Vorjahr (T€ 926) nahezu unverandert.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatighkeit betrug um laufenden Geschaftsjahr T€
2.708 und steigerte sich im Vergleich zum Yorjahr um T€ 812,

Die Steuern vorn Einkornmen und vom Ertrag betrugen T€ 842, Nach Steuern und Ergebnisan-
teilen anderer Gesellschafter arzielte die Furobeden GmiH im Geschéftsjahr 2011/2012 sin
Konzernjahresergebnis von T€ 1.883. Damit fiel der Konzernjahreslberschuss um 32,47 %
hither aus als im vorangegangenen Geachaftsjahr (TE 1.429).

diVermogenslage

Die Bilanzsurnme des Furoboden Konzerns zum 30. September 2012 betrug T€ 21.474. Das
antspricht einer Reduzierung von 62,42 % gegeniiber dem vorherigen Bilanzstichtag (30. Sep-
tember 2011: T€ 34.880), die im Wesentlichan aus der VerauBerung der in Ausfihrung befind-
lichen Bauauftrage und der damit verbundenen Reduzierung der flissigen Mittel und der Kre-
ditfinanzierungen der Euroboden resultiert,

Aufgrund gestiegener Investitionen im Bereich der Sachanlagen stieg dieses von bisher T€ 841
um T€ 376 auf TE1.317,

Die in Ausfilhrung befindlichen Bauauftrige veranderten sich von T€ 20.228 um T€ 5.074 auf

TE 15,154, Grund hierfiir waren die erfolgen Ubergaben bei den Projekten in Minchen, Geor-
penstraBe und ReichenbachstraBe sowie in Berlin, Johannisstrate.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande belaufen sich zum 30. September
2012 auf T€ 4.487. Davon bestehen gegenliber Geselischaftern T€ 3.246. Diese sollen in Teil-
betragen bis zum 30. September 2014 vollstandig zurlickgefUhrt werden.

Durch die Ubergaben reduzierten sich die Guthaben bei Kreditinstituten van bisher TE 11,434
auf T€ 508,

Die Rickstellungen betragen zum 30, September 2012 T€ 2.581 und erhdhten sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um T€ 740.

Bie Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten reduzierten sich von bisher TE 26.324 auf T€
B.627 im Berichtszeitraum.

e) Finanzlage
a. Grundzige des Finanzmanagemenis

Die Gesellschaft finanziert Immobilienprojekte teils Gber Eigenkapital und teils ubaer
langfristige/kurzfristiges Fremdkapital, die von Kreditinstituten zur Verfugung ge-
stellt werden. In Teilbereichen wird auch Mezzaninne-Fremdkapital zur Projektfi-
nanzierung eingesetzt.

Grundsatzlich werden die Immobilienprojekte durch einzelne Projektgesellschatten
durchgefiinrt und abgewickelt. Die Finanzierung der Projektgesellschaften erfolgt in
der Repel zu ca. 25 % bis 30 % mit Eigenkapital und zu rund 70 % bis 75 % mit
Fremdkapital. Die Projektgesellschaften erhalten von der Gesellschaft als Mutterge-
sellschaft benatigte Mittel in Form von Gesellschafterdarlehen oder als Eigenkapi-
tal. Fin formelles ,Cash Pooling” zwischen der Muttergesellschaft und den Projekt-
gesellschafien besteht nicht.

b. Finanzlage

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit belief sich im Geschaftsjahr
201172012 auf TE B.444 nach T€ 1.908 zum 30. September 2011, Grund fir den An-
stieg eind insbesondere die Zahlungszuflisse aus der Realisierung der Bauprojekie
Berlin, Johannisstrafe und Minchen, Georgenstraie.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betrug 2011/2012 T€ - 474. Im Vorjahr be-
trug der Cashflow aus der Investitionstitigkeit T€ - 124. Grund fir diesen starken
Anstieg sind die Investitionen im Sachanlagevermdgen. Die Auszahlungen fiir Inves-
fitionen in das Sachanlagevermagen betrugen T€ 521 im Geschéaftsjahre 2011/2012,
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensianden des Finanzanlagevermogens betra-
gen TE 6.
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Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeitbetragt im laufenden Wirtschaftsjjahr
T€ - 18,897 und entféllt in Hohe von T£ -1.200 auf Auszahlungen aus Darlehensge-
wahrungen an Gesellschafier-Geschiftsfihrer sowie in Hihe von T€ - 17.697 auf
Auszanlungen aus der Tilgung von Bankdarlshen. Darin enthalten sind im wesentli-
chen die Rickfahrungen durch erfolgreiche Projektabschliisse in Berlin, Johannis-
strafe und Miinchen, Georgenstrafe.

Die Finanzmittel zum Ende des Geschéftsjahres 2011/2012 betragen T€ 508 (Vor-
jahr: T€ 11.434). Im Vorjahr sind Kaufergelder (Anzahlungen) beim Projekt Berlin,
Johannisstrafie in den Finanzmitteln enthalten.

) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Die Qualifikation und die Motivation der Mitarbeiter der Gesellschaft, ihr Engagement und ihre
Erfahrungen sind entscheidende Einflussfaktoren tir den Erfolg der Gesellschaft als Investor
und Projektentwickler an den Immobilienmérkten - nicht zuletzt avch im Hinblick auf den
Wetthewearb mit anderen Markiteilnehmern. Fachliche Qualifikation und Mitarbeitermo-
tivation haben daher einen hohen Stellenwert im Unternehmen.

Im abgelaufanen Geschéftsjahr 2011/2012 wurde die Anzahl der Mitarbeiter erhdht. Zurn Ge-
schafisjahresende 2012 beschiftigie die Furoboden GmbH insgesamt 9 festangestellte Mit-
arbeiter. Die Gesslischafl wird auch in Zukunft an ihrer schianken Verwaltungs- und Organi-
sationsstruktur festhalten,

Das Vergiitungssystem fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Konzern orientiert sich an

der erbrachten individuellen Leistung. Leistungstrager erhalten daher neben der fixen Vergii-
tung eine freiwillige Gratifikation.
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NACHTRAGSBERICHT

Seit dem Ende des Berichtszeitraumes am 30. September 2012 sind nachfolgende wesentli-
che Ereignisse mit Auswirkung auf die Lage und die Entwicklung der Gegellschaft eingetreten.

Die Projektgesellschaft ,Euroboden Kolbergerstrafe GmbH" hat mit notariellem Vertrag vom
01. Oktober 2012 das Objekt der Kolbergarstrafie b in Miinchen-Bogenhausen zu einem Kauf-
preis von € 8.000.000,- erworben. Der Kaufvertrag steht unter der aufschiebenden Bedingung,
dass eine bestandskraftige Baugenehmigung gema dem Planungskonzept der Euroboden
erteilt wird. Hinsichtlich der Inhalte und Zeitabldufe zur Einreichung des Bauantrags ist die
Euroboden frei. Fir die Planung konnte das Architekturbiro David Chipperfield gewonnen
werden, das weltweit zu den renormmiertesten Biiros zéhlt.

Die Projektgesellschaft Euroboden Berlin GmbH hat seit dem 1. Oktober 2012 Projektumsatze
durch Ubargaben in Hohe von 6,0 Mio. Euro erzielt,

Die Projektgesellschaft Euroboden Georgenstrafie GmbH hat seit dem 1. Oktober 2012 Projek-
tumsétze durch Ubergaben in Héhe von 3,3 Mio, Euro erzielt und damit den kalkulierten Pro-
jektumsatz zu 100 Prozent erreicht.

Die Projektgesellschaft Euroboden Kraepelinstrae GmbH hat die Baugenehmigung zur Neu-
baumaBnahme eines Mahrfamilienwohnhauses erlangt und die gerichtlichen Nachbar-
schaftseinwandungen erfolgreich abgewehrt.

Die Projektgesellschaft ,Euraboden Immobilien-Verwaltungs GmbH* hat mit Datum vom 0.
Dezember 2012 mit einem Kreditinstitut einen Kreditvertrag zur Finanzierung des Projektes
LArcisstraBa® in Miinchen geschlossen. Der Kreditvertrag hat eine Laufzeit bis 30.06.2015. Der
Kredit dient der Finanzierung des Grundstickskaufpreises und der kalkulierten Gesamtinves-
titionskosten von £ 16.860.000,- inkl. Mehrwertsteuer fiir den Umbau eines Bestandsgeb#u-
des sowie Neubau des Rilckgebdudes, bestehend aus insgesamt 23 Eigentumswohnungen
{ca. 2.157 Quadratmeter Wohnflache) und 23 Tiefgaragenstellpldtze in 80779 Munchen, Arcis-
straBe 57. Es konnten bereits 60 Prozent der Einheiten zu den kalkulierten Verkaufspreisen
beurkundst werden. Dis komplexe Baugrube samt SicherungsmaBnahmen ist i Rahmen des
Zeit- und Gesamtkostenplans erstellt. Fir die weiteren Bauleistungen sind groBie Teile der
Hauptgewerkes im Rahmen des Gesamtkostenplans vergeben und mit Fertigstellungsterminen
abgeschlossen, die eine vorzeitige Fertigstellung gegeniber den Fertigstellungspflichten der
Gesellschaft absehen lassen.

Die Projektgesellschaft Euroboden WinterfeldtstraBe GmbH hat mit notariellern Yertrag vorn
19.04.2013 das denkmalgeschitzte Anwesen zu einem Kaufpreis von 2.750.000 Euro erwor-
ben. Die Ankaufsfinanzierung kann Uber Eigenmittel dargestellt werden.
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CHANCEN UND RISIKEN

il nagement

Die Gesellschaft hat gernas den Vorschriften des Gesstzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risikofriherkennungssystem instatliert, durch das frih-
zeitig alle Entwicklungen erkannt werden sollen, die zu gravierenden Verlusten flihren oder
den Fortbestand der Gesellschaft gefahrden konnen. Aus Sicht der Unternehmensflhrung
sind auf der Basis siner durchgeflhrten Analyse und Bewertung aller Rigiken keine bestands-
gefahrdenden Risiken fur das Unternghmen erkennbar, und zwar weder aus vergangenen
noch aus aktuell absehbaren Entwicklungen.

Internes Kontrollsystem

Das Ziel des internan Kontrollsystems {IKS) fiir den Rachnungslegungsprozess der Gesell-
schaft ist die Sicherstellung eines regelungskanformen Abschlusses mittals der Implementie-
rung von Kontrollen. Die OrdnungsmafBigkeit der Rechnungslegung sowie die Einhaftung der
pesetzlichen Bestimmungen werden durch ein entsprechend stringentes internes Kontroll-
system pewahrleistet,

Wesentliche Regelungen und Instrumentarien sind:

s Interne Bilanzierungs- und Bewertungsanordnungen sowie Kontierungsanweisun-
gen

« Konzerninterne Vorgaben zur Abstimmung konzerminterner Liefer- und Leistungs-
bezishungen

«  Klar definierte Aufgabenteilung und Zuordnung von Verantwortlichkeiten zwischen
den am Rechnungslegungsprozess beteiligten Personen. Dies umfasst auch die Ju-
ordnung von Aufgaben bei der Erstellung der Konzernabschliisse in Bezug auf Kon-
solidierungsschritte, Uberwachung der Berichtsfristen und der Berichtsqualitat

+ Durchfithrung von Kantrollprozessen unter Anwendung des Vier-Augen-Prinzips

» Finbeziehung externer Sachverstandiger, inshesondere fir den allgemeinen Ab-
schlusserstellungsprozess und die Grundstiicksbewertung

s Verwendung geeigneter IT-Finanzsysteme und Anwendung von Berechtigungskon-
zepten zur Sicherstellung aufgabengerechter Befugnisse und unter Beachtung von
Funktionstrennungsprinzipien

« Beriicksichtigung von im Risikoemanagementsystem erfassten und bewerteten Risi-
ken in den Jahresabschlissen, soweit dies nach bestehenden Bilanzierungsregeln
erforderlich ist

Die beschriebenen Strukturen und Prozesse unterliegen der Uberprifung durch den Ge-
schaftsfihrer.
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Risiken
Grundsatzlich sind fir den Euraboden-Konzernvaor allem die folgenden Risikokategorien rele-
vant:

Branchen- und ma isiken

Operative Risiken

Die Errichtung der Projekte durch dis Euroboden Gruppe konnte komplexer sein, als
erwartet. Der Erfahrungsschatz der Geschéaftsfilhrung von 20 Jahren in der Immabi-
lienbranche und Projektentwicklung hat eine Vielzahl von Referenzen hervorge-
bracht, die insbesondere aufgrund ihres Anspruchs besonders wirtschaftlich waren.
Abgesichert wird dies zudem durch die Kooperationspartnerschaften in der Planung
und Ausflihrung mit renomiertesten Architekturbiros sowie im Vertrieb durch die im
Premiumsegment bekanntesten Maklergessllschaften.

Entwicklungskosten

Die Entwicklungskosten sind in der Phase des Objektankaufs nicht ganau zu be-
stimmen. Daher werden nur Projekte angekauft, die Uber ein fur die Branche weit
uberdurchschnittliches Entwicklungs- und Margenpotenzial verflgen.

Inwestitionsrisiken

Zur ldentifizierung von potentiellen Projekten werden bereits vor Ankauf entspre-
chende Investitionen getatigt. Umfassende technische, juristische und wirtschaftli-
che Pritfungen werden durchgefthrt. Diese Kosten mussen zum Teil fir Projekte
aufgewendeat werden, die nicht zum Abschluss kommen. Andererseits besteht fir die
angekauften Projekte eine hervorragende Expertise.

Ertragssituation

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, dass nicht alle Risiken im Vorfeld gesehen
werden bzw. nicht in ausreichender Hihe eingepraist sind. Hier ist neben der jahre-
langen Erfahrung der Geschaftsfithrung und der Projekimanager die Beratungs-
kompetenz externer Dienstleister zur Risikoeinschatzung vorhanden.

Liguiditdtssituation

Aus den laufenden Projekten finden i.d.R. keine Liguiditdtseninahmen statt. Der lau-
fende Geschaftsbetrieb wird daher im Wesentlichen aus freien liquiden Mitteln ge-
wahrleistet, Die Planung der Projektabsachiisse und der Zufluss neuer ligquider Mit-
tel sind in entsprechenden Liguiditatsplanen berucksichtigt. Die Zeitablaute der
Projekte sowie die Ertragssituationen sind jedoch Planzahlen, die sich pgf. verén-
dern kiinnen. Eine entsprechend hohe Liquiditatsreserve wird daher im Unterneh-
men laufend vorgehalten.
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Baudurchflhrung

Beeintrachtigungen der Arbeiten kdnnen zu zeitlichen Verzogerungen und/oder
Mehrkosten fuhren. Vor diesem Hintergrund werden Sicherheitsreserven eingestellt
und vertragliche Terminvereinbarungen mit Kunden getroffen, die fur die Baudurch-
fiihrung zum Teil erhebliche Zeitpuffer innghaben.

Einwandungen Dritter

Einwandungen von Nachbarn, Burgerinitiativen ete. kinnen zu zeitlichen Verzoge-
rungen bzw. Finschrdankungen fur die Durchfithrung des Projekies fihren. Eine Risi-
kovorsarge wird diesheziglich durch entsprechende Rechtsgutachien betrieben.
Zeitliche Verzogerungen werden in den Projektplanen entsprachend berlicksichtigt.
Risiken werden dariiber hinaus abgewendet indem Ankaufsvertrége unter aufschie-
bende Bedingungen gestellt werden.

Marktsituation

Die Marktnachfrage nach denvon der Euroboden entwickelten Produkten kann nicht
genau vorherbestimmt werden. Dis Markenpositionierung des Unternehmens hebt
die Produkte vormn Wattbewerb ab und lasst jedes Objekt gleichzeitig zum Unikat
werden. Hier besteht gegenlber dem Wetthewerb ein Vermarktungsvorteil, der
selbst bei schwierigen Marktbedingungen hilfreich ist. Im Ubrigen ist die Konzentra-
tion bei der Standortauswahl auf urbane Lagen in Minchen und Berlin gine weitest-
gehend absehbare Investitionspolitik.

verflgbarkeit von Objekten

Die Immobilienmarkte von Minchan und Berlin sind grundsatzlich in einer derzeit
angespannten Lage. Insbesondere einfach zu entwickelnde Baugrundsticke sind
nur wenige am Markt. Dis Vertragsabschlisse, die hier getatigt werden, haben zum
Teil sehr hohe Ankaufskosten inne. Die Furoboden hat sich auf Projekte spezialisiert,
die aufgrund ihrer Komplexitat vom Markt nicht erkannt werden bzw. unterbewertet
sind. Die ErschlieBung weiterer Markte zur Diversifikation bleibt eine stetige Option.

Technische Risiken

Die Furoboden oder die van ihr einberogenen Dienstleister konnten die Anforderun-
gen an die technische Errichtung und Ausflihrung der im Rahmen ihrer Projekte zu
entwickelnden Immokilien nicht erflllen bzw. kénnten Fehler auftreten oder hdhere
Kosten entstehen. Die enteprechenden Leistungen sind jedoch in der Honorarord-
nung fur Architekten und Ingenieure geregelt und werden vollumfanglich extern be-
auftragt. Somit besteht eine Haftung der entsprechenden Dienstieister samt Versi-
cherungsschutz.
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Mitwirkung Dritter

Die mit involvierten Unternehmen und Personen kénnten den Projekten der Eurabo-
den Gruppe erheblichen Schaden zufigen. Dies kann absichtlich oder durch Fahr-
lassigkeit, Vorsatz oder Misswirtschaft, Unfall ete. geschenen.

Schlechtleistungen von Vertragspartnern

Bei der Ausfihrung der Vertrage der Euroboden-Gruppe mit Bau- und Subunter-
nehmern kann eg zu Schlechtleistungen kommen. Diese kBnnten insbesondere darin
beatehen, dass die Euroboden Gruppe von Dritten flr Schaden der Bau- und Subun-
ternshmer in Anspruch genommen wird, Regressansaprilche gegen Bau- und Subun-
ternehmer nicht durchsetzbar sein kdnnten und/oder daneben ein etwaiger An-
spruch aus Gewahrleistungsbiirgschaft nicht bestehen kdnnte, wenn diese nichtig
oder ausgelaufen ist. Zudem kinnten Gutachterkosten iiber das Vorliegen und Ver-
schulden von Mangeln verursacht werden. Bei Insolvenz von Vertragspartnern konn-
te die Beauftragung eines weiteren Unternehmens erforderlich werden um eine feh-
lende oder varspitete Fertigstellung der Projekte der Euroboden Gruppe zu vermei-
den, was aufgrund mangelnder Regressméglichkeit wegen Insolvenz zu Mehrkosten
fuhren kéinnte. Zudem konnte sich die Geltendmachung von Schadensersatzforde-
rungen oder Rlcktritisrechten durch Kaufer wegen verspiteten oder fehlenden Fer-
tigstellung auswirken,

Fin ausgekligeltes Leistungs- und Zahlungscontroliing zu den jeweiligen Vertrags-
partnern stellt sicher, dass nur fir die ordnungsgemafie Leistung, die vertragliche
Vergitung erfolgt. Durch Einzelvergabe der jeweiligen Gewerke sind Vertragspartner
leichier zu ersetzen und ein Ausfall ist daher weniger schwerwisgend. Rickiritts-
rechte von Kaufern werden im Rahmen des gesetzlichen Zulassigen ausgeschlos-
sen.

Offentlich-rechtliche Genehmigungen und Beschrankungen

Es besteht das Risiko, dass erforderliche Baugenehmigungen nicht, nicht wie bean-
tragt oder nur mit Auflagen und Nebenbestimmurgen ertsilt werden. Die Bauan-
tragsverfahren werden deshalb von spezialisierten Baurechtskanzleien begleitet, dis
das Verfahren in enger Abstimmung rmit den Architekten und Behérden durchfiinren.
Der Zugang von Euroboden zu Architekten und Juristen von ausgewdhnlichermn Re-
nommee ist fur den Genehmigungsprozess forderlich,

Regulatorische Veréanderungsn
Safern sich die rechtlichen Anforderungen verandern und dadurch zusaizliche oder

Anderungen erforderlich werden, kannte dies zu Mehrkosten und/oder zeitlichen
Verzogerungen fithren.
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Die frithe Finbeziehung von spezialisierten Baurechtskanzleien sowie von Architek-
ten und Fachplanern ldsst Anderungen bereits absehen bevor diesa in Kraft treten.
Entsprechend kann Vorsorge getroffen werden.

Vertragsverletzung oder Verletzung allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen

Die Nichteinhaltung von rechtlichen Bestimmungen, entweder durch die Euroboden
Gruppe oder durch deren Vertragspartner konnte sich bspw. aufgrund daraus resut-
tierender Gerichtsprozesse und erheblicher Strafen auswirken. Die langjéhrige
Kompetenz und Seriositat der agierenden Personen lasst hier ladiglich theoretische
Risiken erkennen.

Gewshrlsistungen

Die Euroboden Gruppe beabsichtigt ihre Projekte zu verkaufen. Eine Inanspruch-
nahme aus Gewdhrleistungsrechten oder andere Anspriiche aus dem Verkauf kdnn-
ten sich bei Nichtbestehen oder Nichtdurchsetzbarkeit von Regressanspriichen
auswirken. Aufgrund der gegeniber dem Wettbewerb Uberdurchschnittlichen Mar-
genpolitik bestehen ausreichende Reserven in den jeweiligen Projektkalkulationen.

Versicherungsschutz

Es besteht das Risiko, dass Risiken und Schaden nicht von der Versicherung erfasst
werden oder eintretende Risiken und Schaden nicht versichert sind. Die Einbindung
von spezialisierten Versicherungsunternehmen sowie Juristen auf Seite der Eurcho-
den leiskten hier Vorsorgs.

Erdbheben, Umweltkatastrophen, kriegerische Auseinandersetzungen, Flugzeugab-
stiirze, Terrorismus, alte Blindg&nger oder sonstige Ereignisse nicht versicherbarer
hoherer Gewalt

Jedes dieser Ereignisse kann dazu fihren, dass die Projekte erst spater und/oder zu
héheren Kosten fertig gestellt werden kinnen und sogar zur Insolvenz fithren.

Urnweltrisiken und Altlasten

Altlasten und andere Umwelirisiken auf Grundstiicken kannen im Vorfeld zum Teil
nicht erkannt werden bzw. auch falsch eingescharzt werden, Zum Teil bestehen
Rickgriffsanspriiche. Bislang sind jedoch keine relevanten Fille aufgetreten baw.
bei in der Entwicklung befindlichenProjekten bekannt.
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Qualifizierte Fachkrafte und Berater

Der wirtschaftliche Erfolg hangt auch von gualifizierten Mitarbeitern sowis externen
Beratern ab. Das Unternehmen hat intern fir den Ausfall einzelner Mitarbeiter ent-
sprechende Vertretungsregelungen. Externe Berater stehen in hoher Qualitét fir die
verschiedenen Bareiche mehrfach zur Verflgung. Der mgliche Ausfall von Personen
in Schliisselpositionen (inkl. Geschaftsfihrung) kann fur Euroboden ein Risiko dar-
stellen.

Zins- und Finanzierungsrisiken

Das Zinsanderungsrisike ist fir Euroboden von Bedeutung. Ein geringer Teil der kon-
zernweiten Bankverbindlichkeiten ist festverzinslich, wihrend der Gberwisgende
Teil zu einem variablen Zinssatz - z. B. auf Basis des 3-Monats-EURIBOR — verzinst
wird. Weiterhin besteht das Risiko, fur zukunftige Projekte geeignete Finanzierungen
zu erhalten. Dieses Risiko wird von Eurcboden laufend beobachtet. Auf Basis der ak-
tuellen Finanzplanung geht die Geschaftsfihrung davon aus, dass die bestehenden
Zahlungsmittel, derzeit noch nicht ausgeschopfie Kreditzusagen sowie geplanten
Cashflows ausreichen werden, umn den absehbaren Liquiditatsbedarf des Konzerns
zu decken.

Chancen

Hohe Wohnungsnachfrage in urbanen Zentren

Urbanitét ist ein Megatrend, der in Zukunft weiter anhalten wird. In Miinchen und Berlin tiber-
steigt die Wohnraumnachfrage bei weitem das Angebot. Die Neubauaktivitaten bleiben weit
hinter dem Bedarf zuridck. Somit konnen sich neben der Wertschipifung aufgrund der Pro-
Jektenwicklung allgemeine Markttendenzen positiv auf die Marge auswirken.

Attraktive Ankaufspelegenheiten
Die besonders Expertise Objektqualititen zu erkennen, die vom Markt nicht gesehen werden,

ist @in Alleinstellungsmearkmal aufgrund der Architekturkompetenz und des Architektennetz-
werks von Eurcboden. Durch die erhebliche Verknappung von einfach zu bebauendem Neu-
baugrundstilcken sind am Markt insbesondere komplexere Objekte verflghar, die fir das Un-
ternehmen Euroboden besonders profitabel sind. Hierbei handelt es sich zum Bespiel um Be-
standsimmobilien mit Sanierungshedarf, Machverdichtungsflichen sowie anspruchsvolle
Neubaugrundsticke.

Trend zur Individualitét

In den entwickelten Industrienationen ist ein klarer Trend zur Individualitdt erkennbar. Den
Menschen geht es hierbei um eine Abgrenzung mit der Wahl ihrer Produkte bei gleichzeitiger
Zugehorigksit durch Markenbindung. Die Projekte der Euroboden werden vielfach von unter-
schiedlichen Architekten beplant, um die Fillle des kreativen Potenzials fiir das Unternehmen
zu nutzen. Es entstehen Unikate, die unmittelbar mit dem Ort verkniipft sind. Die Projekte von
Eurobeden sind somit nicht austauschbar. Hierdurch ergibt sich ein Wettbewerbsvorteil der
auch bei schwierigen Marktbedingungen entecheidend fir den Abverkauf ist.
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Marketingkompetenz
Starke Marken dominieren zunehmen die B2C-Mérkte. Bal Markenprodukten kommt den je-

weiligen Designern eine wichtige Rolle zu. Die Architekten sind die Designer der Immobilien-
branche. Euroboden besetzt hier den Wert  Architekturkultur®, Die Markenentwicklung im
Immaobilienbereich ist gegeniiber anderen Branchen ein aufiergewohnlich langfristiger Pro-
zess, da die Zeitraume von Produktentwicklung bis zur Sichtbarkeit am Markt 3 bis & Jahre
sinnehmen. Insofern wird Eurcboden in den nachsten Jahren besonders von seiner Marken-
strategie profitieren und seine Position in ginem wenig preissensiblen Segment weiter aus-
bauen.
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5. ZUSATZLICHE ANGABEN ZUR LAGE DER GESELLSCHAFT

1.

Allgerneines

Nachfolgend werden die erginzenden Angaben zur Lage der Euroboden GmbH, Grinwald
{(Gesellschaft) dargestellt, die in den vorhergehenden Abschnitten dieses ,Berichts (ber die
Lage der Gesellschaft und des Monzerns” nicht ausreichend gewiirdigt wurden. Es wird auch
auf die Ausflhrungen der Gesellschaft im Anhang zum Jahresabschluss auf den 30. Sep-
termber 2012 verwiesen.

Vermbgenslage

Die Bilanzsumme der Euroboden GmbH zum 30. September 2012 hat sich im Yergleich zum
Bilanzstichtag 30. September 2011 von T£ 7.778 auf TE 10,162 erhoht. Auf der Aktiveeita war
dies insbesondere dadurch bedingt, dass sich die Forderungen und sonstigen Vermogens-
pegenstande von T 6.997 auf T€ 8.958 erhéhten. Zudem erhéhie sich die Aktivseite durch
weitere Investitionen im Bereich der anderen Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
vam Bilanzstichtag zum 30. September 2011 TE 197 auf TE571 zum 30, September 2012,

Das Umlaufvermigen hat sich im Einzelnen wie folgt entwickelt:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen: T€ 44 (Vorjahr: T€ 55)
Forderungen gegen verbundene Unternenmen: TE6.130 (Vorjahr: TE 5.834).
Sonstige Vermogensgegenstinde: T€ 2.783 (Vorjahr: TE 1.107).

Liguide Mittel: TE 39 (Vorjahr; T€ 36).

Das Eigenkapital der Gesellechaft erhdhte sich zum 30, September 2012 auf TE 5.128 (30.
Septernber 2011: T&€ 2.815). Die Eigenkapitalgucte zum Bilanzstichtag erhdhte sich von
36,19% auf 50.47%. Die Rickstellungen zum 30. September 2012 betreffen in Hohe von T€
393 Rickstellung fir zu erwartenden Steuern, in Hoéhe van T€ 93 Rickstellungen fir latente
Steuern und in Héhe von TE 463 sonstige Rackstellungsn.

Die Verbindlichkeiten erhéhten sich von T€ 3.977 um T€ 107 auf T€ 4.084 und setzten sich
wie folgt zusammen: Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten erhdhten sich von T€
251 auf T€ 509, die Verbindlichkeiten aus Lisferungen und Leistungen von TE 15 aut T€ 132,
und die sonstigen Verbindlichkeiten von TE 2.084 auf T€ 2.295, Die Verbindlichksiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen, die im wesantlichen Darlehen von Tochtergesellschaften
an die €oboden GmbH beinhalten, reduzierten sich von T€ 1.62C im Vorjahr auf nunmehr T€
1.142. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmesn mit denen ain Beteiligungaverhaltnis
besteht blieben unverandert mit T€ 6.
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3. Ertragslage

Die Euroboden GmbH beendete das Geschaftsjahr 2012 mit einem Jahresiibarschuss in Ho-
hevon TE€ 2.313 (Vorjahrasergabnis: TE€ 1.651).

Die Umsatzerldse erhéhten sich von T€ 1,394 auf T€ 1.945. Verursacht ist diese Erhohung
durch die mit den Tochtergesellschaften bestehende Umlagevereinbarung. Dies bedeutet,
dass die laufenden Kosten der Euroboden GmbH an die Tochtergesellschaften weiterbe-
rechnet werden,

Die sonstigen betrieblichen Ertrage veranderten sich unmafigeblich von im Vorjahr T€ 26 auf
im laufenden Jahr T€ 26,

Der Materialautwand reduzierte sich im Geschaftgjahr 2012 auf T€ Q. Im Vorjahy waren noch
Machlaufkasten fir Altprojekte von T€ 12 entstanden.

Der Personalaufwand erhahie sich auf T€ 787 (Vorjahr: T€ 528}, wobei die Erhohung maf3-
geblich durch die Aufstockung ven weiteren Mitarbeitern verursacht ist.

Die Abschreibungen beliefen sich auf T€ 94 (Vorjahr: T€ 27). Grund far die deutliche Erhd-
hung sind die unter 2, Vermdgenslage angesprochenen Investitionen in die Beitriebs- und
Geschifisausstattung.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ergab sich eine Erhdhung von TE BOZ auf TE
1723

Ertrage aus Beteiligungen, die im Vorjahr T€ 1.645 betragen hatten, fielen 2012 nicht an.
Beiden Ertrigen aufgrund von Gewinnabfihrungsvertragen konnte im Vergleich zum Vorjahr
eine deutliche Steigerung von bisher TE 218 auf nunmehr T€ 2.920 erzielt werden. Grund
hierfiir ist die erfolgreiche Entwicklung und Verdufierung der Projekte in der Georgenstrale
in Minchen sowie in der Johannisstrafe in Berlin.

Die Zinsertrige, bel denen es sich im Wesentlichen um Zinsen fiir Darlghen der Furoboden
GmbH an ihre Projekigesellschaften handelt, erhdhten sich entsprechend der Entwicklung
der Darlehensvolumina von TE 86 auf T€ 153, In den Zinsertrdgen sind ebenfalls die Zinser-
trage aus den an den Gesellschafter-Geschéftsfihrer gewdhrten Darlehen enthalten.

Die Zinsaufwendungen haben sich von T€ 148 im Worjahr auf T€ 303 erhiht,

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag haben sich aufgrund der Steigerung des Jahres-
iiberschusses von im Vorjahr TE 341 auf T€ 820 deutlich erhoht.
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4. Finanzlage

Die Euroboden GmbH finanzierte sich im Geschaftsjahr 2012 insbesondere aus Zinsertragen
von Tochtergesellschaften und gegenUber Gesellschaftern, Kostenumlagen sowie aus ligui-
den Mitteln, Zu Beginn des Geschaftsjahres verflgte die Gesellschaft Uber T€ 38 an liguiden
Mitteln, die sich zum Bilanzstichtag 30. September 2012 auf T 39 minimal erhéhten.

Das Fremdkapital erhdhte sich im Berichisjahr insgesamt von T€ 3.977 auf T€ 4.084. Der
Verschuldungsgrad der Gesellschaft reduzierte sich von 51,12 % irm Verjahr auf 40,19 % zum
30. September 2012,

Zwischen der Euroboden GmbH und einem Kreditinstitut basteht mit Kreditvertrag vormn 05,
Mirz 2012 ein Kontokorrentkredit bis zu T€ 500, Dieser Kontokorrentrahmen kann von der

Eurcboden GmbH frei verwendet werden. Als Sicherheit fiir die Inanspruchnahme dient gin
auf Herrn Stefan Haglmaier lautendes und valutierendes Termingeld in Hohe von T€ 500,
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5. PROGNOSEBERICHT

Kinftige Ausrichtung der Euroboden Gruppe

Euroboden wird seine Markenstrategie weiter verfolgen und soll zur begehrlichsten Marks
der Immobilienbranche werden. Basis dieser Strategie ist die Anwendung der Markeninhalte
auf entsprechend hahere Umsatzvolumina.

In den nédchsten Jahren sollen sowohl in MUnchen als auch in Berlin verschiedene Projekte
angekauft werden, die sich zur weitersn Umsetzung entsprechender Produkte eignan. Die
Erhohurg der Umsétze wird die Marke weiter bekannt machen. Euroboden wird seine Archi-
tekturkompetenz nutzen, um sich mit Architekten zu positionieren, die fir den Wettbewerb
nicht bzw. nur schwer zugéanglich sind. Hierbel konzentriert sich das Unternehmen weiterhin
auf seine Kernkompetanz im Wohnungsmarkt.

Die schlanke Struktur des Unternehmens wird beibehalten, um im Verhaltnis der Umsatzvo-
lurnina nur geringe Fixkosten zu haben, Dies ermaglicht weiterhin die wirtschaftliche Frei-
heit nur Objekte anzukaufen, die gegeniiber dem Wettbewerb deutlich Gberdurchschnittli-
che Margenversprechen.

Bezogen auf den Wohnungsmarkt in Minchen sind die Aussichten weiter sehr vielverspre-
chend. Der jahrliche Bedarf an neuen Wohnungen in Minchen lisgt bei rund 7.000 Wohnun-
gen, die akiuelle Bautatigkeit liegt jedoch nur bei etwa 5.000 fertig gestellten Wohnungen
p.a In namhaften Studien wird Munchen seit mehreren Jahren in Folge als der Immobilien-
markt Nurmmer 1 in Dauischland beschrieben. 2011 stieg die Nettozuwanderung weiter an
und betrug bereits Gber 28,000 Personen.

Dieser Trend war auch in 2012 ungebrochen und fihrte, gepaart mit dem Trend zu mehr
Haushalten im Verhaltnis der Bevolkerung, zu einer weiter verstarkten Nachfrage nach
Wohnraum. Auf dem Hypothekenzinsmarki ist keine wessntliche Veranderung zu erwarten.
Damit wird der Wohnimmebilienerwerb auch fir dis Zukunft positiv unterstutzt. Vor diesem
Hintergrund kann van weiterhin steigenden hieten und Kaufpreisen ausgegangen werden.

Auch der Berliner Wohnungsmarkt entwickelt sich ungebrochen positiv. Einwohnerzahl,
Wirtschaftsleistung und Arbeitsmarkt sind seit Jahren auf einem stabilen Aufwartstrend.
Die Wirtschaftsleistung, eine wichtige Gréfle fir den Wohnungsmarkt, stieg in Berlin im ers-
ten Halbjahr 2012 mit 1,8 Prozent im Bundesl&ndervergleich am stéarksten Die Bautatigkeit
ist zwar gegentber fritheren Jahren angestiegen, jedoch langst nicht in erforderlichem Ma-
fe. In 2012 wurde der Neubauvon 3.519 Wohnungen genehmigt. Diese absorbieren nur etwa
ein Funftel der Nachfrage durch Zuwanderung — die erhdhte Nachfrage der schon Ansassi-
gen noch nicht mit einbezogen. Die wachsende Nachfrage konzentriert sich vor allem auf In-
nenstadtquartiere wie Berlin-Mitte und Friedrichshain-Kreuzberg. Zudem tragen Inflations-
erwartungen, Wahrungskrisa, niedrige Zinsen und die im Vergleich zu anderen Metropolen
immer noch giinatigen Preise zu einer positiven Nachfrageentwicklung bai.
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Gesamteinschatzung

Derzeit sind kurz- oder mittelfristig keine Anzeichen erkennbar, dass es zu einem Rickgang
der Nachfrage auf dem Minchner- und Berliner Immobilienmarkt kommen konnte. Die Eu-
roboden Gruppe kann mit den Projekten, welche sie sich bereits fir die nachsten drei Wirt-
schaftsjahre gesichert hat an den prognostizierten Steigerungen der nachsten Jahre parti-
zipieren. Daher geht der Geschaftsfihrer von einer weiterhin positiven Entwicklung bei Um-
satz und Ergebnis der Euroboden Gruppe aus.

Grinwald, 14. Mai 2013

7
(

Geschaftsfihrer Eurchoden GmbH
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Ungepriifter Konzern Zwischenabschluss der Euroboden GmbH zum 31. Marz 2013

Euroboden GmbH

Grinwald

Bericht iiber das erste Halbjahr 2012/2013

Die Geschaftstatigkeit in der Euroboden GmbH und ihren Tochtergesellschaften verlief in der Zeit vom 01.
Oktober 2012 bis zum 31. Mdrz 2013 planmaRig und entsprechend den Erwartungen.

Das Projekt der Euroboden GeorgenstraBe GmbH in Miinchen konnte vollstdndig verkauft und auch tGbergeben
werden.

Vermégens- und Kapitalstruktur

Die Bilanzsumme betrdgt zum 31. Marz 2013 T€ 22.664 und liegt damit um T€ 1.190 (iber der Bilanzsumme des
Konzernabschlusses zum 30. September 2012 mit T€ 21.474.

Im Bereich des Anlagevermégens haben sich keine wesentlichen Verdnderungen im Berichtszeitraum ergeben.

Die in Ausflihrung befindlichen Bauauftrage haben sich von T€ 20.403 (30. September 2012) auf T€ 15.302 (31.
Marz 2013) reduziert.

Ursache hierfiir ist die erfolgreiche und damit vollstdndige Realisierung des Projektes GeorgenstraRe in
Miinchen sowie der weiter nach Plan verlaufende Abverkauf des Projektes Johannisstrale in Berlin. Zum
Stichtag 31. Marz 2013 waren noch 7 Einheiten unverkauft. Die Geschéftsleitung geht vom vollstandigen
Abverkauf bis zum 30. September 2013 aus.

Desweiteren entwickelte sich das Projekt in der ArcisstraBe in Miinchen weiter sehr positiv. Dabei hat sich der
Bestand der in Ausfihrung befindlichen Bauauftrage von T€ 5.236 auf T€ 8.455 zum 31. Mérz 2013 erhoht. Das
Projekt verlauft nach Plan und es wird eine vollstdndige Realisierung des Projektes im Geschéftsjahr 2013/2014
erwartet. Bis zum heutigen Zeitpunkt sind bereits 60% an Kaufer verkauft.

Bei dem in der Kraepelinstrale in Minchen befindlichen Projekt der Euroboden Gruppe geht die
Geschiftsleitung davon aus, dass dieses noch in diesem Geschéftsjahr 2012/2013 insgesamt verduRert werden
kann.

Die auf der Aktivseite ausgewiesenen erhaltenen Anzahlungen haben sich von T€ 5.398 um T€ 3.090 auf T€
2.308 zum 31. Mérz 2013 reduziert. Die zum 31. Marz 2013 ausgewiesenen erhaltenen Anzahlungen betreffen
vollstandig die flir das Projekt in der Arcisstrafie in Miinchen erhaltenen Kaufergelder fiir bereits verkaufte aber
noch nicht tibergebenen Einheiten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind mit T€ 5.543 um T€ 1.056 im Vergleich zum 30.
September 2012 angestiegen.

Die Guthaben bei Kreditinstituten haben sich von bisher T€ 508 zum 30. September 2012 um T€ 2.187 auf T€
2.686 erhoht. Grund hierfiir ist unter anderem die Vereinnahmung der unter den Vorraten ausgewiesenen
erhaltenen Anzahlungen.
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Das Eigenkapital zum 31. Marz 2013 verringerte sich aufgrund des Periodenverlustes in Hohe von T€ 171 von
bisher T€ 5.189 zum 30. September 2012 auf T€ 5.018.

Die Ruckstellungen erhéhten sich insgesamt von T€ 2.581 zum 30. September 2012 auf T€ 3.272 zum 31. Marz
2013.

Die Verbindlichkeiten erhéhten sich von T€ 13.610 um T€ 692 auf T€ 14.302. Ursache hierfir ist unter anderem
der fortgeschrittene Bautenstand und die damit verbundene erhdhte Baufinanzierung fiir das sich in
Ausfiihrung befindliche Projekt in der ArcisstraRe in Miinchen.

Ertragslage

Der Gesamtumsatz im Konzern betrug im ersten Halbjahr 2012/2013 T€ 9.999 (Vj. T€ 14.110), Die Umsatzerltse
entfallen zum, einen auf das Projekt JohannisstraBe in Berlin und zum anderen auf das Projekt in der
GeorgenstrafRe in Miinchen. Beim Projekt JohannisstraRe in Berlin sind zum Stichtag 31. Méarz 2013 noch 7
Einheiten unverkauft. Die Geschaftsleitung geht von einer vollstandigen Realisierung bis zum Ende des
laufenden Geschaftsjahres 2012/2013 aus. Das Projekt in der Georgenstrale in Minchen ist vollstindig
verkauft und an die Kaufer Gbergeben worden.

Die Materialaufwendungen belaufen sich auf T€ 3.078 und entfallen auf das Projekt in der JohannisstraRe in
Berlin sowie auf das Projekt in der ArcisstraRe in Miinchen.

Der Personalaufwand beinhaltet die laufenden Personalkosten fiir den Berichtszeitraum.

Die Abschreibungen haben sich im Vergleich zum Vergleichszeitraum verdoppelt. Ursache hierfiir waren die im
vergangenen Geschéftsjahr getatigten Investitionen.

Auch die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich unwesentlich verandert.
Die Ertrage auf Grund einer Gewinngemeinschaft, eines Gewinnabfihrungs- oder
Teilgewinnabflihrungsvertrags erhaltenen Gewinne sind im laufenden Halbjahr nicht mehr entstanden. Im

Vorjahr resultierten diese aus dem bereits abgeschlossenen Projekt einer atypisch stillen Beteiligung.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen sind auf T€ 709 (Vj. T€ 535) gestiegen. Ursache hierfir waren die
erhohten Bankverbindlichkeiten des Projektes in der ArcisstraRe in Minchen sowie Mezzanine-Finanzierungen.

Die Ertragslage des Konzerns ist — trotz des zum Halbjahr auszuweisenden Konzernperiodenverlusts — weiterhin
gut. Die Geschaftsleitung erwartet, aufgrund der noch in diesem Geschaftsjahr zu realisierenden Projekte in der
KraepelinstralRe in Minchen und dem vollstiandigen Abverkauf der Einheiten in der Johannisstralle in Berlin fur
das gesamte Geschaftsjahr 2012/2013 ein positives Ergebnis.

Fur das Gesamtjahr 2012/2013 wird gegenlber dem Vorjahr ein leicht riickldufiger Umsatz erwartet.

Beschaftigte

Die Gesellschaft beschaftigt 9 Mitarbeiter.
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Chancen und Risikobericht

Das Risikomanagementsystem der Euroboden GmbH hat sich in Bezug auf den organisatorischen Rahmen fur
die Risiko- und Chancenidentifizierung, -steuerung und —lberwachung seit dem Geschaftsjahresbeginn nicht
verdndert. Dies gilt unverdndert fur die Risikofelder, denen sich die Gesellschaft mit ihren
Tochtergesellschaften aufgrund ihres Geschaftsfeldes laufend gegeniibersieht. Die detaillierte Beschreibung
des Risiko- und Chancenmanagements ist im Bericht liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns fir das
Geschéftsjahr 2011 / 2012 dargestellt. Insgesamt fiihrt die Beurteilung der gegenwartigen Risikosituation zu
keiner anderen Einschatzung als in dem Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns fiir das
Geschéftsjahr 2011 / 2012 ausgefiihrt.
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Konzern - Bilanz

31.Mdrz 30.September
AKTIVA 2013 2012
(T€)
Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande 5 3
Sachanlagen 904 960
Finanzanlagen 351 354
1.260 1.317
Umlaufvermogen
Vorrate 13.144 15.154
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande 5.542 4.487
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.686 508
21.372 20.149
Rechnungsabgrenzungsposten 32 8
22.664 21.474
31.Marz 30.September
PASSIVA 2013 2012
(T€)
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 102 102
Kapitalrucklagen 104 104
Gewinnricklagen 90 90
Gewinnvortrag 4.891 2.998
Konzernperiodenverlust (Vj.: -liberschuss) ./. 166 1.893
Anteile anderer Gesellschafter J.3 2
5.018 5.189
Rickstellungen 3.272 2.581
Verbindlichkeiten 14.302 13.610
Passive latente Steuern 72 94
22.664 21.474
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Konzern — Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum 1.

Oktober 2011 bis 31. Marz 2012)

Oktober 2012 bis 31. Marz 2013 (Vj.: 01.

10.2012- 10.2011
TE 03.2013 03.2012
Umsatzerldse 9.999 14.110
Verminderung des Bestands in
Ausfiihrung befindlicher Bauauftrage -5.100 -4.664
Gesamtleistung 4.899 9.446
Sonstige betriebliche Ertrage 146 62
Materialaufwand -3.078 -4.393
Personalaufwand -454 - 383
Abschreibungen -86 -37
Sonstige betriebliche Aufwendungen -992 -1.006
Ertrége aus Beteiligungen 0 35
Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens 6 6
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 104 108
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -709 -535
Ergebnis der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit -164 3.303
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -7 -909
Periodenverlust (Vj: -liberschuss -171 2.394
Verlustanteil anderer Gesellschafter 5 5
Konzern-Periodenverlust (Vj: -liberschuss) -166 2.399

A. Allgemeine Angaben und Darstellung des Konzernperiodenabschlusses

Der Konzernzwischenabschluss zum 31 Marz 2013 wurde auf Grundlage des Handelsgesetzbuches erstellt.
Er wurde von einem Abschlusspriifer einer priiferischen Durchsicht unterzogen.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die im Konzernzwischenabschluss zum 31. Marz 2013 angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden entsprechen denen des Konzernabschlusses zum 30. September 2012. Eine

detaillierte Beschreibung der Grundsitze der Rechnungslegung erfolgte im Konzernanhang zum 30.
September 2012.
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C. Konsolidierungskreis und Konsolidierungsgrundsatze
Der Konsolidierungskreis hat sich gegeniiber dem Bilanzstichtag 30. September 2012 verandert. Die

Konsolidierungsgrundsatze wurden unverandert zum Konzernabschluss 2011/2012 angewandt.

Die Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden in den Konzernabschluss

einbezogenen Tochterunternehmen beteiligt:

Name Sitz Kapitalanteil
Euroboden Berlin GmbH Grinwald 100%
Euroboden Kraepelinstrale GmbH Grinwald 100%

(vormals Immobilien-Verwaltung Pestalozzistr. GmbH)

Euroboden Immobilien-Verwaltung GmbH Griinwald 100%
Euroboden GmbH & Co. Projekt KG Griinwald 94%
Euroboden Georgenstralle GmbH Griinwald 100%
Immobilien & Boden GmbH Grinwald 100%

(vormals: Euroboden Commercial GmbH)

Euroboden Vorrat 1 GmbH Grinwald 100%
1)

Immobilien Isar GmbH & Co KG Grinwald 100%

Euroboden KolbergerstraBe GmbH Griinwald 100%

(vormals: Euroboden Klosterstrafle GmbH)

1)
Euroboden Keibelstrale GmbH Griinwald 100%

1)
mittelbare Beteiligungen

Das Tochterunternehmen Euroboden Keibelstrale GmbH wurde im Geschéftsjahr neu gegriindet. Sie wird seit
Errichtung in den Konzernabschluss einbezogen. Die Gesellschaften Euroboden Vorrat 1 GmbH und Immobilien
Isar GmbH & Co KG sind im zweiten Halbjahr des Geschéftsjahres 2011/12 gegriindet worden und somit in den
Vergleichszahlen dieses Zwischenberichts nicht enthalten. Die Veranderungen des Konsolidierungskreises
haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns gehabt.

nicht einbezogene Tochterunternehmen

Die Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden nicht in den

Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen beteiligt:

Name Sitz Kapitalanteil

2)
Euroboden Beteiligungs GmbH Griinwald 100%
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2)
Das Mutter-/Tochterverhidltnis wird durch eine sog. "atypisch stille Beteiligung" begriindet. Das

Tochterunternehmen ist fur die Darstellung eines den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung. Auf eine Einbeziehung in
den Konzernabschluss wurde daher nach § 296 Abs. 2 HGB verzichtet.

assoziierte Unternehmen

Die Muttergesellschaft Euroboden GmbH ist zum Abschlussstichtag an den folgenden assoziierten

Unternehmen beteiligt:

Name Sitz Kapitalanteil

3)
KSW FalkenstraRe 8 GmbH Miinchen 50%

3)
Das assoziierte Unternehmen ist fiir die Darstellung eines den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechenden

Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung. Auf eine
Einbeziehung in den Konzernabschluss wurde daher nach § 311 Abs. 2 HGB verzichtet.

D. Wesentliche Ereignisse nach dem 31 Marz 2013

Am 18. April 2013 wurde als 100 % Tochtergesellschaft die Euroboden WinterfeldtstraRe GmbH gegriindet.
Die Gesellschaft hat mit Vertrag im April 2013 eine Immobilie in der Winterfeldstrale 35 in Berlin
erworben. Die Anschaffungskosten inkl. Nebenkosten werden rund 3,10 Mio€. betragen. Die Immobilie ist
derzeit vermietet. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten ist voraussichtlich fiir Juli 2013 geplant. Die
erworbene Immobilie soll an Kaufer weiterverduBert werden.

Griinwald, 22. Mai 2013

Euroboden GmbH
Stefan Hoglmaier
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Griinwald, den 7706, 2013

Unterschriftenseite

Euroboden GmbH
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