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» Die Entwicklung von

qualitativ hochwertigem

Wohnraum im Fokus.“

eyemaxx trifft den Marktbedarf - das wird durch die hohe Nachfrage nach den von eyemaxx
errichteten Immobilien untermauert. Dabei entwickelt eyemaxx modermnen Wohnraum fir mehr
lebensqualitét und Kundenzufriedenheit und starkt damit auch den eigenen wirtschaftlichen

Erfolg.
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Konzernlagebericht
.

1  Grundlagen des Konzerns

Die Eyemaxx Real Estate AG bzw. der Eyemaxx-Konzern (,Eyemaxx”) ist ein erfahrenes Immobilienunternehmen mit umfangreichem
Track Record und einem ausbalancierten Geschaftsmodell, welches auf zwei Saulen basiert. Die erste Séule umfasst die Ent-
wicklung von Immobilienprojekten mit Fokus auf VWWohnimmobilien inklusive Mikroapartments in Deutschland und Osterreich sowie
Stadiquartiersentwicklungen, Hotels und Serviced-Apartments in Deutschland. Eyemaxx realisiert dariber hinaus Einzelhandels- und
Logistikimmobilien in aussichtsreichen Mérkten der CEE/SEE-Region. Damit verfigt Eyemaxx sowohl nach Sekior als auch nach
Region Uber ein diversifiziertes Entwicklungsportfolio. Zu dem Geschéftszweig Projektentwicklung gehéren die Konzeptionierung,
Projekiplanung, Koordinierung mit Behérden, die bauliche Errichtung und Verkauf der Immobilien. Die Immobilienentwicklung er-

folgt nicht ausschlieBlich fur den Verkauf, auch werden Projekte zur Ubernahme in das Portfolio umgesetzt.

Die zweite Saule der Geschdftstatigkeit besteht aus der Bestandshaltung von ausgewdhlten, vermieteten Immobilien in Deutschland
und Osterreich. Durch den Ausbau und die sukzessive Umsetzung der Projekipipeline verbindet Eyemaxx atiraktive Entwicklerrendi-

ten mit stefigen Cashflows durch Mieteinnahmen der Bestandsimmobilien.

Eyemaxx baut dabei auf die Expertise eines erfahrenen Managements sowie eines starken Teams von Immobilienprofis und auf ein

etabliertes und breites Netzwerk, das zusdtzlichen Zugang zu attraktiven Immobilien und Projekten erdffnet.
2 Wirtschaftsbericht

2.1  Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
2.1.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nach Einschatzung des IWF wird die Weltwirtschaft mit 3,3 Prozent in 2019 und 3,6 Prozent in 2020 wachsen. Der IWF musste
damit die urspriingliche Prognose vom Januar 2019, in der der Fonds noch von einem Wachstum von 3,6 Prozent fir 2019 aus-
gegangen war, revidieren. Mitentscheidend sei die Entwicklung der wirtschaftlichen Beziehungen zwischen China und den USA,
den beiden gréBten Volkswirtschaften der VWelt. Die amerikanische Steuerreform hat laut IWF bereits an Wirkung verloren, die
USWirtschaft wird 2019 nur noch um 2,3 Prozent, 2020 um 1,9 Prozent wachsen. Auch die nach wie vor nicht geléste Proble-
matik des Brexits frégt zu Unsicherheiten bei, so der IWF.

(International Monetary Fund, World Economic Outlook, April 2019)

In den Eyemaxx-Zielmdrkten sind die Aussichten ab der zweiten Halfte 2019 grundséizlich positiv. Der IWF korrigierte die
Prognose fir das Wirtschaftswachstum in Deutschland auf 0,8 Prozent fir 2019. Die Probleme liegen IWF zufolge vor allem im
Automobilsektor durch die Einfihrung der neuen Abgasstandards. Bereits 2020 soll es aber mit einem VWachstum von 1,4 Prozent
wieder stcrker aufwarts gehen.

(Quelle: International Monetfary Fund, World Economic Outlook, April 2019)
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Die Industriekonjunktur befindet sich in Osterreich derzeit im Abschwung, heift es in der jingsten Konjunkturprognose des
Osterreichischen Insfituts fir Wirtschaftsforschung (WIFO). Die Welthandelsflaute wirkt demnach belastend, auf wichtigen
Zielmérkten bleibe die Nachfrage nach &sterreichischen Erzeugnissen aber hoch (USA). Zudem stitze die anhaltend kréftige
Nachfrage nach Dienstleistungen die Gesamtwirtschaft. Im Jahresdurchschnitt 2019 verlangsamt sich das Wirtschaftswachstum in
Osterreich laut WIFO auf 1,7 Prozent [von 2,7 Prozent im Jahr 2018), stabilisiert sich aber im Jahresverlauf und wird 2020 etwa
1,8 Prozent befragen.

(WIFO, Pressemitteilung Konjunkiurprognose, 29. Mérz 2019)

Nach Schétzungen von Eurostat, dem europdischen Statistikamt, ist das saisonbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) sowohl fir den
Euroraum, der die 19 Mitgliedslénder mit der EuroWéhrung umfasst, um 0,4 Prozent und innerhalb der EU28 im ersten Quartal
2019 um 0,5 Prozent gegeniber dem Vorquartal gestiegen. Im Jahresvergleich erhdhte sich das saisonbereinigte BIP im Euroraum
um 1,2 Prozent und in der EU28 sogar um 1,5 Prozent gegeniber dem ersten Quartal 2018.

(Eurostat, Pressemitteilung 93/2019, 6. Juni 2019)

Die Wirtschaft in Polen legte im ersten Quartal 2019 besonders stark zu und verzeichnete eine prozentuale Veréinderung von
4,7 Prozent gegeniiber dem gleichen Quartal des Vorjahres. Auch die Tschechische Republik verzeichnete ein Wirtschaftswachs-
tum nach Schétzungen von Eurostat von 2,6 Prozent im ersten Quartal 2019, verglichen mit dem Vorjahr. Das saisonbereinigte
BIP stieg in der Slowakei im ersten Quartal um 3,8 Prozent gegeniiber dem gleichen Vorjahresquartal. Auch in Osterreich setzte
sich die positive Entwicklung fort. Das saisonbereinigte BIP stieg nach Angaben von Eurostat im ersten Quartal um 1,6 Prozent im
Vergleich zum Vorjahr. In Deutschland setzte sich der positive Trend ebenfalls fort. Das preisbereinigte BIP stieg im ersten Quartal
2019 um 0,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.

(Eurostat, Pressemitteilung 93/2019, 6. Juni 2019)

Auch die IWF-Prognose zeigt fir die meisten Zielmdrkte von Eyemaxx eine deutlich positive Entwicklung auf, die meist iber
dem Jahresdurchschnitt der Euro-Zone (2018: 1,8 Prozent; WEO Update, April 2019 liegt. Fir 2019 sehen die Experten ein
Wachstum in der Euro-Zone von 1,3 Prozent. Deutlich stérker sehen die Experten des IWF demnach die Koniunkfuroussichfen
fir 2019 in der Slowakei mit einem Wirtschaftswachstum von 3,7 Prozent und in 2020 mit 3,5 Prozent sowie in Serbien mit
3,5 Prozent in 2019 und 4,0 Prozent in 2020. In Polen soll die wirtschaftliche Leistung im Jahr 2019 um 3,8 Prozent und in 2020
um 3,1 Prozent steigen.

Fir Osterreich erwartet der IWF in seinem World Economic Outlook von April 2019 eine Steigerung des BIP um 2,0 Prozent in
2019 und um 1,7 Prozent in 2020. Deutschland soll demnach im Jahr 2019 um 0,8 Prozent wachsen und im Jahr 2020 um
1,4 Prozent.

(IMF, WEO Outlook Update April 2019)
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2.1.2  Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Markt for Wohnimmobilien in Deutschland

Auch der Wohninvestmentmarkt leidet unter dem Mangel an Produkten, nicht am Interesse seitens der Investoren. Mit einem
Transaktionsvolumen von rund 4,0 Mrd. Euro [24.000 Wohneinheiten) im ersten Quartal 2019 wurden nur etwa
45 Prozent des Vorjahresvolumens erreicht, 14 Prozent fehlten zum Erreichen des 5Jahresschnitts. Hétten sich die Preise, verglichen
mit dem Vorjahr, nicht um etwa 4 Prozent erhdht, wére der Rickgang im Transaktionsvolumen noch deutlicher ausgefallen. Das
Dilemma vieler Wohninvestoren: Die WWohnungsméirkte in vielen deutschen Regionen bendtigen neuen Wohnraum, und die groPen
Wohnkonzerme wollen dieses Momentum nutzen und weiterwachsen.

Das Angebot an Portfolios und Einzelobjekten ist aber sehr beschrénkt und wird durch den politischen Eingriff der Kommunen in
den Wohnungsmarkt noch weiter reduziert.

Die anhaltende Praxis der willkirlichen Ziehung kommunaler Vorkaufsrechte, nicht nur in Berlin, sondern auch zunehmend in
Hamburg oder Minchen, Iésst die Neigung, VWohnraum zu schaffen, sinken. Dies hat auch Auswirkungen auf den VWohnungs-
neubau, denn der steht dariiber hinaus in den Metropolen in starker Konkurrenz zu anderen Nutzungen. Durch die kommunalen
Baulandmodelle missen bis zu 30 Prozent miefpreisgedémpfte Wohnungen errichtet werden, sobald das Bauvorhaben einem
Bebauungsplanverfahren unterliegt. In zentrumsnahen Arealen wird durch diese Restriktion die gewerbliche Nutzung von freien
Arealen immer attraktiver, zumal gewerbliche Vermieter auch keinen Kappungsgrenzen unterliegen. Auch wenn das Wachstum der
borsennotierten VWohnungskonzerme sich verlangsamt hat, verzeichnen sie immer noch den stérksten Vermégensaufbau.

Bei aller Kritik an der Wohnungsmarkipolitik der &ffentlichen Hand ist ihre Rolle auf dem VWohntransaktionsmarkt nicht zu unferschér
zen. Kommunale VWohnungsunternehmen gehéren nicht nur zu den drei gréBten Nettoinvestorengruppen mit einer Nettoinvestition
in Bestandswohnungen im ersten Quartal von fast 640 Mio. Euro, sondern haben auch erhebliche Summen in Neubauprojekte
investiert (140 Mio. Euro).

(LL Investmentmarktiberblick, Deutschland, 1. Quartal 2019)

Ein weiterer Fakior, der zur Nachfrage nach VWohnraum beitragen dirfte, sind die steigenden Vermégen. So stieg iber den gesam-
ten Zyklus, wohl hauptséchlich dank Niedrigzinsen, seit dem Jahr 2009 das Vermégen der deutschen Haushalte It. Statistischem
Bundesamt jchrlich sukzessive an und legte in Summe um rund 800 Mrd. Euro bzw. mehr als 40 Prozent zu.

(Deutsche Bank Research, Deutschland Monitor, Ausblick auf den deutschen Immobilienmarkt 2019, 12. Marz 2019).

Der deutsche Wohnungsmarkt ist weiter von steigenden Miet- und Kaufpreisen gepréigt. Deutschlandweit hat sich die mittlere Neu-
vertragsmiete innerhalb eines Jahres um 3,9 Prozent erhoht (Vergleich Q3 2018 gegeniber Q3 2017). Damit sind die Miefen
erneut starker gestiegen als die allgemeinen Verbraucherpreise. Insbesondere in den A-Stadten haben sich Neuvertragsmieten im
vergangenen Jahr wieder deutlich erhaht, die Steigerungsraten fielen jeweils hdher aus als im bundesweiten Mittel. Wie bereits in
den Vorjahren sind die Kaufpreise stérker gestiegen als die Mieten, die Kompression der erzielbaren Mietrenditen hat sich damit
weiter fortgesetzt. Die beobachtete Marktanspannung weitet sich zunehmend auf das Umland der Metropolen und stark nach-
gefragte Stadte aus. Aufgrund des vielfach geringeren Miet- und Kaufpreisniveaus ziehen immer mehr Menschen in das mit der
Kernstadt funktionell verflochtene Umland, wo es héufig noch ein gréferes Angebot an Wohnungen und Baufléchen gibt. Aufgrund
von Ausweichbewegungen ist die Preisdynamik teilweise bereits jefzt im Umland gréPer als in den Kemstédten selbst.

Nach der Schétzung von GEWOS belief sich das bundesweite Umsatzvolumen mit VWohnimmobilien 2018 auf rund
181,0 Mrd. Euro (+6,0 Prozent gegeniber dem Vorjahr). Auch fir das Jahr 2019 werden weiter steigende Umséitze am deut-
schen Markt fir Wohnimmobilien erwartet. Mit Transaktionen im Wert von rund 190,1 Mrd. Euro dirfte erneut ein Umsatzrekord
erzielt werden. Die Kauffallzahlen dirften sich in etwa auf dem Niveau von 2017 stabilisieren und die Kaufpreisentwicklung sich
sukzessive abschwéichen. Aufgrund der ungebrochenen Nachfrage nach Baufléchen fir den Wohnungsbau sowie nach Mehr
familienhdusem werden die kréftigsten Umsatzzuwéichse 2018 und 2019 am Teilmarkt fir VWohnbauland sowie im Mehrfamilien-
haussegment erwartet.

(Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019 des Rates der Immobilienweisen)
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GemahB , VWohnungsmarkiprognose 2030" des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) soll die Wohnfléchennach-
frage aller Haushalte in Deutschland im Zeitraum 2015 bis zum Jahr 2030 um rund 7 Prozent auf 3,5 Mrd. Quadratmeter steigen.
Begrindet wird diese Entwicklung insbesondere mit der zunehmenden Nachfrage der Eigentimerhaushalte sowie steigen-
den Haushaliszahlen um gut 500.000 von 2015 bis 2030. Der Nachfragezuwachs liegt bei den Eigentimerhaushalten bei
16,2 Prozent, wahrend die Wohnfléchennachfrage der Mieter um 4,9 Prozent sinken dirfte. Dabei werde sich die Fléchennach-
frage von selbstgenutzten Eigentumswohnungen mit einem durchschnittlichen Wachstum von 1,5 Prozent pro Jahr am dynamischs-
fen entwickeln.

[BBSR-Wohnungsmarktprognose, BBSR Fachbeitrag , Wohnflachennachfrage in Deutschland bis 2030")

Markt fir Wohnimmobilien in Osterreich

Zwischen 1988 und 2018 stieg die Zahl der Privathaushalte in Osterreich um 37 Prozent von 2.849.000 auf 3.916.000.
Die Bevslkerung in Privathaushallen nahm in diesem Zeitraum jedoch nur um 16 Prozent zu. Somit geht die gréBere Zahl
der Haushalte nur zum Teil auf das Bevélkerungswachstum zuriick und ist im Wesentlichen auf die Zunahme der Zahl der
Ein-Personen-Haushalte von 786.000 im Jahr 1988 auf 1.457.000 im Jahr 2018 zuriickzufihren. Der Anteil der Alleinlebenden
an der Bevélkerung in Privathaushalten erhhte sich im selben Zeitraum von 10 Prozent auf 17 Prozent. Diese Entwicklung spiegelt
sich auch in der Haushaltsgrofe wider: Lebten im Jahr 1988 in einem Haushalt noch durchschnitilich 2,63 Personen, waren es
2018 nur noch 2,22 Personen.

(Statistik Austria, Osterreichischer Zahlenspiegel April 2019)

Nach Angaben der Osterreichischen Nationalbank (OeNB| ,Immobilien Aktuell” erhdhten sich die heimischen Immobilienpreise
im vierten Quartal 2018 &hnlich kréftig wie im Vorquartal — sowohl in Wien (+6,4 Prozent), als auch in den Bundesléndern
auBerhalb Wiens (+8,2 Prozent). Fir GesamtOsterreich betrug der Anstieg im viertfen Quarfal 7,1 Prozent (nach 8,0 Prozent
im Vorquartal, jeweils im Vorjahresvergleich). Fir das Gesamtjahr 2018 ergab sich fir das Bundesgebiet eine Steigerungsrate
im Vorjahrsvergleich von 6,8 Prozent (nach 3,8 Prozent im Jahr 2017). Dabei war der Preisaufirieb in den Bundesléndern ohne
Wien mit 8,4 Prozent deutlich starker ausgepragt als in Wien mit 5,2 Prozent. Seit dem Jahr 2017 beginnt sich die lage am
Ssterreichischen Wohnimmobilienmarkt durch die stérkere Ausweitung der Bauleistung und die schwéchere Nachfrage zu
entspannen. Die Produktion im Hochbau wurde im Jahr 2018 um 7,0 Prozent ausgeweitet. Damit hat die Bauwirtschaft auf
den sich seit Jahren aufbauenden Nachfrageiberhang reagiert. 2018 belief sich dieser auf geschéitzte 31.000 Wohnungen.
Osterreichweit diirfte der Nachfrageiiberhang bis zum Jahr 2020 abgebaut werden. Allerdings ist in Wien noch im Jahr 2020 mit

einem Mangel an Wohnungen zu rechnen.

Nach einer Stagnation im Jahr 2017 stiegen die Immobilientransakiionen im Jahr 2018 wieder an. Die Anzahl der im Grundbuch
verbiicherten Immobilientransaktionen nahm im Jahr 2018 um 6,6 Prozent auf 129.144 zu. Das Transaktionsvolumen stieg im
gleichen Zeitraum um 13,3 Prozent auf 31,9 Mrd. Euro.

[OeNBR-Immobilien Akiuvell Osterreich, Q2 2019}

Markt for Gewerbeimmobilien

Im ersten Quartal 2019 wurden bundesweit knapp 11,1 Mrd. Euro in Gewerbeimmobilien investiert. Damit liegt das Ergebnis nur
10 Prozent unter dem Vorjahresresultat und stellt das drittbeste Transaktionsvolumen der letzten zwslf Jahre dar. Einzeltransaktionen
stevern fast 9,6 Mrd. Euro zum Umsatz bei und kommen damit auf einen Anteil von 86 Prozent. Dies ist das zweitbeste Ergebnis
aller Zeiten, das nur 8 Prozent hinter dem Rekordwert des Vorjahres zuriickbleibt. Die deutschen A-Standorte (Berlin, Disseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen, Stuttgart) konnten den im Vergleichszeitraum des Vorjahres aufgestellten Rekord erwartungs-
gemdB nicht wieder erreichen. Mit gut 5,6 Mrd. Euro liegt ihr Ergebnis knapp ein Drittel niedriger. Gegen den Trend hat sich
allerdings Berlin entwickelt, wo mit 2,63 Mrd. Euro nicht nur ein neues Allzeithoch aufgestellt, sondem gleichzeitig das bereits sehr
gute Vorjahresergebnis mehr als verdoppelt wurde. In anderen Stédten hat das aktuell fehlende Produkt, insbesondere im grof3-
volumigen Bereich, die Umsatze limitiert.

[BNP Paribas Real Estate, At a glance Q1 2019, Investmentmarkt Deutschland)
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Der seit einigen Jahren zu beobachtende Aufwaértstrend auf dem Logistik-nvestmentmarkt hat sich auch im ersten Quartal 2019
fortgesetzt. Mit einem Transakfionsvolumen von 1,32 Mrd. Euro wurde das Vorjohresergebnis zwar um gut 22 Prozent ver-
fehlt, trotzdem stellt es das viertbeste jemals registrierte Ergebnis dar. Gleichzeitig wurde das dritte Jahr in Folge bereits in den
ersten drei Monaten die Milliardenschwelle Ubertroffen. Knapp 58 Prozent des Umsatzes wurden mit Einzelobijekten erzielt, die
759 Mio. Euro zum Resultat beistevern und damit den zehnjdhrigen Durchschnitt um 47 Prozent Gberbieten.

Die breite Nachfragebasis, die deutlich mehr K&ufergruppen umfasst als noch vor einigen Jahren, zeigt sich auch daran, dass
alle GraBenklassen umfangreich am Umsatz beteiligt waren. Die Aussichten sind weiterhin giinstig, einzig das begrenzte Ange-
bot kénnte limitierenden Einfluss auf das Transaktionsvolumen haben, sodass ein Resultat wie in den letzten beiden Jahren eher
unwahrscheinlich ist.

(BNP Paribas Real Estate, At a glance Q1 2019, Logistik-Investmentmarkt Deutschland)

Den erschwerten Rahmenbedingungen im E-Commerce-Zeitalter zum Trotz startet der Retailnvestmentmarkt gut in die ersten drei
Monate des Jahres. Mit einem Transaktionsvolumen von 2,54 Mrd. Euro kann nicht nur ein Ergebnis im Bereich des zehnjghrigen
Durchschnitts erreicht, sondern auch die Vorjahresbilanz um stolze 44 Prozent getoppt werden.

Differenziert nach Obijekiarten zeichnen sich gegenteilige Entwicklungen ab: Der Trend zeigt dass die Renditen von Fachmarkr
zentren sinken, jene von Shoppingcentern jedoch steigen.

(BNP Paribas Real Estate, At a glance Q1 2019, RetaiHnvestmentmarkt Deutschland)

Markt fur Boroimmobilien

Im ersten Quartal 2019 wurden an den acht wichtigsten deutschen Standorten 901.000 Quadratmeter Biroflédche umgesetzt.
Damit wurde der Vorjahreswert um rund 1 Prozent iibertroffen und gleichzeitig das zweitbeste Resultat der letzten 15 Jahre erzielt.
Der wichtigste Grund hierfur ist, dass die VWirtschaft immer noch wéichst, wenn auch langsamer als in den Vorjahren. Wie auch im
Investmentbereich hat sich Berlin auch im Birosegment an die Spitze gesetzt und mit 244.000 Quadratmeter eine neue Bestmarke
aufgestellt. Der bereits auBergewdhnlich gute Vorjahreswert wurde nochmal um knapp 14 Prozent ibertroffen. Aber auch weitere
Stédte weisen ein deutliches Umsatzplus auf. Fir die insgesamt stabile Nachfrage, an der alle Branchengruppen beteiligt sind,
spricht auch die relafiv homogene Verteilung Gber alle GréBenklassen, bei der nur geringfigige Verdnderungen zum Vorjahres-
quartal zu beobachten sind.

(BNP Paribas Real Estate, At a glance Q1 2019, Biromarkt Deutschland)

Unfer den A-Standorten bzw. am gesamten deutschen Biromarkt ist Berlin der mit groPem Abstand dynamischste Standort. Die
Bundeshaupistadt konnte auch 2018 ihre Erfolgsgeschichte fortsetzen und verzeichnete wie auch in den Vorjahren das starkste
Spitzenmietwachstum mit 11,7 Prozent seit 2017 und unglaublichen 63,4 Prozent seit 2010. Auch 2019 wird sich das Miet-
preiswachstum weiter positiv gestalten und sogar bis hin zu den peripheren Lagen ausweiten. Ein VWachstum ist demnach sowohl
for die Spitzenmieten als auch fir die Durchschnittsmiefen mehr als absehbar.

Eine gute Biromarkiperformance ist auch 2019 fléchendeckend zu erwarten, wachstumslimitierend wird auf absehbare Zeit der
Mangel an modernen und kurzfristig verfigbaren Birofléchen sein, ebenso wie die starke Verknappung bzw. Verteuerung von
Baustoffen und Arbeitskréften am Bau.

(Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019 des Rates der Immobilienweisen)

Markt fur Hotelimmobilien

Laut BNP Paribas startet der Hotelnvestmentmarkt mit einem Investmentumsatz von 617 Mio. Euro abermals stark in das Jahr. Im
Vergleich zum langijchrigen Schnitt ist das Ergebnis damit emeut als iberdurchschnitilich einzuordnen (+13 Prozent]. Im Gegensatz
zum ersten Quartal 2018 generiert sich das Volumen jedoch ausschlieBlich aus einzelnen Transakfionen; Portfolioverkéufe konnten
dagegen noch nicht registriert werden.

Wie auch in anderen Assetklassen herrscht ein nicht ausreichend groPes Angebot an verfigbaren, grofvolumigen Hotelprojekten
in den A-Stédten. Dementsprechend fokussiert sich die Nachfrage auch auf B- und C-Stédte mit hohem Aufkommen an Reisenden.
(BNP Paribas Real Estate, At a glance Q1 2019, HoteHnvestmentmarkt Deutschland)
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2018 verzeichnefen die Beherbergungsbetriebe in Deutschland erneut steigende Ankunfts und Ubernachtungszahlen. Nach
vorlaufigen Hochrechnungen stieg die Anzahl der Ankinfte im deutschen Beherbergungsgewerbe 2018 um 3,8 Prozent auf
ca. 185,1 Mio. und die Anzahl der Ubemnachtungen um 3,9 Prozent auf rund 477,6 Mio. an. Diese Zuwachsraten stellen einen
neuen Rekordwert dar und dokumentieren die Attrakfivitat Deutschlands als Urlaubs- und Geschéfisreiseziel. Um die Chancen und
Risiken des touristischen Marktes in Deutschland einschétzen zu kénnen, ist unter anderem die Gasteherkunft erwdhnenswert. So
ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor im Tourismus hierzulande die hohe Binnennachfrage, deren Anteil am Ubernachtungsaufkommen
deutlich héher als in den meisten anderen europdischen Landern ist. Der Tourismus in Deutschland zeigt sich damit hinsichtlich
Krisen und Stimmungen im Ausland relativ robust. Eine positive Ubernachtungsentwicklung zeigt sich auch in vielen deutschen
Klein- und Mittelstadten. Dabei verzeichneten besonders die Regionen iberproportionale Uberachtungszuwdchse, in denen in
den letzten Jahren neue Hotels entstanden.

Die wirtschaftlichen Rahmendaten sprechen dafir, dass auch 2019 die touristische Nochfrage in Deutschland steigt, was dadurch
untermauert wird, dass Deutschland zu den starksten Messestandorten weltweit zahlt. Zwei Drittel aller Weltleitmessen finden in
Deutschland statt. Zusdtzliche Nachfrage ist auch aus dem Kurzurlaubssegment zu erwarten, da der Stadte- und Eventtourismus
weiter zunimmt und das Ausland so reisefreudig wie noch nie ist.

[Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019 des Rates der Immobilienweisen)

Ein weiterer, anhaltender Trend sind die sogenannten Longstaykonzepte, die weniger den klassischen Touristen als die Mitarbei-
ter groBerer intfernationaler Konzere ansprechen, die fir einen Iéingeren begrenzten Zeitraum eine gut ausgestattete Unterkunft
bendtigen (zu ginstigeren Konditionen als in einem Hotel). Laut Apartmentservice sind bis zum Jahr 2020 knapp 14.000 weitere
Serviced Apartments geplant, was einem Marktwachstum von rund 42 Prozent enfspricht.

[Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2019 des Rates der Immobilienweisen)

2.2 Geschiftsverlauf

Eyemaxx hat in den ersten sechs Monaten des Geschéftsjohres 2018/2019 die positive Geschéftsentwicklung forigesetzt.
So wies der Konzern im Berichtszeitraum ein positives Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) von 6,5 Mio. Euro aus. Das Ergebnis
vor Steuern belief sich auf 3,8 Mio. Euro. Das Eigenkapital konnte von 63,6 Mio. Euro zum 31. Okiober 2018 auf 66,6 Mio. Euro

gesteigert werden.

Ein Meilenstein in der Unternehmensgeschichte wurde im Dezember 2018 mit dem Verkauf der Sonnenhéfe in Berlin Schonefeld
erreicht. Es handelt sich um die grofite Transakfion der Untfemehmenshistorie, der Verkaufspreis lag deutlich Gber den Erwartungen
bei Projektbeginn. Eine nicht unbetfréchtliche Anzahlung auf den Kaufpreis wurde kurzfristig, der verbleibende Kaufpreis wird

bauabschnittsbezogen gezahlt.

In den ersten sechs Monaten des Geschéftsjahres wurde die Anleihe 2018,/2023 (ISIN: DEOOOA2GSSP3) aufgrund der grofen
Nachfrage auf 40,0 Millionen Euro aufgestockt.
Die Teilschuldverschreibungen der Anleihe 2018,/2023 wurden unter anderem im Rahmen einer Privatplatzierung bei insfitutionellen

Investoren platziert.

Seit 21. Januar 2019 ist die Eyemaxx Real Estate AG zusétzlich an der Wiener Bérse im neuen Segment ,direct market plus”

gelistet. Die Sichtbarkeit am sterreichischen Markt soll damit erhdht werden.

Im Mérz des laufenden Geschdftsjahres konnte man sich tber den Verkauf der Immobilie fir betreutes VWohnen in Klein Lengden
einigen. Das Objekt, zu dem 22 Einheiten fir Betreutes VWohnen gehéren, befindet sich auf einem rund 8.300 Quadratmeter
groPen Grundstiick in Klein Lengden in Niedersachsen und ist an ein von Eyemaxx erstelltes Pflegeheim angeschlossen. Dieses war

von Eyemaxx bereits 2016 an INP als Forward Sale veréuBert worden.
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Ebenfalls im Marz 2019 wurde ein Vertrag zur Ubernahme von weiteren sechs Prozent der Anteile an der ViennaEstate Immobilien
AG unterzeichnet. Die Eyemaxx Real Estate AG erhdht somit ihren Anteil auf 26 Prozent.

Gegen Ende des ersten Halbjahres wurden zwei weitere VWohnbauprojekte in Berlin und in Schénefeld bei Berlin erworben.

2.3 Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Das erste Halbjahr des EyemaxxKonzerns beginnt am 1. November 2018 und endet am 30. April 2019. Als Vergleichsperiode
wird das Geschéftsjahr 2017,/2018 dargestellt. Die Begriffe ,Vorjahr” und ,erstes Halbjahr 2017,/2018" beziehen sich auf
den Zeitraum 1. November 2017 bis 30. April 2018. Der Begriff ,erstes Halbjahr 2018,/2019" bezieht sich auf den Zeitraum
1. November 2018 bis 30. April 2019. Der Zwischenabschluss wurde nach den am Abschlussstichtag anzuwendenden
Richtlinien der International Financial Reporting Standards (IFRS) und den Inferprefationen des Inferational Financial Reporting
Inferprefations Committee (IFRIC) in der jeweils geltenden Fassung der Europdischen Union (EU) erstellt. Die Darstellung der Werte

erfolgt auf 1.000 Euro (TEUR) gerundet. Durch die Angaben in TEUR kénnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

2.3.1 Ertragslage

Die Umsatzerldse lagen mit TEUR 3.568 ber dem Vorjahreswert von TEUR 2.700. Im ersten Halbjohr 2018,/2019 betrugen
die Mieteinnahmen TEUR 1.471 [Vorjahr: TEUR 1.249). Die Umsatzerldse aus Projekileistungen wie Baumanagement, Marketing
und Mieterakquisition betrugen TEUR 781 (Vorjahr: TEUR 1.375). Die Erlése aus Beratungsleistungen betrugen TEUR 61 (Vorjahr:
TEUR 64) und die sonstige Erlése TEUR 1.255 (Vorjahr: TEUR 12).

Die Analyse der Ertragslage zeigt stark zusammengefasst folgendes Bild:

Konzern- Gewinn- und Verlustrechnung (zusammengefasst)

in TEUR 01.11.2018-30.04.2019 01.11.2017-30.04.2018
Umsatzerlése 3.568 2.700
Anderung des beizulegenden Zeitwerts der als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 202 e
Sonstige Ertréige und Aufwendungen (zusammengefasst) -4.486 -3.504
Ergebnisse aus Beteiligungen (zusammengefasst) 7.123 7.194
Betriebsergebnis (EBIT) 6.507 6217
Finanzerfolg -2.732 2.575
Ergebnis vor Steuern 3.775 3.642
Steuern vom Einkommen und vom Erfrag 9 -16
Verénderung der lafenten Steuern -843 -1.405
Periodenergebnis 2.923 2.221
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile 246 3

davon Ergebnis der Aktionére des Mutterunternehmens 2.677 2.218
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Im ersten Halbjahr 2018,/2019 wurden Verénderungen des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien in Hohe von TEUR 302 (Vorjahr: TEUR -173) erfasst. Die positive Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien ist im VWesentlichen auf das Hotelprojekt in Berlin (TEUR 296) zuriickzufihren, bei welchem ein

Projekifortschritt bewertet werden konnte.

Das Ergebnis aus Befeiligungen in Héhe von TEUR 7.123 (Vorjahr: TEUR 7.194) beinhaltet das Ergebnis aus Befeiligungen nach
atEquity-Methode bewertet in Hohe von TEUR 7.069 (Vorjahr: TEUR 7.114), Dividenden und Ergebniszuweisungen von Be-
teiligungen nach atEquity-Methode bewertet in Hohe von TERU 55 (Vorjahr: TEUR 80) und das Ergebnis aus dem Abgang von
Finanzanlagen in Hohe von TEUR -1 (Vorjahr: TEUR O). Das Ergebnis aus Beteiligungen nach atEquity-Methode bewertet resultiert
aus deutschen Gesellschaften in Héhe von TEUR 5.878 (Vorjahr: TEUR 7.243), ésterreichischen Gesellschaften in Héhe von
TEUR 1.192 (Vorjahr: TEUR -84) und tschechischen Gesellschaften in Héhe von TEUR O (Vorjahr: TEUR -45). Néhere Erlguterungen

siehe ,2.2 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen” in den ausgewdhlten Erlduterungen zum Halbjahresfinanzbericht.

Das Finanzergebnis von Eyemaxx belduft sich auf TEUR -2.732 (Vorjahr: TEUR -2.575). Darin enthalten sind Finanzierungsertréige
in Héhe von TEUR 2.910 (Vorjchr: TEUR 2.039). Die Finanzierungsaufwendungen betrugen im ersten Halbjahr 2018,/2019
TEUR 5.642 (Vorjahr: TEUR 4.614]. Hier sind nach der Effektivzinsmethode berechnete Zinsaufwendungen der Anleihen in Hohe
von TEUR 4.298 (Vorjahr: TEUR 3.795) enthalten.

In Summe weist Eyemaxx im ersten Halbjahr 2018/2019 ein Periodenergebnis nach Steuvern von TEUR 2.923 (Vorjahr:
TEUR 2.221) aus.

2.3.2  Vermogenslage

Das erste Halbjahr des Eyemaxx-Konzerns beginnt am 1. November 2018 und endet am 30. April 2019. Als Vergleichsperiode
wird das Geschéftsiahr 2017,/2018 dargestellt. Der Begriff ,Vorjahr” bezieht sich auf den Stichtag 31. Oktober 2018. Der Be-
griff ,erstes Halbjahr 2018,/2019" bezieht sich auf den Zeitraum 1. November 2018 bis 30. April 2019. Der Begriff erstes
Halbjahr 2017/2018" bezieht sich auf den Zeitraum 1. November 2017 bis 30. April 2018.

Die Bilanzsumme hat sich von TEUR 226.531 auf TEUR 253.455 erhoht.

Konzernbilanz (zusammengefasst)

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Langfristige Vermégenswerte 170.911 179.228
Kurzfristige Vermégenswerte 82.544 47.303
Summe Aktiva 253.455 226.531
Eigenkapital 66.559 63.574
Langfristige Verbindlichkeiten 108.964 130.458
Kurzfristige Verbindlichkeiten 77.932 32.499

Summe Passiva 253.455 226.531

11
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Die gesamten langfristigen Vermdgenswerte lagen zum 30. April 2019 bei TEUR 170.911 nach TEUR 179.228 zum
31. Okiober 2018. Die immateriellen Vermégenswerte und das Sachanlagevermégen sanken um TEUR 91 von TEUR 3.829 auf
TEUR 3.738.

Der Bilanzposfen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sank um TEUR 31.661 von TEUR 67.356 auf TEUR 35.695.
Im ersten Halbjahr 2018,/2019 verénderten sich die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien aufgrund von Investitionen
um TEUR 1.756 (Vorjahr: TEUR 11.564). Der Effekt aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betrug
TEUR 303 (Vorjahr: TEUR 4.539). Aus den serbischen Immobilien ergibt sich ein negativer VWahrungseffekt von TEUR 58 (Vorjahr:
TEUR 150), welcher unmittelbar im sonstigen Ergebnis der Gesamtergebnisrechnung erfasst wurde. Negative Effekte gab es auf-
grund der Umklassifizierung der serbischen Projekte in Hohe von TEUR 33.778. Diese werden nun im kurzfristigen Vermégen in

der Bilanzposition ,Zur VerduBerung bestimmte Vermégenswerte” ausgewiesen.

Die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen erhdhten sich um TEUR 19.842 von TEUR 45.408 zum 31. Okiober 2018 auf
TEUR 65.250 zum 30. April 2019. Die Veréinderung resultiert aus der Bewertung der Anteile nach der atequity-Methode.

Die sonstigen langfristigen Vermégenswerte stiegen im ersten Halbjahr 2018,/2019 um TEUR 13.333 auf TEUR 65.617 (Vorjahr:
TEUR 52.284]. Die Verdnderung resultiert im Wesentlichen aus der Ausgabe von Darlehen an deutsche Projekigesellschaften.

Die gesamten kurzfristigen Vermégenswerte lagen zum 30. April 2019 bei TEUR 82.544 nach TEUR 47.303 zum Ende des
Geschéftsjahres 2017,/2018. Das Vorratsvermégen stieg im ersten Halbjahr 2018,/2019 um TEUR 1.392, die Forderungen
aus lieferungen und Leistungen erhdhten sich um TEUR 1.734, die sonstigen Forderungen erhdhten sich um TEUR 2.678, die kurz-
fristigen finanziellen Forderungen sanken um TEUR 404, die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteléquivalente sanken um TEUR 3.868

und die zur VerdubBerung bestimmten Vermdgenswerte stiegen aufgrund der Umklassifizierung der serbischen Projekte um 33.709.

Das Eigenkapifal hat sich von TEUR 63.574 zum 31. Oktober 2018 um TEUR 2.985 auf TEUR 66.559 zum 30. April 2019
erhoht. Der Anstieg resultiert unter anderem aus dem Periodenergebnis in Hohe von TEUR 2.923. Positive Wéhrungskurseffeke in

Hohe von TEUR 62 resultieren aus den serbischen Gesellschaften im Konzern.

Die longfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 108.964 sind im Vergleich zum Vorjahr mit TEUR 130.458, troftz der Auf-
stockung der Anleihe 2018,/2023 und der Aufnahme weiterer Finanzdarlehen zur Projekffinanzierung gesunken, da die VWandel-
anleihen 2016,/2019 und 2017 /2019 sowie die Anleihe 2014,/2020 nun in den kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen

werden.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten stiegen um TEUR 45.433 auf TEUR 77.932. Dies resultiert im Wesentlichen aus den Wandelan-
leihen 2016,/2019 und 2017 /2019 sowie der Anleihe 2014,/2020, welche im Vorjahr in den langfristigen Verbindlichkeiten

ousgewiesen waren.

2.3.3 Finanzlage

Finanzierung

Generell umfasst das Finanzmanagement von Eyemaxx das Kapitalstrukiurmanagement sowie das  liquiditétsmanagement.
Aufgabe des Kapitalstrukturmanagements ist die Gestaltung einer ausgewogenen Mischung aus Eigen- und Fremdkapital. Die be-
reinigte Eigenkapitalquote von Eyemaxx belief sich zum Bilanzstichtag auf 26,81 %* (Vorjahr: 29,20 % *).

*) Eigenkapitalquote = Eigenkapital / (Gesamtkapital = Zahlungsmitiel und Zahlungsmitieléquivalente inkl. der Zahlungsmitiel und Zahlungsmitieléquivalente der zur

Verduﬁerung bestimmten Vermagenswerten)
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Ziel des liquiditdismanagements ist es, ein Gleichgewicht zwischen der kontinuierlichen Deckung des Finanzmitielbedarfs und der
Sicherstellung der Flexibilitgt durch Nutzung von Projektkrediten zu bewahren. Zu diesem Zweck werden Liquiditatsvorschaurech-
nungen erstellt, die es erméglichen, Uber die freiwerdende Liquiditét aus ImmobilienverduBerungen und dem erforderlichen Finanz-
mittelbedarf fir Akquisitionen und Projekineuentwicklungen entsprechend zu disponieren. Die Liquiditétssteuerung der Tochterge-
sellschaften erfolgt Uber im Rahmen der Konzernliquiditétsplanung festgelegte Budgets, wobei die Verwendung der genehmigten

Finanzmittel ebenfalls regelmaBig auf Konzemebene kontrolliert wird.

Nettofinanzverschuldung

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Langfristige Finanzverbindlichkeiten (inklusive Anleihen) 102.588 121.375
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten (inklusive Anleihen) 59.940 22.797
Zwischensumme 162.528 144.172
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -3.864 7.732
Nettofinanzverschuldung 158.664 136.440

Die Verdnderung der Nettofinanzverschuldung resultiert iberwiegend aus der Aufstockung der Anleihe 2018,/2023 und der Auf

nahme weiterer Finanzdarlehen zur Projekifinanzierung.

Kapitalflussrechnung

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Kapitalfluss aus der laufenden Geschéfistdtigkeit -5.069 -421
Kapitalfluss aus der Investitionstétigkeit -10.962 -8.018
Kapitalfluss aus der Finanzierungstétigkeit 12.169 20.106

Der Kapitalfluss aus der laufenden Geschafistétigkeit sank im Berichtszeitraum von TEUR -421 auf TEUR -5.069.

Im Kaopitalfluss aus der laufenden Geschéfistatigkeit sind die Aufwendungen des gesamten operativen Betriebs enthalten. Die
Erhshung des negativen Kapitalflusses aus der laufenden Geschéfistétigkeit spiegelt somit das im Geschéftsjahr stattigefunde-
ne Wachstum der Gruppe wider. Eyemaxx erzielt gemaB dem Geschéftsmodell maBigebliche Ertréige bzw. Zuflisse aus der
VercuPerung von Immobilienprojekten. Diese Zuflisse werden im Kapitalfluss aus der Investitionstétigkeit abgebildet. Der negative
Kapitalfluss aus der laufenden Geschéftstcitigkeit ist somit dem Geschéftsmodell geschuldet und ein Indikator fir die GréPe des

operativen Betriebes.

Der ausgewiesene Kapitalfluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit in Hohe von TEUR -5.069 resultiert iberwiegend aus der
Verénderung des Working Capital, insbesondere aus dem Anstieg der Forderungen aus Llieferungen und Leistungen und den

sonstigen Forderungen.

Der Kapitalfluss aus der Investitionstétigkeit betrug TEUR -10.962 nach TEUR -8.018 im Vorjahr. Dieser war insbesondere geprégt

durch Investitionen in Projekigesellschaften, welchen Zuflisse aus PorjekivercuBerungen gegeniiber stehen.

Der Kapitalfluss aus der Finanzierungstatigkeit betrug TEUR 12.169 nach TEUR 20.106 im Vorjahr. Dieser war gepragt durch die
Aufstockung der Anleihe 2018,/2023, die Rickzahlung der Anleihe 2013,/2019 und der Aufnahme weiterer Finanzverbindlich-

keiten, welche zu einem grofen Teil als Darlehen an die Projekigesellschaften weitergegeben werden.
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3 Nachtragsbericht
Nach Ende des Berichtszeitraumes wurde die Anleihe 2018,/2023 auf ein Volumen von 43,5 Millionen Euro erhoht.

Im Juni wurde auf der ordentlichen Hauptversammlung 2019 die Zahlung einer Dividende in Hohe von 0,20 Euro je Aktie fir das
Geschéftsjahr 2017 /2018 beschlossen und somit der Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat angenommen.

Ebenfalls im Juni 2019 wurde das Projekt Vivaldi-Hafe in Schénefeld bei Berlin an ein renommiertes Berliner Immobilienunterneh-
men verkauft. Der K&ufer Gbernimmt somit das gesamte Projekt inklusive der weiteren Umsetzung sowie das ca. 73.000 Quadrat

meter grofe Grundstiick.

Dariiber hinaus waren dem Unternehmen zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung keine wesentlichen Anderungen bekannt, die nach

dem Bilanzstichtag eingetreten sind und Auswirkungen auf die wirtschaffliche Entwicklung des Eyemaxx-Konzerns haben kénnten.

4 Voraussichtliche Entwicklung mit ijhren wesentlichen Chancen und Risiken
(Prognose-, Chancen- und Risikobericht)

Im ersten Halbjahr des laufenden Geschéftsjahres 2018,/ 19 ergaben sich keine wesentlichen Verénderungen der im Geschéftsjahr
2017 /18 dargestellien Risiken und Chancen, sodass auf diese verwiesen werden darf. Der Vorstand sieht auf Grund der heute
bekannten Informationen keine wesentlichen Einzelrisiken, welche die Vermdgens-, Ertrags- oder Finanzlage des Eyemaxx-Konzerns

geféhrden kénnten.

Die Eyemaxx Real Estate AG blickt optimistisch in die Zukunft. Mit der Realisierung von VWohnimmobilien in Deutschland und
Osterreich verfigt das Unternehmen iber ein starkes Kerngeschaft. Die Realisierung von Gewerbeimmobilien wie Hotels und
Serviced-Apartments fragt maBgeblich zur Projekipipeline bei.

Durch die Kombination dieser Geschéftszweige und der Vermietung attraktiver Bestandsimmobilien wird das VWachstum des
EyemaxxKonzem gesichert. Eyemaxx sieht sich auf einem guten VWeg den operativen VWachstumskurs im laufenden Geschéftsjahr
fortzusetzen und eine moderate Steigerung des Ergebnisses nach Steuem (Jahresergebnis) zu erreichen. Zudem ist geplant einen

Nettoverschuldungsgrad (Gearing) von unter drei weiterhin beizubehalten.

Die starke Projekipipeline ist ein stabiles Fundament fir das geplante Wachstum: Insgesamt verfigte Eyemaxx zum Ende des ersfen
Halbjahres 2018/2019 iber eine Projekipipeline mit einem Volumen von rund einer Milliarde Euro.

Aschaffenburg, am 31. Juli 2019

ki

Dr. Michael Miiller
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,, Der Ausbau des
Bestandsportfolios

sichert stetige Ertrige.”

Durch die Kombination von Projektentwicklung und Bestandshaltung  verfigt

v J eyemaxx Uber ein ausgewogenes Geschdftsmodell. Ein forflaufender Cashflow
| ' aus Mieteinnahmen ergénzt atiraktive Entwicklerrenditen und biefet eyemaxx ein

starkes Fundament.
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Der Konzern

Zusammenfassung der wesentlichen Bilanzierungs-
und Bewertungsgrundsdize

Ausgewdhlte Erlauterungen zum Halbjahresfinanzbericht
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Konzern- Gewinn- und
Verlustrechnung

01.11.2018 - 01.11.2017 -
in TEUR Anhang 30.04.2019 30.04.2018
Umsatzerlése 1.1 3.568 2.700
Anderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.2 302 -173
Verénderungen des Bestandes an ferfigen und unfertigen Erzeugnissen 1.3 1.389 1.942
Akfivierte Eigenleistungen 57 0
Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Leistungen 1.4 -181 -156
Personalaufwand 1.5 2.781 2211
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen 217 -162
Sonstige betriebliche Ertréige 1.6 3.045 131
Sonstige befriebliche Aufwendungen 1.7 -5.798 -3.048
Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet 1.8 7.123 7.194
Betriebsergebnis (EBIT) 6.507 6.217
Finanzierungsertrage 1.9 2.910 2.039
Finanzierungsaufwendungen 1.9 -5.642 -4.614
Finanzerfolg 2.732 2.575
Ergebnis vor Stevern 3.775 3.642
Stevern vom Einkommen und vom Ertrag 9 -16
Verdnderung der latenten Steuern -843 -1.405
Periodenergebnis 2.923 2.221
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile 246 3
davon Ergebnis der Aktionére des Mutterunternehmens 2.677 2218
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Konzerngesamtergebnisrechnung

01.11.2018 - 01.11.2017 -

in TEUR Anhang 30.04.2019 30.04.2018
Periodenergebnis 2.923 2.221
Unterschiedsbetrag aus der Wéhrungsumrechnung 35 107
Sonstiges Ergebnis, welches nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden kann

) G 35 107
(nicht recyclingfhig)
Unterschiedsbetrag aus der Wéhrungsumrechnung 28 37
Sonstiges Ergebnis, welches in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden kann 8 37
[recyclingfahig)
Sonstige Ergebnisrechnung 63 144
Gesamtergebnis 2.986 2.365
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile 244 4
davon Ergebnis der Aktiondre des Mutterunternehmens 2.742 2.361
Gesamtergebnis aus fortgefiihrten Geschdftsbereichen, das den 2670 2017
Aktionéiren des Mutterunternehmens im Geschdftsjahr zusteht ’ i
Unverwdissertes Ergebnis je Aktie in EUR, das den Akfiondren
des Mutterunternehmens im Geschdiffsjahr zusteht 110 020 0,44
Verwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR, das den Akfiondren
des Mutterunternehmens im Geschdftsjahr zusteht 170 s 0.39
Unverwdissertes Ergebnis je Aktie in EUR aus fortgefihrten Geschdftsbereichen, 110 050 044
das den Aktiondren des Mutterunternehmens im Geschdftsjahr zusteht ’ ’ ’
Verwdissertes Ergebnis je Aktie in EUR aus forigefihrten Geschdftsbereichen, 110 0,43 0,39

das den Aktiondren des Mutterunternehmens im Geschdfisjahr zusteht
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Konzernbilanz

Aktiva

in TEUR Anhang 30.04.2019 31.10.2018
Langfristige Vermdgenswerte

Immaterielle Vermégenswerte 55 54
Sachanlagevermégen 3.683 3.775
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2.1 35.695 67.356
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 2.2 65.250 45.408
Finanzanlagevermégen 300 10.039
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2.3 65.617 52.284
Aktive latente Steverforderung 311 312

170.911 179.228

Kurzfristige Vermdgenswerte

Vorrdte Q.567 8.175
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.313 1.579
Sonstige Forderungen 2.4 16.280 13.602
Finanzielle Forderungen 812 1.216
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 3.8064 7.732
Zur VeréuPerung bestimmte Vermdgenswerte 2.5 48.708 14.999

82.544 47.303

Summe AKTIVA 253.455 226.531
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Passiva

in TEUR Anhang 30.04.2019 31.10.2018
Grundkapital 5.346 5.346
Kapitalricklage 17.027 17.027
Eigenkapitalanteil VWandelanleihen 1.165 1.163
Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung -1.591 -1.653
Kumulierte Ergebnisse 44.174 41.498

Auf die Eigentimer des Mutterunternehmens

enffallendes Eigenkapital
Anteil ohne beherrschenden Einfluss 438 193
Eigenkapital 2.6 66.559 63.574

Langfristige Verbindlichkeiten

Anleihen 2.7 68.455 100.640
Finanzverbindlichkeiten 2.8 34.133 20.735
Latente Steuerschulden 6.376 9.083

108.964 130.458

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Anleihen 2.7 45.134 7.970
Finanzverbindlichkeiten 2.8 14.806 14.827
Verbindlichkeiten aus Llieferungen und Leistungen 2.9 725 799
Rickstellungen 755 1.118
Sonstige Verbindlichkeiten 2.9 4.943 3.066
Verbindlichkeit aus laufenden Ertragsteuern 2.9 6 16
Schulden aus den zur VeréuPerung bestimmten Vermdgenswerfen 2.10 11.563 4.703

77.932 32.499

Summe PASSIVA 253.455 226.531
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Entwicklung des
Konzerneigenkapitals

Anteil des Nicht

Grund- Kapital- Wihrungsum- ~ Kumuliertes ~ Mehrheitsge-  beherrschen-  Eigen-
in TEUR kapital riicklage rechnung Ergebnis sellschafters der Anteil  kapital
?’."I”\‘doj;nber B 4.706 11.901 -1.995 35.344 49.956 144 50.100
Periodenergebnis 0 0 0 7.198 7.198 94 7.292
Geschéftsjahr 01.11.2017 - 30.04.2018
Ergebnis aus der Wahrungsumrechnung 0 0 342 -10 332 0 332
Gesamtergebnis 0 0 342 7.188 7.530 Q4 7.624
Dividende 0 0 0 -1.035 -1.035 -1.035
Kapitalerhdhung 471 4.993 0 0 5.464 5.464
Eigenkapital-Anteil Wandelanleihen 169 1.296 0 0 1.465 0 1.465
Verénderung am Anteilsbesiiz 0 0 0 0 0 -44 -44
ZSST?_anO(_];O] . 5346 18.190 -1.653 41.497 63.380 194 63.574
Periodenergebnis 0 0 0 2.677 2.677 206 2923
Geschafisjohr 01.11.2018 - 30.04.2019
Ergebnis aus der Wahrungsumrechnung o] 0 62 0 62 2 60
Gesamtergebnis 0 0 62 2.677 2.739 244 2.983
Dividende 0 0 0 0 0 0 0
Kapitalerhdhung 0 0 0 0 0 0 0
Eigenkapital - Anteil Wandelanleihen 0 2 0 0 2 0 2
Verdnderung am Anteilsbesitz 0 0 0] 0 0] 0 0

Stand am 438

30. April 2019

Fir weitere Erléuterungen siehe Anhang 2.6 Eigenkapital.
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Konzernkapitallussrechnung

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Kapitalfluss aus der laufenden Geschéfistétigkeit -5.069 -421
Kapitalfluss aus der Investitionstatigkeit -10.962 -8.018
Kapitalfluss aus der Finanzierungstétigkeit 12.169 20.106
Veréinderung des Finanzmitielfonds -3.862 11.666
Finanzmittelfonds zum Anfang der Periode 7.353 3.268

Finanzmittelfonds zum Ende der Periode 3.491 14.929
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Der Konzern

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

im Handelsregister eingefragen.

1 Allgemeine Angaben

Seit 31. Mai 2011 ist Herr Dr. Michael Miller als alleinvertretungsbefugter Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG berufen.
Den Aufsichtsrat der Eyemaxx Real Estate AG, Aschaffenburg, bilden zum 30. April 2019 Herr Andreas Karl Autenrieth
(Vorsitzender) sowie Herr Richard Fluck und Herr Dr. Bertram Samonig.

1.1 Geschiftstitigkeit

Die Eyemaxx Real Estate AG bzw. der EyemaxxKonzem (,Eyemaxx”) ist ein erfahrenes Immobilienunternehmen mit umfangrei-
chem Track Record und einem ausbalancierten Geschaftsmodell, welches auf zwei Sdulen basiert. Die erste Scule umfasst die
Entwicklung von Immobilienprojekien mit Fokus auf Wohnimmobilien inklusive Mikroapartments in Deutschland und Osterreich
sowie Stadiquartiersentwicklungen, Hotels und Serviced-Apartments in Deutschland. Eyemaxx realisiert dariber hinaus Einzelhan-
dels- und Logistikimmobilien in aussichtsreichen Mérkten der CEE /SEE-Region. Damit verfigt Eyemaxx sowohl nach Sektor als auch
nach Region ber ein diversifiziertes Entwicklungsportfolio. Zu dem Geschdftszweig Projektentwicklung gehéren die Konzeptionie-
rung, Projektplanung, Koordinierung mit Behérden, die bauliche Errichtung und Verkauf der Immobilien. Die Immobilienentwicklung
erfolgt nicht ausschlieBlich fir den Verkauf, auch werden Projekte zur Ubernahme in das Portfolio umgesetzt.

Die zweite Saule der Geschdftstétigkeit besteht aus der Bestandshaltung von ausgewdhlten, vermieteten Immobilien in Deutschland
und Osterreich. Durch den Ausbau und die sukzessive Umsetzung der Projekipipeline verbindet Eyemaxx attrakfive Entwickler

renditen mit stetigen Cashflows durch Mieteinnahmen der Bestandsimmobilien.

Eyemaxx baut dabei auf die Expertise eines erfahrenen Managements sowie eines starken Teams von Immobilienprofis und auf ein
etabliertes und breites Nefzwerk, das zusdtzlichen Zugang zu atiraktiven Immobilien und Projekten erdffnet.

1.2 Berichterstattung

Der verkiirzte Zwischenbericht fir das am 30. April 2019 endende Halbjahr wurde in Einklang mit IFRS [, International Financial
Reporting Standards”) erstellt, wie sie in der Europdischen Union auf Zwischenberichte anzuwenden sind (,IAS 34”).

Der Konzernzwischenabschluss enthélt nicht alle im Geschéftsbericht enthaltenen Informationen und Angaben und sollle gemein-
sam mit dem Konzernabschluss zum 31. Okiober 2018 gelesen werden.

Der vorliegende verkiirzte Zwischenbericht zum 30. April 2019 wurde weder einer vollsténdigen Prisfung noch einer prifferischen
Durchsicht unterzogen. Weitere Informationen iber die Grundsétze der Bilanzierung und Bewertung sind dem Konzernabschluss

zum 31. Oktober 2018 zu entnehmen, auf dessen Grundlage der vorliegende Zwischenbericht erstellt wurde.

Weiterfihrende Angaben kénnen dem gepriiften Abschluss zum 31. Oktober 2018 entnommen werden
(https: / /eyemaxx.com/de/investor-relations/publikationen/finanzberichte /).

Mit dem Begriff ,Eyemaxx” ist, sofern nicht anders angegeben, der Eyemaxx-Konzern gemeint.
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1.3 Veroffentlichung
Dieser Konzernhalbjahresfinanzbericht nach IFRS wird am 31. Juli 2019 auf der Website der Gesellschaft (www.eyemaxx.com)

veroffentlicht.

2 Beschreibung des Konsolidierungskreises und
Unternehmenszusammenschliisse

2.1 Entwicklung des Konsolidierungskreises
Die nachfolgende Liste enthdlt die Verénderungen der Tochterunternehmen in der Eyemaxx Real Estate Group zum 30. April 2019.

Im ersten Halbjahr 2018,/2019 wurden 9 deutsche Gesellschaften (Vorjahr: @) und 22 ausléndische Gesellschaften (Vorjahr: 22)
vollkonsolidiert.

Anderung Konsolidierungskreis

Nicht

Vol Equity- einbezogene
konsolidierung Konsolidierung Gesellschaften Gesamt
Stand am 1. November 2017 26 45 13 84
Im Geschéftsjahr 2017/2018 erstmals einbezogen 5 7 1 13
Abgang bzw. Verschmelzung -1 7 -10 -18
Anderung Konsolidierungsmethode 1 0 0 1
Stand am 31. Oktober 2018 31 45 4 80
Im Geschéftsjahr 2018/2019 erstmals miteinbezogen 0 5 0 5
Abgang bzw. Verschmelzung 0 -1 0 Sl
Anderung Konsolidierungsmethode 0 1 1 0
Stand am 30. April 2019 31 50 3 84

Im ersten Halbjahr 2018/2019 befinden sich 84 Konzernunternehmen in der Eyemaxx Real Estate Group (Vorjahr: 80).

Es werden 3 (Vorjahr: 4) Unfernehmen wegen Unwesentlichkeit nicht in den Konzernabschluss mit einbezogen.
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2.2 Vollkonsolidierung

Im ersten Halbjahr 2018,/2019 kam es zu keinen Verénderungen der vollkonsolidierten Gesellschaften.
2.3 Gemeinschaftsunternehmen

2.3.1 Erstkonsolidierung

Anderungen im ersten Halbjahr 2018/2019
Folgende Gesellschaften wurden im ersten Halbjohr 2018,/2019 neu gegriindet bzw. erworben:

Erstmals at-equity konsolidierte Gesellschaften im Geschiiftsjahr 2018/2019

indirekter

lokale Anteil am

Firmenname Sitz Land Withrung Kapital in %
Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH Schénefeld Deutschland EUR 83
Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG Aschaffenburg Deutschland EUR Q4
Eyemaxx Lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG Aschaffenburg Deutschland EUR Q4
Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG Aschaffenburg Deutschland EUR Q4
Eyemaxx Lifestyle Development 22 GmbH & Co. KG Aschaffenburg Deutschland EUR Q4
ViennaEstate Immobilien AG Wien Osterreich EUR 26

Grindung der Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG, Deutschland
Am 20. Mérz 2019 wurde die Gesellschaft als 94%iges Tochterunternehmen der Eyemaxx Real Estate AG gegriindet.

Grindung der Eyemaxx Lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG, Deutschland
Am 4. April 2019 wurde die Gesellschaft als 100%iges Tochterunternehmen der Eyemaxx Lifestyle Development 19 GmbH & Co. KG
gegrindet.

Grindung der Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG, Deutschland
Am 20. Mérz 2019 wurde die Gesellschaft als 94%iges Tochterunternehmen der Eyemaxx Real Estate AG gegriindet.

Grindung der Eyemaxx Lifestyle Development 22 GmbH & Co. KG, Deutschland
Am 4. April 2019 wurde die Gesellschaft als 100%iges Tochterunternehmen der Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG
gegrindet.

Kauf der Eyemaxx Alfred-Déblin-Allee GmbH, Deutschland
Mit Wirkung zum 29. April 2019 wurden 88% der Gesellschaft gekauft. Diese ist ein Tochterunternehmen der
Eyemaxx lifestyle Development 22 GmbH & Co. KG.

Kauf von 5,97% der Anteile an ViennaEstate Immobilien AG, Osterreich

Am 13. Marz 2019 wurden weitere Anteile an der ViennaEstate Immobilien AG erworben, sodass die Eyemaxx Infernational
Holding & Consulting GmbH nun 26% der Anteile halt. Bisher wurde die Gesellschaft unter den sonstigen Beteiligungen gefihrt
und wird jetzt erstmals als atEquity Unternehmen in den Konzern einbezogen. Die Bewertung erfolgte anhand des konsolidierten
Jahresabschlusses vom 31. Dezember 2018, da keine akiuelleren Informationen so kurzfristig praktikabel erlangt werden konnten.
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2.3.2 Abgang/Liquidierung

Anderungen im ersten Halbjahr 2018/2019
Folgende Gesellschaften wurden im ersten Halbjahr 2018 /2019 verkauft bzw. liquidiert:

Entkonsolidierung als at-equity konsolidierte Gesellschaften im Geschiftsjahr 2018/2019

indirekter
Anteil am
Firmenname Sitz Land lokale Wihrung Kapital in %
Projektentwicklung
Eden LogCenter International Alpha S.a.r.l. Luxemburg Luxemburg EUR Q0

Liquidation Eden LogCenter International Alpha S.a.r.l., Luxemburg
Mit Wirkung zum 31. Dezember 2018 wurde die Gesellschaft liquidiert.
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Zusammenfassung der
wesentlichen Bilanzierungs-

und Bewertungsgrundsitze
e

1 Allgemeine Angaben

1.1  Erstmalige Anwendung neuer IFRS-Rechnungslegungsstandards
Gegeniber dem Konzemnabschluss zum 31. Oktober 2018 haben sich folgende Standards und Interprefationen gedndert

beziehungsweise waren aufgrund der Ubernahme in EU-Recht oder des Inkrafttretens der Regelung erstmalig verpflichtend
anzuwenden:

Erstmals anwendbare/angewendete Standards und Interpretationen

Inkrafttreten 1) EU Endorsement
IFRS @ — Finanzinstrumente (2010) 1. Januar 2018 November 2016
IFRS 15 — Erlése aus Vertrdgen mit Kunden 1. Januar 2018 September 2016
Ande(ungen an IFRS 4 - A'nwendung von IFRS @ Finanzinstrumente 1. Januar 2018 November 2017
gemeinsam mit IFRS 4 Versicherungsvertréige
Klarstellung zum IFRS 15 — Erlése aus Vertréigen mit Kunden 1. Janner 2018 Oktober 2017
g K - Kl dn Kz e a8 b1
Anderungen an IAS 40 - Ubertragungen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1. Janner 2018 Mérz 2018
IFRIC 22 — Transaktionen in Fremdwdihrung und Vorauszahlung 1. Janner 2018 Marz 2018

1) Die Standards sind geméf dem Amisblatt der EU verpflichtend fir jene Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkraftiretens beginnen.

Der neue Standard IFRS 9 Finanzinstrumente ist erstmalig fir Geschdftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2018
beginnen. Die Auswirkungen der Erstanwendung sind im folgenden Kapitel dargestellt. Aus der Erstanwendung von allen anderen
Anderungen an Standards und neuen Interpretationen ergab sich keine Auswirkung auf den Konzerabschluss.

1.2 Erstmalige Anwendung von IFRS 9 Finanzinstrumente

IFRS @ Finanzinstrumente wurde Ende 2016 von der EU bemommen und ist erstmalig fir Geschdftsjahre anzuwenden, die am
oder nach dem 1. Januar 2018 beginnen. Der Standard enthélt Vorschriften fir den Ansatz, die Bewertung und die Ausbuchung
von Finanzinstrumenten sowie fir die Bilanzierung von Sicherungsgeschaften und ersefzt in diesen Bereichen den bisherigen
Standard 1AS 39.

Die Ubergangsbestimmungen von IFRS 9 sehen nur in Ausnahmefdllen (Sicherungsbeziehungen) eine rickwirkende Anpassung
nach IAS 8 vor. Dies bedeutet fir die Eyemaxx Real Estate Group, dass Effekte aus der Erstanwendung direkt im Eigenkapital
erfasst werden und somit keine riickwirkenden Anpassungen der Vergleichszahlen erfolgen muss. Fir die Vergleichsperiode ist
daher weiterhin der zu diesem Zeitpunkt geltende Standard IAS 39 anwendbar.
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Die erstmalige Anwendung von IFRS 9 hatte keine Auswirkungen auf die Posten der Konzernbilanz und der Konzem- Gewinn- und
Verlustrechnung.

Wesentliche Anderungen betreffen die Klassifizierung und Folgebewertung von finanziellen Vermégenswerten und die Schaffung
eine Neukategorisierung von Finanzinstrumenten. Des Weiteren wurde der Standard um Anderungen zu Hedge Accounting
ergdnzt. Nach den neuen Zuordnungskriterien steht zunéichst der Charakter des Finanzinstruments im Vordergrund, nachdem
Fremd- und Eigenkapitalinstrumente sowie Derivate unterschiedlichen Bewertungskriterien unterliegen. Ein weiteres Kriterium ist das
Ceschdftsmodell, welches dem Finanzinstrument zugrunde liegt. Dabei ist zu definieren, ob eine Handelsabsicht besteht, oder ob
das Finanzinstrument bis zur Félligkeit gehalten werden soll. Folgende Methoden des Ansatzes und der Folgebewertung werden
in Abh&ngigkeit der Eigenschaften des Finanzinstruments angewendet: Bewertung zum beizulegenden Zeitwert tber die Gewinn-
und Verlustrechnung, Bewertung zum beizulegenden Zeitwert iiber das sonstige Gesamtergebnis und Bewertung zu fortgefihrten
Anschaffungskosten.

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

Finanzinstrument
Klassifizierung und Klassifizierung und Buchwert Buchwert
Bewertung gemifd Bewertung gemif} gemifd gemifd
in TEUR IAS 39 IFRS 9 IAS 39 Umwertung IFRS 9
sonstice Beteiliqunaen Erfolgswirksam zum Erfolgswirksam zum 300 0 300
g 9ung beizulegenden Zeitwert beizulegenden Zeitwert

Kredite und Forderungen

Gewahrte Darlehen 2u fortgefihrten A Z; f{cf)rlge{li]hr:en 66.429 0 66.429
Anschaffungskosten nschartungstosien

Kredite und Forderungen ,
zu fortgefihrten 3313 0 3313

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zu fortgefihrten
Anschaffungskosten Anschaffungskosten
Kredite und Forderungen 0 fortaefihrien
sonstige Forderungen zu fortgefihrten An }:J {?nget ten 16.280 0 16.280
Anschaffungskosten schartungskoste

86.322 0 86.322
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Finanzinstrument
Klassifizierung und Klassifizierung und Buchwert
Bewertung gemif Bewertung gemif} Buchwert gemild
in TEUR IAS 39 IFRS9  gemif’ IAS 39 Umwertung IFRS 9
finanzielle
: Verbindlichkeiten zu zu fortgefihrten
Anleihen fortgefihrten Anschaffungskosten 113.589 0 113.589
Anschaffungskosten
finanzielle
Finanzverbindlichkeiten Verbingiichkellen 20 2v forigefihrien 48.160 0 48.160
ortgefthrten Anschaffungskosten
Anschaffungskosten
Leasingverbindlichkeifen - - 779 0 779
finanzielle
T ) i Verbindlichkeiten zu zu fortgefihrten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen forigefuhrien Anschaffungskosten 725 0 725
Anschaffungskosten
finanzielle
) TR Verbindlichkeiten zu 2v fortgefhrten
sonstige Verbindlichkeiten forigefihrien Anschaffungskosten 4.943 0 4.943
Anschaffungskosten
168.196 168.196

Forderungen aus lieferungen und leistungen, Sonstige Forderungen und Darlehensforderungen werden zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bewertet und unterliegen geméB dem neuen IFRS @ erweiterten VWertminderungsbestimmungen, nach welchen
neben den akiuellen nun auch zukunfisorientierte Informationen iber Kreditverluste in den Ansatz und die Bewertung miteinzube-
ziehen sind.

Bei Darlehensforderungen gelten die allgemeinen Wertminderungsbestimmungen, wonach ein erwarteter Ausfall zunéchst tber
die nachsten 12 Monate zu berechnen ist. Bei erheblicher Verschlechterung der Kreditwiirdigkeit des Schuldners ist ein erwartefer
Ausfall tber die gesamte Laufzeit des Finanzinstruments zu ermitteln.

In der Position sonstige Befeiligungen werden langfristige nicht konsolidierte Beteiligungen sowie strategische Investitionen
dargestellt. Nach IFRS @ besteht bei Halteabsicht derartiger Finanzinstrumente im Zeitpunkt des ersimaligen Ansatzes die Option
der erfolgsneutralen Bewertung iber das sonstige Ergebnis fir jedes einzelne Finanzinstrument. Diese Option wurde nicht in
Anspruch genommen.

Eine weitere wesentliche Anderung des IFRS 9 betrifft die iberarbeiteten Regelungen zu Hedge Accounting. Der Nachweis der
Effekiivitcit unterliegt nicht mehr der vom Standardsetter vorgegebenen Bandbreite von 80-125% gemaf IAS 39, sondern kann vom
Unfernehmen qualitativ begriindet werden.
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2 Fremdwihrungsumrechnung

Es wurden die folgenden wesentlichen Stichtagskurse verwendet:

Stichtagskurs
1 EUR entspricht 30.04.2019 31.10.2018
Tschechische Krone CZK 25,660 25,920
Serbischer Dinar RSD 117,955 118,321
Polnischer Zloty PIN 4,291 4,331
Es wurden die folgenden wesentlichen Durchschnittskurse verwendet:
Durchschnittskurs
1 EUR entspricht 2018/2019 2017/2018
Tschechische Krone CZK 25,750 25,596
Serbischer Dinar RSD 118,217 118,393
4,291 4,249

Polnischer Zloty PIN

31
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Ausgewihlte Erliuterungen zum

Halbjahreshinanzbericht

1. Ausgewihlte Erlduterungen zur Konzerngewinn- und Verlustrechnung

Die Begriffe ,Voriahr” und ,erstes Halbjahr 2017,/2018" beziehen sich auf den Zeitraum 1. November 2017 bis 30. April 2018.
Der Begriff ,erstes Halbjahr 2018,/2019" bezieht sich auf den Zeitraum 1. November 2018 bis 30. April 2019.

1.1  Umsatzerlse
Im ersten Halbjahr 2018,/2019 befrugen die Miefeinnahmen TEUR 1.471 (Vorjahr: TEUR 1.249). Die Umsatzerldse aus Projekt-

leistungen wie Baumanagement, Markefing und Mieterakquisition betrugen TEUR 781 (Vorjahr: TEUR 1.375). Die Erlése aus
Beratungsleistungen befrugen TEUR 61 (Vorjahr: TEUR 64) und die sonstige Erlése TEUR 1.255 (Vorjahr: TEUR 12).

1.2 Anderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Bei den Anderungen des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien handelt es sich um Ergebnis-
effekte aus folgenden Immobilien:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Wohnprojekt in Wien / Osferreich 23 0
Hotelprojekt in Berlin / Deutschland 296 0
Logistik-/ Fachmarkiprojekte und Grundstiicke in Novi Banovci / Serbien -56 75
Logistikimmobilie in Linz / Osterreich -63 20
Wohn- und Birogebdude in Zell am See / Osterreich 22 -5
Erbbaurecht am Logistikgrundstiick Nirnberg / Deutschland 0 -38
Logistikimmobilie WWuppertal / Deutschland 46 -33
Logistikimmobilie Aachen / Deutschland 34 2
Summe 302 173

Die positive Verdnderung des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist im Wesentlichen auf
das Hotelprojekt in Berlin (TEUR 296) zuriickzufihren, bei welchem ein Projekifortschritt bewertet werden.
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1.3 Verinderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen

Die Zusammensetzung ist wie folgt:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Abgegrenzte Projekifees 672 287
Projektbezogene Herstellungskosten ohne Managementvertrdge 717 1.655
Summe 1.389 1.942

Im ersten Halbjahr 2018,/2019 verdnderte sich die Abgrenzung der Projekifees um TEUR 672 (Vorjahr: TEUR 287).
Des Weiteren handelt es sich bei der Verdnderung des Bestandes an ferigen und unferigen Erzeugnissen in Hohe von
TEUR 717 (Vorjahr: TEUR 1.655) um projektbezogene Herstellungskosten, die fir die deutschen, &sterreichischen, tschechischen

und polnischen Gesellschaften angefallen sind. Diese Kosten stellen direkt zurechenbare Kosten dar, die im Rahmen von Management-

verfrdgen nicht abgedeckt sind.
1.4  Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Leistungen

Die Zusammensefzung ist wie folgt:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Aufwendungen fir noch im Bau befindliche Immobilien 181 126
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 0 30

Summe 181 156
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1.5 Personalaufwand

Die Zusammensetzung ist wie folgt:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Gehaltsaufwendungen 2.311 1.837
Gesetzliche Sozialabgaben und Pflichtbeitrége 434 356
Sonstige Sozialaufwendungen 36 18
Summe 2.781 VAR

1.6  Sonstige betriebliche Ertrige

Die sonstigen betrieblichen Ertréige gliedemn sich wie folgt:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Erlése aus verrechneten Nutzungsgebishren 2.500 18
Erlése aus anderen Weiterverrechnungen 142 Q9
Ertrége aus der Auflésung von Riickstellungen 102 1
Ertrige aus Umrechnungsdifferenzen Q4 5
Erlése aus der Weiterverrechnung von Personaldienstleistungen 40 34
Mietertrage 36 14
Férderungen 13 0
Provisionserlse 0 -54
Ubrige 118 15
Summe 3.045 131
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1.7  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gliedem sich wie folgt:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Wertberichtigung zu Forderungen 2.051 61
Provisionen und Fremdleistungen 833 545
Rechts- und Beratungsaufwand 805 667
leasing, Miete und Pacht 595 577
Instandhaltung und Wartung 208 100
Reise- und Fahrtaufwendungen 200 185
Werbeaufwand 182 72
Sonstige weiterverrechnete Kosten 153 33
Kosten der Brsennotierung und Hauptversammlung 122 186
Von Dritten weiterverrechnete Personalaufwendungen 105 69
Kursaufwand aus Umrechnungsdifferenzen 90 12
Gebihren und Abgaben 76 115
Aufwand aus VerduBerung von Bestandsimmobilien 51 0
Kommunikationskosten 41 39
Versicherungsaufwendungen 36 40
Aufsichtsratsvergitung 25 25
Ubrige 225 322
Summe 5.798 3.048
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1.8  Ergebnis aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet und
Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen

Die Entwicklung des Ergebnisses aus Beteiligungen ist folgendermafen:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Ergebnis aus Befeiligungen nach AtEquityMethode bewertet 7.069 7114
Dividenden und Ergebniszuweisung von Beteiligungen nach atEquity-Methode bewertet 55 80
Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen Sl 0
Summe 7.123 7.194

Das Ergebnis aus Beteiligungen nach arEquity-Methode bewertet resultiert aus deutschen Gesellschaften in Hhe von
TEUR 5.878 (Vorjahr: TEUR 7.243), &sterreichischen Gesellschaften in Hohe von TEUR 1.192 (Vorjahr: TEUR -84) und tschechischen
Cesellschaften in Hohe von TEUR O (Vorjahr: TEUR -45).

Die Bewertung der Anteile an der ViennaEstate Immobilien AG erfolgte anhand des konsolidierten Jahresabschlusses vom
31. Dezember 2018, da keine aktuelleren Informationen so kurzfristig prakiikabel erlangt werden konnten.

Nahere Erlduterungen siehe ,2.2 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen” in den ausgewdhlten Erléuterungen zum Halbjahres-
finanzbericht.

1.9  Finanzerfolg

Die Zusammensetzung des Finanzerfolgs ist folgendermafen:

in TEUR 01.11.2018 - 30.04.2019 01.11.2017 - 30.04.2018
Zinsertrdge 2.910 2.039
Finanzierungsertréige 2.910 2.039
Zinsaufwendungen -5.642 -4.364
Wertberichtigungen von Finanzanlagen 0 250
Finanzierungsaufwendungen -5.642 -4.614
Summe 2.732 2.575

In den Zinsertrégen befinden sich Erfrdge aus der Ausgabe von Darlehen an nahestehende Unternehmen wie auch aus der Projekr-
finanzierung an Gemeinschaftsunternehmen.

Die Finanzierungsaufwendungen setzten sich im Wesentlichen aus den nach der Effektivzinsmethode berechneten Zinsaufwendungen
der Anleihen in Héhe von TEUR 4.298 (Vorjahr: TEUR 3.795) zusammen. Im Vorjahr war auPerdem die Wertberichtigung der
Anteile an der G&S Planwerk GmbH in Héhe von TEUR 250 enthalten.
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1.10  Ergebnis je Aktie

Das unverwdsserte Ergebnis je Akfie nach IAS 33 wird als Quotient aus dem Konzerngesamtergebnis und dem gewogenen
Durchschnitt der Aktien pro Geschéftsjahr ermittelt. Fir die Berechnung des verwdsserten Ergebnisses je Aktie werden die VWandel-
anleihen dargestellt als ware die Wandlung bereits zum Emissionszeitpunkt durchgefihrt worden und die daraus resultierenden
Akfien werden somit zum Aktienstand hinzugezahlt. Das Gesamtergebnis wird um die angefallenen Zinsen fiir die VWandelanleihen
bereinigt.

Das unverwésserte Ergebnis je Aktie wurde mit dem Konzerngesamtergebnis von TEUR 2.677 (Vorjahr: TEUR 2.218) und dem ge-
wogenen Durchschnitt der Aktien pro Geschdftsjahr ermittelt und betrégt fir das Berichtsjahr EUR 0,50 (Vorjahr: EUR 0,43) je Akie.

Das verwésserte Ergebnis je Aktie wurde mit dem Konzemgesamtergebnis abziiglich der angefallenen Zinsen, TEUR 3.180
[Vorjahr: TEUR 2.765) und dem Durchschnitt der Aktien inklusive fiktiv gewandelter Wandelanleihen berechnet und betragt daher
EUR 0,43 (Vorjahr: EUR 0,38) je Akfie.

Fir die Berechnung des Durchschnitts je Aktie wurde fur das Berichtsjahr 1. November 2018 bis 30. April 2019 eine taggenaue
Aufstellung der Veréinderung des Aktienbestands verwendet. Der Aktienstand betrug zum 30. April 2019 5.346.305 Stick.

Fir die Berechnung des Durchschnitts je Aktie wurde fir das Berichtsjahr vom 1. November 2017 bis 30. April 2018 eine tag-
genaue Aufstellung der Verénderung des Akfienbestands verwendet. Der Aktienbestand betrug zum 30. April 2018 5.177.023
Stijck.

Bei der Berechnung des Durchschnitts fir das verwdsserte Ergebnis je Aktie wurden 427.959 Aktien mit Wirkung zum
20. Dezember 2016 und 1.713.709 Aktien zum 24. April 2017 hinzuaddiert.

Das fihrt zu einem gewogenen Durchschnitt der Aktien von 5.346.305 Stiick (Vorjahr: 4.289.720 Stick) fir die Berechnung
des unverwdsserten Ergebnisses. Der gewogene Durchschnitt der Aktien fir das verwdsserte Ergebnis betragt 7.318.691 Stiick
[Vorjahr: 7.230.934 Stiick).
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2. Erlduterungen zur Konzernbilanz

Der Begriff ,Vorjahr” bezieht sich auf den Stichtag 31. Oktober 2018.

2.1  Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von Eyemaxx zum Bilanzstichiag setzen sich wie folgt zusammen:

Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

vermietete
in TEUR Bestandsimmobilien Projektimmobilien Summe
Anfangsbestand zum 1. November 2017 9.720 28.730 38.450
Erstkonsolidierung 0 15.253 15.253
Zugange 0 11.564 11.564
Abgénge 0 0 0
Anderung des beizulegenden Zeitwertes 815 3.724 4.539
Umgliederung -2.600 0 -2.600
Wahrungsumrechnungsdifferenzen 0 150 150
Stand zum 31. Oktober 2018 7.935 59.421 67.356
Erstkonsolidierung 0 0 0
Entkonsolidierung 0 0 0
Zugange 0 1.756 1.756
Abgéinge 0 0 0
Anderung des beizulegenden Zeitwertes 40 263 303
Umgliederung ins kurzfristige Vermdgen o] -33.778 -33.778
Wahrungsumrechnungsdifferenzen 0 58 58
Stand zum 30. April 2019 7.975 27.720 35.695

Aufteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Serbien 359 33.473
Osterreich 22.440 21.610
Deutschland 12.896 12.273
Buchwerte 35.695 67.356

Die Vercinderung resultiert zum gréBten Teil aus der Umklassifizierung der serbischen Projekie. Diese werden nun im kurzfristigen
Vermdgen in der Bilanzposition ,Zur VerduBerung bestimmte Vermdgenswerte” ausgewiesen.
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2.2 Anteile an Gemeinschaftsunternehmen

Anteile an Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode bewerfet und jéhrlich entsprechend dem von der Mutter-
gesellschaft gehaltenen Kapitalanteil um die anteiligen Eigenkapitalveréinderungen erhdht bzw. vermindert.

Die Entwicklung der Beteiligungen stellt sich wie folgt dar:

Entwicklung der Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Anfangsbestand 45.408 35.078
Erst- bzw. Abwartskonsolidierung 9.018 2.114
Zugénge 3.815 2.479
Abgénge -60 -2.075
Ergebnis aus der Bewertung von Befeiligungen 7.069 7.812
Endbestand 65.250 45.408

Die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen betreffen Beteiligungen in Deutschland in Hoéhe von TEUR 40.650 (Vorjohr:
TEUR 34.824), in Osterreich in Hohe von TEUR 22.507 (Vorjahr: TEUR 8.491) und in Tschechien in Héhe von TEUR 2.093
(Vorjahr: TEUR 2.093). Der Anstieg der Anteille an Gemeinschaftsunternehmen in Osterreich resultiert aus der erstmaligen
Einbeziehung der Anteile an der ViennaEstate Immobilien AG. Diese wurden bisher im Finanzanlagevermégen ausgewiesen.
Die Bewertung der Anteile an der ViennaEstate Immobilien AG erfolgte anhand des konsolidierten Jahresabschlusses vom
31. Dezember 2018, da keine akiuelleren Informationen so kurzfristig praktikabel erlangt werden konnten.

Das Ergebnis aus Beteiligungen nach atEquity-Methode bewertet resultiert aus deutschen Gesellschaften in Hohe von TEUR 5.878

[Vorjahr: TEUR 7.243), ésterreichischen Gesellschaften in Hohe von TEUR 1.192 (Vorjahr: TEUR -84 und tschechischen Gesell-
schaften in Hohe von TEUR O (Vorjahr: TEUR -45).

2.3 Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Die Zusammensetzung der sonsfigen langfristigen finanziellen Vermégenswerte gliedert sich wie folgt:

Langfristige finanzielle Forderungen

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen gegen Dritte 1.359 1.172
Finanzielle Forderungen gegen Nahestehende 6.540 3.660
Finanzielle Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen 59.805 47.627
Wertberichtigungen zu finanziellen Forderungen 2.087 -175

Summe 65.617 52.284
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Die Zusammensetzung der kurzfristigen finanziellen Forderungen gliedert sich wie folgt:

Kurzfristige finanzielle Forderungen

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen gegen Dritte 411 809
Finanzielle Forderungen gegen Nahestehende 0 39
Finanzielle Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen 401 368
Summe 812 1.216

Die Aufgliederung der Forderungen gegen nahestehende Unternehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende Unternehmen” néher
erlautert. Die Aufgliederung der Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunternehmen”
néher erlutert.

2.4  Sonstige Forderungen

Die sonstigen Forderungen gliedern sich nach Art folgendermafen:

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Sonstige Forderungen gegen Dritte 1.260 2.446
Sonstige Forderungen gegen Nahestehende 978 1.820
Sonstige Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen 14.249 Q.467
Wertberichtigungen zu sonstige Forderungen 207 -131
Summe 16.280 13.602

Die Aufgliederung der Forderungen gegen nahestehende Unternehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende Unternehmen” néher
erléutert. Die Aufgliederung der Forderungen gegen Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunternehmen”
néher erlautert.

2.5 Vermdgenswerte der zur Veriuflerung bestimmten Sachgesamtheit

Eyemaxx hat seit dem Jahr 2007 Grundstiicke mit einer Gesamiflache von ca. 60 Hekiar an der Stadigrenze von Belgrad in
Serbien erworben. Die Grundstiicke befinden sich in Stara Pazova, unmitielbar auBerhalb der Stadigrenze von Belgrad mit direkfer
Anbindung an die serbische Hauptautobahn Belgrad — Novi Sad — Budapest. Die fir Logistikzwecke ideal gelegene Liegenschaft
wurde von den Behérden als multifunktionales Bauland fir Gewerbe-, Logistik- und Einzelhandelsnutzungen gewidmet. Die gesamfe
Liegenschaft soll in mehreren Phasen weiterentwickelt werden. Die ersfe Logistikhalle mit einer Gesamifléche von rund 18.000 m?
konnte bereits im Frihjahr 2016 fertiggestellt und zwischenzeitlich auch voll vermietet werden. Als wesentliche Ankermieter sind
bonitatsstarke Konzerne, wie DB Schenker, IRON MOUNTAIN und FluxPro, zu nennen. Die erste Phase der zweiten Logistikhalle
mit einer Flache von rund 15.000 m2 wurde im zweiten Halbjahr 2018 fertiggestellt. Die zweite Phase wird im zweiten Halbjahr
2019 fertiggestellt. Die dritte Halle mit einer Gesamifléche von rund 18.000 m2 soll im Jahr 2020 fertiggestellt werden.
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Da konkrete Verkaufsgespréiche beziiglich der Grundstiicke und logistikhallen gefihrt werden, werden die betreffenden Projekt
gesellschaften nun hier ausgewiesen.

Die Vermdgenswerte lassen sich wie folgt darstellen:

Zur Veriuflerung bestimmte Vermogenswerte

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Vorréte 46.193 13.671
Forderungen aus Llieferungen und Leistungen 678 267
Zahlungsmittel 1.364 1.061
Sonstige 473 0
Endbestand 48.708 14.999

2.6  Eigenkapital
Das Eigenkapital hat sich von TEUR 63.574 im Vorjahr um TEUR 2.985 auf TEUR 66.559 zum Bilanzsfichtag erhoht. Der Anstieg

resultiert aus dem Periodenergebnis in Hohe von TEUR 2.923. Wéhrungskurseffekte in Hohe von TEUR 62 resultieren aus den
serbischen Gesellschaften im Konzern.

2.7 Anleihen

Eyemaxx hat im ersten Halbjahr 2019 die Anleihe 2018,/2023 um TEUR 10.000 erhsht. Im Weiteren konnte die Anleihe
2013/2019 in Hdhe von TEUR 6.222 vollsténdig riickgefihrt werden.

Somit bestehen per 30. April 2019 finf Anleihen.

Die Eckdaten der Anleihen lauten wie folgt:

Ubersicht der Anleihen

Anleihe 2014/2020 Anleihe 2016/2021 Anleihe 2018/2023
Zielvolumen: bis 30 Mio. Euro bis 30 Mio. Euro bis 30 Mio. Euro
Laufzeit: 5,5 Jahre 5 Jahre 5 Jahre
Endféllig per: 30.Mérz.20 18.Mérz.21 26.Apr.23
Zinskupon: 8,00% p.a. 7,00% p.a. 5,50% p.a.
Zinszahlung: per 30.09. per 18.03 und 18.09. per 26.04 und 26.10.
Rafing: keines BBR- (Creditreform) keines

Zeichnungsstand 30.04.2019: 21.339.000 30.000.000 40.000.000

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Halbjahresfinanzberichtes hat sich der Zeichnungsstand der Anleihe 2018/2023 auf
43.500.000 erhoht.
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Ubersicht der Wandelanleihen

‘Wandelanleihe 2016/2019

‘Wandelanleihe 2017/2019

Zielvolumen: bis 4,194 Mio. Euro bis 20,376 Mio. Euro
Laufzeit: 3 Jahre 2,5 Jahre
Endféllig per: 16.Dez.19 16.Dez.19
Zinskupon: 4,50% p.a. 4,50% p.a.
Zinszahlung: per 16.06. und 16.12. per 16.06. und 16.12.
Rafing: keines keines
Zeichnungsstand 30.04.2019: 2.535.000 20.376.000

Die Entwicklung der Anleihen stellt sich wie folgt dar:
Entwicklung der Anleihen
in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Stand am 1. November 108.610 93.695
Zugang Anleihen 10.000 28.863
Verénderung Eigenkapital Anteil Wandelanleihen
Wandlung -1.465
Transaktionskosfen -190 -837
Rickzahlung -6.222 -12.926
Zinsaufwand 4.546 8.205
Zinszahlung -3.155 6.925
Stand am 31. Okiober 113.589 108.610

2.8 Finanzverbindlichkeiten

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten sefzen sich nach Art wie folgt zusammen:
Langfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten
in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Verzinsliche Darlehen gegeniiber Dritten 8.112 2.044
Leasingverbindlichkeiten 541 596
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 17.369 12.971
Finanzverbindlichkeiten gegeniber Gemeinschaftsunternehmen 8.111 5.124
Summe 34.133 20.735
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Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten setzen sich nach Art wie folgt zusammen:

Kurzfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Leasingverbindlichkeiten 238 208
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 14.552 14.560
Finanzverbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 16 59
Summe 14.806 14.827

Die wesentliche Verdnderung der Finanzverbindlichkeiten resultiert aus der Aufnahme weiterer Kredite und Darlehen zur Projekt
finanzierung.

Die Aufgliederung der Finanzverbindlichkeiten gegeniber Gemeinschaftsunternehmen wird im Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunter-
nehmen” ndher erldutert.

2.9  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeit aus laufenden Ertragsteuern

Die Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniber Dritten 725 799
Gesamt Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 725 799
Sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen 2 62
Sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen 3.843 1.382
Verbindlichkeiten gegeniiber der Finanzbehdrde 195 183
Abgrenzungen 104 187
Kautionen 0 60
Sozialversicherungsbeifrdge 129 55
Sonstige Ubrige Verbindlichkeiten 670 1.137
Gesamt sonstige Verbindlichkeiten 4.943 3.066
Verbindlichkeiten aus laufenden Ertragsteuern 6 16
Gesamt Verbindlichkeit aus laufenden Ertragsteuern 6 16

Die Aufgliederung der sonstigen Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen wird im Punkt ,3.1 Nahestehende
Unfernehmen” néher erlcutert. Die Aufgliederung der sonstigen Verbindlichkeiten gegeniiber Gemeinschaftsunternehmen wird im
Punkt ,3.2 Gemeinschaftsunternehmen” ndher erldutert.
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2.10  Schulden der zur Veriuflerung bestimmten Sachgesamtheit

Eyemaxx hat seit dem Jahr 2007 Grundstiicke mit einer Gesamtfldche von ca. 60 Hekiar an der Stadigrenze von Belgrad in
Serbien erworben. Die Grundstiicke befinden sich in Stara Pazova, unmitielbar auBerhalb der Stadigrenze von Belgrad mit direkfer
Anbindung an die serbische Hauptautobahn Belgrad — Novi Sad — Budapest. Die fir Logistikzwecke ideal gelegene Liegenschaft
wurde von den Behérden als multifunktionales Bauland fir Gewerbe-, Logistik- und Einzelhandelsnutzungen gewidmet. Die gesamfe
Liegenschaft soll in mehreren Phasen weiterentwickelt werden. Die ersfe Logistikhalle mit einer Gesamifléche von rund 18.000 m?2
konnte bereits im Frihjahr 2016 fertiggestellt und zwischenzeitlich auch voll vermietet werden. Als wesentliche Ankermieter sind
bonitdtsstarke Konzerne, wie DB Schenker, IRON MOUNTAIN und FluxPro, zu nennen. Die erste Phase der zweiten Logistikhalle
mit einer Flache von rund 15.000 m? wurde im zweiten Halbjahr 2018 fertiggestellt. Die zweite Phase wird im zweiten Halbjahr
2019 fertiggestellt. Die dritte Halle mit einer Gesamtfléche von rund 18.000 m? soll im Jahr 2020 fertiggestellt werden.

Da konkrete Verkaufsgespréiche beziglich der Grundstiicke und Logistikhallen gefiihrt werden, werden die betreffenden Projekr
gesellschaften nun hier ausgewiesen.

Die Vermégenswerte im abgelaufenen Wirtschaftsjahr lassen sich wie folgt darstellen:

Zur Veriuflerung bestimmte Schulden

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Langfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten 6.052 3.651
Kurzfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten 632 425
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 297 54
Kurzfristiger Anteil der sonstigen Verbindlichkeiten 489 36
Latente Steververbindlichkeit 4.093 537

Endbestand 11.563 4.703
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3. Sonstige Erliuterungen

3.1 Nahestehende Unternehmen

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegen nahestehende Unternehmen sind wie folgt:

Nahestehende Unternehmen

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen 6.540 3.699
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 45 18
Sonstige Forderungen Q78 1.820
Gesamt Forderungen 7.562 5.537
Sonstige Verbindlichkeiten 2 62
Gesamt Verbindlichkeiten 2 62
Saldierter Wert 7.560 5.475

Gegeniber den Geschdftsfihrern belduft sich die saldierte Forderung auf TEUR 310 (Vorjahr: TEUR 303). Diese Forderung
beinhaltet ein langfristiges gegebenes Darlehen in Hohe von TEUR 172 (Vorjohr: TEUR 162)

Gegeniiber der Conterra leasing GmbH besteht eine kurzfristige Verbindlichkeit in Hhe von TEUR -2 (Vorjahr: TEUR -2).

Die Forderung gegeniiber Herrn Dr. Michael Milller, welche mit Miteigentumsanteilen einer WWohnimmobilie in Vésendorf besichert

ist, betrégt zum Bilanzstichtag TEUR 351 (Vorjahr: TEUR 342). Diese ist noch nicht fallig.
Die Forderung gegen die Innovative Home Bautrédger GmbH & Co. KG betragt TEUR 506 (Vorjahr: TEUR 487).

Die Forderung gegen die lifestyle Realbesitz- Verwertungsgesellschaft mbH, Leopoldsdorf/Osterreich, betfrégt zum Bilanzstichtag
TEUR 221 (Vorjahr: TEUR 182). Die Immobilie der Lifestyle Realbesitz- Verwertungsgesellschaft mbH, Leopoldsdorf/Osterreich wird

von Eyemaxx als Biroraumlichkeit genutzt.
Sonstige Forderungen in Hohe von TEUR 115 (Vorjahr: TEUR 137) resultieren aus einem Rickgriffsanspruch.

Gegeniiber der VST Technologies s.r.o. in Nitra wurde ein langfristiges Darlehen in Héhe von TEUR 1.529 (Vorjahr: TEUR 1.213)

ausgegeben. Dieses ist mit einem Pfandrecht fir die Immobilie in Nitra besichert.

An die VST Technologies GmbH, Lleopoldsdorf/Osterreich, wurden langfristige Darlehen in Héhe von TEUR 2.372 (Vorjahr:
TEUR 2.291) ausgegeben. Als Besicherung dienen Llizenzeinnahmen aus den der im Eigentum der VST Technologies GmbH
befindlichen Patenten, weitere Anteile an der VST Technologies GmbH, Anteile an der VST Verbundschalungstechnik s.r.o. und
zusdizlich ein Pfandrecht an den von VST Technologies GmbH gehaltenen Anteilen an der CSP BZS JULC mit Sitz in VWeiBrussland.

Gegeniiber VST Construction GmbH bestehen kurzfristige Forderungen in Hohe von TEUR 7 (Vorjahr: TEUR O).
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Gegeniber der VST BUILDING TECHNOLOGIES AG, Leopoldsdorf/Osterreich, besteht eine Forderung in Héhe von TEUR 623
(Vorjahr: TEUR O). Davon wurden im Berichterstellungszeitraum bereits TEUR 611 wieder riickgefihrt.

Gegeniber der VST Engineering GmbH bestehen kurzfristige Forderungen in Héhe von TEUR 13 (Vorjahr: TEUR O).

Es wurden langfristige Darlehen in Héhe von TEUR 1.006 (Vorjahr: TEUR 516) an die Premiumverbund-Technik Bau GmbH,
Osterreich ausgegeben.

An die Premiumverbund Bau GmbH, Deutschland wurde ein Darlehen tber TEUR 509 gewdhrt (Vorjahr: TEUR O).

3.2 Gemeinschaftsunternehmen

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegen Gemeinschaftsunternehmen sind wie folgt:

Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Finanzielle Forderungen 60.206 47.995
Sonstige Forderungen 14.249 9.468
Wertberichtigung -2.086 -175
Gesamt Forderungen 72.369 57.288
Finanzielle Verbindlichkeiten 8.126 5.183
Sonstige Verbindlichkeiten 3.843 521
Gesamt Verbindlichkeiten 11.970 5.704
Saldierter Wert 60.399 51.584

Die Forderungen gegen deutsche Gesellschaften befragen zum 30.04.2019 TEUR 46.158 (Vorjahr: TEUR 34.5306).

Diese setzen sich zusammen aus langfristigen finanziellen Forderungen in Héhe von TEUR 35.016 (Vorjahr: TEUR 26.466),
gegen EYEMAXX Development Thomasium GmbH & Co. KG in Hoéhe von TEUR 749 (Vorjahr: TEUR 962), EYEMAXX Lifestyle
Development 5 GmbH & Co. KG in Hoéhe von TEUR 1.160 (Vorjahr: TEUR 1.024), EYEMAXX lifestyle Development 8
GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 2.473 (Vorjahr: TEUR 2.443), EYEMAXX Lifestyle Development 4 GmbH & Co. KG in Héhe
von TEUR 3.482 (Vorjahr: TEUR 2.225), EYEMAXX Lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 88 (Vorjahr:
TEUR 67), EYEMAXX Lifestyle Development 10 GmbH & Co. KG in Hahe von TEUR 3.155 (Vorjahr: TEUR 2.614), EYEMAXX
Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 1.094 (Vorjahr: TEUR 866), EYEMAXX Lifestyle Development 13
GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 14 (Vorjahr: TEUR 2.977), EYEMAXX Lifestyle Development 14 GmbH & Co. KG in Hohe
von TEUR 2.104 (Vorjahr: TEUR 1.930), EYEMAXX Llifestyle Development 6 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 2 (Vorjahr:
TEUR 31), EYEMAXX Lifestyle Development 7 GmbH & Co. KG in Hshe von TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 12), EYEMAXX Lifestyle
Development 12 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 50 (Vorjahr: TEUR 35), EYEMAXX Lifestyle Development 18 GmbH & Co. KG
in Hohe von TEUR 882 (Vorjahr: TEUR 282), Eyemaxx Lifestyle Development 21 GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 500 (Vorjahr:
TEUR 0), lifestyle Holding & Development GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 6.842 (Vorjahr: TEUR 6.704), Lifestyle Holding
GmbH & Co. KG in Hahe von TEUR 3.031 (Vorjahr: TEUR 2.497), Eyemaxx Holding Mannheim GmbH in Hhe von TEUR 5.388
(Vorjahr: TEUR 1.797) und gegeniiber der Buxtehuder Strabe GmbH & Co. KG in Hhe von TEUR 3.998 (Vorjahr: TEUR O).
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Im Weiteren beinhalten die Forderungen gegen deutsche Gesellschaften sonstige Forderungen in Héhe von TEUR 13.048
[Vorjahr: TEUR 8.043).

Die sonsfigen Forderungen bestehen aus Forderungen gegen Eyemaxx Holding Mannheim GmbH in Héhe von TEUR 3.983
[Vorjahr: TEUR 500), EYEMAXX Development Thomasium GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 190 (Vorjohr: TEUR 190,
EYEMAXX Lifestyle Development 1 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 228 (Vorjahr: TEUR 223), Lifestyle Holding & Development
GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 6.945 (Vorjahr: TEUR 6.884), Sonnenhdfe GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 51 (Vorjahr:
TEUR 73], EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 32 (Vorjahr: TEUR 15), EYEMAXX Lifestyle
Development 12 GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 39 (Vorjahr: TEUR 21), EYEMAXX Lifestyle Development 5 GmbH & Co. KG
in Héhe von TEUR 114 (Vorjahr: TEUR 61), EYEMAXX Tower Offenbach UG in Hdhe von TEUR 109 (Vorjahr: TEUR 69,
Vivaldi-Hafe GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 1.200 [Vorjahr: TEUR O] und gegeniiber Birkart GmbH & Co. Grundstiicksver-
waltung KG in Hohe von TEUR 157 (Vorjahr: TEUR 6).

Die Forderungen gegen die sterreichischen Gesellschaften betragen zum 30.04.2019 TEUR 19.593 (Vorjahr: TEUR 16.420).

Diese setzen sich zusammen aus langfristigen finanziellen Forderungen in Héhe von TEUR 18.005 (Vorjahr: TEUR 14.657),
gegeniiber TC Real Estate development GmbH in Hohe von TEUR 2.945 (Vorjahr: TEUR 2.945), gegeniiber lifestyle Realbesitz-
VerwertungsgesellschafimbH & Co. KG in Héhe von TEUR 3.136 (Vorjohr: TEUR 1.607), SeespitzsiraBe Vermietungs GmbH
& Co. KG in Hhe von TEUR 663 (Vorjahr: TEUR 663) und gegeniber Marland Bautrédger GmbH in Hshe von TEUR 11.260
[Vorjahr: TEUR 9.442).

Des Weiteren befinden sich darin kurzfristige finanzielle Forderungen in Héhe von TEUR 407 (Vorjahr: TEUR 338), gegeniber
Lifestyle Realbesitz- VerwertungsgesellschafimbH & Co. KG in Héhe von TEUR 329 (Vorjahr: TEUR 278) und gegeniber Seespitz-
straPe Vermietungs GmbH & Co. KG in Hdhe von TEUR 78 (Vorjahr: TEUR 61).

AuBerdem bestehen noch sonstige Forderungen in Hohe von TEUR 1.182 (Vorjahr: TEUR 1.424) gegeniber Lifestyle Realbesitz-
VerwertungsgesellschaftmbH & Co. KG in Hdhe von TEUR 1.005 (Vorjahr: TEUR 1.354), gegeniber SeespitzsiraBe Vermietungs
GmbH & Co. KG in Hshe von TEUR 112 (Vorjahr: TEUR 7) und gegeniber Marland Bautrdger GmbH in Hohe von TEUR 65
[Vorjahr: TEUR 63).

Die Forderungen gegen die tschechischen Gesellschaften betragen zum 30.04.2019 TEUR 2.689 (Vorjahr: TEUR 2.546).

Diese bestehen aus langfristigen finanziellen Forderungen in Hohe von TEUR 2.864 (Vorjahr: TEUR 2.721) gegen EYEMAXX
Havlickuv Brod s.ro. in Héhe von TEUR 57 (Vorjahr: TEUR 53), EYEMAXX Jablonec s.r.o. in Héhe von TEUR 121 (Vorjahr:
TEUR 99), EYEMAXX Krnov s.r.o. in Hohe von TEUR 2.354 (Vorjahr: TEUR 2.260), EYEMAXX Zdar nad Sazavou s.r.o. in Hohe
von TEUR 128 (Vorjahr: TEUR 122) und EYEMAXX Louny s.r.o. in Héhe von TEUR 203 (Vorjahr: TEUR 187). Von den langfristigen
finanziellen Forderungen wurden TEUR 186 (Vorjahr: TEUR 175) wertberichtigt.

Die Forderungen gegen die polnischen Gesellschaften und deren Mutterunternehmen betragen zum 30.04.2019 TEUR 3.929
[Vorjahr: TEUR 3.615).

Diese sefzen sich zusammen aus langfristigen finanziellen Forderungen in Hohe von TEUR 3.920 (Vorjahr: TEUR 3.612) und
sonstigen Forderungen in Héhe von TEUR 9 (Vorjahr: TEUR O). Im Vorjahr bestanden noch kurzfristigen finanziellen Forderungen in

Hohe von TEUR 3.
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Der Anstieg der Forderungen gegen die Gesellschaften resultiert im Wesentlichen aus gegebenen Darlehen zur Finanzierung von
Projekten bzw. zum Ankauf von neuen Projekten und Immobilien. Diese Darlehen werden im Zuge eines Projekiverkaufs oder aus
laufenden Mieteinnahmen zuriickgefihrt.

Verbindlichkeiten gegen deutsche Gesellschaften befragen zum 30.04.2019 TEUR 11.257 (Vorjahr: TEUR 5.462).

Diese bestehen aus langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 7.433 (Vorjahr: TEUR 4.977) gegeniber
EYEMAXX Development Park Apartments GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 148 (Vorjahr: TEUR 439), Vivaldi-Hafe GmbH
& Co. KG in Hohe von TEUR 3.278 (Vorjahr: TEUR 3.118), EYEMAXX Lifestyle Development 11 GmbH & Co. KG in Héhe
von TEUR 1.485 (Vorjohr: TEUR 1.420) und gegeniber EYEMAXX Lifestyle Development 13 GmbH & Co. KG in Héhe von
TEUR 2.522 (Vorjahr: TEUR O).

Im Weiteren beinhalten die Verbindlichkeiten gegeniiber deutschen Gesellschaften kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten gegen-
ber EYEMAXX Lifestyle Development & GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 1 (Vorjahr: TEUR 32) und EYEMAXX Lifestyle
Development 7 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 15 (Vorjahr: TEUR 27).

AuBerdem sind sonstige Verbindlichkeiten gegeniiber Eyemaxx Holding Mannheim in Héhe von TEUR 24 (Vorjahr: TEUR 24),
gegeniber EYEMAXX Lifestyle Development 8 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 44 [Vorjahr: TEUR 44), gegeniber EYEMAXX
Lifestyle Development 18 GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 5 [Vorjahr: TEUR 5), gegeniiber Eyemaxx Lifestyle Development 19
GmbH & Co. KG in Héhe von TEUR 5 (Vorjahr: TEUR O), gegeniiber Eyemaxx Lifestyle Development 20 GmbH & Co. KG in Hohe
von TEUR 5 (Vorjahr: TEUR O), gegeniiber Lifestyle Development Beta GmbH in Héhe von TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 6) und gegeniiber
Birkart GmbH & Co. Grundstiicksverwaltung KG in Hoéhe von TEUR 3.720 (Vorjahr: TEUR 348) in den Verbindlichkeiten gegen-

Uber deutschen Gesellschaften enthalten.
Gegen &sferreichische Gesellschaften bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 640 (Vorjahr: TEUR 94).
Diese bestehen aus einer langfristigen Verbindlichkeit gegenilber der EYEMAXX Siemensstrafle GmbH in Héhe von TEUR 605

(Vorjahr: TEUR O) und einer sonstigen Verbindlichkeit gegeniiber der SeespitzstraBe Vermietungs GmbH & Co. KG in Héhe von
TEUR 35 (Vorjahr: TEUR Q4.

Im Weiteren besteht eine langfristige finanzielle Verbindlichkeit gegeniiber einer zypriotischen Gesellschaft in Hohe von TEUR 73
(Vorjahr: TEUR 66).

3.3 Angaben zu Finanzinstrumenten

Zu den im Konzern bestehenden origindren Finanzinstrumenten zéhlen im VWesentlichen Finanzanlagen, Sonstige finanzielle
Forderungen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Guthaben bei Kreditinstituten, Finanzverbindlichkeiten und Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen.

In Ubereinsfimmung mit IFRS 13 sind die einzelnen Stufen zur Bewertung von Finanzinstrumenten (Aktiv- und Passivseite) bilanziert
zum Markiwert anzugeben. Die einzelnen Stufen lauten wie folgt:

. Stufe 1: Bérsennotierte Kurse in aktiven Mérkten werden fir identische Vermégenswerte und Verbindlichkeiten verwendet.

. Stufe 2: Entweder direkt (d.h. wie Kurse) oder indirekt feststellbare Vorgaben werden als Informationsgrundlage fir die
Berechnung der Vermégenswerte oder Verbindlichkeiten verwendet (keine bérsennotierten Kurse).

. Stufe 3: Als Informationsgrundlage fir die Berechnung der Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten werden inferne Modelle

oder andere Bewertungsmethoden verwendet, keine am Markt (z.B. Kurse) feststellbaren Daten.
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Im ersten Halbjohr 2019 bzw. 2018 erfolgten keine Umgliederungen von Finanzinstrumenten zwischen den einzelnen Stufen.

Folgende Tabellen stellen jene finanziellen Vermégenswerte zum 30.04.2019 bzw. 31.10.2018 dar, die zum beizulegenden
Zeitwert bzw. zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanziert wurden, sowie deren Zuordnung zu den drei Hierarchiestufen der
Bewertung gemdaB IFRS 13.

Aktiva
erfolgswirksam
zum
Bewertungs- beizulegenden davon
in TEUR kategorie *) at cost Zeitwert 30.04.2019 Stufe langfristig
sonstige Beteiligungen Fv 0 300 300 3 300
Gewahrte Darlehen AC 66.429 0 66.429 3 65.617
Forderungen aus Llieferungen und Leistungen AC 3.313 0 3.313 3 0
sonstige Forderungen AC 16.280 0 16.280 3 0
86.022 300 86.322 65.917
*] FV (Fair Valve) bezeichnet zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
AC [Amortized Cost] bezeichnet zu fortgefithrten Anschaffungskosten bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
Aktiva
erfolgswirksam
zum
Bewertungs- beizulegenden davon
in TEUR kategorie *) at cost Zeitwert 31.10.2018 Stufe langfristig
sonstige Beteiligungen Fv 0 10.039 10.039 3 10.039
Gewahrte Darlehen AC 53.500 0 53.500 3 52.284
Forderungen aus Llieferungen und Leistungen AC 1.579 0 1.579 3 0
sonstige Forderungen AC 13.602 0 13.602 3 0
68.681 10.039 78.720 62.323

*|] FV (Fair Value) bezeichnet zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
AC (Amortized Cost] bezeichnet zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
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Folgende Tabellen stellen jene finanzielle Verbindlichkeiten zum 30.04.2019 bzw. 31.10.2018 dar, die zum beizulegenden
Zeitwert bzw. zu forigefihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, sowie deren Zuordnung zu den drei Hirarchiestufen der
Bewerfung geméf IFRS 13.

Passiva

erfolgswirksam

zum
Bewertungs- beizulegenden davon
in TEUR kategorie *) at cost Zeitwert 30.04.2019 Stufe langfristig
Anleihen AC 113.589 0 113.589 1 68.455
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten AC 31.921 0 31.921 2 17.369
sonstige Finanzverbindlichkeiten AC 17.018 0 17.018 3 16.764
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen AC 725 0 725 3 0
sonstige Verbindlichkeiten AC 4.943 0 4.943 3 0

168.196 0 168.196 102.588

*] FV (Fair Value) bezeichnet zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
AC (Amortized Cost] bezeichnet zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten

Passiva

erfolgswirksam

zum
Bewertungs- beizulegenden davon
in TEUR kategorie *) at cost Zeitwert 30.04.2019 Stufe langfristig
Anleihen AC 108.610 0] 108.610 1 100.640
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten AC 27.531 0 27.531 2 12.971
sonstige Finanzverbindlichkeiten AC 8.031 0 8.031 3 7.764
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen AC 799 0 799 3 0
sonstige Verbindlichkeiten AC 3.066 0 3.066 3 0
148.037 o) 148.037 121.375

*] FV (Fair Value) bezeichnet zum beizulegenden Zeitwert bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
AC (Amortized Cost] bezeichnet zu fortgefihrten Anschaffungskosten bilanzierte finanzielle Vermégenswerte und Finanzverbindlichkeiten
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3.4 Segmentberichterstattung

Im Geschdftsjohr 2017/2018 wurde die infeme Reporting-Strukiur von Eyemaxx adaptiert. Aufgrund dessen wird auch die
Segmentberichterstattung auf die Bereiche ,Projekfentwicklung” und ,Bestandsimmobilien” angepasst, was auch gleichzeitig
die zwei Saulen des Geschdftsmodells widerspiegelt. Ergénzend zu den zwei Segmenten wird in der Tabelle noch die Spalte
,Sonstige” abgebildet, um eine Uberleitung der Zahlen auf die ausgewiesenen Bilanzwerte ziehen zu kénnen.

Zur besseren Vergleichbarkeit wurde auch die Segmentberichterstatiung des Vorjahres an die neue Struktur angepasst.

Im Segment ,Projektentwicklung” werden alle Unternehmen dargestellt, die laufende Projekte oder zukinflige Projekte beinhal-
ten. Dazu zdhlen Projekte im Bereich Gewerbeimmobilien und Fachmarkizentren in Tschechien, Projekie im Bereich Pflege- und
Wohnimmobilien in Deutschland, Projekte im Bereich Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland, Projekfe im Bereich Biro-
immobilien in Deutschland, Hotelprojekte in Deutschland, Projekte im Bereich Wohnimmobilien in Osterreich sowie Projekte im
Bereich Gewerbeimmobilien in Serbien.

Das Segment ,Bestandsimmobilien” besteht aus Gesellschaften, die bestehende Immobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen im
Bestand halten. Hierzu zéhlen Biro- und Gewerbeimmobilien in Deutschland sowie Biro- und Gewerbeimmobilien in Osterreich.

Der Bereich ,Sonstige” umfasst jene Unternehmen, deren Geschéfisvorfélle nicht direkt einem Projekt oder einer Bestandsimmobilie

zugeordnet werden kénnen. Die ergéinzende Darstellung dieses Bereiches dient zur Uberleitung der Werte in der Segmentbericht-
erstatiung auf die in der Bilanz ausgewiesenen Werte.

Segmentberichterstattung zum 30. April 2019

Projekt- Bestands- Konzern-
in TEUR entwicklung  immobilien Sonstige eliminierung Summe
AuPenumsatz 2.889 556 123 3.568
Innenumsatz 9 2 412 423 0
Umsatz Gesamt 2.898 558 534 423 3.568
Anderung des Zeitwertes der als Finanzinvesiionen gehaltenen Immobilien 262 41 0 302
Befeiligungsergebnis 6.137 1.045 -59 7.123
Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung 0 0 0 0
EBITDA 8.297 1.356 2.927 6.724
Abschreibungen -33 -19 -165 217
EBIT 8.204 1.337 -3.094 6.507
Finanzergebnis -504 -49 2.178 2.732
Stevern 257 -40 555 -852
Periodenergebnis 7.502 1.249 -5.828 2.923
Fremdkapital 67.110 4.625 167.139 -51.978 186.896
Vermbgen 141.813 32.311 131.308 -51.978 253.455

Investitionen im Anlagevermdgen 1.783 35 109 1.927
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Segmentberichterstattung zum 30. April 2018

Projekt- Bestands- Konzern-
in TEUR entwicklung  immobilien Sonstige eliminierung Summe
AuPenumsatz 1.971 571 157 2.700
Innenumsatz 0 -3 -40 43 0
Umsatz Gesamt 1.971 574 197 -43 2.700
Anderung des Zeitwertes der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 75 98 0 -173
Beteiligungsergebnis 6.106 1.089 0 7.195
Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung 0 0 0 0
EBITDA 9.005 1.368 -3.993 6.380
Abschreibungen -8 -15 -138 -162
EBIT 8.997 1.353 -4.132 6.218
Finanzergebnis 45 29 2.591 2.575
Stevern 656 2 768 -1.422
Periodenergebnis 8.387 1.326 7.492 2.221
Fremdkapital 34.044 4.417 114.104 24.854 127.711
Vermégen 93.021 18.679 98.795 24.854 185.641
Invesitionen im Anlagevermagen 1.022 0 491 1.513

3.5 Eventualverbindlichkeiten

In den Eventualverbindlichkeiten sind ibernommene Birgschaften und Garantien der Eyemaxx Infernational Holding & Consulting
GmbH, wie auch der Eyemaxx Real Estate AG, enthalten. Eine Inanspruchnahme wird nicht angenommen.

in TEUR 30.04.2019 31.10.2018
Birgschaften, Garantien, sonstige Haftungen 77.392 55.814

TEUR 55 (Vorjahr: TEUR 55) betreffen eine Garantie gegeniber der IMMOEAST Beteiligungs GmbH aus dem Erwerb der
Geschéftsanteile der STOP.SHOP.Puchov, Puchov/Slowakei.

Gegeniiber der Sparkasse Rhein Neckar Nord und der Sparkasse Vorderpfalz wurden Haftungen in Hohe von maximal
TEUR 10.937 abgegeben. Diese stellen Sicherheiten fir die Projekifinanzierung einer Tochtergesellschaft dar, sollten die veran-
schlagten Gesamtkosten Uberschritten werden.

Weitere TEUR 1.050 betreffen eine Zins- und Kostengarantie gegeniber der Mittelbrandenburgischen Sparkasse. Dies stellt eine
Sicherheit fir eine Projekifinanzierung einer Tochtergesellschaft dar. In diesem Zusammenhang wurde auch eine Garantie gegen-
iber der BVBK Bergische Verwaltung und Beteiligung KG in Héhe von TEUR 2.400 abgegeben.

TEUR 8.824 betreffen ebenfalls eine Zins- und Kostengarantie gegeniber der Mittelbrandenburgischen Sparkasse. Diese stellt eine
Sicherheit fir die Projekifinanzierung einer Tochtergesellschaft dar.

Cegeniiber der Sparkasse Rhein Nahe wurde ebenfalls eine Zins- und Kostengarantie in Héhe von TEUR 1.000 abgegeben.
Diese stellt eine Sicherheit fir eine Projekifinanzierung einer Tochtergesellschaft dar.

Fir die Projekifinanzierung einer vollkonsolidierten &sterreichischen Tochtergesellschaft wurde eine Garantie in Hhe von
TEUR 30.000 gegeniber der HYPO NOE Landesbank fir Niederésterreich und Wien abgegeben.
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TEUR 148 betreffen eine Garantie gegeniber der easyleasing GmbH.

Gegeniber der Ausfrian Anadi Bank AG wurde eine Garantie fir die Projekifinanzierung einer vollkonsolidierten deutschen Tochter-
gesellschaft in Héhe von TEUR 15.000 abgegeben.

Eine Garantie in Hohe von TEUR 1.446 wurde gegeniiber der HYPO Vorarlberg abgegeben. Diese dient ebenfalls zur Projekt-
finanzierung einer &sterreichischen Tochtergesellschaft.

Ebenfalls zur Projekifinanzierung einer Tochtergesellschaft wurde gegeniber der Sparkasse Kéln-Bonn eine Zins- und Kostengaran-
fie in Hohe von TEUR 980 abgegeben. Diese Finanzierung ist jedoch noch nicht ausgenitzt.

Gegeniber der serbischen AIK Banka a.d. wurde eine Zins- und Kostengarantie in Hohe von TEUR 3.552 abgegeben, welche
zur Projekifinanzierung einer vollkonsolidierten Tochtergesellschaft dient.

Eine weitere Zins- und Kosfengarantien wurde gegeniiber der Oldenburgischen Llandesbank in Héhe von TEUR 1.500 abgegeben.
Diese dient ebenfalls als Sicherheit fir eine Projekifinanzierung einer Tochtergesellschaft.

Gegeniber einem anderen Projektentwickler wurde eine Birgschaft in Hshe von TEUR 500 abgegeben.

Das Geschaftsmodell von Eyemaxx besteht darin, Immobilienprojekte (zum Beispiel Fachmarkizentren, Wohnen) in Form von eige-
nen Projekigesellschaften [SPV — Special Purpose Vehicle) zu entwickeln und nach Fertigstellung und Vermietung an Investoren, wie
zum Beispiel Immobilienfonds, zu verkaufen. Typischerweise Gbemimmt der Entwickler und Verkéufer (Eyemaxx) bestimmte, in den
entsprechenden Verkaufsvertrégen taxativ aufgezéhlie Garantien fir eine bestimmte Zeit nach einer solchen VerduPerung, darunter
vor allem auch Garantien fir bestimmte Formen einer Mietzinsreduktion, die einzelnen Mietern vom spéteren Eigentimer einge-
rdumt werden (missen). Da diese Garantien in mehrfacher Hinsicht limitiert sind (objektive Begrindung,/ Drittvergleich, betragliche
und flachenmaBige Beschrénkung, befristete Einrdumung und allenfalls Nominierungsrecht von Ersatzmietern), ist das tatséichliche
Risiko der abgegebenen Garantien als eher niedrig einzustufen.

3.6 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Nach Ende des Berichtszeitraumes wurde die Anleihe 2018,/2023 auf ein Volumen von 43,5 Millionen Euro erhoht.

Im Juni wurde auf der ordentlichen Hauptversammlung 2019 die Zahlung einer Dividende in Hohe von 0,20 Euro je Aktie fir das
Geschéfsiahr 2016,/2017 beschlossen und somit der Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat angenommen.

Ebenfalls im Juni 2019 wurde das Pro]ekT Vivaldi-Héfe in Schonefeld bei Berlin an ein renommiertes Berliner Immobilien-
unternehmen verkauft. Der Kaufer Sbernimmt somit das gesamte Projekt inklusive der weiteren Umsetzung sowie das ca. 73.000 m?

groPe Grundstiick.

Dariber hinaus waren dem Unternehmen zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung keine wesentlichen Anderungen bekannt, die nach
dem Bilanzsfichtag eingetreten sind und Auswirkungen auf die wirtschaffliche Entwicklung des Eyemaxx-Konzerns haben kénnten.

3.7 Organe der Gesellschaft
Die Organe der Gesellschaft sind die Hauptversammlung, der Aufsichtsrat und der Vorstand.

Der Vorstand fhrt die Geschdfte der Gesellschaft und vertritt sie nach aufen. Herr Dr. Michael Miller ist als alleinvertretungsbefugter
Vorstand der Eyemaxx Real Estate AG berufen.

Aschaffenburg, am 31. Juli 2019

Fiy

Dr. Michael Miiller
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Sonnenhéfe, Schénefeld bei Berlin, Deutschland




» Das Gespiir fiir Markttrends

lisst Potenziale erkennen

und umsetzen.

Durch stefige Erweiterung des Projektentwicklungsportfolios wird auf akiuelle Bedirf-
nisse eingegangen und auch damit die Profitabilitat des Unternehmens kontinuierlich
gesteigert. Unsere Kompetenz liegt darin wachstumsstarke Segmente rechtzeitig zu

identifizieren.

Bilanzeid
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Erklirung des Vorstands

Ich versichere nach bestem Wissen, dass gemaB den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsétzen der Halbjahresfinanzbe-
richt zum 30. April 2019 ein den fatséichlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz und Erfragslage des
Eyemaxx-Konzems vermittelt und im Konzemlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschéftsergebnisses und die Lage
des Konzems so dargestellt sind, dass ein den tafsdchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.

Der vorliegende Finanzbericht Gber die ersfen sechs Monate des Geschdftsjahres wurder weder geprift, noch einer priferischen
Durchsicht durch einen Abschlusspriifer unterzogen.

Aschaffenburg, am 31. Juli 2019

iy

Dr. Michael Miller
Vorstand
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,», Kapitalmarktexpertise und

Erfahrung iiberzeugen®

Unser Expertenteam steht fur Erfahrung und Zuverlassigkeit und ist stets ein vertrau-
enswirdiger und professioneller Geschaftspartner, sowohl im Immobilien- als auch
im Kapitalmarkibereich.

Finanzkalender, Impressum,

Haftungsbeschrinkung
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Disclaimer / Haftungsbeschrinkung

Dieser Bericht enthélt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken und Unsicherheitsfaktoren darstellen, die im Ergebnis auch zu erheblichen Abweichungen fohren kénnen.
Die Begriffe ,davon ausgehen”, ,annehmen”, ,einschéizen”, ,erwarten’, ,beabsichtigen”, ,kénnen”, ,planen”, ,projizieren”, ,sollie” und vergleichbare Ausdriicke
dienen dazu, zukunftsbezogene Aussagen zu kennzeichnen. Fir den tatséichlichen Eintritt von Prognosen und Planungswerten iiber wirtschaftliche, wiahrungsbezogene,
technische, wettbewerbsbezogene und einige sonstige wichtige Fakioren, die dazu fihren kénnten, dass die tatséichlichen Ergebnisse von denjenigen abweichen, von
denen in den zukunftsbezogenen Aussagen ausgegangen wurde, kann keine Gewdhr geleistet werden. Die EYEMAXX Real Estate AG hat nicht die Absicht, solche
vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren und lehnt jede Verantwortung fir derartige Aktualisierungen ab. Wir haben diesen Bericht mit der gréBtmaglichen Sorgfalt

erstellt und die Daten Gberprift.
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office@eyemaxx.com
eyemaxx.com
HEADQUARTERS
Deutschland Osterreich
WeichertstraPe 5 FeuerwehrstraBe 17
63741 Aschaffenburg bei Frankfurt am Main 2333 Leopoldsdorf bei Wien

+49 6021 386 69 17 +43 2235 81 071 700






