WERTPAPIERPROSPEKT

flir das offentliche Angebot von
Inhaber-Teilschuldverschreibungen der
IMMOVATION Immobilien Handels AG, Kassel

ISIN DEOOOA2NBY55 / WKN A2NBY5

mit einem Gesamtnennbetrag von 20.000.000 Euro
eingeteilt in 20.000 Inhaber-Teilschuldverschreibungen

mit einem Nennbetrag von je 1.000 Euro und einer Laufzeit
bis zum 30. September 2024

Kassel, 12. September 2018
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1. Zusammenfassung des Wertpapierprospektes

Zusammenfassungen bestehen aus Offenlegungspflichten, die als ,,Angaben“ bezeichnet werden. Diese Angaben sind in den Abschnitten A-E (A.1-E.7) mit Zahlen
gekennzeichnet. Diese Zusammenfassung enthalt alle Angaben, die in einer Zusammenfassung fiir diese Art von Wertpapieren und Emittenten inkludiert sein
miissen. Da einige Angaben nicht angefiihrt werden miissen, konnen Liicken in der Zahlenfolge der Angaben bestehen.

Es ist moglich, dass Informationen beziiglich einer Angabe nicht angegeben werden kdnnen, auch wenn eine Angabe aufgrund der Art von Wertpapieren oder des
Emittenten in der Zusammenfassung inkludiert sein muss. In diesem Fall wird in der Zusammenfassung eine kurze Beschreibung der Angabe gegeben und mit
der Bezeichnung ,entfallt“ vermerkt.

Abschnitt A — Einleitung und Warnhinweise

Al Diese Zusammenfassung sollte als Einfiihrung zum Prospekt verstanden werden. Der Anleger sollte sich bei jeder Entscheidung zur Anlage in jeder
der hier angebotenen Schuldverschreibungen auf die Priifung des gesamten Prospektes stiitzen. Fiir den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche auf
Grund der in diesem Prospekt enthaltenen Informationen geltend gemacht werden, kdnnte der als Klager auftretende Anleger in Anwendung der ein-
zelstaatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des Europaischen Wirtschaftsraums die Kosten fiir die Ubersetzung des Prospektes vor Prozessheginn
zu tragen haben. Es kénnen diejenigen Personen, die die Verantwortung fiir die Zusammenfassung einschlieBlich etwaiger Ubersetzungen dieser
Zusammenfassung ibernommen haben oder von denen der Erlass ausgeht, hafthar gemacht werden, jedoch nur fiir den Fall, dass die Zusammen-
fassung irrefiihrend, unrichtig oder widerspriichlich ist, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des Prospektes gelesen wird, oder sie, wenn sie
zusammen mit den anderen Teilen des Prospektes gelesen wird, nicht alle erforderlichen Schliisselinformationen vermittelt.

A2 Die Emittentin erteilt ihre ausdriickliche Zustimmung zur Verwendung dieses Prospektes durch Finanzintermediare sowie zur spéteren Weiterver-
auBerung oder endgiiltigen Platzierung von Wertpapieren durch Finanzintermediare ab der Verdffentlichung des Prospektes his zum Ende der An-
gebotsfrist, d. h. bis zum Ablauf des zwdlften Monats nach der Billigung des Prospektes in der Bundesrepublik Deutschland. Die Zustimmung ist an
keine weiteren Bedingungen gekniipft, kann jedoch jederzeit widerrufen oder eingeschrankt werden. Fiir den Fall, dass ein Finanzintermediar ein
Angehot macht, wird er die Anleger zum Zeitpunkt der Angebotsvorlage iiber die Angebotshedingungen unterrichten.

Abschnitt B — Emittentin

B.1 Juristischer und kom- Die Firma des emittierenden Unternehmens lautet IMMOVATION Immobilien Handels AG (§ 1 Abs. 1 der Satzung).
merzieller Name der Kommerzieller Name der Emittentin ist IMMOVATION AG.
Emittentin

B.2 Sitz und Rechtsform der Die Emittentin ist eine nach deutschem Recht gegriindete Aktiengesellschaft. Die Emittentin ist im Handelsregister des
Emittentin Amtsgerichts Kassel unter der Nr. HRB 3062 eingetragen. Der Sitz der Emittentin ist Kassel. Die Emittentin unterliegt

der deutschen Rechtsordnung.

B.4b  Trends Entfallt; der Emittentin sind keine Informationen Gber bekannte Trends, Unsicherheiten, Nachfrage, Verpflichtungen
oder Vorfélle, die voraussichtlich die Geschaftsplanung der Emittentin zumindest im laufenden Geschaftsjahr wesent-
lich beeinflussen diirften, bekannt.

B.5  Beschreibung der Gruppe  Ander Emittentin ist Herr Lars Bergmann, Kassel als alleiniger Aktiondr mit 100 93 der Stammaktien am Grundkapital
und Stellung der Emitten-  beteiligt. Die Emittentin ihrerseits hélt selbst Geschaftsanteile an mehreren Gesellschaften, wobei mit der berwie-
tin innerhalb der Gruppe genden Anzahl dieser Gesellschaften jeweils ein Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht. Die Emittentin iibernimmt als

Konzernmuttergesellschaft die Leitungsfunktion innerhalb der Gruppe.
B.9 Gewinnprognosen oder — Entfallt, die Emittentin nimmt keine Gewinnprognosen oder —schétzungen in diesen Wertpapierprospekt auf.

schatzungen



B.10  Beschrankungen im Be- Entfallt; die Bestatigungsvermerke fiir den konsolidierten Abschluss (Konzernabschluss) des Geschaftsjahres 2016
statigungsvermerk zu den  und des Geschéftsjahres 2017 und den Jahresabschluss der Emittentin (Einzelabschluss) des Geschaftsjahres 2017
historischen Finanzinfor- wurden jeweils uneingeschrankt erteilt.

mationen
B.12 Ausgewéhlte historische Ausgewahlte Finanzinformationen in TEuro™ _—

Finanzinformationen Konzern-Bilanz
Stichtag 31.12.2017 31.12.2016
Anlagevermogen 187.119 180.602
davon Immaterielle Vermogensgegenstande 72 52
davon Sachanlagen 182.641 176.760
davon Finanzanlagen 4.406 3.790
Umlaufvermogen 81.487 96.102
davon zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorréte 51.006 49.655
davon Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 11.120 10.814
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 19.362 35.633
Eigenkapital
davon Gezeichnetes Kapital 500 500
davon Kapitalriicklage 55 55
davon Gewinnriicklagen 11.501 8.001
davon Konzernbilanzgewinn 188 115
davon Anteile anderer Gesellschafter 17.360 18.164
Genussrechtskapital 34.645 41.361
Verhindlichkeiten 202.535 203.240
davon Anleihen 110.000 110.000
davon Verhindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 76.430 75.820
Bilanzsumme 268.890 271.516
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Zeitraum 2017 2016
Umsatzerlose 52.386 81.136
Erhéhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit +1.659 -21.159
fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 34.813 24.702
Personalaufwand 3.427 3.044
Sonstige Zinsen und ahnlich Ertrage 6 8
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.399 7.810
Konzernjahresergebnis +4.199 +8.480
Konzernbilanzgewinn 188 115
Konzern-Cash Flow**
Zeitraum 2017 2016
Aus laufender Geschaftstatigkeit 11 53
Aus Investitionstatigkeit -11 -54
Aus Finanzierungstatigkeit -16 12

* Die Finanzangaben stammen direkt aus den historischen Finanzinformationen und wurden gerundet. Aus Rundungen kénnen
rechnerische Abweichungen resultieren.

** Der Cash Flow ist die Differenz zwischen Einzahlungen und Auszahlungen und stellt somit den tatsachlichen Nettozufluss- bzw.
-abfluss wahrend des jeweiligen Geschéftsjahres dar.
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B.13

B.14

B.15

B.16

B.17

Aussichten der Emitten-
tin und Beschreibung
wesentlicher Veranderung
in der Finanzlage oder der
Handelsposition

Ereignisse aus jlingster
Zeit der Geschaftstatigkeit
der Emittentin, die fiir die
Bewertung ihrer Zahlungs-
fahigkeit in hohem Mafie
relevant sind

Abhangigkeit von anderen
Unternehmen der Gruppe

Beschreibung der Haupt-
tatigkeit der Emittentin

Beherrschungsverhéltnisse

Rating

Abschnitt C — Wertpapiere

C.1

C.2

Beschreibung von Art und
Gattung der angehotenen
Wertpapiere, einschlieBlich
jeder Wertpapierkennung

Wahrung der Wertpapier-
emission

Die Emittentin erklart, dass sich die Aussichten der Emittentin seit dem Datum des letzten verdffentlichten gepriiften
Jahresabschlusses der Emittentin (Einzelabschluss) fir das Geschéftsjahr 2017 (31.Dezember 2017) nicht wesentlich
verschlechtert haben.

Es haben sich keine wesentlichen Veranderungen in der Finanzlage oder der Handelsposition der Emittentin nach dem
von den historischen Finanzinformationen abgedeckten Zeitraum (bis zum 31. Dezember 2017) ergeben.

Entfallt; es existieren keine Ereignisse aus der jingsten Zeit der Geschaftstatigkeit der Emittentin, die fir die Bewer-
tung ihrer Zahlungsfahigkeit in hohem Mafe relevant sind.

Herr Bergmann kann als Alleinaktionar (100 9% der Stimm- und Kapitalanteile) in der Hauptversammlung der Emit-
tentin samtliche in die Zustandigkeit der Hauptversammlung fallenden Beschliisse fassen. Er ist damit in der Lage,
beherrschenden Einfluss auf die Emittentin auszutiben.

Das Geschaftsmodell der IMMOVATION-Unternehmensgruppe besteht aus einem breit gefacherten Leistungsangebot
rund um die Immobilie. Ein Team aus rund 90 Mitarbeitern in den einzelnen Gesellschaften der Emittentin bearbeitet
die vollstandige Wertschopfungskette des Immobiliengeschaftes. Die Geschaftstatigkeit der Emittentin ist auf vier
Saulen, den Haupttatigkeitshereichen, aufgebaut:

1. Die Projektierung klassischer Revitalisierungsobjekte und urbaner Entwicklungsgrundstiicke mit dem Schwerpunkt
Wohnimmobilien. Einzel- und Globalverkauf von Eigentumswohnungen.

2. An- und Verkauf von Immobilien und Portfolien in Deutschland; gegebenenfalls mit anschlieBender Aufwertung
durch bauliche Optimierung und deren Verkauf mit Gewinn (Value-Add).

3. Aushau und Management des Immobilienbestandes aus Wohn- und Gewerbeimmohilien mit Einnahmen aus deren
Vermietung.

4. Die Konzeption und Emission von Beteiligungen fiir private und institutionelle Investoren.
Alleinaktiondr der Emittentin ist Herr Lars Bergmann mit einem Anteil am Grundkapital der Emittentin von 100%.

Entfallt, fiir die Emittentin wurden kein unabhangiges Rating zur Bewertung ihrer jeweiligen Zahlungsfahigkeit und kein
Emissionsrating in Bezug auf die angebotene Schuldverschreibung durchgefiihrt.

Festverzinsliche Schuldverschreibung (ISIN: DEOOOA2NBY55/WKN: A2NBY5) mit Riickzahlungsfalligkeit zum ers-
ten Bankarbeitstag nach dem 30. September 2024.

Das Emissionsvolumen betragt 20.000.000 Euro. Der Zinssatz betragt 5,00 9 p.a. Die Schuldverschreibung lautet auf
den Inhaber und wird in Stiickelungen von 1.000 Euro begeben. Die festverzinsliche Schuldverschreibung wird durch
eine Globalurkunde ohne Zinsscheine verbrieft, die bei der Clearstream Banking AG, Frankfurt a.M. hinterlegt wird.

Euro



C5

€8

€9

C.10

C.11

Beschreibung von Beschrén-

kungen fiir die freie Uber-
tragharkeit der Wertpapiere

Beschreibung der mit den
Wertpapieren verbundenen
Rechte

Nominalzinssatz, Zinsfal-
ligkeitstermine, Riickzah-
lungsfalligkeitstermin,
Angabe der Rendite, Name
des Vertreters der Schuldt-
itelinhaber

Derivative Komponente bei
der Zinszahlung

Antrag auf Zulassung zum
Handel an einem geregelten
Markt oder einem anderen
gleichwertigen Markt

Abschnitt D — Risiken

D.2

Entfallt; Beschrankungen fiir die freie Ubertragbarkeit der Teilschuldverschreibungen existieren nicht.

Die Teilschuldverschreibungen begriinden unmittelbare, unbedingte und nicht dinglich besicherte Verbindlichkeiten
der Anleiheschuldnerin und stehen nicht im Nachrang zu allen anderen derzeitigen und kiinftigen Verbindlichkeiten
der Anleiheschuldnerin, sofern diese nicht kraft Gesetzes Vorrang haben.

Die festverzinsliche Schuldverschreibung wird ab dem 01. Oktober 2018 (einschlieBlich) bis zum 30. September
2024 (einschlieBlich) zu einem Satz von 5,00 9% p.a. verzinst. Zinszahlungen erfolgen jahrlich nachtraglich am ersten
Bankarbeitstag nach Ablauf einer jeden Zinsperiode.

Die Laufzeit der Schuldverschreibung endet am 30. September 2024 und der Riickzahlungsfélligkeitstermin ist der
erste Bankarbeitstag nach dem 30. September 2024. Kiindigungsgriinde im Rahmen der Schuldverschreibungen sind
unter anderem eine 90 Tage andauernde Nichtzahlung von Kapital oder Zinsen, die Verletzung sonstiger Verpflichtun-
gen aus den Schuldverschreibungen (sofern diese Verletzung nicht innerhalb von 90 Tagen geheilt wird) sowie bes-
timmte Ereignisse im Zusammenhang mit einer Insolvenz oder Abwicklung der Emittentin.

Die Rendite der Schuldverschreibungen kann nach der sogenannten ICMA (International Capital Markets Associa-
tion) Methode ermittelt werden. Fiir die Berechnung der individuellen Rendite eines Anleiheglaubigers sind zudem
etwaig gezahlte Stiickzinsen und Transaktionskosten (z. B. Depotgebiihren) zu beriicksichtigen.

Entfallt; ein gemeinsamer Vertreter der Anleiheglaubiger wurde nicht bestellt.

Entfallt; die Schuldverschreibungen weisen keine derivative Komponente bei der Zinszahlung auf.

Entfallt; Eine Zulassung der Schuldverschreibung an einem geregelten Markt ist zum Datum des Prospektes nicht
erfolgt. Allerdings plant die Emittentin die Einbeziehung der Schuldverschreibungen in den allgemeinen Freiverkehr
(Open Market) an der Borse Frankfurt a.M. in das Segment Quotation Board. Insofern behalt sich die Emittentin
wahrend der Platzierung oder nach der Vollplatzierung der Emission der Schuldverschreibung oder deren SchlieBung
die Stellung entsprechender Antrage vor.

Zentrale Der Eintritt einzelner oder das kumulative Zusammenwirken verschiedener Risiken kann erhebliche nachteilige Auswir-
Angaben zu kungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben, mit der Folge, dass die Emittentin nicht oder
den zentralen  nur eingeschrankt in der Lage ist, ihre vertraglich vereinbarten Zins- und/oder Riickzahlungsverpflichtungen aus der
Risiken, die Schuldverschreibung gegeniiber den Anlegern zu hedienen.

der Emittentin
eigen sind

Im ungiinstigsten Fall kann es zu einer Insolvenz der Emittentin und damit zu einem Totalverlust der vom Anleger in-
vestierten Mittel kommen.

Emittentenrisiko

Die Riickzahlung der Schuldverschreibung sowie Zinszahlungen hangen unmittelbar vom wirtschaftlichen Erfolg sowie der Liqui-
ditat der Emittentin und mittelbar vom wirtschaftlichen Erfolg sowie der Liquiditat ihrer verbundenen Unternehmen ab. Zu den
verbundenen Unternehmen gehdren mehrere mit der Emittentin verbundene Gesellschaften, darunter Tochtergesellschaften und
deren Projektgesellschaften.



Die Emittentin und ihre verbundenen Unternehmen bilden die IMMOVATION-Unternehmensgruppe. Der wirtschaftliche Erfolg und
die Liquiditat der IMMOVATION-Unternehmensgruppe hangen wiederum vom wirtschaftlichen Erfolg der Geschaftstatigkeiten der
einzelnen Unternehmen ah. Die Geschaftstatigkeit der Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe umfasst hauptséch-
lich die vollstandige Wertschopfungskette des Immobiliengeschéftes: Angefangen vom Objekt-Research und —Ankauf, der Konzep-
tion, der Realisierung und dem Management von Immobilien-Projekten iiber die Immobilien-Verwaltung bis hin zum Verkauf der
Objekte.

Sollte der wirtschaftliche Erfolg einer oder mehrerer dieser Bereiche aushleiben, kann dies signifikante negative Auswirkungen
auf die Emittentin sowie anderer gruppenangehdriger Unternehmen und somit auch auf die Zinszahlungs- und/oder Riickzah-
lungsanspriiche der Anleger haben. Wirtschaftliche negative Entwicklungen kénnen inshesondere auch die Insolvenz der Emit-
tentin und damit den gesamten oder teilweisen Ausfall von Zins- und/oder Riickzahlungsanspriichen der Anleger zur Folge haben
(Emittentenrisiko). Dariiber hinaus ist es im Fall der Erdffnung eines Insolvenzverfahrens iiber das Vermdgen der Emittentin nicht
ausgeschlossen, dass der Insolvenzverwalter durch die Emittentin geleistete Zins- und unter besonderen Umstanden auch Riick-
zahlungen von den Anlegern zuriickfordert.

Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin sowie ihrer verbundenen Unternehmen kann inshesondere durch die nachfolgend be-
schriebenen Marktrisiken, operativen Risiken, Finanzierungsrisiken, Personalrisiken, rechtlichen und steuerrechtlichen Risiken,
Investitions- und Beteiligungsrisiken sowie Liquiditatsrisiken negativ beeinflusst werden.

Bestandhaltung

Die Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe halten hauptséachlich Immobilien mit wohnwirtschaftlicher Pragung im
eigenen Bestand, wobei im Einzelfall teilweise auch gleichzeitig eine gewerbliche Nutzung erfolgt oder kiinftig weiterhin erfolgen
kann. Insoweit hesteht das Risiko, dass die mit der Bewirtschaftung der Bestandsimmobhilien verbundenen Kosten, inshesondere
die Kosten fiir Personal- und/oder Material und werterhaltende- und steigernde Mafinahmen steigen und/oder die Ertrage aus der
Bewirtschaftung der Bestandsimmobhilien nicht den Planungen entsprechen. Fiir den Fall, dass die eingeplanten Mittel aufgrund
von hohen auBerplanmaBigen Kosten nicht zur Ganze ausreichen sollten, gehen die zusatzlichen Kosten zu Lasten der Ertragslage
und verschlechtern die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des verbundenen Unternehmens und mittelbar der Emittentin. Glei-
ches gilt, soweit die geplanten Ertrage tatsachlich nicht erzielt werden.

Bei Verwirklichung eines oder mehrerer Bestandhaltungsrisiken besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung
der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in
der geplanten Hohe erfolgen kann.

Projektrisiken

Die Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe sind derzeit vorrangig in der Immobhilien-Projektentwicklung tétig. Die
gruppenangehorigen Unternehmen sind auch in der Projektentwicklung fiir Immobilien tatig. Die Projektentwicklung umfasst die
Genehmigungsplanung bis zum Erhalt der erforderlichen Baugenehmigungen sowie die Verhandlung und den Abschluss von Kauf-
vertragen. Teilweise sollen die Immobilien noch vor Baubeginn verauBert werden. Investitionen in Immobilien-Projektentwicklun-
gen unterscheiden sich von anderen Investitionen in Immobilien. Anders als bei der Investition in Bestandsimmobilien tragt die
Projektgesellschaft bei Projektentwicklungen das volle Entwicklungsrisiko. Projektentwicklungen sind naturgemaB zukunftshezo-
gen und von nicht vorhersehbaren EinflussgroBen, wie dem Umfang und der Dauer des Genehmigungsprozesses, dem erfolgreichen
Abschluss von Nutzungs- und/oder Kaufvertragen und u.U. von einem ausreichenden Verkaufserlds zum geplanten VerauBerungs-
zeitpunkt abhangig. Bei Projektentwicklungen besteht das Risiko, dass sich die urspriingliche Planung als nicht durchfihrbar her-
ausstellt, sich der Planungszeitraum verlangert, sich die Planungskosten erheblich erhdhen oder unvorhersehbare Kosten auftreten
und sich diese Kostensteigerungen und zeitlichen Verzogerungen nicht durch entsprechende Verkaufserlose ausgleichen lassen.

Griinde konnen etwa eine fehlerhafte Projektplanung, eine falsche Kostenkalkulation, die fehlende oder nicht termingerechte Er-
teilung von notwendigen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen und/oder nachtragliche Genehmigungserfordernisse, Einwéande
Dritter (z.B. Nachbarn, Biirgerinitiativen), eine Insolvenz und/oder Schlechtleistung der an der Planung beteiligten Unternehmen
(z.B. Architekten, Ingenieure) oder unentdeckte Altlasten auf dem Grundstiick sein. Hohere Kosten und/oder Planungsverzdgerun-
gen kdnnen inshesondere anfallen, weil die an der Bauplanung beteiligten Unternehmen nicht sorgfaltig gearbeitet haben.
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Auch wenn der Projektgesellschaft grundsatzlich Nachbesserungs- und Schadensersatzanspriiche gegen diese Unternehmen auf-
grund mangelhafter Leistung zustehen wiirden, konnten diese Anspriiche aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden nicht durch-
setzbar sein, so dass die Projektgesellschaft die Kosten einer Mangelbeseitigung und damit einhergehende Verzogerungen bei der
weiteren Planung der Immobilie selbst zu tragen hat. Weiterhin kdnnen durch Schlechtleistungen Folgekosten (Rechtsverfolgungs-
kosten, Gutachterkosten) verursacht werden, die die Kosten weiter erhdhen wiirden.

Es konnten Anderungen an der Projektplanung erforderlich sein, um die erforderlichen Baugenehmigungen zu erhalten. Solche
Anderungen kénnen zu Mehrkosten und zeitlichen Verzogerungen fiihren, die wiederum Auswirkungen auf die Verkaufspreiserwar-
tungen und den Zeitpunkt des Verkaufs der Immobilie haben kdnnen. Kostensteigerungen und/oder Verzogerungen bei der Projekt-
entwicklung der Immobhilie kénnen dazu fiihren, dass die Projektgesellschaft Zahlungen auf die Forderungen nicht mehr leisten
kann. Bei Verwirklichung eines oder mehrerer Marktrisiken besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der
geplanten Hohe erfolgen kann.

Risiken fehlender Bauleitplanung und behordlicher Genehmigungen

Es besteht das Risiko, dass die notwendigen Bauleitplanungen nicht abgeschlossen und/oder behdrdliche Genehmigungen fiir ge-
plante Projekte nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter zusétzlichen Auflagen oder Bedingungen erteilt werden. Es besteht ferner das
Risiko, dass erteilte Baugenehmigungen oder Zustimmungen widerrufen oder zuriickgenommen oder mit weiteren Auflagen oder
Bedingungen versehen werden. Auseinandersetzungen mit Nachbarn und Anliegern kénnen die Erteilung von behdrdlichen Geneh-
migungen erheblich verzogern oder unter Umsténden sogar verhindern. Diese Risiken kdnnen dazu fiihren, dass eine VerauBerung
der Immobilie nicht, nicht zu dem erwarteten VerauBerungserlds oder nicht im geplanten Zeitrahmen durchgefiihrt werden kann
oder keine Nutzung als Bestandsimmobilie erfolgen kann.

In den vorgenannten Fallen und aufgrund dadurch fehlender Erldse aus Investitionen besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko,
dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht frist-
gerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Markt- und Wettbewerhsrisiken

Immobhilienanlagen sind Wertschwankungen ausgesetzt und durchlaufen unterschiedliche Marktzyklen. Der Wert von Grundstiicken
und Immobilien wird von verschiedenen externen Faktoren bestimmt, die weder die Emittentin noch die anderen Unternehmen der
IMMOVATION-Unternehmensgruppe beeinflussen kann/kénnen. Hierzu zahlen die Verschlechterung der Konjunktur, ein steigen-
des Angebot von konkurrierenden Immobilien, eine geringere Nachfrage von Kaufinteressenten, die Verschlechterung der Finanzie-
rungskonditionen, eine geringere Mietnachfrage oder ein sinkendes Mietpreisniveau. Eine negative Marktentwicklung kann einen
negativen Einfluss auf die Wertentwicklung einer Immobilie und/oder auf einen fiir die Immobilie erzielbaren VerduBerungserlds
oder Mieterldse haben.

Die Entwicklung des Marktes fiir gewerblich und/oder privat genutzte Immobilien und fiir Spezialimmobilien ist technologischen
Anderungen unterworfen. Die Entwicklung neuer Technologien (Technologiewettbewerb z.B. im Bereich Energiespar-Contracting
und intelligente Haussteuerung) und die Einfliisse neuer Erkenntnisse/Entwicklungen (z.B. in Bezug auf Bautechniken, Anfor-
derungen an die Sicherheit und/oder Nachhaltigkeit von Immobilien oder Eignung/Nachfrage von Baustoffen) kinnen sich auch
negativ auf vorhandene und neue Projekte und/oder Dienstleistungen, auf welche sich der Geschaftserfolg der IMMOVATION-Un-
ternehmensgruppe stiitzt, auswirken. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass allgemeine Veranderungen in der jeweiligen Branche
oder auch eine sinkende Akzeptanz in der Offentlichkeit gegeniiber den von der Emittentin und./oder ihren verbundenen Unterneh-
men verwendeten/eingesetzten Techniken/Systemen negativen Einfluss auf die Geschaftstatigkeit der IMMOVATION-Unterneh-
mensgruppe haben kénnen. Dies kann zu einer Begintrachtigung der wirtschaftlichen Ergebnisse der Emittentin sowie verbundener
Unternehmen fiihren.

Gleiches gilt, soweit sich das Verhalten der Marktteilnehmer aufgrund unvorhergesehener oder offentlichkeitswirksamer be-
standsgefahrdender Entwicklungen/Ereignisse bei Wettbewerbern, inshesondere in Bezug auf gangige Finanzierungsinstrumente,
Kaufpreiszahlungsmodelle und/oder Zahlungen nach Projektfortschritt nachteilig dndert. Bei Verwirklichung eines oder mehre-
rer Markt- und/oder Wetthewerbsrisiken besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe
erfolgen kann.



Standortrisiken

Der Standort der Immobilie kann sich aufgrund vielfaltiger Umstéande, z.B. sich verschlechternde Verkehrsanbindungen oder So-
zialstrukturen, Umwelthelastungen oder Larm-/Geruchsimmissionen durch Dritte negativ entwickeln, was sich wiederum negativ
auf die Attraktivitat und die Werthaltigkeit der Immobilie und damit auf die Vermarktungs- und/oder Vermietungssituation der
Immobilie auswirken kann. Daneben kénnen Beeintrachtigungen fiir die Immobilie auch dadurch entstehen, dass sich die Marktsi-
tuation vor Ort durch Aktivitaten oder Versaumnisse von Wetthewerbern nachteilig verandert. Diese Risiken kénnen einen negativen
Einfluss auf die Wertentwicklung der Immobilie und auf einen fiir die Immobilie erzielbaren VerduBerungserlds oder Mieterlds
haben.

Bei Verwirklichung des Standortrisikos besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe
erfolgen kann.

Altlasten

Risiken aus Altlasten (z.B. Schadstoffe, Bodenverunreinigungen) auf dem Grundstiick einer Immobilie kdnnen nicht von vornherein
ausgeschlossen werden. Es besteht das Risiko, dass die jeweilige Projektgesellschaft bestehende und/oder kiinftige Umwelthelas-
tungen aus Altlasten beseitigen muss, was erhebliche Kosten verursachen kann. Sollten Altlasten nicht beseitigt werden kdnnen,
konnte dies erheblich negative Folgen fiir die Wertentwicklung und einen VerduBerungserlds oder nachhaltige Mieterlose einer
Immobilie haben. Bei Verwirklichung des Altlastenrisikos besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der
geplanten Hohe erfolgen kann.

VerauBerungs-/Nutzungs- und Betreiberrisiken

Der hei der VerduBerung einer Immobilie erzielbare VerauBerungserlés oder die im Rahmen der Nutzung oder des Betriebs der
Immobilien erzielbaren Einnahmen sind von vielen Faktoren abhangig, z.B. von der Standortqualitat, von der Nachfrage von In-
vestoren oder Nutzer oder Betreibern, von markt- und objektspezifischen Entwicklungen sowie von gesamtwirtschaftlichen oder
branchenspezifischen Umstinden. Dies gilt inshesondere dann, wenn es sich bei einer Immobilie um eine Spezialimmobilie mit
eingeschranktem Nutzerkreis handelt. Bei Verwirklichung einer oder mehrerer VerauBerungs-/Nutzungs- und Betreiberrisiken be-
steht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Staatliche Regelungen in Immobilienbereich und Mieterschutz

Die Méarkte, auf denen sich die Emittentin und ihre verbundenen Unternehmen bewegen, sind standigen wirtschaftlichen und
politischen Veranderungen unterworfen. Anderungen der bestehenden gesetzlichen Regelungen und eine Verschlechterung der
Rahmenbedingungen fiir Immobilienvorhaben im Inland kdnnen zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Geschaftstatigkeit sowie
der Ertragslage der Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe filhren. Derartige Anderungen bestehender gesetzlicher
Regelungen kdnnen sich auch auf hestehende Investitionen auswirken (z.B. neue Vorgaben fiir zu Wohnzwecken genutzte Im-
mobilien). Inshesondere gesetzliche Vorgaben fiir den Verbraucherschutz (z.B. sog. Mietpreishremse oder Voraussetzungen fiir
Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs) und/oder staatliche Forderungen konnten die Grundlagen der Geschaftstatigkeit der
Emittentin und der gruppenangehérigen Unternehmen erheblich beeintrachtigen. Bei eines oder mehrerer regulatorischer Risiken
besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emitten-
tin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Investitionskosten und operative Kosten

Die Projektierung, der Bau, die Bestandshaltung und die eventuelle VerauBerung von Wohn-/Gewerbe- und/oder Spezial-Im-
mobilien sind mit erheblichen Investitionskosten verbunden. Sollten die Investitionskosten fiir die Entwicklung, den Erwerb der
Immobilien, fir die Sicherung der Standorte oder Erlangung erforderlichen Genehmigungen steigen, kann sich die Rentabilitat des
Immobilien-Projektes verringern. GleichermaBen kann sich der erzielbare Erlos aus Verkauf oder Nutzung verringern. Dementspre-
chend konnen steigende Investitionskosten bei der Projektentwicklung und Errichtung/Umbau von Immobilien die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen negativ beeinflussen.
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Neben steigenden Investitionskosten besteht auch das Risiko, dass sich die operativen Kosten in einzelnen und/oder mehreren
Geschéaftshereichen erhéhen. Denkbar ist vor allem eine Erhthung der Personal- und/oder Materialkosten sowie auBerplanmaBige
werterhaltende oder —steigernde MaBnahmen. Fiir den Fall, dass die eingeplanten Mittel aufgrund von hohen auBerplanmafigen
Kosten nicht zur Ganze ausreichen sollten, gehen die zusétzlichen Kosten zu Lasten der Ertragslage und verschlechtern die Ver-
mdgens-, Finanz- und Ertragslage des verbundenen Unternehmens und mittelbar der Emittentin.

Sowohl bei einer Erhéhung der Investitionskosten als auch der operativen Kosten hesteht das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der
geplanten Hohe erfolgen kann.

Vermietungs- und Leerstandsrisiko

Im Rahmen der Nutzung und/oder Verwertung von Immobilien besteht das Risiko, dass vermiethare Flachen (bei Erstnutzung oder
Folgenutzungen) mangels Mieterinteresse/Nachfrage nicht oder nur teilweise vermietet werden. Geringe Nachfrage kdnnte die
Emittentin und/oder gruppenangehorige Unternehmen veranlassen, Immobilien zu weniger wirtschaftlich vorteilhaften Konditio-
nen zu vermieten/zu verauBern, oder an weniger solvente Vertragspartner zu vermieten/zu verauBern. Insoweit besteht das Risiko
verminderter Einnahmen oder von Ertragsausfallen. Bei Realisierung des Vermietungs- und/oder Leerstandsrisikos hesteht das
Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Héhe erfolgen kann.

Risiken aus der Instandhaltung und Modernisierung von Immobilien

Fiir nachhaltige Investitionen in Immobilien sind auch Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen bei den im Bestand ge-
haltenen Immobilien durchzufiihren. Diese MaBnahmen kdnnen umfangreich und damit zeit- und kostenintensiv ausfallen. Dabei
konnen Risiken dadurch entstehen, dass bei Instandhaltungen oder Modernisierungen héhere Kosten als geplant oder unvorher-
gesehene Zusatzaufwendungen entstehen, die nicht an die Nutzer/Mieter weitergegeben werden konnen. Weiterhin kdnnen sich
entsprechende MaBnahmen verzogern, z.B. bei Schlecht-Wetter-Perioden oder wenn mit der Manahme beauftragte Vertrags-
partner Schlechtleistungen erbringen oder unvorhergesehene Baumangel auftreten. Dies kann unmittelbar negative Auswirkungen
auf das Ergebnis der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen haben und dazu fiihren, dass die Bedienung der Zins- und/
oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

Versicherungsschutz

Es besteht das Risiko, dass die Emittentin und/oder andere Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe im Rahmen
ihrer Geschaftstatigkeit oder als Eigentiimer von Immobilien fiir vermeintlich oder tatsachlich verursachte Schaden in Anspruch
genommen wird/werden, die nicht versichert oder versicherbar sind. Bei versicherten Schadensfallen sind vereinbarte Selbst-
behalte und gegebenenfalls hohere Beitragsleistungen nach dem Eintritt eines Versicherungsfalles unmittelbar und/oder mittelbar
von der Emittentin zu tragen. Es besteht ferner das Risiko, dass der Versicherer eine Einstandspflicht ablehnt und ein Rechtsstreit
gegen den Versicherer angestrengt werden muss. Auch kann nach einem Schadensfall der Versicherungsschutz durch Kiindigung
des Versicherers entfallen, so dass bestimmte Risiken nicht oder nicht vollumfanglich versichert waren. Weitere Schaden miissten
folglich von der Emittentin selbst und/oder von verbundenen Unternehmen getragen werden. Dies kann unmittelbar negative Aus-
wirkungen auf das Ergebnis der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen haben und dazu fiihren, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der
geplanten Hohe erfolgen kann.

Hohere Gewalt

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass auergewohnliche Risiken wie Erdbeben, Umweltkatastrophen, Terroranschlége, Flug-
zeugabstiirze oder sonstige Ereignisse hoherer Gewalt auftreten und die Immobilien betreffen. Jedes dieser Ereignisse kann die
Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen mindern oder gar zur Insolvenz der Emittentin und/oder verbun-
dener Unternehmen fiihren, so dass die Emittentin ihren Zins- und/oder Riickzahlungsverpflichtungen gegeniiber ihren Anlegern
nicht, nicht fristgerecht oder nicht in voller Hohe nachkommen kann.



Kooperationen, Umstrukturierungen und Auslagerung

Soweit die Emittentin oder verbundene Unternehmen einzelne oder mehrere Tétigkeitshereiche in Kooperationsunternehmen aus-
lagern oder verwirklichen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass die mit der Kooperation verfolgten Ziele nicht erreicht werden
und daraus nachteilige Folgen fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen
resultieren.

Dasselbe gilt, soweit innerhalb des Konzerns Umstrukturierungen vorgenommen werden. Auch kdnnen sich Risiken, denen die
Emittentin bisher mittelbar ausgesetzt war, als Folge von Umstrukturierungen direkt bei der Emittentin verwirklichen und nach-
teilige Folgen auf ihre Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Ferner besteht im Rahmen von Kooperationen das Risiko, dass das den jeweiligen Kooperationspartnern zuganglich gemachte
Wissen vertragswidrig verwendet wird und die Wettbewerbsposition der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen beein-
trachtigt wird.

In den vorgenannten Fallen besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emitten-
tin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Finanzierung der Geschaftstatigkeit

Fiir den weiteren Auf- und Aushau der Geschéaftstatigkeit wird die IMMOVATION-Unternehmensgruppe gegebenenfalls weitere fi-
nanzielle Mittel benétigen. Es ist jedoch nicht sichergestellt, dass die Emittentin und/oder ihre verbundenen Unternehmen weitere
finanzielle Mittel von ihrem Anteilseigner oder sonstigen Dritten (wie z. B. Banken, institutionellen Investoren) erhalten werden.
Institutionelle Investoren kdnnen sich z. B. aufgrund veranderter Rahmenbedingungen aus dem Markt zuriickziehen und ggf. keine
Projekte mehr finanzieren oder kaufen oder dies nur noch zu erheblichen Abschlagen tun. Sollten die Emittentin und/oder ihre
verbundenen Unternehmen die fiir die weitere Finanzierung ihrer Geschaftstatigkeit erforderlichen finanziellen Mittel weder selbst
erwirtschaften noch von dem Anteilseigner oder sonstigen Dritten erhalten, kann sich dies erheblich nachteilig auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage von ihnen auswirken. Im ungiinstigsten Fall kann dies zur Insolvenz der Emittentin und gruppenangeht-
riger Unternehmen fiihren.

Des Weiteren ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit von Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe auch von der
Nachfrage von Anlegern nach deren Kapitalanlageprodukten abhangig. Eine riicklaufige Nachfrage kann die Kapitalbeschaffung der
gruppenangehorigen Unternehmen beeintrachtigen.

In den vorgenannten Fallen besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emitten-
tin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Finanzierung der Projekte

Die Projektierung und die Realisierung von Immobilienprojekten sind mit hohen Vorlauf- und Investitionskosten und infolgedessen
mit einem erheblichen Finanzierungsbedarf verbunden. Gutachten, Genehmigungsverfahren, Rechtsberatung, Standortsicherung
hinden liquide Mittel. Soweit eine groBe Anzahl von Projekten gleichzeitig erschlossen wird, ohne dass bereits im Rahmen von An-
schlussfinanzierungen weitere liquide Mittel bereitgestellt werden, kann dies zu einem zusétzlichen Finanzierungsbedarf bei dem
jeweiligen Projekt fihren, was die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder ihrer verbundenen Unternehmen
nachteilig beeinflussen kann. Gleiches gilt, falls die Emittentin und/oder ihre verbundenen Unternehmen nicht in der Lage sind,
die Anschlussfinanzierung — in welcher Form auch immer — fristgerecht und/oder in ausreichender Hohe sicherzustellen oder die
finanzierenden Banken die Anschlussfinanzierung nicht wie geplant auszahlen. In diesen Fallen besteht das Risiko, dass die Be-
dienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder
nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Fremdfinanzierungs- und Zinsanderungsrisiko

Projekte und Unternehmen im Immobilienbereich sind oft in hohem Umfang fremdkapitalfinanziert. Dies trifft auch auf die Emit-
tentin und viele ihrer verbundenen Unternehmen zu. Aus diesem Grund sind diese fiir nachteilige Zinsanderungen und ansteigende
Betriebsausgaben anfalliger als Projekte und Unternehmen, die nicht oder nur in geringem Ausmaf mit Fremdkapital finanziert
sind. Gleiches gilt fiir eine etwaige zukiinftige Aufnahme von Fremdfinanzierungsmitteln.
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Dies kann verstarkt dazu fiihren, dass im Bestand gehaltene Immobilien nicht mehr die Ertragskraft haben, um die zukiinftige
Bewirtschaftung und den Kapitalbedarf zu finanzieren. Als Folge kann es wiederum zu restriktiven finanziellen und betrieblichen
Auflagen der finanzierenden Banken kommen. Dies kann sich negativ auf die Zins- und/oder Tilgungszahlungen und/oder Pro-
jektgesellschaften an die Emittentin und/oder an andere gruppenangehdrigen Unternehmen auswirken. Auch kann der Wert der
jeweiligen Projektgesellschaft und somit auch der Wert der Investitionen der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen be-
trachtlich reduziert oder ganz vernichtet werden.

Verdnderungen der Zinssatze wirken sich dariiber hinaus unter Umstanden auch auf den jeweiligen Diskontierungssatz aus, der
zur Bewertung der Projekte und Unternehmen heranzuziehen ist. Deshalb kann diese Bewertung Schwankungen ausgesetzt sein.
Dies kann sich negativ auf die Preise auswirken, die sich bei einer VerauBerung entwickelter Projekte/Immobilen erzielen lassen.
Es besteht dadurch insgesamt das Risiko, dass die Emittentin die kalkulierten Riickfliisse zur Sicherstellung der Zins- und Riick-
zahlungsanspriiche der Anleiheglaubiger nicht erwirtschaften kann.

Gegenwartig bestehende Fremdfinanzierungen (z.B. Darlehensvertrage oder Schuldverschreibungen/Anleihen) sehen mehrfache
Kiindigungsrechte vor, etwa dann, wenn sich die Bonitat der betroffenen Gesellschaft verschlechtert. Macht das jeweilige Kreditin-
stitut hiervon Gebrauch und ist keine anderweitige Fremdfinanzierung erhaltlich, kann dies erhebliche negative Auswirkungen auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen haben. Gleiches kann fiir zukiinftige
Darlehensvertrage gelten. In den vorgenannten Fallen besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungs-
anspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Eigenkapitalausstattung

Soweit die Emittentin fiir den Ausbau ihrer Geschaftstatigkeit und/oder deren Aufrechterhaltung weiteres Eigenkapital bendtigen
sollte, hesteht seitens des Anteilseigners der Emittentin keine vertragliche Verpflichtung, entsprechende Eigenmittel bereitzu-
stellen. Demzufolge ist nicht sichergestellt, dass in diesem Fall bei der Emittentin eine Erhéhung des Grundkapitals erfolgt. Das
kann sich negativ auf die Eigenkapitalausstattung der Emittentin auswirken und es besteht das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der
geplanten Hohe erfolgen kann.

Laufzeitkongruenzen

Zwischen den Investitionen der Emittentin und der prospektgegenstandlichen Schuldverschreibung sowie bereits emittierten
Schuldverschreibungen gruppenangehdriger Unternehmen besteht regelmaBig keine Laufzeitkongruenz. Die Emittentin wird daher
moglicherweise darauf angewiesen sein, eine Anschlussfinanzierung in Anspruch zu nehmen und/oder im Einzelfall Anteile an
Projektgesellschaften oder anderweitige Forderungen aus ihren Investitionen friihzeitig zu verduBern. Dabei besteht grundsatzlich
das Risiko, dass es der Emittentin nicht gelingt, eine Anschlussfinanzierung zu bekommen. Auch besteht das Risiko, dass die Emit-
tentin ihre Beteiligungen oder anderweitige Forderungen aus ihren Investitionen nicht oder nicht fristgerecht verdufern kann und
den fir die Bedienung ihrer Zins- und/oder Riickzahlungsverpflichtungen notwendigen VerauBerungserlds nicht, nicht rechtzeitig
oder nicht in ausreichender Héhe am Markt erzielt. Gleiches gilt fiir verbundene Unternehmen, die Kapitalanlageprodukte emittiert
haben. Insofern kdnnen fehlende Laufzeitkongruenzen die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder verbun-
dener Unternehmen negativ beeinflussen. Dies kann un-/mittelbar negative Auswirkungen auf das Ergebnis der Emittentin und/
oder verbundener Unternehmen haben und dazu fiihren, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die
Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Emissionstatigkeit

Die Finanzierung und Refinanzierung der Geschaftstatigkeit der Emittentin sowie von verbundenen Unternehmen ist mafigeblich
von der Nachfrage von Anlegern nach deren Kapitalanlagen im Immobilienbereich abhéngig. Eine allgemein riicklaufige Nachfrage
kann die Kapitalbeschaffung der Emittentin sowie verbundener Unternehmen beeintrachtigen. Ebenfalls kann die Aufnahme von
weiteren Finanzierungsmitteln, wie etwa die Emission der prospektgegenstandlichen Schuldverschreibung, die zukiinftigen Finan-
zierungsmoglichkeiten einschranken. Auch ist die erfolgreiche Platzierung weiterer Kapitalanlageprodukte von der Einhaltung der
Verpflichtungen der Emittentin aus der prospektgegenstandlichen Anleihe sowie weiteren friiher bereits platzierten Schuldver-
schreibungen sowie unter Umstanden auch von der Einhaltung der Verpflichtungen verbundener Unternehmen aus deren Kapital-
anlageprodukten abhangig, da dies direkte Auswirkungen auf die Reputation der Emittentin haben kann.



Ferner sind die Emittentin und ihre verbundenen Unternehmen dem Risiko ausgesetzt, dass sie von den Erwerbern der Kapitalan-
lagen wegen vermeintlicher oder tatsachlicher Prospektmangel und/oder Vermittlungsfehler haftbar gemacht werden. Insoweit ist
nicht auszuschlieBen, dass unvorhersehbare und unabwendbare Risiken oder in der Vergangenheit nicht erkannte Risiken eintreten,
s0 dass eine Inanspruchnahme der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen durch Erwerber der jeweiligen Kapitalanlagen
nicht ausgeschlossen werden kann.

Soweit fiir den Vertrieb oder die Verwaltung bestimmter Anlageklassen oder in der Vergangenheit emittierter Kapitalanlageproduk-
te derzeit oder kiinftig die erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen fiir die Emittentin und/oder fiir ihre verbundenen Unter-
nehmen nicht erteilt werden oder bereits erteilte Genehmigungen wieder entzogen werden, besteht das Risiko, dass der Vertrieb
einzelner Anlageklassen ganz oder teilweise eingestellt werden muss, oder bei Erlangen oder Aufrechterhaltung kiinftig gegebe-
nenfalls erforderlicher Genehmigungen einzelne Anlageklassen nur bestimmten Anlegern oder nur zu unattraktiven Konditionen
angehoten werden kdnnen.

Die vorgenannten Risiken kénnen zu einer Verschlechterung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder
von verbundenen Unternehmen fiihren. Dabei kann die negative Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage verbundener Unternehmen
sich zusatzlich negativ auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken. Dadurch besteht das Risiko, dass
die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht
oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Kreditpolitik der finanzierenden Banken

Mehrere Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe, darunter auch die Emittentin, sind im Rahmen der Geschéfts-
tatigkeit in nennenswertem Umfang auf Fremdfinanzierungsmittel angewiesen. Fiir den Fall, dass die finanzierenden Banken ihre
Kreditpolitik, z. B. aufgrund zunehmender Risiken auf den Finanzméarkten oder Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen,
in Zukunft restriktiver gestalten, besteht fiir die betroffenen Unternehmen das Risiko unzureichender Kapitalbeschaffung. Gleiches
gilt sinngemah, wenn und soweit die derzeit bestehenden Finanzierungen nur zu ungtinstigen Konditionen fortgesetzt oder nicht
vergleichbar um finanziert werden kdnnen und/oder bestehende Finanzierungsheziehungen vorzeitig beendet werden. Ferner ist
der Einsatz bestimmter Finanzierungsinstrumente im Einzelfall von der vorherigen schriftlichen Zustimmung bestimmter Fremd-
kapitalgeber der Emittentin abhangig. Aufgrund der damit einhergehenden nachteiligen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen hesteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe
erfolgen kann.

Organisations- und Personalrisiko

Die fortwahrenden und dynamischen Anderungen des Immobilien-Marktes erfordern sowohl von der Emittentin, als auch anderen
gruppenangehorigen Unternehmen eine permanente Anpassung der Strukturen — sowohl im personellen Bereich als auch hinsicht-
lich der Infrastruktur. Das hirgt das Risiko von Fehlentscheidungen im Organisations- und Personalaufbau. Auch ergibt sich daraus
eine starke Abhangigkeit von dem zur Verfiigung stehenden Personal und dessen Ausbildungsstand. Aufgrund eines teilweise
vorhandenen Fachkraftemangels besteht stellenweise ein intensiver Wettbewerb auf dem Personalmarkt, der zu héheren Kosten
fihren kann. Dariiber hinaus kann es zu aggressiven Versuchen von Mitbewerbern kommen, Fiihrungskréfte oder sonstiges Fach-
personal abzuwerben.

Diese Entwicklung kann dazu fiihren, dass neue Projekte nicht oder nur zeitverzogert umgesetzt und Auftrage nicht angenommen
oder bestehende Auftrage nicht in der erforderlichen Zeit und/oder Qualitat abgearbeitet oder dass neue Technologien/Methoden
nur zeitverzogert weiterentwickelt werden kénnen. Dies wiederum kann zu erheblichen Schadensersatzforderungen seitens der
Auftraggeber fiihren. Die vorstehend beschriebenen Risiken konnen sich negativ auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Emittentin und/oder verbundener Unternehmen auswirken und es besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe
erfolgen kann.
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Management und Schliisselpersonenrisiko

Sowohl auf Ebene der Emittentin als auch auf Ebene von verbundenen Unternehmen kdnnen Fehler des jeweiligen Managements
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Diese kdnnen zu unvorhergesehenen Kosten fiihren, die die Ergebnisse der Emittentin
und/oder verbundener Unternehmen nachteilig beeinflussen und im schlechtesten Fall zur Insolvenz der Emittentin und/oder
verbundener Unternehmen fiihren. Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin und IMMOVATION-Unternehmensgruppe hangt daher
in erheblichem MaBe von den Fahigkeiten des Managements ah. Durch den Verlust von Kompetenztrdgern mit entsprechenden
Schliisselqualifikationen (sowohl auf Ebene der Emittentin als auch auf Ebene der verbundenen Unternehmen) besteht das Risiko,
dass Fachwissen nicht mehr zur Verfiigung steht. Kdnnen diese Kompetenztrager nicht dauerhaft durch qualifizierte Mitarbeiter
ersetzt werden, kann dies nachteilige Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung der Emittentin und/oder verbundener
Unternehmen haben. Es besteht somit das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die
Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Interessenkonflikte

Wegen der bestehenden Personenidentitét des Alleinvorstandes und Alleinaktiondrs der Emittentin besteht die Méglichkeit eines
Interessenkonflikts in Bezug auf seine Tétigkeit als Vorstand und die Ubernahme von Leitungsfunktionen bei anderen gruppen-
angehorigen Unternehmen. Es ist daher grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass er bei der Abwagung der unterschiedlichen,
gegehenenfalls gegenlaufigen Interessen nicht zu den Entscheidungen gelangt, die er treffen wiirde, wenn ein Verflechtungstat-
hestand nicht bestiinde oder Entscheidungen Gegenstand gerichtlicher Auseinandersetzungen werden. Im gleichen MaBe kdnnen
hierdurch auch die Ertrage der Emittentin — und damit die der Anleger — betroffen sein. Gleiches gilt in Bezug auf die Tatigkeit von
Prokuristen der Emittentin, die auch in Leistungspositionen bei anderen gruppenangehtrigen Unternehmen tatig sind. Im Ubrigen
unterhalt die Emittentin mit einem anderen Unternehmen, deren Anteilseigner auch der Alleinaktiondr und Alleinvorstand der
Emittentin ist, Leistungsbeziehungen.

Haftungsverhaltnisse gegeniiber anderen Unternehmen

Die Emittentin ist zugunsten konzernangehdriger vollkonsolidierter und nicht voll konsolidierter Unternehmen gegeniiber inlan-
dischen Kreditinstituten mehrere Haftungs- und Gewahrleistungsverpflichtungen eingegangen. Insoweit ist nicht auszuschlieBen,
dass sie aus derartigen Haftungsverhaltnissen auf Leistungen oder Zahlungen in Anspruch genommen wird und eine Inanspruch-
nahme zu negativen Auswirkungen auf ihre Vermogens-, Finanz- und Ertragslage fiihren kann. Durch eine vermehrte und/oder
groBvolumige Inanspruchnahme potenziert sich das Risiko entsprechend. In diesen Fallen und aufgrund dadurch fehlender Erlose
aus Investitionen hesteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegen-
iiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

Investitions- und Beteiligungsrisiken

Zum Datum des Prospektes ist noch keine konkrete Festlegung kiinftiger Investitionsvorhaben erfolgt, in die das Anleihekapital
investiert werden soll. Folglich ist deren Priifung durch die Anleger nicht mdglich. Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Emittentin hangt auch von den wirtschaftlichen Entwicklungen der einzelnen kiinftigen Investitionsvorhaben ab und damit auch von
der Auswahl der jeweiligen Projekte, in die investiert werden soll. Hier besteht das Risiko, dass trotz Beachtung der relevanten Aus-
wahlkriterien und Marktstrategien hzw. -analysen ungiinstige Investitionen und/oder Projekte ausgewahlt wurden und/oder noch
werden und/oder die ausgewahlten Investitionen und/oder Projekte sich negativ entwickeln, so dass von der Emittentin weniger
Gewinne als geplant oder gar Verluste erwirtschaftet werden.

Dariiber hinaus investiert die Emittentin in Bestandsimmobilien aus unterschiedlichen Immobilienbereichen oder Projekte. Ge-
gebenenfalls wird sie in weitere Projekte sowie in Projekte in weiteren Tatigkeitshereichen investieren. Die Investitionen beinhalten
bei auBerplanmaBiger Entwicklung das Risiko, dass Beteiligungsertrage aus Verzinsungen, Gewinnbeteiligungen, Beteiligungs-
werterhdhungen und VerduBerungsgewinnen nicht in der geplanten Hohe, nicht dauerhaft, nicht fristgerecht oder iberhaupt nicht
realisiert werden kdnnen. Eine auBerplanmaBige Entwicklung ist bei der Realisierung von Marktrisiken, operativen Risiken, Fi-
nanzierungsrisiken, Personalrisiken, rechtlichen und steuerrechtlichen Risiken, Forschungs- und Entwicklungsrisiken sowie der
Investitions- und Beteiligungsrisiken (einzeln oder kumulativ) denkbar. Dariiber hinaus besteht das Risiko, dass die investierten
Mittel teilweise oder vollstandig als Folge von negativen Geschaftsentwicklungen und/oder Insolvenzen der verbundenen Unter-
nehmen wertberichtigt werden miissen. Dies kann die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin negativ beeinflussen.
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Zentrale An-
gaben zu den
zentralen Ri-
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Wertpapieren
eigen sind

Auch hat die Emittentin mit gruppenangehérigen Unternehmen jeweils einen Ergebnisabfiihrungsvertrag geschlossen, so dass sie
etwaige Verluste dieser Unternehmen zu tragen hat. Ferner besteht das Risiko, dass nicht genligend geeignete Investitionsméglich-
keiten vorhanden sind, in die die Emittentin investieren kann. In den vorgenannten Fallen besteht das Risiko, dass die Bedienung
der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegentiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in
der geplanten Hohe erfolgen kann.

Liquiditat
Die Zahlung von Zinsen und die Riickzahlung des Anleihekapitals setzen die Schaffung und Aufrechterhaltung einer ausreichenden
Liquiditat bei der Emittentin voraus. Liquiditatsrisiken bestehen grundsétzlich als Konsequenz der Marktrisiken, der operativen

Risiken, der Finanzierungsrisiken, der Personalrisiken, der rechtlichen und steuerrechtlichen Risiken sowie der Investitions- und
Beteiligungsrisiken.

Inshesondere hestehen potenzielle Liquiditatsrisiken in der zeitlichen Verschiebung von Projektfinanzierungen, -realisierungen und
-verkaufen. Da der Zeitpunkt und die Hohe dieser Ereignisse immer vom Verhandlungsverlauf und vom aktuellen Marktumfeld ab-
hangig sind, kann es zu unvorhergesehenen Verzogerungen sowie Ertragsausfallen kommen.

Weitere mdgliche Liquiditatsrisiken bestehen beispielsweise hei falligen Darlehen oder aufgrund fehlender Laufzeitkongruenzen
oder bei der Sicherung von Projektrechten, bei der hohe Zahlungen erforderlich sein kdnnen.

Es besteht somit grundsétzlich das Risiko, dass die Liquiditatslage der Emittentin moglicherweise die Zahlung von Zinsen und/
oder die Riickzahlung des Anleihekapitals an die Anleger nicht, nur teilweise oder auf Zeit nicht zulasst.

Teilschuldverschreibungen sind unter Umsténden nicht fiir jeden Anleger eine geeignete Kapitalanlage. Die Entschei-
dung eines jeden potenziellen Anlegers, Teilschuldverschreibungen zu zeichnen, sollte sich an seinen Lebens- und Ein-
kommensverhaltnissen sowie den Anlageerwartungen orientieren.

Rechte aus der Schuldverschreibung

Eine Schuldverschreibung begriindet ausschlieBlich schuldrechtliche Anspriiche gegeniiber der Anleiheschuldnerin und gewahrt
keine Teilnahme-, Mitwirkungs- und Stimmrechte in ihrer Hauptversammlung. Insoweit konnen Anleger keinen Einfluss auf die
Geschaftstatigkeit der Anleiheschuldnerin ausiiben. Es kdnnen beispielsweise in der Hauptversammlung Beschliisse getroffen
werden, die sich als nachteilig fiir den einzelnen Anleger darstellen konnen.

Keine Einlagensicherung und keine staatliche Kontrolle

Schuldverschreibungen unterliegen keiner Einlagensicherung. Im Falle einer unerwartet negativen Geschaftsentwicklung und/oder
Insolvenz der Emittentin besteht somit keine Gewahr, dass die vertraglich vereinbarten Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
der Anleger aus der Schuldverschreibung bedient werden. Schuldverschreibungen unterliegen keiner laufenden staatlichen Kont-
rolle. Insoweit tiberwacht keine staatliche Behorde die Geschaftstatigkeit und Mittelverwendung der Emittentin. Es besteht insoweit
das Risiko, dass die Geschéftstatigkeit der Emittentin und/oder die von ihr gewahlte Mittelverwendung nachteilige Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz oder Ertragslage der Emittentin haben. Es hesteht somit keine Gewahr, dass die vertraglich vereinbar-
ten Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche der Anleger aus der Schuldverschreibung bedient werden kénnen.

Rating

Eine Beurteilung der Bonitét der Emittentin ist ausschlieBlich anhand dieses Prospektes méglich. Fiir die Emittentin wurden his
zum Datum des Prospektes kein offentliches unabhéngiges Rating zur Bewertung ihrer jeweiligen Zahlungsfahigkeit und kein Emis-
sionsrating in Bezug auf die angebotene Schuldverschreibung durchgefiihrt.

Bonitatsrisiko

Die Riickzahlung der Schuldverschreibung zum Nennbetrag und die Zahlung der Zinsen sind von der Zahlungsfahigkeit der Emitten-
tin abhédngig. Die Zahlungsfahigkeit der Emittentin hangt von zahlreichen Faktoren wie beispielsweise der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung, dem branchenbezogenen Klima oder der kiinftigen Ertrags- und Profitabilitatsentwicklung der Emittentin ab. Eine
negative Entwicklung eines oder mehrerer dieser Faktoren kann zu Verzogerungen der Zahlungen an die Anleger oder sogar zum
Ausfall der Riickzahlung fiihren.
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Vertriebsrisiko

Mit dem Vertrieb der mit diesem Prospekt angebotenen Schuldverschreibung beabsichtigt die Emittentin die zur Unternehmens-
gruppe gehdrende iCapital Consulting - & Vertriehsgesellschaft mbH zu beauftragen. Platzierungsgarantien bestehen nicht. Inso-
weit besteht fiir die Schuldverschreibung ein Platzierungsrisiko, das dazu fiihren kann, dass die Schuldverschreibung nicht voll-
standig oder nur in einem geringen Umfang gezeichnet und eingezahlt wird sowie mangels eines ausreichenden Emissionserldses
auch aufgrund der Kostenbelastung nicht geniigend anlagefahiges Kapital zur Verfiigung steht. Soweit der Emittentin nur wenig
Kapital aus dieser Emission zuflieBt, besteht das Risiko, dass nur ungeniigend Anleihekapital fiir Investitionen zur Verfliigung steht
und die Emittentin die geplanten Investitionen gegebenenfalls nicht vornehmen und ihre wirtschaftlichen Ziele nicht realisieren
kann. In einem solchen Fall wéren die bereits ausgeldsten Kosten, z.B. fiir Prospekterstellung unwiederbringlich verloren.

Bindungsfrist/VerauBerbarkeit/Kursrisiko

Das eingesetzte Kapital fir den Erwerb der angebotenen Teilschuldverschreibungen unterliegt einer Bindungsdauer bis zum 30.
September 2024. Eine vorzeitige VerduBerung der Teilschuldverschreibungen ist grundsétzlich méglich. Diese ist jedoch stark ein-
geschrénkt, da die Anleihe nicht an einem geregelten Markt notiert ist. Eine solche Notierung ist auch nicht vorgesehen. Bei Anlei-
heinvestoren, die wahrend der Laufzeit der Anleihe Teilschuldverschreibungen verkaufen mochten, besteht daher das Risiko, dass
die Teilschuldverschreibungen nicht oder zu einem aus Sicht der Anleger geringen Marktpreis verkauft werden kdnnen. Dariiber
hinaus kann der Marktpreis bei einem freihdndigen Verkauf auch von dem allgemeinen Kapitalmarktzinsniveau abhéngig sein. Als
Folge kann der Anleger einen geringeren Marktpreis als den Nennwert oder den voraussichtlichen Riickzahlungshetrag erzielen.

Vorzeitige Riickzahlung

Der Emittentin wird in den Anleihebedingungen der Schuldverschreibung das Recht eingeraumt, die Schuldverschreibung vor Ab-
lauf der Laufzeit zum Ende einer Zinsperiode zu kiindigen (ordentliches Kiindigungsrecht). Ein solches ordentliches Kiindigungs-
recht wird den Anlegern nicht eingerdumt. Sofern die Emittentin von ihrem Recht zur Kiindigung und vorzeitigen Riickzahlung der
Schuldverschreibung Gebrauch macht, besteht fiir die Anleger das Risiko, dass die Teilschuldverschreibungen eine geringere als
die bis zum Ende der Laufzeit erwartete Rendite ausweisen. Insoweit wiirden im Falle der Kiindigung nach deren Wirksamkeit keine
weiteren Zinszahlungen erfolgen und die Summe der Zinszahlungen iiber die Laufzeit geringer ausfallen als bei Ablauf der jeweils
urspriinglichen Laufzeit. Weiterhin konnte im Falle einer vorzeitigen Kiindigung durch die Emittentin ein geringerer Riickzahlungs-
betrag realisiert werden als bei einer privaten WeiterverauBerung der Teilschuldverschreibungen zu mehr als dem Nennbetrag.

Mehrheitsheschluss Anleiheglaubiger

Die Anleiheglaubiger sind berechtigt, die jeweils geltenden Anleihebedingungen durch Mehrheitsheschluss zu @ndern. Insoweit ist
nicht ausgeschlossen, dass einzelne Inhaber von Teilschuldverschreibungen tiberstimmt werden und Beschliisse gefasst werden,
die nicht in ihrem Interesse sind. Gleiches gilt auch, wenn Anleger nicht an derartigen Abstimmungen teilnehmen oder sich nicht
vertreten lassen. Fiir Anderungen der Anleihebedingungen ist die Zustimmung der Emittentin erforderlich.

Kosten bei auslandischen Anlegern

Es existieren keine Zahlstellen auBerhalb Deutschlands. Insoweit besteht fiir Anleger mit Wohnsitz auBerhalb Deutschlands und/
oder mit einer Kontoverhindung auferhalb Deutschlands das Risiko, dass der Erwerb der Teilschuldverschreibungen und die Ab-
wicklung von Zins- und Riickzahlungen nur iiber eine Bank von internationalem Rang erfolgen kdnnen und vor dem Erwerh die
Einrichtung eines Kontos bei einer Bank von internationalem Rang in Deutschland oder auBerhalb Deutschlands erforderlich sein
kann. Demnach kdnnen mit dem Erwerb der Teilschuldverschreibungen und der Abwicklung der Zahlungen weitere Kosten ver-
bunden sein und die Rendite kann geringer als erwartet ausfallen. Dariiber hinaus kdnnen Anleger, die ihren Wohnsitz auBerhalb
der Bundesrepublik Deutschland haben, zur Durchsetzung ihrer Rechte aus den Teilschuldverschreibungen gezwungen sein, einen
mit dem deutschen Recht vertrauten Rechtsherater zu beauftragen. Denn fiir alle mit den Teilschuldverschreibungen verbundenen
Rechte und Pflichten ist ausschlieBlich deutsches Recht unter Ausschluss der Kollisionsnormen des internationalen Privatrechts
mabBgeblich. Hierdurch kdnnen den Anlegern weitere Kosten entstehen.



Abschnitt E — Angebot

E.2b

E.3
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Abstandnahme von der Zeichnung

Es ist grundsatzlich nicht vorgesehen, dass Anleger ihre Zeichnungsantrage zuriickziehen kdnnen. Insoweit behalt sich die Emit-
tentin das Recht vor, im Falle der Nicht- und/oder nicht fristgerechten Erfiillung der Einzahlungspflicht der Anleger den Ausgleich
des hierdurch entstandenen Schadens geltend zu machen.

Griinde fir das
Angebot und Zweck-
bestimmung

der Erlose

Beschreibung der
Angehotskonditionen

Beschreibung aller
fiir die Emissionen
wesentlichen,
(médglichen) Inter-
essenkonflikte und
Interessen

Schétzung der
Ausgaben, die
dem Anleger von
der Emittentin in
Rechnung gestellt
werden

Der gesamte Emissionserlés aus der Platzierung der prospektgegenstandlichen Teilschuldverschreibungen abziiglich der
Emissionskosten soll hauptsachlich und primar zur Finanzierung des weiteren Unternehmenswachstums der Emittentin, u.a.
den Aufbau eines Immobilienportfolios mit dem Schwerpunkt Wohnen in Deutschland verwendet werden. Die Verwendung der
Ertrage fir den vorgenannten Zweck erfolgt entsprechend dem Mittelzufluss aus den Teilschuldverschreibungen, wobei eine
Separierung und damit eine Beschrankung der Verwendung des Emissionserloses fiir bestimmte Zwecke nicht vorgesehen ist.
Ebenso wenig existieren Prioritaten hinsichtlich der Verwendungszwecke.

Die Investitionen und somit die konkrete Verwendung des Nettoemissionserldses aus der Platzierung der Teilschuldver-
schreibungen sind zum Datum des Prospektes von den Verwaltungsorganen der Emittentin noch nicht fest beschlossen
worden.

Die Emittentin bietet eine festverzinsliche Schuldverschreibung mit einem Gesamtnennbetrag von 20.000.000 Euro an.

Die Schuldverschreibung kann in der Bundesrepublik Deutschland — und nach jeweiliger Notifzierung auch in Ungarn, Osterreich und
Luxemburg - im Rahmen eines 6ffentlichen Angebots vertrieben und von jedermann erworben werden.

Die Schuldverschreibungen unterliegen deutschem Recht.

Die Schuldverschreibungen wurden und werden nicht gemafB dem US-Wertpapiergesetz (US Securities Act) registriert und
diirfen vorbehaltlich bestimmter Ausnahmen, nicht innerhalb der Vereinigten Staaten angehoten, verkauft, verschenkt, ver-
erbt oder weiterverkauft werden.

Die Angehotsfrist lauft voraussichtlich vom 01. Oktober 2018 bis zum 30. September 2019; die Angehotsfrist kann jederzeit
verkiirzt werden.

Entfallt; es bestehen keine fiir die Emission wesentlichen, (maglichen) Interessenkonflikte. Auch gibt es keine (mdglichen)
Interessen natiirlicher und/oder juristischer Personen, die fiir das Angebot der Schuldverschreibung der Emittentin von
wesentlicher Bedeutung sind.

Dem Anleger werden von der Emittentin keine Kosten fiir die Ausgabe der Teilschuldverschreibungen in Rechnung gestellt.
Fir die Verwahrung der Teilschuldverschreibungen kdnnen Depotgebiihren anfallen.
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2. Risikofaktoren

2.1 Grundsatzliche Hinweise

Im Folgenden werden die Risikofaktoren dargestellt, die fiir
die Bewertung des Risikos der Schuldverschreibung von
ausschlaggebender Bedeutung sind und die Fahigkeit der
Emittentin beeintrachtigen konnen, ihren Verpflichtungen aus
der Schuldverschreibung gegeniiber den Anlegern nachzu-
kommen.

Die Darstellung der Risikofaktoren ersetzt nicht die ge-
gehenenfalls notwendige Beratung durch fachlich geeignete
Berater. Eine Anlageentscheidung sollte nicht allein aufgrund
dieser Risikofaktoren getroffen werden, da die hierin ent-
haltenen Informationen eine auf die Bedirfnisse, Ziele,
Erfahrungen und/oder Kenntnisse und Verhaltnisse des An-
legers zugeschnittene Beratung und Aufklarung nicht ersetzen
konnen. Es wird empfohlen, gegebenenfalls Beurteilungen
von fachlich geeigneten Beratern einzuholen.

Im Folgenden werden die aus Sicht der Emittentin wesent-
lichen tatsachlichen und rechtlichen Risiken, die sich grund-
satzlich aus ihrer Geschaftstatigkeit sowie aus dem Erwerh
der angebotenen Schuldverschreibung ergeben kénnen,
dargestellt.

Die Reihenfolge der aufgefiihrten Risiken |asst keine Riick-
schliisse auf mogliche Eintrittswahrscheinlichkeiten oder
das Ausmal einer potentiellen Beeintrachtigung zu. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass sich zusatzliche Risiken
auch aus der individuellen Situation des Anlegers sowie aus
hisher unbekannten oder als unwesentlich erachteten Risiken
ergeben konnen.

Der Eintritt einzelner oder das kumulative Zusammen-
wirken verschiedener Risiken kann erhebliche nach-
teilige Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Emittentin haben, mit der Folge, dass
die Emittentin nicht oder nur eingeschrankt in der Lage
ist, ihre vertraglich vereinbarten Zins- und/oder Riick-
zahlungsverpflichtungen aus der Schuldverschreibung
gegeniiber den Anlegern zu bedienen.

Im ungiinstigsten Fall kann es zu einer Insolvenz der
Emittentin und damit zu einem Totalverlust der vom An-
leger investierten Mittel kommen.

2.2 Unternehmenshezogene
Risiken der Emittentin

2.2.1 Emittentenrisiko

Die Riickzahlung der Schuldverschreibung sowie Zinszahlun-
gen hangen unmittelbar vom wirtschaftlichen Erfolg sowie der
Liquiditat der Emittentin und mittelbar vom wirtschaftlichen
Erfolg sowie der Liquiditat ihrer verbundenen Unternehmen
ab. Zu den verbundenen Unternehmen gehdren mehrere
mit der Emittentin verbundene Gesellschaften, darunter
Tochtergesellschaften und deren Projektgesellschaften. Die
Emittentin und ihre verbundenen Unternehmen bilden die
IMMOVATION-Unternehmensgruppe.  Der  wirtschaftliche
Erfolg und die Liquiditat der IMMOVATION-Unternehmens-
gruppe hangen wiederum vom wirtschaftlichen Erfolg der
Geschaftstatigkeiten der einzelnen Unternehmen ab. Die
Geschaftstatigkeit der Unternehmen der IMMOVATION-
Unternehmensgruppe umfasst hauptsachlich die vollstandige
Wertschopfungskette des Immobiliengeschéftes: Angefangen
vom Objekt-Research und —Ankauf, der Konzeption, der Reali-
sierung und dem Management von Immobilien-Projekten iiber
die Immobhilien-Verwaltung bis hin zum Verkauf der Objekte.

Sollte der wirtschaftliche Erfolg einer oder mehrerer dieser
Bereiche aushleiben, kann dies signifikante negative Auswir-
kungen auf die Emittentin sowie anderer gruppenangehoriger
Unternehmen und somit auch auf die Zinszahlungs- und/oder
Riickzahlungsanspriiche der Anleger haben. Wirtschaftliche
negative Entwicklungen kénnen inshesondere auch die Insol-
venz der Emittentin und damit den gesamten oder teilweisen
Ausfall von Zins- und/oder Riickzahlungsanspriichen der
Anleger zur Folge haben (Emittentenrisiko). Dariiber hinaus
ist es im Fall der Erdffnung eines Insolvenzverfahrens iiber
das Vermogen der Emittentin nicht ausgeschlossen, dass der
Insolvenzverwalter durch die Emittentin geleistete Zins- und
unter besonderen Umstanden auch Riickzahlungen von den
Anlegern zuriickfordert.

Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin sowie ihrer verbun-
denen Unternehmen kann inshesondere durch die nachfolgend
beschriebenen Marktrisiken, operativen Risiken, Finanzie-
rungsrisiken, Personalrisiken, rechtlichen und steuerrecht-
lichen Risiken, Investitions- und Beteiligungsrisiken sowie
Liquiditatsrisiken negativ beeinflusst werden.



2.2.2 Operative Risiken

2.2.2.1 Bestandshaltung

Die Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
halten hauptsachlich Immobilien mit wohnwirtschaftlicher
Pragung im eigenen Bestand, wobei im Einzelfall teilweise
auch gleichzeitig eine gewerbliche Nutzung erfolgt oder kiinftig
weiterhin erfolgen kann. Insoweit besteht das Risiko, dass die
mit der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien verbunde-
nen Kosten, inshesondere die Kosten fiir Personal- und/oder
Material und werterhaltende- und steigernde MaBnahmen
steigen und/oder die Ertrdge aus der Bewirtschaftung der
Bestandsimmobilien nicht den Planungen entsprechen. Fiir
den Fall, dass die eingeplanten Mittel aufgrund von hohen
aufierplanmaBigen Kosten nicht zur Ganze ausreichen sollten,
gehen die zusatzlichen Kosten zu Lasten der Ertragslage und
verschlechtern die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
verbundenen Unternehmens und mittelbar der Emittentin.
Gleiches gilt, soweit die geplanten Ertrage tatsachlich nicht
erzielt werden.

Bei Verwirklichung eines oder mehrerer Bestandhaltungs-
risiken besteht hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass
die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.2.2  Projektrisiken

Die gruppenangehdrigen Unternehmen sind auch in der
Projektentwicklung fiir Immobilien tatig. Die Projektent-
wicklung umfasst die Genehmigungsplanung bis zum Erhalt
der erforderlichen Baugenehmigungen sowie die Verhandlung
und der Abschluss von Miet- und/oder Kaufvertragen. Teil-
weise sollen die Immobilien noch vor Baubeginn verauBert
werden. Investitionen in Immobilien-Projektentwicklungen
unterscheiden sich von anderen Investitionen in Immobilien.
Anders als bei der Investition in Bestandsimmobilien tragt die
Projektgesellschaft bei Projektentwicklungen das volle Ent-
wicklungsrisiko. Projektentwicklungen sind naturgemaB zu-
kunftshezogen und von nicht vorhersehbaren Einflussgrofen,
wie dem Umfang und der Dauer des Genehmigungsprozesses,
dem erfolgreichen Abschluss von Nutzungs- und/oder Kauf-
vertragen und u.U. von einem ausreichenden Verkaufserlds
zum geplanten VerauBerungszeitpunkt abhangig.

Bei Projektentwicklungen besteht das Risiko, dass sich die ur-
spriingliche Planung als nicht durchfiihrbar herausstellt, sich
der Planungszeitraum verlangert, sich die Planungskosten
erheblich erhohen oder unvorhersehbare Kosten auftreten und
sich diese Kostensteigerungen und zeitlichen Verzégerungen
nicht durch entsprechende Verkaufserlése ausgleichen lassen.

Grinde konnen etwa eine fehlerhafte Projektplanung, eine
falsche Kostenkalkulation, die fehlende oder nicht termin-
gerechte Erteilung von notwendigen dffentlich-rechtlichen
Genehmigungen und/oder nachtragliche Genehmigungserfor-
dernisse, Einwande Dritter (z.B. Nachbarn, Biirgerinitiativen),
eine Insolvenz und/oder Schlechtleistung der an der Planung
beteiligten Unternehmen (z.B. Architekten, Ingenieure)
oder unentdeckte Altlasten auf dem Grundstiick sein. Ho-
here Kosten und/oder Planungsverzégerungen konnen
inshesondere anfallen, weil die an der Bauplanung beteiligten
Unternehmen nicht sorgféltig gearbeitet haben. Auch wenn
der Projektgesellschaft grundsatzlich Nachbesserungs- und
Schadensersatzanspriiche gegen diese Unternehmen auf-
grund mangelhafter Leistung zustehen wiirden, konnten
diese Anspriiche aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden
nicht durchsetzbar sein, so dass die Projektgesellschaft die
Kosten einer Mangelbeseitigung und damit einhergehende
Verzogerungen bei der weiteren Planung der Immobilie selbst
zu tragen hat. Weiterhin kdnnen durch Schlechtleistungen
Folgekosten  (Rechtsverfolgungskosten,  Gutachterkosten)
verursacht werden, die die Kosten weiter erhdhen wiirden.

Es kénnten Anderungen an der Projektplanung erforderlich
sein, um die erforderlichen Baugenehmigungen zu erhalten.
Solche Anderungen kénnen zu Mehrkosten und zeitlichen
Verzogerungen fiihren, die wiederum Auswirkungen auf die
Verkaufspreiserwartungen und den Zeitpunkt des Verkaufs
der Immobhilie haben kdnnen. Kostensteigerungen und/oder
Verzogerungen bei der Projektentwicklung der Immobilie
kénnen dazu fiihren, dass die Projektgesellschaft Zahlungen
auf die Forderungen nicht mehr leisten kann.

Bei Verwirklichung eines oder mehrerer Marktrisiken besteht
hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.
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2.2.2.3 Risiken fehlender Bauleitplanung und
behdrdlicher Genehmigungen

Es besteht das Risiko, dass die notwendigen Bauleitplanungen
nicht abgeschlossen und/oder behdrdliche Genehmigungen
fir geplante Projekte nicht, nicht rechtzeitig oder nur unter
zusétzlichen Auflagen oder Bedingungen erteilt werden. Es
besteht ferner das Risiko, dass erteilte Baugenehmigungen
oder Zustimmungen widerrufen oder zuriickgenommen oder
mit weiteren Auflagen oder Bedingungen versehen werden.
Auseinandersetzungen mit Nachbarn und Anliegern kénnen
die Erteilung von behdrdlichen Genehmigungen erheblich ver-
z6gern oder unter Umstanden sogar verhindern. Diese Risiken
konnen dazu fiithren, dass eine VerduBerung der Immobilie
nicht, nicht zu dem erwarteten VerauBerungserlds oder nicht
im geplanten Zeitrahmen durchgefiihrt werden kann oder
keine Nutzung als Bestandsimmobilie erfolgen kann.

In den vorgenannten Fallen und aufgrund dadurch fehlender
Erlose aus Investitionen besteht hinsichtlich der Emittentin
das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riick-
zahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Héhe erfolgen kann.

2.2.2.4  Markt- und Wetthewerbsrisiken

Immobilienanlagen sind Wertschwankungen ausgesetzt
und durchlaufen unterschiedliche Marktzyklen. Der Wert
von Grundstiicken und Immobilien wird von verschiedenen
externen Faktoren bestimmt, die weder die Emittentin noch
die anderen Unternehmen der IMMOVATION-Unterneh-
mensgruppe beeinflussen kann/konnen. Hierzu zahlen die
Verschlechterung der Konjunktur, ein steigendes Angebot von
konkurrierenden Immobilien, eine geringere Nachfrage von
Kaufinteressenten, die Verschlechterung der Finanzierungs-
konditionen, eine geringere Mietnachfrage oder ein sinkendes
Mietpreisniveau. Eine negative Marktentwicklung kann einen
negativen Einfluss auf die Wertentwicklung einer Immobhilie
und/oder auf einen fir die Immobilie erzielbaren Verdufe-
rungserlos oder Mieterlose haben.

Die Entwicklung des Marktes fiir gewerblich und/oder privat
genutzte Immobilien und fir Spezialimmobilien ist techno-
logischen Anderungen unterworfen. Die Entwicklung neuer
Technologien (Technologiewetthewerb z.B. im Bereich Ener-
giespar-Contracting und intelligente Haussteuerung) und die
Einflisse neuer Erkenntnisse/Entwicklungen (z.B. in Bezug
auf Bautechniken, Anforderungen an die Sicherheit und/oder
Nachhaltigkeit von Immobilien oder Eignung/Nachfrage von
Baustoffen) kénnen sich auch negativ auf vorhandene und

neue Projekte und/oder Dienstleistungen, auf welche sich
der Geschaftserfolg der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
stiitzt, auswirken.

Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass allgemeine Verande-
rungen in der jeweiligen Branche oder auch eine sinkende Ak-
zeptanzin der Offentlichkeit gegeniiber den von der Emittentin
und/oder ihren verbundenen Unternehmen verwendeten/
eingesetzten Techniken/Systemen negativen Einfluss auf die
Geschaftstatigkeit der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
haben konnen. Dies kann zu einer Beeintrachtigung der wirt-
schaftlichen Ergebnisse der Emittentin sowie verbundener
Unternehmen fiihren.

Gleiches gilt, soweit sich das Verhalten der Marktteilnehmer
aufgrund unvorhergesehener oder offentlichkeitswirksamer
bestandsgefahrdender Entwicklungen/Ereignisse hei Wetthe-
werbern, inshesondere in Bezug auf gangige Finanzierungs-
instrumente, Kaufpreiszahlungsmodelle und/oder Zahlungen
nach Projektfortschritt nachteilig andert.

Bei Verwirklichung eines oder mehrerer Markt- und/oder
Wetthewerbsrisiken besteht hinsichtlich der Emittentin
das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riick-
zahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.2.5 Standortrisiken

Der Standort der Immobilie kann sich aufgrund vielféltiger
Umsténde, z.B. sich verschlechternde Verkehrsanbindungen
oder Sozialstrukturen, Umweltbelastungen oder Lirm-/
Geruchsimmissionen durch Dritte negativ entwickeln, was
sich wiederum negativ auf die Attraktivitat und die Werthal-
tigkeit der Immobilie und damit auf die Vermarktungs- und/
oder Vermietungssituation der Immobilie auswirken kann.
Daneben kénnen Beeintrachtigungen fiir die Immobilie auch
dadurch entstehen, dass sich die Marktsituation vor Ort durch
Aktivitaten oder Versaumnisse von Wettbewerbern nachteilig
verandert. Diese Risiken kdnnen einen negativen Einfluss auf
die Wertentwicklung der Immobilie und auf einen fiir die Im-
mobilie erzielbaren VerauBerungserlds oder Mieterlds haben.

Bei Verwirklichung des Standortrisikos besteht hinsichtlich
der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/
oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber
ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der ge-
planten Hohe erfolgen kann.



2.2.2.6 Altlasten

Risiken aus Altlasten (z.B. Schadstoffe, Bodenverunreinigun-
gen) auf dem Grundstick einer Immobilie kénnen nicht von
vornherein ausgeschlossen werden. Es besteht das Risiko,
dass die jeweilige Projektgesellschaft bestehende und/oder
kiinftige Umwelthelastungen aus Altlasten beseitigen muss,
was erhebliche Kosten verursachen kann. Sollten Altlasten
nicht beseitigt werden kdnnen, konnte dies erheblich negative
Folgen fiir die Wertentwicklung und einen VerduBerungserlds
oder nachhaltige Mieterldse einer Immobilie haben. Bei Ver-
wirklichung des Altlastenrisikos besteht hinsichtlich der
Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.2.7 \VerauBerungs-/Nutzungs- und
Betreiberrisiken

Der bei der VerduBerung einer Immobilie erzielbare Ver-
auBerungserlds oder die im Rahmen der Nutzung oder des
Betriebs der Immobilien erzielbaren Einnahmen sind von
vielen Faktoren abhéngig, z.B. von der Standortqualitét, von
der Nachfrage von Investoren oder Nutzer oder Betreibern,
von markt- und objektspezifischen Entwicklungen sowie
von gesamtwirtschaftlichen oder branchenspezifischen Um-
standen. Dies gilt inshesondere dann, wenn es sich bei einer
Immobilie um eine Spezialimmobilie mit eingeschranktem
Nutzerkreis handelt. Bei Verwirklichung einer oder mehrerer
VerduBerungs-/Nutzungs- und Betreiberrisiken besteht hin-
sichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.2.8 Staatliche Regelungen in Immobilienbereich
und Mieterschutz

Die Markte, auf denen sich die Emittentin und ihre verbunde-
nen Unternehmen bewegen, sind standigen wirtschaftlichen
und politischen Verénderungen unterworfen. Anderungen der
bestehenden gesetzlichen Regelungen und eine Verschlech-
terung der Rahmenbedingungen fiir Immobilienvorhaben
im Inland kénnen zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Geschaftstatigkeit sowie der Ertragslage der Unternehmen
der IMMOVATION-Unternehmensgruppe fiihren. Derartige
Anderungen bestehender gesetzlicher Regelungen kénnen
sich auch auf hestehende Investitionen auswirken (z.B. neue
Vorgaben fiir zu Wohnzwecken genutzte Immobilien).

Inshesondere gesetzliche Vorgaben fiir den Verbraucherschutz
(z.B. sog. Mietpreishremse oder Voraussetzungen fiir Fremd-
finanzierung des Immobilienerwerbs) und/oder staatliche
Forderungen konnten die Grundlagen der Geschaftstatigkeit
der Emittentin und der gruppenangehorigen Unternehmen
erheblich beeintrachtigen.

Bei einem oder mehreren regulatorischen Risiken besteht
hinsichtlich der Emittentin das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.2.9 Investitionskosten und operative Kosten

Die Projektierung, der Bau, die Bestandshaltung und die
eventuelle VerduBerung von Wohn-/Gewerbe- und/oder
Spezial-Immobilien sind mit erheblichen Investitionskosten
verbunden. Sollten die Investitionskosten fiir die Entwicklung,
den Erwerb der Immobilien, fiir die Sicherung der Standorte
oder Erlangung erforderlichen Genehmigungen steigen, kann
sich die Rentabilitdt des Immobilien-Projektes verringern.
Gleichermafien kann sich der erzielbare Erlés aus Verkauf
oder Nutzung verringern. Dementsprechend kénnen steigende
Investitionskosten bei der Projektentwicklung und Errich-
tung/Umbau von Immobilien die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unter-
nehmen negativ beeinflussen.

Neben steigenden Investitionskosten hesteht auch das
Risiko, dass sich die operativen Kosten in einzelnen und/
oder mehreren Geschaftsbereichen erhthen. Denkbar ist vor
allem eine Erhohung der Personal- und/oder Materialkosten
sowie aufBerplanmaBige werterhaltende oder —steigernde
MaBnahmen. Fiir den Fall, dass die eingeplanten Mittel
aufgrund von hohen auBerplanmafBigen Kosten nicht zur
Ganze ausreichen sollten, gehen die zusétzlichen Kosten zu
Lasten der Ertragslage und verschlechtern die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des verbundenen Unternehmens und
mittelbar der Emittentin.

Sowohl bei einer Erhdhung der Investitionskosten als auch der
operativen Kosten besteht das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.
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2.2.2.10 Vermietungs- und Leerstandsrisiko

Im Rahmen der Nutzung und/oder Verwertung von Immobilien
besteht das Risiko, dass vermiethare Flachen (bei Erstnutzung
oder Folgenutzungen) mangels Mieterinteresse/Nachfrage
nicht oder nur teilweise vermietet werden. Geringe Nachfrage
konnte die Emittentin und/oder gruppenangehdrige Unter-
nehmen veranlassen, Immobilien zu weniger wirtschaftlich
vorteilhaften Konditionen zu vermieten/zu verauBern, oder
an weniger solvente Vertragspartner zu vermieten/zu ver-
auBern. Insoweit besteht das Risiko verminderter Einnahmen
oder von Ertragsausfallen.

Bei Realisierung des Vermietungs- und/oder Leerstands-
risikos besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/
oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber
ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der ge-
planten Hohe erfolgen kann.

2.2.2.11 Risiken aus der Instandhaltung und
Modernisierung von Immobilien

Fiir nachhaltige Investitionen in Immobilien sind auch
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen bei den
im Bestand gehaltenen Immobilien durchzufiihren. Diese
MaBnahmen kdnnen umfangreich und damit zeit- und kosten-
intensiv ausfallen. Dabei kdnnen Risiken dadurch entstehen,
dass bei Instandhaltungen oder Modernisierungen hdhere
Kosten als geplant oder unvorhergesehene Zusatzaufwen-
dungen entstehen, die nicht an die Nutzer/Mieter weiterge-
gehen werden kénnen. Weiterhin kdnnen sich entsprechende
MaBnahmen verzogern, z.B. bei Schlecht-Wetter-Perioden
oder wenn mit der Manahme beauftragte Vertragspartner
Schlechtleistungen erbringen oder unvorhergesehene Bau-
mangel auftreten. Dies kann unmittelbar negative Auswirkun-
gen auf das Ergebnis der Emittentin und/oder verbundener
Unternehmen haben und dazu fiihren, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.2.12 \Versicherungsschutz

Es besteht das Risiko, dass die Emittentin und/oder andere
Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe im
Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit oder als Eigentiimer von Im-
mobilien fiir vermeintlich oder tatsachlich verursachte Schaden
in Anspruch genommen wird/werden, die nicht versichert
oder versicherbar sind. Bei versicherten Schadensfallen sind
vereinbarte Selbstbehalte und gegebenenfalls hohere Bei-
tragsleistungen nach dem Eintritt eines Versicherungsfalles
unmittelbar und/oder mittelbar von der Emittentin zu tragen.

Es besteht ferner das Risiko, dass der Versicherer eine
Einstandspflicht ablehnt und ein Rechtsstreit gegen den
Versicherer angestrengt werden muss. Auch kann nach einem
Schadensfall der Versicherungsschutz durch Kiindigung
des Versicherers entfallen, so dass bestimmte Risiken nicht
oder nicht vollumfanglich versichert waren. Weitere Schaden
missten folglich von der Emittentin selbst und/oder von
verbundenen Unternehmen getragen werden. Dies kann
unmittelbar negative Auswirkungen auf das Ergebnis der
Emittentin und/oder verbundener Unternehmen haben und
dazu fiihren, dass die Bedienung der Zins- und/oder Riick-
zahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.2.13 Hohere Gewalt

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass aufergewdhn-
liche Risiken wie Erdbeben, Umweltkatastrophen, Terroran-
schlage, Flugzeugabstiirze oder sonstige Ereignisse hoherer
Gewalt auftreten und die Immobilien betreffen. Jedes dieser
Ereignisse kann die Ertragslage der Emittentin und/oder
verbundener Unternehmen mindern oder gar zur Insolvenz
der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen fiihren,
so0 dass die Emittentin ihren Zins- und/oder Riickzahlungs-
verpflichtungen gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht frist-
gerecht oder nicht in voller Hohe nachkommen kann.

2.2.2.14 Kooperationen, Umstrukturierungen
und Auslagerung

Soweit die Emittentin oder verbundene Unternehmen einzelne
oder mehrere Tatigkeitshereiche in Kooperationsunternehmen
auslagern oder verwirklichen, kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die mit der Kooperation verfolgten Ziele nicht
erreicht werden und daraus nachteilige Folgen fiir die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/oder
verbundener Unternehmen resultieren.

Dasselbe gilt, soweit innerhalb des Konzerns Umstrukturie-
rungen vorgenommen werden. Auch kdnnen sich Risiken,
denen die Emittentin bisher mittelbar ausgesetzt war, als
Folge von Umstrukturierungen direkt hei der Emittentin
verwirklichen und nachteilige Folgen auf ihre Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage haben.

Ferner besteht im Rahmen von Kooperationen das Risiko,
dass das den jeweiligen Kooperationspartnern zuganglich
gemachte Wissen vertragswidrig verwendet wird und die
Wetthewerbsposition der Emittentin und/oder verbundener
Unternehmen beeintrachtigt wird.



In den vorgenannten Fallen besteht das Risiko, dass die
Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

223 Finanzierungsrisiken
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Fiir den weiteren Auf- und Aushau der Geschaftstatigkeit
wird die IMMOVATION-Unternehmensgruppe gegebenenfalls
weitere finanzielle Mittel bendtigen. Es ist jedoch nicht sicher-
gestellt, dass die Emittentin und/oder ihre verbundenen
Unternehmen weitere finanzielle Mittel von ihrem Anteilseig-
ner oder sonstigen Dritten (wie z. B. Banken, institutionellen
Investoren) erhalten werden. Institutionelle Investoren kdnnen
sich z. B. aufgrund veranderter Rahmenbedingungen aus dem
Markt zuriickziehen und ggf. keine Projekte mehr finanzieren
oder kaufen oder dies nur noch zu erheblichen Abschlagen
tun.

Finanzierung der Geschaftstatigkeit

Sollten die Emittentin und/oder ihre verbundenen Unterneh-
men die fiir die weitere Finanzierung ihrer Geschaftstatigkeit
erforderlichen finanziellen Mittel weder selbst erwirtschaften
noch von dem Anteilseigner oder sonstigen Dritten erhalten,
kann sich dies erheblich nachteilig auf die Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage von ihnen auswirken. Im ungiinstigsten
Fall kann dies zur Insolvenz der Emittentin und gruppenange-
horiger Unternehmen fiihren.

Des Weiteren ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit von
Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmensgruppe auch
von der Nachfrage von Anlegern nach deren Kapitalanlage-
produkten abhdngig. Eine riicklaufige Nachfrage kann die
Kapitalbeschaffung der gruppenangehdrigen Unternehmen
beeintrachtigen.

In den vorgenannten Fallen besteht das Risiko, dass die
Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.3.2 Finanzierung der Projekte

Die Projektierung und die Realisierung von Immobilien-
projekten sind mit hohen Vorlauf- und Investitionskosten und
infolgedessen mit einem erheblichen Finanzierungshedarf
verbunden. Gutachten, Genehmigungsverfahren, Rechtsbera-
tung, Standortsicherung hinden liquide Mittel.

Soweit eine groffie Anzahl von Projekten gleichzeitig er-
schlossen wird, ohne dass bereits im Rahmen von Anschluss-
finanzierungen weitere liquide Mittel bereitgestellt werden,
kann dies zu einem zuséatzlichen Finanzierungshedarf bei
dem jeweiligen Projekt fiihren, was die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Emittentin und/oder ihrer verbundenen
Unternehmen nachteilig beeinflussen kann. Gleiches gilt,
falls die Emittentin und/oder ihre verbundenen Unternehmen
nicht in der Lage sind, die Anschlussfinanzierung — in welcher
Form auch immer — fristgerecht und/oder in ausreichender
Hohe sicherzustellen oder die finanzierenden Banken die
Anschlussfinanzierung nicht wie geplant auszahlen. In diesen
Fallen besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/
oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber
ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der ge-
planten Hohe erfolgen kann.

2.2.3.3 Fremdfinanzierungs- und Zinsanderungsrisiko

Projekte und Unternehmen im Immobilienbereich sind oft in
hohem Umfang fremdkapitalfinanziert. Dies trifft auch auf
die Emittentin und viele ihrer verbundenen Unternehmen zu.
Aus diesem Grund sind diese fiir nachteilige Zinsanderungen
und ansteigende Betriebsausgaben anfalliger als Projekte
und Unternehmen, die nicht oder nur in geringem Ausmaf mit
Fremdkapital finanziert sind. Gleiches gilt fiir eine etwaige zu-
kiinftige Aufnahme von Fremdfinanzierungsmitteln. Dies kann
verstarkt dazu fiihren, dass im Bestand gehaltene Immobilien
nicht mehr die Ertragskraft haben, um die zukiinftige Bewirt-
schaftung und den Kapitalbedarf zu finanzieren. Als Folge
kann es wiederum zu restriktiven finanziellen und betrieb-
lichen Auflagen der finanzierenden Banken kommen. Dies
kann sich negativ auf die Zins- und/oder Tilgungszahlungen
und/oder Projektgesellschaften an die Emittentin und/oder
an andere gruppenangehorigen Unternehmen auswirken.
Auch kann der Wert der jeweiligen Projektgesellschaft und
somit auch der Wert der Investitionen der Emittentin und/
oder verbundener Unternehmen betrachtlich reduziert oder
ganz vernichtet werden.

Veranderungen der Zinssdtze wirken sich dariiber hinaus
unter Umstanden auch auf den jeweiligen Diskontierungssatz
aus, der zur Bewertung der Projekte und Unternehmen heran-
zuziehen ist. Deshalb kann diese Bewertung Schwankungen
ausgesetzt sein. Dies kann sich negativ auf die Preise aus-
wirken, die sich bei einer VerduBerung entwickelter Projekte/
Immobilien erzielen lassen. Es besteht dadurch insgesamt
das Risiko, dass die Emittentin die kalkulierten Rickfliisse
zur Sicherstellung der Zins- und Riickzahlungsanspriiche der
Anleiheglaubiger nicht erwirtschaften kann.
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Gegenwartig bestehende Fremdfinanzierungen (z.B. Dar-
lehensvertrage oder Schuldverschreibungen/Anleihen) sehen
mehrfache Kiindigungsrechte vor, etwa dann, wenn sich die
Bonitat der betroffenen Gesellschaft verschlechtert. Macht
das jeweilige Kreditinstitut hiervon Gebrauch und ist keine
anderweitige Fremdfinanzierung erhaltlich, kann dies erheb-
liche negative Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Emittentin und/oder verbundener Unterneh-
men haben. Gleiches kann fiir zukiinftige Darlehensvertrage
gelten.

In den vorgenannten Féllen besteht das Risiko, dass die
Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.3.4 Eigenkapitalausstattung

Soweit die Emittentin fiir den Ausbau ihrer Geschaftstatigkeit
und/oder deren Aufrechterhaltung weiteres Eigenkapital
bendtigen sollte, besteht seitens des Anteilseigners der
Emittentin keine vertragliche Verpflichtung, entsprechende
Eigenmittel bereitzustellen. Demzufolge ist nicht sicher-
gestellt, dass in diesem Fall bei der Emittentin eine Erhdhung
des Grundkapitals erfolgt. Das kann sich negativ auf die
Eigenkapitalausstattung der Emittentin auswirken und es
besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.3.5 Laufzeitkongruenzen

Zwischen den Investitionen der Emittentin und der pros-
pektgegenstandlichen Schuldverschreibung sowie bereits
emittierten ~ Schuldverschreibungen  gruppenangehériger
Unternehmen besteht regelmaBig keine Laufzeitkongruenz.
Die Emittentin wird daher moglicherweise darauf angewiesen
sein, eine Anschlussfinanzierung in Anspruch zu nehmen
und/oder im Einzelfall Anteile an Projektgesellschaften oder
anderweitige Forderungen aus ihren Investitionen friihzeitig
zu verdufern. Dabei besteht grundsatzlich das Risiko, dass
es der Emittentin nicht gelingt, eine Anschlussfinanzierung
zu hekommen. Auch besteht das Risiko, dass die Emittentin
ihre Beteiligungen oder anderweitige Forderungen aus ihren
Investitionen nicht oder nicht fristgerecht verduBern kann und
den fiir die Bedienung ihrer Zins- und/oder Riickzahlungs-
verpflichtungen notwendigen VerauBerungserlos nicht, nicht
rechtzeitig oder nicht in ausreichender Hohe am Markt erzielt.

Gleiches gilt fiir verbundene Unternehmen, die Kapitalanlage-
produkte emittiert haben. Insofern konnen fehlende Lauf-
zeitkongruenzen die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen negativ
beeinflussen. Dies kann un-/mittelbar negative Auswirkun-
gen auf das Ergebnis der Emittentin und/oder verbundener
Unternehmen haben und dazu fiihren, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.3.6 Emissionstatigkeit

Die Finanzierung und Refinanzierung der Geschaftstatigkeit
der Emittentin sowie von verbundenen Unternehmen ist maf-
geblich von der Nachfrage von Anlegern nach deren Kapital-
anlagen im Immobhilienbereich abhangig. Eine allgemein riick-
laufige Nachfrage kann die Kapitalbeschaffung der Emittentin
sowie verbundener Unternehmen beeintrachtigen. Ebenfalls
kann die Aufnahme von weiteren Finanzierungsmitteln, wie
etwa die Emission der prospektgegenstandlichen Schuld-
verschreibung, die zukiinftigen Finanzierungsmoglichkeiten
einschranken. Auch ist die erfolgreiche Platzierung weiterer
Kapitalanlageprodukte von der Einhaltung der Verpflichtungen
der Emittentin aus der prospektgegenstandlichen Anleihe
sowie weiteren friiher bereits platzierten Schuldverschrei-
bungen sowie unter Umstanden auch von der Einhaltung der
Verpflichtungen verbundener Unternehmen aus deren Kapital-
anlageprodukten abhangig, da dies direkte Auswirkungen auf
die Reputation der Emittentin haben kann.

Ferner sind die Emittentin und ihre verbundenen Unter-
nehmen dem Risiko ausgesetzt, dass sie von den Erwerbern
der Kapitalanlagen wegen vermeintlicher oder tatsachlicher
Prospektméngel und/oder Vermittlungsfehler haftbar ge-
macht werden. Insoweit ist nicht auszuschlieBen, dass
unvorhersehbare und unabwendbare Risiken oder in der
Vergangenheit nicht erkannte Risiken eintreten, so dass eine
Inanspruchnahme der Emittentin und/oder verbundener
Unternehmen durch Erwerber der jeweiligen Kapitalanlagen
nicht ausgeschlossen werden kann.



Soweit fiir den Vertrieb oder die Verwaltung bestimmter
Anlageklassen oder in der Vergangenheit emittierter Kapi-
talanlageprodukte derzeit oder kiinftig die erforderlichen
behdrdlichen Genehmigungen fiir die Emittentin und/oder
fiir ihre verbundenen Unternehmen nicht erteilt werden oder
bereits erteilte Genehmigungen wieder entzogen werden,
besteht das Risiko, dass der Vertrieb einzelner Anlage-
klassen ganz oder teilweise eingestellt werden muss, oder
bei Erlangen oder Aufrechterhaltung kiinftig gegebenenfalls
erforderlicher Genehmigungen einzelne Anlageklassen nur
bestimmten Anlegern oder nur zu unattraktiven Konditionen
angehoten werden kdnnen.

Die vorgenannten Risiken kdnnen zu einer Verschlechterung
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und/
oder von verbundenen Unternehmen fiihren. Dabei kann die
negative Vermogens-, Finanz- und Ertragslage verbundener
Unternehmen sich zusatzlich negativ auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken. Dadurch
besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.3.7 Kreditpolitik der finanzierenden Banken

Mehrere Unternehmen der IMMOVATION-Unternehmens-
gruppe, darunter auch die Emittentin, sind im Rahmen der
Geschaftstatigkeit in nennenswertem Umfang auf Fremd-
finanzierungsmittel angewiesen. Fiir den Fall, dass die
finanzierenden Banken ihre Kreditpolitik, z. B. aufgrund zu-
nehmender Risiken auf den Finanzmérkten oder Anderungen
der rechtlichen Rahmenbedingungen, in Zukunft restriktiver
gestalten, besteht fiir die betroffenen Unternehmen das Risiko
unzureichender Kapitalbeschaffung. Gleiches gilt sinngemas,
wenn und soweit die derzeit bestehenden Finanzierungen nur
zu ungiinstigen Konditionen fortgesetzt oder nicht vergleich-
bar um finanziert werden kdnnen und/oder bestehende
Finanzierungsheziehungen vorzeitig beendet werden. Ferner
ist der Einsatz bestimmter Finanzierungsinstrumente im
Einzelfall von der vorherigen schriftlichen Zustimmung
bestimmter Fremdkapitalgeber der Emittentin abhangig. Auf-
grund der damit einhergehenden nachteiligen Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin
und/oder verbundener Unternehmen besteht das Risiko, dass
die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.4 Personalrisiken

2.2.4.1 Organisations- und Personalrisiko

Die fortwahrenden und dynamischen Anderungen des Immo-
hilien-Marktes erfordern sowohl von der Emittentin, als auch
anderen gruppenangehdrigen Unternehmen eine permanente
Anpassung der Strukturen — sowohl im personellen Bereich
als auch hinsichtlich der Infrastruktur. Das hirgt das Risiko von
Fehlentscheidungen im Organisations- und Personalaufbau.
Auch ergibt sich daraus eine starke Abhéangigkeit von dem zur
Verfligung stehenden Personal und dessen Ausbildungsstand.
Aufgrund eines teilweise vorhandenen Fachkraftemangels
besteht stellenweise ein intensiver Wettbewerb auf dem
Personalmarkt, der zu hoheren Kosten fiihren kann. Dariiber
hinaus kann es zu aggressiven Versuchen von Mitbewerbern
kommen, Fiihrungskrafte oder sonstiges Fachpersonal ab-
zuwerben. Diese Entwicklung kann dazu fiihren, dass neue
Projekte nicht oder nur zeitverzogert umgesetzt und Auftrage
nicht angenommen oder bestehende Auftrage nicht in der
erforderlichen Zeit und/oder Qualitat abgearbeitet oder dass
neue Technologien/Methoden nur zeitverzogert weiterent-
wickelt werden konnen. Dies wiederum kann zu erheblichen
Schadensersatzforderungen seitens der Auftraggeber fiihren.
Die vorstehend heschriebenen Risiken kénnen sich negativ
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin
und/oder verbundener Unternehmen auswirken und es
besteht das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.4.2 Management und Schliisselpersonenrisiko

Sowohl auf Ebene der Emittentin als auch auf Ebene von
verbundenen Unternehmen kénnen Fehler des jeweiligen
Managements nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Diese
konnen zu unvorhergesehenen Kosten fiihren, die die Ergeb-
nisse der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen
nachteilig beeinflussen und im schlechtesten Fall zur In-
solvenz der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen
fihren. Der wirtschaftliche Erfolg der Emittentin und IMMO-
VATION-Unternehmensgruppe hangt daher in erheblichem
MaBe von den Fahigkeiten des Managements ab.
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Durch den Verlust von Kompetenztragern mit entsprechenden
Schliisselqualifikationen (sowohl auf Ebene der Emittentin
als auch auf Ebene der verbundenen Unternehmen) hesteht
das Risiko, dass Fachwissen nicht mehr zur Verfligung
steht. Konnen diese Kompetenztrager nicht dauerhaft durch
qualifizierte Mitarbeiter ersetzt werden, kann dies nachteilige
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Entwicklung der Emit-
tentin und/oder verbundener Unternehmen haben. Es besteht
somit das Risiko, dass die Bedienung der Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin gegeniiber ihren
Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht in der geplanten
Hohe erfolgen kann.

2.2.4.3  Angaben und Aussagen Dritter

Im Zusammenhang mit der Geschaftstatigkeit der Emittentin
und anderer gruppenangehdriger Unternehmen werden gege-
benenfalls externe Berater hinzugezogen. Zu diesen Beratern
gehéren unter anderem Finanz-, Rechts- und Steuer- sowie
technische Berater und Umweltexperten. Insoweit ist zu be-
riicksichtigen, dass die Einschatzungen und Wertungen dieser
externen Berater (z. B. Wertgutachten) vom tatsachlichen
Zustand beziehungsweise von der zukiinftigen Entwicklung
abweichen konnen.

Die Emittentin und/oder verbundene Unternehmen sind unter
Umstanden nicht in der Lage, zu priifen, ob diese Quellen
richtig und vollstandig und nicht etwa in sinnentstellender
Weise verkiirzt wiedergegeben werden. Insoweit ist auch
zu beriicksichtigen, dass es sich dabei ausschlieBlich um
subjektive Einschatzungen und Schlussfolgerungen handeln
kann. Soweit die tatsachlichen Verhaltnisse von den sub-
jektiven Einschatzungen und Schlussfolgerungen Dritter ab-
weichen, kann dies unmittelbar und/oder mittelbar negative
Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Emittentin und/oder verbundener Unternehmen haben.
Dies kann unmittelbar dazu fiihren, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.4.4 Interessenkonflikte

Wegen der bestehenden Personenidentitat des Alleinvorstan-
des und Alleinaktiondrs der Emittentin besteht die Maglich-
keit eines Interessenkonflikts in Bezug auf seine Tatigkeit
als Vorstand und die Ubernahme von Leitungsfunktionen bei
anderen gruppenangehdrigen Unternehmen.

Es ist daher grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass er bei
der Abwagung der unterschiedlichen, gegebenenfalls gegen-
laufigen Interessen nicht zu den Entscheidungen gelangt, die
er treffen wiirde, wenn ein Verflechtungstatbestand nicht be-
stiinde oder Entscheidungen Gegenstand gerichtlicher Ausei-
nandersetzungen werden. Im gleichen Mafe konnen hierdurch
auch die Ertrage der Emittentin — und damit die der Anleger
— betroffen sein. Gleiches gilt in Bezug auf die Tatigkeit von
Prokuristen der Emittentin, die auch in Leistungspositionen
bei anderen gruppenangehérigen Unternehmen tatig sind.

Im Ubrigen unterhalt die Emittentin mit einem anderen Unter-
nehmen, deren Anteilseigner auch der Alleinaktiondr und
Alleinvorstand der Emittentin ist, Leistungsbeziehungen.



2.2.5 Rechtliche und steuerliche Risiken

2.25.1 Allgemeine Gesetzgebung

Zukiinftige Anderungen der zum Datum des Prospektes
geltenden nationalen und auslandischen Gesetze, Verord-
nungen und Richtlinien sowie deren Auslegung kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Anderungen konnen die Markt- und
Wetthewerbsverhéltnisse beeinflussen und sich negativ
auf die wirtschaftliche Situation der Emittentin und andere
gruppenangehoriger Unternehmen auswirken.

Es besteht grundsatzlich die Maoglichkeit, dass aufgrund
von gesetzgeberischen und/oder behérdlichen MaBnahmen
die Emittentin und/oder verbundene Unternehmen zur Um-
stellung, Reduzierung oder auch zur Einstellung einzelner
geschaftlicher Aktivitdten gezwungen sind.

2.2.5.2 Haftungsverhaltnisse gegeniiber
anderen Unternehmen

Die Emittentin ist zugunsten vollkonsolidierter und nicht voll
konsolidierter Unternehmen gegeniiber inlandischen Kredit-
instituten mehrere Haftungs- und Gewahrleistungsverpflich-
tungen eingegangen. Insoweit ist nicht auszuschlieBen, dass
sie aus derartigen Haftungsverhaltnissen auf Leistungen oder
Zahlungen in Anspruch genommen wird und eine Inanspruch-
nahme zu negativen Auswirkungen auf ihre Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage fiihren kann. Durch eine vermehrte
und/oder groBvolumige Inanspruchnahme potenziert sich das
Risiko entsprechend. In diesen Féllen und aufgrund dadurch
fehlender Erlose aus Investitionen besteht das Risiko, dass
die Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.5.3 Steuerliche Risiken

Zukiinftige Anderungen der Steuergesetze sowie abweichende
Gesetzesauslegungen durch Finanzhehdrden und -gerichte
konnen nicht ausgeschlossen werden. Insoweit kdnnen nach-
teilige Anderungen des Steuerrechts negative Auswirkungen
auf die Geschaftstatigkeit und/oder Ertragslage der Emitten-
tin sowie verbundener Unternehmen haben. Auch kann nicht
ausgeschlossen werden, dass im Rahmen einer Betriebs-
priifung aufgrund abweichender Beurteilung der Sach- und
Rechtslage durch die Steuerbehdrden, inshesondere in Bezug
auf steuerliche Organschaftsverhéltnisse, die Emittentin
und/oder verbundene Unternehmen Steuernachzahlungen zu
leisten haben.

In diesen Féllen besteht das Risiko, dass die Bedienung der
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche durch die Emittentin
gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht fristgerecht oder nicht
in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.6 Investitions- und Beteiligungsrisiken

Zum Datum des Prospektes ist noch keine konkrete Festlegung
kiinftiger Investitionsvorhaben erfolgt, in die das Anleihe-
kapital investiert werden soll. Folglich ist deren Priifung durch
die Anleger nicht moglich. Die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Emittentin hangt auch von den wirtschaftlichen
Entwicklungen der einzelnen kiinftigen Investitionsvorhaben
ab und damit auch von der Auswahl der jeweiligen Projekte,
in die investiert werden soll. Hier besteht das Risiko, dass
trotz Beachtung der relevanten Auswahlkriterien und Markt-
strategien bzw. -analysen ungiinstige Investitionen und/
oder Projekte ausgewahlt wurden und/oder noch werden
und/oder die ausgewahlten Investitionen und/oder Projekte
sich negativ entwickeln, so dass von der Emittentin weniger
Gewinne als geplant oder gar Verluste erwirtschaftet werden.

Dariiber hinaus investiert die Emittentin in Bestandsim-
mobilien oder Projekte aus unterschiedlichen Immobilien-
bereichen. Gegebenenfalls wird sie in weitere Projekte sowie
in Projekte in weiteren Tatigkeitshereichen investieren. Die
Investitionen beinhalten bei auBerplanmaBiger Entwicklung
das Risiko, dass Beteiligungsertrage aus Verzinsungen,
Gewinnbeteiligungen,  Beteiligungswerterhohungen  und
VerduBerungsgewinnen nicht in der geplanten Hohe, nicht
dauerhaft, nicht fristgerecht oder tiberhaupt nicht realisiert
werden konnen. Eine auBerplanmafBige Entwicklung ist bei
der Realisierung von Marktrisiken, operativen Risiken, Fi-
nanzierungsrisiken, Personalrisiken, rechtlichen und steuer-
rechtlichen Risiken, Forschungs- und Entwicklungsrisiken
sowie der Investitions- und Beteiligungsrisiken (einzeln oder
kumulativ) denkbar. Dariiber hinaus besteht das Risiko, dass
die investierten Mittel teilweise oder vollstandig als Folge von
negativen Geschaftsentwicklungen und/oder Insolvenzen der
verbundenen Unternehmen wertherichtigt werden miissen.
Dies kann die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Emittentin negativ beeinflussen.

Auch hat die Emittentin mit gruppenangehérigen Unterneh-
men jeweils einen Ergebnisabfiihrungsvertrag geschlossen,
so dass sie etwaige Verluste dieser Unternehmen zu tragen
hat.

33



34

Ferner besteht das Risiko, dass nicht geniigend geeignete In-
vestitionsméglichkeiten vorhanden sind, in die die Emittentin
investieren kann.

In den vorgenannten Féllen besteht das Risiko, dass die
Bedienung der Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche
durch die Emittentin gegeniiber ihren Anlegern nicht, nicht
fristgerecht oder nicht in der geplanten Hohe erfolgen kann.

2.2.7 Liquiditét

Die Zahlung von Zinsen und die Riickzahlung des Anleihe-
kapitals setzen die Schaffung und Aufrechterhaltung einer
ausreichenden Liquiditat bei der Emittentin voraus. Liquidi-
tatsrisiken bestehen grundséatzlich als Konsequenz der Markt-
risiken, der operativen Risiken, der Finanzierungsrisiken, der
Personalrisiken, der rechtlichen und steuerrechtlichen Risiken
sowie der Investitions- und Beteiligungsrisiken.

Inshesondere bestehen potenzielle Liquiditatsrisiken in der
zeitlichen Verschiebung von Projektfinanzierungen, -realisie-
rungen und -verkaufen. Da der Zeitpunkt und die Hohe dieser
Ereignisse immer vom Verhandlungsverlauf und vom
aktuellen Marktumfeld abhangig sind, kann es zu unvorher-
gesehenen Verzogerungen sowie Ertragsausfallen kommen.

Weitere mogliche Liquiditatsrisiken bestehen beispielsweise
bei falligen Darlehen oder aufgrund fehlender Laufzeitkongru-
enzen oder bei der Sicherung von Projektrechten, bei der hohe
Zahlungen erforderlich sein kdnnen.

Es besteht somit grundsatzlich das Risiko, dass die Liqui-
ditatslage der Emittentin moglicherweise die Zahlung von
Zinsen und/oder die Riickzahlung des Anleihekapitals an die
Anleger nicht, nur teilweise oder auf Zeit nicht zulasst.

2.3  Wertpapierbezogene Risiken

231 Rechte aus der Schuldverschreibung

Eine Schuldverschreibung begriindet ausschlieBlich schuld-
rechtliche Anspriiche gegeniiber der Anleiheschuldnerin und
gewahrt keine Teilnahme-, Mitwirkungs- und Stimmrechte
in ihrer Hauptversammlung. Insoweit kdnnen Anleger keinen
Einfluss auf die Geschaftstétigkeit der Anleiheschuldnerin
austiben. Es kdnnen beispielsweise in der Hauptversammlung
Beschliisse getroffen werden, die sich als nachteilig fiir den
einzelnen Anleger darstellen konnen.

2.3.2 Keine Einlagensicherung und keine
staatliche Kontrolle

Schuldverschreibungen unterliegen keiner Einlagensicherung.
Im Falle einer unerwartet negativen Geschaftsentwicklung
und/oder Insolvenz der Emittentin besteht somit keine Ge-
wahr, dass die vertraglich vereinbarten Zins- und/oder Riick-
zahlungsanspriiche der Anleger aus der Schuldverschreibung
bedient werden. Schuldverschreibungen unterliegen keiner
laufenden staatlichen Kontrolle. Insoweit Gberwacht keine
staatliche Behdrde die Geschaftstatigkeit und Mittelverwen-
dung der Emittentin. Es besteht insoweit das Risiko, dass
die Geschaftstatigkeit der Emittentin und/oder die von ihr
gewahlte Mittelverwendung nachteilige Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz oder Ertragslage der Emittentin haben. Es
besteht somit keine Gewahr, dass die vertraglich vereinbarten
Zins- und/oder Riickzahlungsanspriiche der Anleger aus der
Schuldverschreibung bedient werden kdnnen.

233 Rating

Eine Beurteilung der Bonitat der Emittentin ist ausschlieflich
anhand dieses Prospektes moglich. Fiir die Emittentin wurden
his zum Datum des Prospektes kein ffentliches unabhangiges
Rating zur Bewertung ihrer jeweiligen Zahlungsfahigkeit und
kein Emissionsrating in Bezug auf die angebotene Schuldver-
schreibung durchgefiihrt.

2.3.4 Kiirzungs- und SchlieBungsmaglichkeit

Die Emittentin ist jederzeit herechtigt, das Angebot der
Schuldverschreibung vorzeitig zu schlieBen und/oder
Zeichnungen der Teilschuldverschreibungen zu kiirzen, ins-
besondere wenn es zu einer Uberzeichnung kommt. Insoweit
besteht das Risiko, dass den Anlegern nicht die gezeichnete
Anzahl von Teilschuldverschreibungen zugeteilt wird.



Stellt die Emittentin die Platzierung der Schuldverschreibung
vor der Zeichnung des gesamten Emissionshetrags ein, steht
ihr nicht das den Kalkulationen zugrunde gelegte Kapital fiir
Investitionen zur Verfiigung. Dies kann dazu fiihren, dass die
Emittentin nicht die angestrebten Zinszahlungen und die fiir
die Riickzahlung des Anleihekapitals nétigen Betrage erwirt-
schaften kann und die Teilschuldverschreibungen eine gerin-
gere als die bei der Zeichnung erwartete Rendite aufweisen.

2.3.5 Bonitatsrisiko

Die Riickzahlung der Schuldverschreibung zum Nennbetrag
und die Zahlung der Zinsen sind von der Zahlungsfahigkeit
der Emittentin abhangig. Die Zahlungsfahigkeit der Emittentin
hangt von zahlreichen Faktoren wie beispielsweise der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung, dem branchenbezogenen Klima
oder der kiinftigen Ertrags- und Profitabilitatsentwicklung der
Emittentin ah. Eine negative Entwicklung eines oder mehrerer
dieser Faktoren kann zu Verzogerungen der Zahlungen an die
Anleger oder sogar zum Ausfall der Riickzahlung fihren.

2.3.6 Emissionskosten

Das eingezahlte Anleihekapital wird auch zum Ausgleich der
mit dem prospektgegenstandlichen Angebot verbundenen
Kosten verwendet und steht folglich nicht in seiner Gesamt-
heit fiir Investitionen zur Verfiigung. Bei einer eventuell not-
wendigen Intensivierung der VertriebsmaBnahmen ware die
Emittentin moglicherweise darauf angewiesen, hohere als die
kalkulierten Vertriebsprovisionen zu vereinbaren, wodurch die
platzierungsabhéangigen Nebenkosten ansteigen wiirden und
sich dieser Sachverhalt negativ auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Emittentin auswirken kann.

Auch wiirde sich das Verhéltnis von Emissionskosten zu
Emissionserlds nachteilig verandern, sofern die Emission
vorzeitig geschlossen wird und weniger platziert wiirde als
zum Datum des Prospektes geplant. Dieser Sachverhalt kann
sich negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Emittentin auswirken.

2.3.7 Vertriebsrisiko

Mit dem Vertrieb der mit diesem Prospekt angebotenen
Schuldverschreibung beabsichtigt die Emittentin die zur
Unternehmensgruppe gehérende iCapital Consulting- & Ver-
triebsgesellschaft mbH zu beauftragen. Platzierungsgarantien
bestehen nicht.

Insoweit besteht fiir die Schuldverschreibung ein Platzierungs-
risiko, das dazu fihren kann, dass die Schuldverschreibung
nicht vollstandig oder nur in einem geringen Umfang gezeich-
net und eingezahlt wird sowie mangels eines ausreichenden
Emissionserloses auch aufgrund der Kostenbelastung nicht
genligend anlagefahiges Kapital zur Verfiigung steht. Soweit
der Emittentin nur wenig Kapital aus dieser Emission zuflieft,
besteht das Risiko, dass nur ungeniigend Anleihekapital
fir Investitionen zur Verfligung steht und die Emittentin die
geplanten Investitionen gegebenenfalls nicht vornehmen und
ihre wirtschaftlichen Ziele nicht realisieren kann. In einem
solchen Fall wéren die bereits ausgelosten Kosten, z.B. fiir
Prospekterstellung unwiederbringlich verloren.

2.3.8 Bindungsfrist/VerauBerbarkeit/Kursrisiko

Das eingesetzte Kapital fiir den Erwerb der angehotenen
Teilschuldverschreibungen unterliegt einer Bindungsdauer
his zum 30. September 2024. Eine vorzeitige VerauBerung der
Teilschuldverschreibungen ist grundsétzlich mdglich. Diese
ist jedoch stark eingeschrankt, da die Anleihe nicht an einem
geregelten Markt notiert ist. Eine solche Notierung ist auch
nicht vorgesehen. Bei Anleiheinvestoren, die wahrend der
Laufzeit der Anleihe Teilschuldverschreibungen verkaufen
mdchten, besteht daher das Risiko, dass die Teilschuld-
verschreibungen nicht oder zu einem aus Sicht der Anleger
geringen Marktpreis verkauft werden kdnnen. Dartiber hinaus
kann der Marktpreis bei einem freihandigen Verkauf auch von
dem allgemeinen Kapitalmarktzinsniveau abhangig sein. Als
Folge kann der Anleger einen geringeren Marktpreis als den
Nennwert oder den voraussichtlichen Riickzahlungshetrag
erzielen.

2.3.9 Aufnahme weiteren Kapitals

Die Emittentin ist berechtigt, weiteres Kapital aufzunehmen,
das im gleichen Rang mit oder im Rang vor der prospekt-
gegenstandlichen Schuldverschreibung steht. Es hesteht
das Risiko, dass durch die Aufnahme weiteren Kapitals,
z. B. durch Begeben einer weiteren Anleihe und der damit
einhergehenden Steigerung der Anzahl der Anleger im Falle
von Liquiditatsengpassen bei der Emittentin Zins- und/oder
Riickzahlungsanspriiche einzelner Anleger nicht, nicht in
geplanter Hohe oder nicht fristgerecht bedient werden konnen.
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2.3.10 Vorzeitige Riickzahlung

Der Emittentin wird in den Anleihebedingungen der Schuld-
verschreibung das Recht eingeraumt, die Schuldverschrei-
bung vor Ablauf der Laufzeit zum Ende einer Zinsperiode zu
kiindigen (ordentliches Kiindigungsrecht). Ein solches ordent-
liches Kiindigungsrecht wird den Anlegern nicht eingeraumt.
Sofern die Emittentin von ihrem Recht zur Kiindigung und
vorzeitigen Riickzahlung der Schuldverschreibung Gebrauch
macht, besteht fiir die Anleger das Risiko, dass die Teil-
schuldverschreibungen eine geringere als die his zum Ende
der Laufzeit erwartete Rendite ausweisen. Insoweit wiirden im
Falle der Kiindigung nach deren Wirksamkeit keine weiteren
Zinszahlungen erfolgen und die Summe der Zinszahlungen
Giber die Laufzeit geringer ausfallen als bei Ablauf der jeweils
urspriinglichen Laufzeit. Weiterhin konnte im Falle einer
vorzeitigen Kiindigung durch die Emittentin ein geringerer
Riickzahlungshetrag realisiert werden als bei einer privaten
WeiterverduBerung der Teilschuldverschreibungen zu mehr
als dem Nennbetrag.

2.3.11  Mehrheitsheschluss Anleiheglaubiger

Die Anleiheglaubiger sind berechtigt, die jeweils geltenden
Anleihebedingungen durch Mehrheitsheschluss zu &ndern.
Insoweit ist nicht ausgeschlossen, dass einzelne Inhaber
von Teilschuldverschreibungen Gberstimmt werden und
Beschliisse gefasst werden, die nicht in ihrem Interesse
sind. Gleiches gilt auch, wenn Anleger nicht an derartigen
Abstimmungen teilnehmen oder sich nicht vertreten lassen.
Fiir Anderungen der Anleihebedingungen ist die Zustimmung
der Emittentin erforderlich.

2.3.12  Fremdfinanzierung

Den Anlegern steht es frei, den Erwerb der Teilschuld-
verschreibungen ganz oder teilweise durch Fremdmittel
zu finanzieren. Doch wird darauf hingewiesen, dass sich
hierdurch die Risikostruktur der Teilschuldverschreibungen
erhoht. Die Riickflihrung der Fremdmittel und die mit einer
solchen Finanzierung verbundenen Zinszahlungen sind vom
Anleger zu hedienen, unabhangig von der Riickzahlung der
Teilschuldverschreibungen zum Nennbetrag sowie etwaiger
Zinszahlungen durch die Emittentin.

2.3.13  Steuerliche Risiken

Die in diesem Wertpapierprospekt dargestellten steuerlichen
Angaben geben die derzeitige Rechtslage, die aktuelle Recht-
sprechung sowie die Kommentierung durch die steuerliche
Fachliteratur zum Datum des Prospektes wieder. Zukiinftige
Gesetzesanderungen sowie abweichende Gesetzesaus-
legungen durch Finanzbehorden und -gerichte konnen nicht
ausgeschlossen werden. Derartige Anderungen kdnnen sich
nachteilig auf die Nachsteuerrendite der Anleger auswirken.

2.3.14  Kosten bei auslandischen Anlegern

Es existieren keine Zahlstellen auBerhalb Deutschlands. Inso-
weit besteht fiir Anleger mit Wohnsitz aufierhalb Deutschlands
und/oder mit einer Kontoverbindung auBerhalb Deutschlands
das Risiko, dass der Erwerh der Teilschuldverschreibungen
und die Abwicklung von Zins- und Riickzahlungen nur iiber
eine Bank von internationalem Rang erfolgen kdnnen und vor
dem Erwerb die Einrichtung eines Kontos bei einer Bank von
internationalem Rang in Deutschland oder auBerhalb Deutsch-
lands erforderlich sein kann. Demnach kénnen mit dem
Erwerb der Teilschuldverschreibungen und der Abwicklung
der Zahlungen weitere Kosten verbunden sein und die Rendite
kann geringer als erwartet ausfallen. Dariiber hinaus kdnnen
Anleger, die ihren Wohnsitz auBerhalb der Bundesrepublik
Deutschland haben, zur Durchsetzung ihrer Rechte aus den
Teilschuldverschreibungen gezwungen sein, einen mit dem
deutschen Recht vertrauten Rechtsherater zu heauftragen.
Denn fiir alle mit den Teilschuldverschreibungen verbundenen
Rechte und Pflichten ist ausschlieBlich deutsches Recht unter
Ausschluss der Kollisionsnormen des internationalen Privat-
rechts mafgeblich. Hierdurch kénnen den Anlegern weitere
Kosten entstehen.

2.3.15  Abstandnahme von der Zeichnung

Es ist grundsatzlich nicht vorgesehen, dass Anleger ihre
Zeichnungsantrage zuriickziehen kdnnen. Insoweit behalt
sich die Emittentin das Recht vor, im Falle der Nicht- und/
oder nicht fristgerechten Erfiillung der Einzahlungspflicht der
Anleger den Ausgleich des hierdurch entstandenen Schadens
geltend zu machen.



2.3.16 Inflationsrisiko

Fiir den Anleger besteht ein Inflationsrisiko. Bei einer fest ver-
zinslichen Schuldverschreibung sinkt die inflationshereinigte
Rendite auf die Zinszahlungen mit steigender Inflation.

2.3.17  Qualifizierte Beratung

Die Ausfiihrungen in diesem Prospekt ersetzen nicht eine
gegebenenfalls notwendige qualifizierte Beratung durch einen
Fachmann. Eine Anlageentscheidung sollte nicht alleine auf-
grund der Ausfiihrungen in diesem Abschnitt oder Prospekt
getroffen werden, da die hierin enthaltenen Informationen
eine auf die Bediirfnisse, Ziele, Erfahrungen bzw. Kenntnisse
und Verhaltnisse des individuellen Anlegers zugeschnittene
Beratung und Aufklarung nicht ersetzen kdnnen.

Sollte ein Anleger auf eine entsprechende qualifizierte
Beratung verzichten, besteht das Risiko, dass seine eigene
Sachkunde zur Einschatzung der angebotenen Teilschuldver-
schreibungen nicht ausreicht, um eine an den personlichen
Zielen ausgerichtete individuelle Anlageentscheidung zu
treffen.

2.4 AbschlieBender Hinweis

In der Praxis sind weitere Risiken denkbar, deren Eintreten
man im Vorfeld nur schwer vorhersehen kann. Es ist durchaus
denkbar, dass weitere oder andere Risiken auftreten, deren
einzelner Eintritt oder das kumulative Zusammenwirken
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben, mit der Folge,
dass die Emittentin nicht oder nur eingeschréankt in der Lage
ist, ihre vertraglich vereinbarten Zins- und/oder Riickzah-
lungsverpflichtungen gegeniiber ihren Anlegern zu bedienen.
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3. Beschreibung der Emittentin

3.1  Unternehmensgeschichte

Der Grinder und Vorstand der IMMOVATION Immobilien
Handels AG, Dipl.-Kfm. Lars Bergmann, ist seit 30 Jahren im
deutschen Immobilienmarkt tatig. Mit Griindung seines ersten
Unternehmens im Jahr 1988 fiihrt er die Familientradition im
Bereich Finanzdienstleistungen mit Schwerpunkt Immobilien
bereits in vierter Generation fort. Mit Beginn der Vermittlung
von Immobilien und Kapitalanlagen legte er den Grundstein
fir den Auf- und Ausbau der heutigen IMMOVATION-Unter-
nehmensgruppe.

Die Vorgéngergesellschaft der IMMOVATION Immobilien Han-
dels AGwurde am 01. April 1996 von Dipl.-Kfm. Lars Bergmann
als IMMOVATION Kapitalanlagenvertriebs GmbH gegriindet.
Durch Beschliisse der Gesellschafterversammlung vom 21.
Dezember 2001 und vom 29. Mai 2002 wurde die Gesellschaft
im Wege des Formwechsels in die IMMOVATION Immobilien
Handels AG (im Folgenden auch kurz ,,IMMOVATION AG“)
umgewandelt.

Seit der Griindung der IMMOVATION AG ist das Unternehmen
kontinuierlich gewachsen. Unter dem Dach der IMMOVATION
AG ist bis zum Jahr 2018 ein Konzern aus 21 Firmen mit rund
90 Mitarbeitern entstanden. Am Sitz des Unternehmens in
Kassel arbeitet heute ein Team aus Immobilien-, Finanz-,
Bau- und Facility Management-Experten.

Die Historie der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
stellt sich im Wesentlichen wie folgt dar:

1988 — Der Anfang

Beginn der Selbststandigkeit von Lars Bergmann,
Vermittlung von Immobilien und Kapitalanlagen

1996 — Griindung IMMOVATION

Lars Bergmann griindet die IMMOVATION Kapitalanlagen-Ver-
triebs GmbH, die Vorgangerin der IMMOVATION Immobilien
Handels AG

2001 — Griindung IMMOVATION AG

Gesellschafterbeschluss zur Umwandlung in IMMOVATION
Immobilien Handels AG

Zweck:  Projektierung und Vertrieb von Immobhilien
und Kapitalanlagen

ab 2004 — Emissionen

2004: Genussrechte 1. Tranche — Platzierung beendet
2008: Genussrechte 2. Tranche — Platzierung beendet
2014: Genussrechte 3. Tranche — Platzierung beendet

Platzierungssumme der Genussrechte: ca. EUR 94 Mio.
his 31.12.2017: Gesamt-Kapitalriickfluss und Zinszahlungen
fiir die 1., 2. und 3. Genussrechts-Tranche — ca. EUR 89,0 Mio.

2006: Immobilien-Fonds 1. KG:
EUR 25 Mio. Investitionsvolumen

2009: Immobilien-Fonds 2. KG:
EUR 45 Mio. Investitionsvolumen

2010: Immobilien-Fonds 3. KG:
EUR 70 Mio. Investitionsvolumen

his 31.12.2017: Gesamt-Kapitalriickfluss durch prospekt-
gemaBe Entnahmen aus den Immobilienfonds der 1., 2. und
3. KG ca. EUR 25,0 Mio.

2009 — Griindung Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH (IPSAK)
2009: Kauf des Salamander-Areals

2012: Griindung Immobilien-Projekt Zanger Berg
Heidenheim GmbH !

2013: Griindung Immobilien-Projekt Hofe am Kaffeeberg
Ludwigshurg GmbH *

2013: Griindung IPSAK Energie GmbH *

2013: Griindung Immobilien-Projekt Park Schénfeld
Carree Kassel GmbH *

ab 2012 — Anleihen

2012: Anleihe IPSAK mbH: EUR 30 Mio. platziert

2015: 1. Anleihe Immokles AG: EUR 35 Mio. platziert

2016: 2. Anleihe Immokles AG: EUR 45 Mio. platziert

2014 — Griindung Immokles AG

12.2014:  Griindung Immobilien-Projekt Lingner Altstadt
garten Dresden GmbH 2

12.2014:  Griindung Immobhilien-Projekt Hohe Geest GmbH 2
09.2016:  Grindung Immoabilien-Projekt Seeviertel GmbH ?

(1) Tochtergesellschaft der IPSAK GmbH
(2) Tochtergesellschaft der Immokles AG



3.2 Geschaftsiiberblick

3.21 Haupttatigkeitshereiche der Emittentin

Das Geschaftsmodell der IMMOVATION-Unternehmensgrup-
pe hesteht aus einem hreit gefacherten Leistungsangebot
rund um die Immobilie. Ein Team aus rund 90 Mitarbeitern
in den einzelnen Gesellschaften der Emittentin bearbeitet die
vollstandige Wertschopfungskette des Immobiliengeschéftes.

Die Geschaftstatigkeit der Emittentin ist auf vier Saulen, den
Haupttatigkeitshereichen, aufgebaut:

1. Die Projektierung klassischer Revitalisierungsobjekte
und urbaner Entwicklungsgrundstiicke mit dem Schwer-
punkt Wohnimmobilien. Einzel- und Globalverkauf von
Eigentumswohnungen.

2. An- und Verkauf von Immobilien und Portfolien in
Deutschland; gegebenenfalls mit anschliefender Auf-
wertung durch bauliche Optimierung und deren Verkauf
mit Gewinn (Value-Add).

3. Ausbau und Management des Immobilienbestandes
aus Wohn- und Gewerbeimmobilien mit Einnahmen aus
deren Vermietung.

4. Die Konzeption und Emission von Beteiligungen fiir
private und institutionelle Investoren

Die Emittentin ist entweder selbst oder durch ihre ver-
bundenen Unternehmen tatig. Bis auf die IMMOVATION AG
(Holding-Funktion) erfiillen die einzelnen Gesellschaften
jeweils spezifische Service- oder projekthezogene Aufgaben.
Die vielfaltigen Aktivitatsfelder der Unternehmensgruppe
werden kontinuierlich weiterentwickelt.

Besonders wichtige Rollen fiir die Wertschopfung der
Unternehmensgruppe spielen die Tochtergesellschaften
GLOBAL CONZEPT GmbH und die ex ante GmbH. Die GLOBAL
CONZEPT st zustandig fiir Architektur, Projektierung und
Realisierung aller Bauprojekte und die ex ante ist Verwalterin
und Facility Managerin des gesamten Immobilienbestandes
der Unternehmensgruppe. Die 2014 gegriindete Immokles
AG erfiillt wesentliche Funktionen in den Bereichen Ankauf,
Projektierung, Revitalisierung, Sanierung, Verwaltung und
dem strukturierten Verkauf von Immobilien-Liegenschaften.

Der Firmensitz der Emittentin ist Kassel, Hessen. Dort werden
zwei Biirogebaude unterhalten. Dariiber hinaus unterhalt
die  IMMOVATION-Unternehmensgruppe (unselbstandige)
Niederlassungen in Kornwestheim (bei Stuttgart), Dresden
und Salzgitter.
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Wesentliche Elemente der Wertschépfung durch die Emittentin sind:

KAUFEN

Analyse des deutschen Immobilienmarktes, mit den
Schwerpunkten Wohnimmobilien, Revitalisierungs-
objekte, Entwicklungsgrundstticke.

Identifikation chancenreicher Investmentpotenziale in
strukturstarken Stadten und Regionen.

Steuerung des gesamten Ankaufsprozesses inklusive
Due Diligence.

Vorbereitung von Investmententscheidungen mit
Wertsteigerungspotenzial.

BAUEN

Projektentwicklung und -Steuerung: Sanierung,
Umbau, Neubau inklusive aller Architektur-, Planungs-,
Management- und Bauleistungen.

Wertschopfung durch Bestandsentwicklung, zusatzliche
Flachen u.a. durch Ausbau und Aufstockung.

Modernisierung und Instandsetzung von Bestands-
immobilien.

HALTEN

Bestandshaltung mit mittelfristiger Haltedauer sowie
langfristiger Haltedauer einzelner Premium-Objekte.

Vermietungs-Management — Regelung aller
Mietangelegenheiten kaufmannisch, technisch und
rechtlich, Leerstands-Management, Ausschopfen des
Mietsteigerungspotenzials.

Technisches Gebaude-Management — Instandhaltung,
Koordination und Kontrolle von Leistungen, Optimierung
der Betriebskosten.

VERKAUFEN

m Monitoring der Immobilienmarkte in Deutschland,
regionale Preisentwicklung, Trends.

m Akquisition und Kontaktpflege mit Kaufern (Eigennutzer)
und Investoren.

® Immobilien-Verkauf inkl. Koordination des Marketings
sowie Vorbereitung und Management von Vertrags-
angelegenheiten, Entwicklung von Exit-Strategien fiir
Bestandsimmabilien.

SERVICE

m Generalibernehmungen — Konzeption, Planung,
Koordination und Uberwachung aller Architektur- und
Bauleistungen.

m Gebdude-Dienstleistungen — Vermietung, kaufmannische
und technische Betreuung.



3.2.1.1 Schwerpunkt Immobilien-Projekte

Die Projektierung, der Bau und der Verkauf von Immobilien
sind Kernelemente der Unternehmensaktivitaten. Dabei wer-
den die einzelnen Gesellschaften der Unternehmensgruppe
ihren speziellen Kompetenzen entsprechend eingesetzt,
sodass diese Projekte in allen Planungs-, Bau- und Ver-
marktungsphasen moglichst vollstandig mit den unterneh-
menseigenen Ressourcen realisiert werden konnen. Im Fokus
stehen dabei die Optimierung von Wohn- bzw. Wohn- und
Gewerbeimmobilien sowie klassische Revitalisierungsobjekte
und der Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen auf
urbanen Entwicklungsgrundstiicken.

Komplexe Immobilien, wie z. B. denkmalgeschiitzte ehema-
lige Produktionsgebaude oder ehemalige Kasernen-Anlagen,
bergen ein groBes wirtschaftliches Potenzial. Die Emittentin
hat sich mit ihren Gesellschaften auf die Realisierung solcher
komplexen Bauprojekte, inshesondere die Sanierung von
Denkmalschutzimmobilien, spezialisiert.

Die Emittentin beabsichtigt auch kiinftig geeignete Objekte zu
recherchieren, zu kaufen und weitere Projektgesellschaften zu
griinden. Fir dieses Ziel analysiert die Research-Abteilung
taglich angehotene Grundstiicke und Objekte sowie das Poten-
zial der Standorte. Die Niedrigzinsphase soll dazu genutzt
werden, die besonderen Chancen des Immobilienmarktes
Deutschland verstérkt zu erschliefen.

Die Unternehmensfiihrung geht davon aus, dass die Projektie-
rung komplexer Developments, das Bautragergeschaft sowie
die besondere Expertise des Unternehmens in der Sanierung
und Vermarktung denkmalgeschiitzter Immobilien weit
iiberdurchschnittliche Voraussetzungen hietet, um weiter zu
expandieren.

3.2.1.2  Schwerpunkt Immobilien-Vermietung
und -Handel

Der Kauf, die Entwicklung und das kosteneffiziente Manage-
ment vermieteter Bestandsimmobilien ist eine wesentliche
finanzielle Grundlage fiir die Entwicklung des Unternehmens.
Die Emittentin beabsichtigt das Portfolio der Unternehmens-
gruppe kontinuierlich zu erweitern. Im Rahmen der sicher-
heitsorientierten Investitionsstrategie werden hevorzugt
vermietete Wohnanlagen, zum Teil mit Gewerbeanteil, an ver-
schiedenen Standorten Deutschlands erworben. Geografische
Schwerpunkte bisheriger Investitionen in Immobilien fiir den
Bestand sind die Metropolregion Stuttgart und GroBstidte in
Sekundarlagen wie bspw. Kassel, Salzgitter, Delmenhorst und
Cuxhaven.

Mit der Investition in Immobilien in unterschiedlichen Bun-
deslandern und Regionen Deutschlands sollen unerwartete
Risiken aufgrund unvorhersehbarer regionaler Marktentwick-
lungen weitgehend diversifiziert werden. Mit regelmafigen
Mieteinahmen aus diesen Immobilien an verschiedenen
Standorten verfolgt die Emittentin das Ziel, Ertrag mit Sicher-
heit zu verbinden.

3.2.1.3 Immobilien-Investitionsstrategie

Im Mittelpunkt der Ankaufstrategie steht eine moglichst hohe
Sicherheit des Anlegerkapitals durch eine breite Streuung
der Investitionen auf mehrere Objekte an verschiedenen
Standorten. Investiert wird ausschlieBlich in Deutschland.
Als Standorte werden bevorzugt Wohnimmobhilien bzw. Grund-
stiicke in mittleren GroBstadten sowie in der Peripherie von
Ballungsgehieten gesucht und ausgewahlt.

Ein wesentliches Kriterium fiir den Ankauf ist eine positive
Prognose der wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
lung des Standortes. Bei der Suche nach neuen Immobilien
werden daher Objekte im Siiden und Westen Deutschlands
favorisiert.

MalBgeblich fiir die Auswahl von Objekten ist das Ziel, den
kontinuierlichen Zufluss von Einnahmen aus der Vermietung
nachhaltig zu gewahrleisten. Die Immobilien-Spezialisten der
Emittentin recherchieren und wahlen daher Objekte fiir den
Immobilienbestand, deren ortsiibliche Miete und bedarfs-
orientierte Flache von der Mehrzahl der Wohnungssuchenden
nachgefragt werden.

Auch Objekte mit Instandhaltungsdefiziten/Sanierungshedarf
sowie Interimsnutzungen und Immobilien mit Leerstand werden
auf ihre Eignung als Investitionsobjekt gepriift. Vereinzelt wird
auch in Spezial-lmmobilien fiir Biiro, Verwaltung und Hotellerie
oder in notleidende Immobilien investiert. Dabei sollen durch
den Immobilien-Research der Emittentin inshesondere Objekte
identifiziert werden, die aufgrund giinstiger Einkaufspreise und
nach der Durchfiihrung von wertsteigernden MaBnahmen mit
Gewinn verduBert werden konnen.

Die Emittentin investiert bevorzugt in Wohn- und/oder
Gewerbeimmobilien in mittleren bis guten Lagen deutscher
GroBstadte. Fiir die Recherche und Auswahl geeigneter Im-
mobilien- und Projektstandorte miissen folgende Kriterien
erfillt sein:

m Standorte Wohnimmobilien: ab 20.000 Einwohner in
Stadten strukturstarker Regionen

m Standorte Gewerbeimmobilien: ab 50.000 Einwohner in
Stadten strukturstarker Regionen

41



42

Fiir den Immobilien-Ankauf verfolgt die Emittentin eine
Doppelstrategie:

m ABC-Strategie: A-Lagen in B-und C-Standorten
m BA-Strategie: B-Lagen in A-Standorten

Die gesuchten Objekte und Grundstiicke sollten sich in Voll-
eigentum befinden, Portfolios mit Eigentumswohnungen hzw.
Teileigentum werden ebenso wie Erbbaurechtsgrundstiicke
oder Betreiberimmobilien nicht favorisiert. Im Einzelfall ent-
scheidet iiber den Ankauf das Potenzial der Mikrolage des
Objektes bzw. des Grundstiicks am jeweiligen lokalen Standort.
Hier miissen die Voraussetzungen fiir eine positive Perspektive
gegeben sein, wie z.B. ein vielfaltiges Arbeitsplatzangebot, eine
gute Infrastruktur und ein hoher Freizeitwert.

Hinsichtlich der LosgroBen gilt dabei, dass das Volumen je
Immobilien-Investition mindestens ca. 5 Mio. Euro und das
Volumen je Baugrundstiick ca. 1 Mio. Euro betragen soll.

3.2.1.4  Konzeption und Emission von Beteiligungen

Firr die Finanzierung der vielfaltigen Aktivitaten rund um die
Immobilie konzipiert und emittiert die IMMOVATION Immobi-
lien Handels AG seit 2004 Kapitalanlagen.

Genussrechte 1.| 2.| 3. Tranche

Die 1. Tranche mit Genussrechten der IMMOVATION Immobi-
lien Handels AG wurde im Jahr 2004 aufgelegt und im Jahr 2008
platziert. Noch im Jahr 2008 wurde eine 2. Genussrechtstranche
emittiert, die zum 31. Dezember 2012 platziert wurde. Die 3. Ge-
nussrechtstranche wurde vom Januar 2014 bis zum 30.06.2016
angeboten.

Insgesamt sind an die Genussrechtsanleger der 1., 2. und
3. Tranche bis 31.12.2017 kumuliert ca. 89,0 Millionen Euro
Gesamtkapital zuriickgezahlt und Zinsen ausgeschiittet worden.

Immobilienfonds 1. | 2.| 3. KG

Zur Finanzierung von Immobilien-Projekten wurden seit dem
Jahr 2006 bis einschlieBlich 2013 drei geschlossene Immobi-
lienfonds in der Rechtsform der GmbH & Co. KG aufgelegt und
platziert. Die Fonds haben Wohn-und Gewerbeimmobilien in
Deutschland erworben. Der Immabilienbestand der Fonds wird
jeweils iber die zehnjahrige Mindestlaufzeit entwickelt und
verwaltet.

Der Immobilienfonds der 1. KG hat ein Gesamtinvestitionsvolu-
men von ca. 25 Millionen Euro bei einem Eigenkapitalanteil von
10,1 Millionen Euro. Der Immobilienfonds der 2. KG verfiigt iiber
ein Gesamtinvestitionsvolumen von ca. 45 Millionen Euro bei
einem platzierten Eigenkapitalanteil von ca. 21 Millionen Euro.

Das Gesamtinvestitionsvolumen des Immobilienfonds der 3. KG
umfasst ca. 70 Millionen Euro. Er wurde zum 31.12.2013 mit
einem Eigenkapitalanteil von Giber 30 Millionen Euro platziert.

IPSAK — Immobilien-Anleihe, Borse Stuttgart

Die Immobilien-Projektgesellschaft ~ Salamander-Areal
Kornwestheim mbH (IPSAK), eine Tochtergesellschaft der
IMMOVATION AG, hat am 06.12.2012 eine Mittelstandsanleihe
(Inhaberschuldverschreibung) begeben, die an der Borse Stutt-
gartin den Freiverkehr einbezogen ist. Das Volumen der Anleihe
belauft sich auf 30 Millionen Euro. Mit dem Kapital aus der An-
leihe wurden von der IPSAK bisher fiinf Tochtergesellschaften
gegriindet. Sie entwickeln auBerhalb des Salamander-Areals
u.a. Immobilien-Projekte in Deutschland.

Immokles AG — 1. Immobilien-Anleihe, Borse Frankfurt

Die Immokles AG, eine Tochtergesellschaft der IMMOVATION
AG, hat am 08.12.2015 eine girosammelverwahrte Anleihe (In-
haberschuldverschreibung) miteinem Volumen von 35 Millionen
Euro platziert. Die Anleihe wurde vollstandig im Rahmen einer
Privatplatzierung gezeichnet. Die nicht-ffentlich angebotene
Anleihe mit einer Laufzeit bis zum 08.12.2020 bietet einen Zins
von 4,097 p.a.. Die Anleihe ist durch eine Grundschuld an einem
Grundstiick der Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten
Dresden GmbH zu 1009 besichert. Auf diesem Areal in der
Innenstadt Dresdens plant die Immokles AG auf rund 98.000
Quadratmetern das Wohnbauprojekt ,,Lingner Altstadtgarten®.

Immokles AG — 2. Immobilien-Anleihe, Borse Frankfurt

Die Immokles AG hat am 27.12.2016 eine weitere girosammel-
verwahrte Anleihe (Inhaberschuldverschreibung) mit einem
Volumen von 45 Millionen Euro platziert. Die Anleihe wurde
vollstandig im Rahmen einer Privatplatzierung gezeichnet.
Die nicht-offentlich angehotene Anleihe mit einer Laufzeit bis
zum 27.12.2026 hietet einen Zins von 3,09 p.a.. Die Anleihe ist
durch eine Grundschuld an einem Wohn- und Gewerbeportfolio
in Salzgitter der Immobilien-Projekt Seeviertel GmbH zu 1009
besichert. Das Wohn- und Gewerbeportfolio besteht aus 920
Wohn- und 19 Gewerbeeinheiten mit einer Gesamtwohn- und
-nutzflache von ca. 58.500 Quadratmetern.

3.2.2 Bestandsimmobilien

Die IMMOVATION-Unternehmensgruppe verwaltet einen Be-
stand aus Wohn- und Gewerbeimmobilien mit einer Flache von
328.500 gm und einer Vermietungsquote von ca. 95% (Stand
Juni 2018). Dazu gehdren, neben einzelnen Immobilien und
Wohnanlagen in verschiedenen Stadten Deutschlands, vor
allem folgende Portfolien:
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Salamander-Areal, Kornwestheim

Das Salamander-Areal ist die ehemalige Zentrale und Pro-
duktionsstatte der Schuhmarke Salamander in Kornwestheim
bei Stuttgart (Baden-Wiirttemberg). Ende 2009 wurde das
Areal mit einer Geschossflache von ca. 90.000 m? und einer
Gesamtgrundstiicksflache von ca. 41.000 m? von der Immobi-
lien-Projektgesellschaft Salamander-Areal mbH (IPSAK), einer
Gesellschaft der IMMOVATION-Unternehmensgruppe, gekauft.
Bis auf wenige kleine Flachen hat die IPSAK seit dem Kauf des
Areals alle vermietharen Gewerbeflachen teilweise aufwendig
umgebaut und an Dienstleister und Gewerbebetriebe vermietet.
Gewinne/Ertrage flieBen vollstandig an die IMMOVATION AG
(Ergebnisabfiihrungsvertrag).

Hauptmieter ist das Land Baden-Wiirttemberg. Uber 30.000
gm des Industriedenkmals wurden von der IPSAK fiir das neue
Grundbuchzentralarchiv des Landes umgebaut. Der Umbau
wurde Ende 2017 abgeschlossen. Die Mindestmietdauer betragt
20 Jahre. Das Archiv ist seit 2012 in Betrieh. Mit diesem Vertrag
wurde ein groBer Teil der bei Kauf des Areals unvermieteten
Gewerbeflachen einer nachhaltigen Nutzung zugefiihrt.

Bis auf wenige kleine Restflachen sind alle Gewerbeflachen
vermietet (Stand 08.2018). Beispiele fir Mieter sind: ADP
Employer Services, Alcatel-Lucent Enterprise, Foxboro Eckardt
GmbH, Krankenkasse mhplus, REWE, Roche PVT GmbH. Weitere
Flachen des Areals sind u.a. an Einzelhandler und Dienstleister
vermietet. Dazu zahlt auch eine von der IPSAK neu errichtete
Kindertagesstatte fiir Giber 100 Kinder, die seit Herbst 2013 mit
einer Mindestmietdauer von 15 Jahren vermietet ist.

In einem der denkmalgeschiitzten Gebaudeteile sind 70 neue
Loft-Mietwohnungen geschaffen worden. Die Wohnungen sind
im Rahmen der tiblichen Fluktuation vermietet.

Ubersicht vermietete Flachen

2009: Kauf Salamander-Areal, Grundstiick:
ca. 41.000 gm, BGF ca. 90.000 gm

Gewerheflachen, vermietet (Stand: 08.2018)
m vermietet: ca. 62.000 gm (von ca. 78.900 gm)
m vermietbare Restflache: ca. 1.905 qm

® nicht vermietbare Nebenraume: ca. 14.995 qm

Neubau Kindertagesstatte, vermietet

W ca. 1.315gm, in Betrieb seit Herbst 2013
m Status: Anfang 2014 fertiggestellt

m  Mindestmietdauer: 15 Jahre

Neubau REWE-Lebensmittelmarkt, vermietet
m ca. 2.000 gm, Erstbezug: November 2017
m  Mindestmietdauer: 17 Jahre

Umgebautes Denkmalgebaude,
Loft-Mietwohnungen, vermietet

m 70 Wohneinheiten, Erstbezug: Dezember 2012
3.2.2.2 Portfolio Hohe Geest,
Delmenhorst und Cuxhaven

Mit der Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH griindete die
IMMOVATION-Unternehmensgruppe im Dezember 2014 eine
weitere Tochtergesellschaft. Aufgabe des Unternehmens ist
der Ankauf, Projektierung, Sanierung und Verwaltung von
Liegenschaften in Delmenhorst (Niedersachsen) und in Cux-
haven (Schleswig-Holstein). Mit dem Immobilienpaket aus 879
Wohneinheiten und 6 Gewerbeeinheiten ist das Bestandsim-
mobilien-Portfolio der Unternehmensgruppe weiter ausgebaut
worden. Die Mietflache des Portfolios ,,Hohe Geest“ umfasst
insgesamt ca. 55.850 Quadratmeter und ist zu ca. 93 Prozent
vermietet (Stand 06.2018). Gewinne/Ertrage flieBen vollstandig
an die IMMOVATION AG (Ergebnisabfiihrungsvertrag).

Die gekauften Wohnanlagen liegen nach Ansicht der Emittentin
in begehrten Wohngegenden. Geschéfte in der Innenstadt und
Arbeitsplatze sind auf kurzem Weg gut erreichbar. Die kreisfreie
Stadt Delmenhorst ist mit mehr als 75.000 Einwohnern ein Mit-
telzentrum zwischen Bremen und Oldenburg. Cuxhaven ist mit
ca. 52.000 Einwohnern das wirtschaftliche Zentrum und Sitz des
gleichnamigen Landkreises. Die Stadt verfiigt Einschatzungen
der Emittentin zufolge tiber eine hervorragende Infrastruktur
und hat sich zu einem der fiihrenden Offshore Basishafen
entwickelt. Cuxhaven ist zudem, neben Bremerhaven, nach
Recherchen der Emittentin der bedeutendste Fischereistandort
Deutschlands.

Ubersicht vermietete Flachen

2014: Kauf Portfolio Hohe Geest,
Baujahre 1950 - 1970

879 Wohn-und 6 Gewerbeeinheiten
Flache der Wohnanlagen: ca. 55.100 gm
Vermietungsstand Wohnen (Ankauf): ca. 93 9%

[
[
[
m Vermietungsstand Gewerbe (Ankauf): ca. 96 93
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3.2.23

Mit dem Kauf des Wohnimmobhilien-Portfolios ,,Seeviertel“ in
Salzgitter-Lebenstedt (Niedersachsen) im August 2016 ist der
Immobilienbestand der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
auf ca. 3.150 Wohneinheiten und ca. 400 Gewerbeeinheiten
gewachsen. Das Portfolio aus 920 Wohneinheiten und 19
Gewerbeginheiten wurde von der neu gegriindeten Im-
mobilien-Projekt Seeviertel GmbH erworben. Die Flache der
Wohnanlagen umfasst insgesamt ca. 58.500 Quadratmeter.
Die Qualitét des Portfolios ist nach Mafistaben der Emittentin
hoch: 82 Prozent der Wohnungen sind in einem guten tech-
nischen Zustand. GréBere Investitionen sind in den nachsten
Jahren nicht erforderlich. Gewinne/Ertrage flieBen vollstandig
an die IMMOVATION AG (Ergebnisabfiihrungsvertrag).

Portfolio Seeviertel, Salzgitter

Der Bestand ist derzeit zu ca. 90 Prozent vermietet (Stand
06.2018). Eingerechnet sind dabei auch zwei instand zu set-
zende Wohngebaude mit 64 Wohnungen, die wahrend der ak-
tuellen BaumafBnahmen voriibergehend nicht vermietet sind.
Die heiden Wohnbldcke befinden sich nach Einschatzung der
Emittentin aufgrund der direkten Néhe des Salzgittersees in
einer besonders attraktiven Wohnlage. Zum Ankaufszeitpunkt
verfiigten diese Wohngebaude jedoch Uber einen weniger
guten technischen Zustand als das sonstige Portfolio.

Fiir die angestrebte Vollvermietung wird die Wohnqualitat
dieser Wohngebaude auf ein zeitgemaBes Niveau gehoben.
Fir dieses Ziel wurde ab Mitte 2017 damit begonnen, die
beiden Wohnbldcke instand zu setzen und zu modernisieren.
Die Arbeiten an der Fassade und den Dachern sind abge-
schlossen. Im Jahr 2018 werden alle sanitaren Anlagen, die
Steigleitungen und die Elektrik vollstandig erneuert und eine
neue Heizungsanlage eingebaut. Der Abschluss der Sanie-
rungsmaBnahmen ist fiir das erste Quartal 2019 geplant. Mit
der Instandsetzung und Modernisierung dieser beiden Wohn-
blécke erdffnen sich zusétzliche Rendite-Potenziale durch die
anschlieBende Vermietung der beiden Wohngebaude.

Das sogenannte Seeviertel, dem das Portfolio seinen Namen
verdankt, zeichnet sich gegeniiber den anderen Stadtteilen
durch seine Lage im Stadtgehiet zwischen dem Freizeitgebiet
Salzgittersee und der in 10 Minuten zu FuB erreichbaren In-
nenstadt aus. Dartiber kann sich der vergleichsweise starkere
Anstieg der Mietpreise in der Nachbarstadt Braunschweig po-
sitiv auf die Wohnungsnachfrage in Salzgitter, den Prognosen
der Emittentin nach, auswirken. Fiir Pendler macht dies den
Standort zu einer preiswerten Alternative. Hinzu kommt, dass
die Wohnqualitat des Portfolios nach Ansicht der Emittentin
weit tiber dem Niveau der Wetthewerber in Salzgitter liegt.

Ubersicht vermietete Flichen

2016: Kauf Portfolio Seeviertel, Baujahre 1950
his 1960, instandgehalten / grundlegend
modernisiert

m 920 Wohn-und 19 Gewerbeeinheiten
m Vermietbare Wohnflache: ca. 58.500 qm
m Vermietungsstand Wohnen: ca. 90 93* (06.2018)

* Sanierung von 2 Wohnbldcken mit 64 Wohnungen, voriiberge-
hend nicht vermietet, Sanierung begonnen, Abschluss geplant
fiir Ende 1. Quartal 2019, Potenzial zur Mietsteigerung nach
Sanierung der beiden Wohnhldcke

m Vermietungsstand Gewerbe: 100 %

3.2.3 Realisierte Projekte
Beispiele fiir realisierte und verkaufte Immobilienprojekte der
IMMOVATION-Unternehmensgruppe:

3.2.3.1 Salamander-Areal, Kornwestheim

Uber den Umbau und die Vermietung von Fl4chen hinaus (siehe
auch Abschnitt ,,3.2.2.1 Bestandsimmobilien®) sind auf dem
Areal acht Stadtvillen mit 64 Eigentumswohnungen errichtet
und verkauft worden.

In der abschlieBenden Revitalisierungsphase sind seit 2016 u.
a. weitere 121 Wohneinheiten entstanden. Bis zum Jahresende
2016 wurden alle Eigentumswohnungen verkauft. Die ersten
Eigentumswohnungen sind plangemaf zum 30. September 2017
bezugsfertig hergestellt worden. Zum Ende des ersten Quartals
2018 wurden die letzten Eigentumswohnungen bezugsfertig.



Der Verkauf aller neu gebauten Wohnungen noch vor ihrer
Fertigstellung belegt der Einschatzung der Emittentin zufolge
die Entwicklung des Salamander-Areals von einem ehemals ge-
werblich gepragten Standort zu einem gefragten Wohnquartier
vor den Toren Stuttgarts.

Ubersicht realisierte Objekte (Verkauf)

2012:  Neubau von 8 Stadtvillen mit 64
Eigentumswohnungen (ETW), verkauft

| 2 Stadtvillen mit 16 ETW bezugsfertig 2014
| 6 Stadtvillen mit 48 ETW, bezugsfertig 2015

2016: Neubau am Salamanderplatz, Beginn finale
Revitalisierungsphase

4 Gebaude mit 121 Eigentumswohnungen und ca. 206
Tiefgaragenplatze, verkauft

m Haus 1 + 2, bezugsfertig September 2017
m Haus 3, bezugsfertig Dezember 2017
m Haus 4, bezugsfertig Marz 2018

Haus 4, Erdgeschoss, 5 neue Gewerheeinheiten (Biiros/
Dienstleister) im Verkauf

m gesamt ca. 800 gm, bezugsfertig: 03.2018

3.2.3.2 Konversion Jagerkaserne, Kassel

Ende Juli 2009 kaufte die IMMOVATION AG ein Teilgrund-
stiick und zwei denkmalgeschiitzte Gebaude der ehemaligen
Jagerkaserne in Kassel (Hessen). Die Lage im Stadtzentrum,
die Nachbarschaft zu einem Landschaftspark am Schloss
Schonfeld und die vorhandene Infrastruktur in einem der
altesten Stadtteile Kassels, machen das Gebiet nach Ansicht
der Emittentin zu einer besonders begehrten Wohnlage.

In einem ersten Bauabschnitt sind auf dem Areal zunachst
vier Stadtvillen mit 28 Eigentumswohnungen errichtet wor-
den. Durch Umbau von zwei denkmalgeschiitzten Gebauden
sind dariiber hinaus 12 Eigentums- und 17 Mietwohnungen
entstanden. In einem zweiten Bauabschnitt wurden auBerdem
3 weitere Stadtvillen mit 24 Eigentumswohnungen fertig-
gestellt. Alle 64 Eigentumswohnungen sind verkauft und 17
Mietwohnungen vermietet worden.

Ubersicht realisierte Objekte (Verkauf)

2009: Kauf Teilgrundstiick ehem. Jagerkaserne,
inklusive 2 denkmalgeschiitzten Gebauden

Neubau Stadtvillen, Eigentumswohnungen (ETW), verkauft
m Bauphase 1: 4 Stadtvillen mit 28 ETW
B Bauphase 2: 3 Stadtvillen mit 24 ETW

Denkmalschutzgebhaude, umgebaut, verkauft
m Haus Konig Jerome, 12 ETW
m Haus Kurfiirst Wilhelm, 17 Mietwohnungen

3.2.3.3 Portfolio Zanger Berg, Heidenheim

Das Portfolio ,,Zanger Berg” in Heidenheim an der Brenz
(Baden-Wiirttemberg) wurde im Dezember 2012 von einer
Tochtergesellschaft der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
als Entwicklungsprojekt gekauft. Es wurde im Juli 2016 an
einen Investor verkauft.

Das Wohnportfolio hatte eine Gesamtflache von knapp 38.300
gm und bestand aus 577 Wohneinheiten und 2 Gewerbeeinhei-
ten. Die Gebaude mit Baujahr 1959 bis 1962 wiesen zum Zeit-
punkt des Ankaufs einen Leerstand von ca. 309 auf. Fiir die
angestrebte Vollvermietung und den anschlieBenden Verkauf
wurden rund 409 der Wohnungen von der Projektgesellschaft
renoviert (230 Wohneinheiten). AuBerdem wurden bis Ende
2014 Fenster und Dacher sowie die Fassaden aller Gebéude,
Treppenhduser und die AuBenanlagen saniert.

Ubersicht Entwicklungsprojekt, Value-Add (Verkauf)

2012: Kauf Portfolio mit 577 Wohneinheiten (WE),
2 Gewerheeinheiten, Baujahre 1959 —1962,
Grundstiicksflache ca. 80.000 gm

Leerstand hei Ankauf: ca. 30 %

ca. 409 Wohnungen wurden renoviert (230 WE)
Vollvermietung nach Renovierung

Nutzung des Mietsteigerungspotenzials

Verkauf Juli 2016
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3.3 Marktumfeld und Wetthewerb

331 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Emittentin investiert und realisiert Immobilienprojekte
ausschlieBlich im Immobilienmarkt Deutschland. Die
wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands als Basis fiir die
Nachfrage nach Immobilien ist der Ansicht der Emittentin
zufolge seit Jahren positiv und die Zahl der Erwerbstatigen
nimmt weiter zu.

Nach Einschatzung des Bundeswirtschaftsministeriums hat
der anhaltende Aufschwung der deutschen Wirtschaft im
zweiten Quartal zwar etwas an Fahrt eingehiiBt, geht aber
davon aus, dass sich der Aufschwung fortsetzt: ,,Die deutsche
Wirtschaft ist aber weiterhin in guter Verfassung. Die Auftrags-
hiicher sind voll, die Kapazitaten iiber normal ausgelastet, Be-
schaftigung und Einkommen steigen und die Baukonjunktur
lauft auf Hochtouren (1).“ Auch der Arbeitsmarkt entwickelt
sich weiter positiv (2) (Bundeswirtschaftsministerium,
Monatshericht Schlaglichter der Wirtschaftspolitik, Juli 2018,
(1)S.12,(2) S.13).

3.3.1.1 Immobilienmarkt

Bis zum Jahr 2020 werden einer Studie des Instituts der
deutschen Wirtschaft Kéin zufolge jahrlich 385.000 neue
Wohnungen benétigt, um den Bedarf zu decken (IW Koln,
Zuwanderung in die GroBstadte und resultierende Wohnungs-
nachfrage, 07.02.2017, S. 4). Der Wohnungsbedarf in den
GroBstadten iibersteigt nach wie vor die Fertigstellungszahlen,
sodass fiir 2018 mit weiteren Mietsteigerungen zu rechnen ist.
Ein Ende dieser Bewegung ist nach der Auswertung aktueller
Marktdaten durch den Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
nicht in Sicht (Immobilienmarktbericht Deutschland 2017, S.
3).

Der deutsche Wohn-Immobilienmarkt entwickelt sich ins-
gesamt nach Analysen des F+B-Wohn-Index Deutschland
VI-2017 sehr heterogen. In der Folge gewinnen B-, C- und
auch D-Standorte an Attraktivitat fiir Investoren, auch Privat-
haushalte mit mittleren Einkommen kdnnen sich die teuren
A-Standorte zunehmend nicht mehr leisten (F+B-Wohn-Index
Deutschland VI-2017, Pressemitteilung 29.01.2018 — verdf-
fentlicht unter: f-und-b.de/beitrag/fh-wohn-index-deutsch-
land-vi-2017.html).

Der Preisanstieg fiir Wohnimmobilien setzt sich auch im ersten
Halbjahr 2018 fort: Im April 2018 zogen die Immobilienpreise
nach den Ergebnissen des Europace Hauspreis-Index (EPX)
erstmals nach November 2017 wieder in allen drei untersuch-
ten Teilsegmenten (Eigentumswohnungen, Neubauhauser,

Bestandswohnungen) gleichzeitig an (Starkste Teuerung bei
Bestandsimmobilien seit fast acht Jahren, Europace Presse-
information vom 17.05.2018, S.1 — verdffentlicht unter: www.
europace.de/newsroom/). Laut Europace haufen sich die
Signale, dass die Schere zwischen Angebot und Nachfrage
vielerorts noch weiter aufgeht. ,Das fiihrt naturgema zu
weiter steigenden Preisen.“ (Europace, Presseinformation
vom 17.05.2018). Auch der EPX fiir Juni 2018 — veroffentlicht
unter: www.europace.de/newsroom/ — weist einen Anstieg
der durchschnittlichen Preise fiir private Wohnimmobilien in
Deutschland in allen Segmenten aus (Preisanstieg fiir neue
und hestehende Hauser im Gleichschritt, Europace, Presse-
information vom 17.07.2018, S.1 — verdffentlicht unter: www.
europace.de/newsroom/).

»Die Preise fiir Wohnimmobilien werden auch 2018 weiter
steigen, ein Ende dieser Bewegung ist nach einer Auswertung
des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse nicht in Sicht*
(Preise fiir Wohnimmobilien steigen auch 2018, Tagesspiegel,
03.01.2018, — veroffentlicht unter: www.tagesspiegel.de/wirt-
schaft/immobilien/deutscher-immobilien—markt-preise-fu-
er-wohnimmobilien-steigen-auch-2018,/20797978.html).

,Laut Immobilienmarktbericht 2017, der sich aus den Daten
der Bundeslander speist und auf tatsachlich realisierten
Kaufvertragen fuBt, legte der Geldumsatz fiir den Kauf von
Immobilien im Berichtszeitraum deutlich zu, wahrend die Zahl
der Transaktionszahlen nahezu konstant blieb“ (ebenda). In
den groBten deutschen Stadten legten die Preise besonders
stark zu. ,,Der Druck auf den Wohnungsmarkt bleibt hoch, und
das fehlende Angehot treibt die Preise weiter nach oben. Es
sei davon auszugehen, so die Gutachterausschiisse weiter,
dass sich diese Entwicklung fortsetzen wird“ (Arbeitskreises
der Gutachterausschiisse, Immobilienmarktbericht Deutsch-
land 2017, S.3).

Experten des Hamburgischen  WeltWirtschaftsInstituts
(HWWI) haben den Immobilienmarkt fiir den Postbank
Wohnatlas 2018 unter die Lupe genommen. Die Posthank gibt
an, dass in etwa jedem zehnten deutschen Kreis giinstige
Investitionshedingungen hestehen. In 36 von 401 Landkreisen
und kreisfreien Stadten gibt es Immobilien zu moderaten
Preisen und mit guten Aussichten auf Wertsteigerungen.
In weiteren 186 Kreisen ist die Werthaltigkeitsprognose
ebenfalls positiv, das aktuelle Preisniveau sei allerdings
schon vergleichsweise hoch. (Postbank, Presseinformation
vom 26.04.2018 — verdffentlicht unter: www.posthank.de/
postbank/pr_presseinformation_2018_04_26_wo_die_be-
dingungen_fuer_-ein_investment_guenstig_sind.html).



Mit dem anhaltenden Anstieg der Immobilienpreise geht
auch die kontroverse Diskussion der Experten um die Frage
weiter, ob sich auf dem Immobilienmarkt in Deutschland
eine Spekulationshlase hildet. Nach Ansicht vieler Experten
wachst die Gefahr einer Preishlase — jedoch nach wie vor
nur fiir bestimmte Stadte oder einzelne Stadtteile. Der vom
empirica-Institut quartalsweise ermittelte ,,Blasenindex” der
Immobilienpreis-Entwicklung kommt fiir das 2. Quartal 2018
zu dem Ergebnis, dass Mieten und Kaufpreise in 265 von 402
Landkreisen/kreisfreien Stadten nicht mehr im Gleichklang
wachsen (Vorquartal 259, vor drei Jahren 173) (www.haufe.
de, 02.08.2018 — veroffentlicht unter: www.haufe.de/im-
mobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/immo-
bilien-eher-hohe-blasengefahr-in-potsdam-dresden-und-je-
na_84324_462572.html). Gegeniber dem Vorquartal ergibt
sich keine Veranderung der Blasengefahr in GroBstadten:
Fir 9 von 12 wird eine ,,eher hohe“ Blasengefahr indiziert
(Vorquartal 9, vor drei Jahren 7). Der Gesamtindex zeigt im
Ergebnis fiir 211 Kreise eine maBige bis hohe Blasengefahr
(Vorquartal 204, vor drei Jahren 83) (ebenda).

.otz gestiegener Wohnungspreise ist eine Immobilien-
blase in Deutschland vorerst nicht zu befiirchten zieht das
Handelshlatt das Fazit aus einer im Juli 2018 verdffentlichten
Studie zur Immobilienpreisentwicklung in 20 Landern (Bun-
desweite Immobilienblase in Deutschland unwahrscheinlich,
25.07.2018 — veroffentlicht unter: www.handelsblatt.com/
finanzen/immobilien/-wohnungspreise-diw-haelt-immo-
hilienblase-fuer-unwahrscheinlich/22842118.html). Das
Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW) analysierte
Daten der Organisation fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit
und Entwicklung (OECD). Zwar gebe es in deutschen Grof-
stadten spekulative Ubertreibungen, ,,das heiBt jedoch nicht
zwangslaufig, dass die Entwicklung bundesweit bedenklich
ware.“ Gegen eine breite Preisblase in Deutschland spricht
laut DIW vor allem ,,die relativ geringe Verschuldung der
Haushalte und die solide Finanzierung“ (Handelshlatt, eben-
da).

3.3.1.2 Einschatzung der Marktentwicklung

Die Europdische Zentralbank (EZB) hat in lhrer Sitzung vom
26.07.2018 angekiindigt, die Leitzinsen noch mindestens
bis in den Herbst 2019 auf dem Rekordtief von 0,0 Prozent
zu belassen. Das Anleihekaufprogramm soll hingegen zum
Jahresende 2018 auslaufen, sofern die Konjunktur mitspielt.
Die EZB halt damit an ihrem vorsichtigen Kurs Richtung
Zinswende fest. (Nullzinsen bleiben bis Herbst 2019, Handels-
blatt, 27.07.2018, — verdffentlicht unter: handelshlatt.com/
finanzen/geldpolitik/ratssitzung-draghi-stellt-klar-nullzin-
sen-hleiben-his-herbst-2019/22846814.html).

Bis jedoch der Leitzins tatsachlich angehoben wird, ist nach
Einschatzung der Emittentin bis auf Weiteres mit den posi-
tiven Auswirkungen des Niedrigzinses auf den Immobilien-
markt zu rechnen. Die Unternehmensfiihrung geht auBerdem
davon aus, dass auch die Anhebung des Leitzinses in sehr
kleinen Schritten erfolgen wird, sodass Investitionen in Im-
mobilien auf absehbare Zeit attraktiv bleiben. Denn private
Kaufer werden aufgrund steigender Einkommen und einem
glinstigen Finanzierungsumfeld auch weiterhin bevorzugt
Wohnimmobilien zur Selbstnutzung oder als Kapitalanlage
erwerben. Die wachsende Bevdlkerung und eine gleichzeitig
zu geringe Bautatigkeit werden die Nachfrage nach Wohn-
eigentum weiter starken.

Die Geschaftsfiihrung erwartet aufgrund eigener Markt-
analysen, dass die Preise fiir Eigentumswohnungen in 2018
und 2019 weiter wachsen werden. Dabei werden die Anstiege
in Regionen mit zunehmender Bevdlkerungszahl und in wirt-
schaftlich starken Stadten am grofBten ausfallen.

Die Emittentin sieht zum Datum des Prospektes keine Gefahr
durch eine Preishlase, da ein Preisanstieg an den sorgfaltig
ausgewahlten Standorten des durch Wohnimmobilien geprég-
ten Immobilienbestandes und der Projekte der Nachfrage folgt
und daher den Markt positiv belebt. Solange ein deutlicher
Nachfrageliberhang gegeben ist, sind nach Einschatzung der
Unternehmensfiihrung an diesen Standorten mittelfristig
die Bedingungen fiir die Entwicklung einer Preishlase nicht
gegehen.

Die zuletzt erfolgten Ankaufe von Wohnimmobilien-Paketen
fir die IMMOVATION-Unternehmensgruppe in Salzgitter
sowie Delmenhorst und Cuxhaven verdeutlichen beispielhaft,
dass sich mit dem Kauf von Objekten in Regionen, deren
Chancen erst mit genauen Standort- und Objektanalysen
sichtbar werden, attraktive Renditeoptionen erschlieBen las-
sen. Die absehbare Entwicklung der Gesellschaft wird daher
positiv beurteilt. Mit der Griindung weiterer Tochtergesell-
schaften konnen auch in Zukunft sich bietende Chancen auf
dem Immobilienmarkt und im Projektierungssegment fiir
die Wertschopfung genutzt werden. Steigende Mieten und
ein auch in den néchsten Jahren wachsender Bedarf an
Wohn- und Gewerbeimmobilien bieten nach Einschatzung
der Geschaftsleitung gute Rahmenbedingungen fiir die
erfolgreiche Realisierung kiinftiger Immobilien-Projekte der
IMMOVATION-Unternehmensgruppe.
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3.3.2 Wetthewerbsvorteile

3.3.2.1 Wertschopfung innerhalb der
Unternehmensgruppe

Vorteil und Starke der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
ist nach Einschatzung der Unternehmensfiihrung, dass die
gesamte Wertschopfungskette der Immobilienbranche in
Tochtergesellschaften unter dem Dach der Unternehmens-
gruppe gebiindelt wird. Der einfache Zugriff auf das unterneh-
mensinterne Know-how eines eingespielten Teams mit allen
erforderlichen Kompetenzen der Immobilienbranche bietet
danach entscheidende wirtschaftliche Vorteile. Das gemein-
same Management aller Firmen ermdglicht eine optimale Ko-
ordinierung und Steuerung der einzelnen Aufgabenbereiche.
Die Firmen der Unternehmensgruppe arbeiten nach Ansicht
der Emittentin als effizientes Netzwerk, mit dem die Kosten
auf ein Minimum reduziert werden konnen; damit verfiigt das
Unternehmen, im Vergleich zu anderen Projektentwicklern,
{iber ein Alleinstellungsmerkmal, das fiir den Wetthewerb von
Vorteil sein kann.

3.3.2.2 Inhabergefiihrtes Unternehmen mit
flacher Hierarchie

Der dynamische Immobilienmarkt erfordert flexible und
schnelle Reaktionen, um Marktsituationen hestméglich zum
Vorteil des Unternehmens und seiner Kapitalgeber zu nutzen.
Die Struktur der inhabergefiihrten Unternehmensfiihrung hat
sich nach Ansicht der Unternehmensfiihrung hier als weiterer
Vorteil im Wettbewerh erwiesen. Denn wesentliches Merkmal
des Managements ist eine flache Hierarchie, die kurze Ent-
scheidungswege ermoglicht. Die Unternehmensgruppe wird
vom Inhaber in enger Abstimmung mit einem vierkopfigen
Fiihrungsgremium aus Immobilienspezialisten gefiihrt. Diese
flache Hierarchie ist die Grundlage fiir eine optimale Ko-
ordinierung und Steuerung der einzelnen Aufgabenbereiche
der Tochtergesellschaften. Dazu zahlen inshesondere das
Management der komplexen Prozesse beim An- und Verkauf
von Objekten sowie hei der Konzeption, Entwicklung und
Realisierung von Immobilienprojekten und der effizienten
Verwaltung des Immobilienbestandes.

3.3.2.3 Starke lokale Marktposition

Viele Entwicklungsprojekte der Emittentin verfiigen aufgrund
ihrer Bedeutung fir den lokalen Wohnungsmarkt iiber eine
hohe Visibilitat. Dies sorgt eigenen Markterhebungen zufolge
fir eine starke lokale Marktposition und hietet weit Giber-
durchschnittliche Voraussetzungen fiir hohe Verkaufsquoten.
Beispiele hierfiir sind der Verkauf von 185 Wohnungen im Zuge
der Revitalisierung des Salamander-Areals in Kornwestheim.

Die Emittentin erwartet nach Analyse der lokalen Markte,
dass die Dimension der geplanten Wohnungshauprojekte in
Dresden (3.000 Wohneinheiten) und Kassel (450 Wohnein-
heiten) ebenfalls fiir eine verkaufsfordernde Prasenz dieser
Projekte sorgen wird.

34 Investitionen

3.4.1 Allgemein

Den Haupttatigkeitshereich der Emittentin bilden auch kiinftig
die Projektierung (Entwicklung), die Realisierung, die Bewirt-
schaftung und der Verkauf von Wohn- und Gewerbeimmo-
hilien in Deutschland. Der Zeithorizont fiir die Entwicklung,
Realisierung und die schliisselfertige Ubergabe oder Verkauf
von Projekten aus dem Immobilienbereich betragt zwischen
zwei und fiinf Jahren. Im Rahmen der Projektentwicklung
werden wesentliche Investitionen (z.B. Standortsicherungs-
mafnahmen) zu Beginn der Investitionsphase getatigt. Diese
umfassen neben dem Erwerb von Grundstiicken/Immobilien
vor allem die notwendigen Gutachten und Baugenehmigungen.

Dem Geschaftsmodell der Emittentin zufolge kénnen Investitionen
mit dem Ziel der kompletten oder teilweisen VerauBerung der Im-
mobilie oder mit dem Ziel, die Immobilie in den eigenen Bestand zu
libernehmen, getatigt werden. Die Entscheidung tiber den Verwen-
dungszweck wird dabei im Einzelfall von der Emittentin getroffen.

3.4.2 Laufende Investitionen

3.4.2.1 Projekt Hofe am Kaffeeherg, Ludwigshurg

Direkt gegeniiber der barocken Schlossanlage in Ludwigsburg,
entlang der SchlossstraBe, entwickelt die IMMOVATION-
Unternehmensgruppe auf einer Grundstiicksgrofe von ca.
4,000 Quadratmetern ein Quartier mit 40 Eigentumswohnungen
in sieben neuen Wohngebauden. Dariiber hinaus werden zwei
denkmalgeschiitzte Gebaude saniert und ein Neubau errichtet.
Geplant ist, diese Gebaude an Dienstleister zu vermieten (Biiros).

Nach umfangreichen Tiefbauarbeiten ab Juli 2017 wurde
im Oktober 2017 plangemaB mit dem Bau der Wohnhéuser
begonnen. Parallel dazu startete der Verkauf der Eigentums-
wohnungen. Bis Juli 2018 sind 40 % der Wohnungen verkauft
bzw. reserviert worden. Die Wohnungen werden his zum
31.08.2019 bezugsfertig. Darliber hinaus werden die beiden
Denkmalgebdude in enger Abstimmung mit dem Denkmalamt
saniert und umgebaut. Die Nutzung der Gebaude wird voraus-
sichtlich zum Ende des 2. Quartals 2019 mdglich sein.

Summe der geplanten Investitionen: ca. 15,0 Mio. EUR



3.4.2.2

Portfolio Hohe Geest, Cuxhaven

Seit dem 01. Januar 2018 wurden wesentliche Investitionen
im Wohnungsbestand in Cuxhaven getatigt. Alle Steig- und
Wasserleitungen in den jeweiligen Gebauden und Wohnungen
wurden ausgetauscht. Betroffene Bader wurden instand-
gesetzt und teilweise auch renoviert. Im Ubrigen erfolgte
hauptsachlich die Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien.

Summe der geplanten Investitionen: ca. 1,5 Mio. EUR

3.4.2.3 Portfolio Seeviertel, Salzgitter

Mitte 2017 hat die Unternehmensgruppe damit begonnen,
zwei Wohnblocke des Portfolios mit insgesamt 64 Miet-
wohnungen instand zu setzen, zu modernisieren und neu zu
vermieten. Die Arbeiten an der Fassade und den Déachern
sind abgeschlossen. Ab 2018 werden alle sanitaren Anlagen,
die Steigleitungen und die Elektrik vollstandig erneuert und
eine neue Heizungsanlage eingebaut. Der Abschluss der
SanierungsmafBnahmen ist fiir das erste Quartal 2019 geplant.

Summe der geplanten Investitionen: ca. 5,0 Mio. EUR

3.4.3 Kiinftige Investitionen

Zum Datum des Prospektes wurden von den Verwaltungs-
organen der Emittentin kiinftige Investitionen in Hohe von
insgesamt ca. 91,5 Mio. Euro fir die Geschaftsjahre 2018 und
2019 geplant.

Die im Folgenden heschriebenen Investitionen in Kassel
und Dresden sollen durch Eigenkapital der Emittentin sowie
durch Emissionserlése aus bereits in der Vergangenheit von
Tochtergesellschaften der Emittentin begebenen Schuld-
verschreibungen, evtl. auch durch den Emissionserlés der
prospektgegenstandlichen Schuldverschreibung oder ggf.
durch Globalverkéaufe (forward deals) finanziert werden.

Weitere Investitionen der Emittentin, die von ihren Ver-
waltungsorganen bereits fest beschlossen sind, liegen zum
Datum des Prospektes nicht vor.

Dariiber hinaus prift die Emittentin die Moglichkeiten, weite-
re Immobilienbestande/-portfolien mit wohnwirtschaftlicher
Pragung und/oder Bautrager-Grundstiicke anzukaufen.
3.4.3.1 Immobilienprojekt Park Schonfeld Carree,
Kassel

Das Grundstiick fiir das geplante Wohnbau-Projekt ,,Park
Schonfeld Carree zeichnet sich durch seine zentrale Lage
in der Stadtmitte der nordhessischen Metropole an einem
Landschaftspark aus.

Auf einer Flache von insgesamt ca. 43.500 Quadratmetern
werden rund 450 Wohnungen entstehen. Ein Teil der vorhan-
denen Gebaude wurde zur Vorbereitung des 1. Bauahschnittes
his Ende 2017 abgerissen. Der Beginn der Hochbaumafnah-
men ist nach Erteilung der Baugenehmigung (voraussichtlich
in Q3/2018) fiir das Ende 2018 geplant. Die ersten Wohnungen
werden voraussichtlich im Jahr 2020 bezugsfertig sein.
3.4.3.2 Immobilienprojekt Lingner Altstadtgarten,
Dresden

Ziel des Projektes ,Lingner Altstadtgarten” in Dresden ist
die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers mit bis zu 3.000
Wohnungen. Die im November 2014 von einer Gesellschaft der
Emittentin erworbene Flache von ca. 98.000 Quadratmetern
liegt im Zentrum von Dresden, direkt an der Altstadt mit
ihren weltbekannten Sehenswiirdigkeiten. Das erworbene
Grundstiick ist die Flache des ehemaligen Robotron-Werks
Dresden, des ehemals groBten Computerproduzenten der
DDR. Das Atrium Il, ein Verwaltungsgebaude der friiheren
Robotron-Werke, ist derzeit vermietet.

Der Bau des neuen Wohnquartiers Lingner Altstadtgarten
Dresden ist in drei Abschnitten geplant. Im ersten Bau-
abschnitt, der aus vier Baufeldern besteht, werden insgesamt
rund 1.000 Wohnungen entstehen. Die Flache fir den ersten
Bauabschnitt wurde bereits vollstandig freigerdumt.

Der zweite Bauabschnitt umfasst im Wesentlichen das
Grundstiick des Gebaudekomplexes Atrium Il. Der Beginn der
MaBnahmen fiir den zweiten Bauabschnitt ist abhangig vom
Ende der bestehenden Mietvertrage fiir den Gebaudekomplex
Atrium 1l. Aufgrund der vertraglichen Regelungen mit den
zahlreichen Mietern des Atrium Il kann der Beginn der Bau-
mafBnahmen fir den zweiten Bauabschnitt derzeit noch nicht
festgelegt werden. Der Beginn des dritten Bauabschnitts wird
ebenfalls in den kommenden Jahren festgelegt.

Der Bebauungsplan wurde durch den Stadtrat am 28. Juni
2018 beschlossen. Als nachster Schritt werden Tiefbauarbei-
ten fiir den ersten Bauabschnitt vorbereitet. Nach Abschluss
der laufenden Planungs- und Kostenkalkulationsphase
werden die erforderlichen Baugenehmigungen fiir das erste
Baufeld im 2. Halbjahr 2018 beantragt. Hier werden ca. 250
Wohneinheiten entstehen.
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3.5

351

Organisationsstruktur

Konzern und Stellung der Emittentin
innerhalb der Gruppe

An der Emittentin ist Herr Lars Bergmann, Kassel als allei-
niger Aktionar mit 100 % der Stammaktien am Grundkapital
beteiligt. Die Emittentin ihrerseits halt selbst Geschaftsanteile
an mehreren Gesellschaften, wobei mit Ausnahme der in
der folgenden Struktur aufgefiihrten drei Kommanditgesell-
schaften jeweils ein Ergebnisabfiihrungsvertrag hesteht.
Die wesentlichen direkten und indirekten Beteiligungen der
Emittentin sind in den nachfolgenden Darstellungen ver-

anschaulicht.
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100%
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Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal
Kornwestheim mhH

Immobilien-Projekt
Seeviertel GmbH

Immobilien-Projekt
Park Schonfeld Carree

Immobilien-Projekt
Hofe am Kaffeeberg
Ludwigsburg GmbH

Immobilien-Projekt
Baunsherg Baunatal

Immobilien-Projekt

Heidenheim GmbH

IPSAK Energie
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EAV
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3.5.2 Abhangigkeit der Emittentin von anderen
Einheiten innerhalb der Gruppe

Herr Bergmann kann als Alleinaktionar (100 % der Stimm-
und Kapitalanteile) in der Hauptversammlung der Emittentin
samtliche in die Zustandigkeit der Hauptversammlung fallen-
den Beschliisse fassen. Er ist damit in der Lage, bedeutenden
Einfluss auf die Emittentin auszuiiben.

Die Emittentin erzielte im Geschéftsjahr 2017 eine Gesamt-
leistung von ca. 528 TEuro, wobei die Gesamtleistung der
zum Konsolidierungskreis gehorenden Unternehmen (nach
Konsolidierung) ca. 59 Mio. Euro betrug. Der positive Ertrag
der Emittentin aus Ergebnisabfiihrungsvetragen hetrug
im Geschaftsjahr 2017 ca. 6,6 Mio. Euro. Insoweit ist die
Ertragslage der Emittentin von der Ertragslage der in den
Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen abhangig.

3.6 Abschlusspriifer

Abschlusspriifer fir den von den historischen Finanz-
informationen abgedeckten Zeitraum (Konzernabschluss
der IMMOVATION Immobilien Handels AG fir die Geschafts-
jahre 2016 und 2017 einschlieBlich der dazugehdrigen
Kapitalflussrechnungen — konsolidierte Abschliisse sowie
des Jahresabschlusses der Emittentin (Einzelabschluss) fiir
das Geschaftsjahr 2017) ist die Jakob Wirtschaftspriifung AG,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Wilhelmshoher Str. 1, 34225
Baunatal. Der Abschlusspriifer ist Mitglied der Wirtschafts-
priiferkammer mit Sitz in Berlin und Mitglied des Instituts der
Wirtschaftspriifer (IDW) mit Sitz in Diisseldorf.

3.7  Gewinnprognosen oder
-schatzungen

Die Emittentin nimmt keine Gewinnprognosen oder Gewinn-
schatzungen in diesen Wertpapierprospekt auf.

3.8 Verwaltungs-, Geschaftsfiihrungs-
und Aufsichtsorgane

3.8.1 Vorstand

3.8.1.1 Aufgaben und Mitglieder des Vorstands

Der Vorstand nimmt die Geschaftsfiihrung in eigener Ver-
antwortung unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften,
der Satzung der Gesellschaft und der vom Aufsichtsrat

beschlossenen Geschaftsordnung wahr und hat unter eigener
Verantwortung die Aktiengesellschaft zu leiten und sie
gerichtlich als auch auBergerichtlich zu vertreten. Insbe-
sondere entscheidet der Vorstand iiber alle Angelegenheiten
des laufenden Geschaftshetriebes, allgemeine Fragen der
Refinanzierung und der Festsetzungen der Bedingungen fir
das Aktiv-, Passiv- und Dienstleistungsgeschaft sowie den
Erwerb und die VerduBerung von Grundbesitz.

SatzungsgemaB besteht der Vorstand aus einem oder
mehreren Mitgliedern. Die genaue Zahl der Mitglieder des
Vorstands wird vom Aufsichtsrat festgelegt. Die Bestellung
stellvertretender Vorsitzender ist zuldssig.

Besteht der Vorstand nur aus einer Person, vertritt diese die
Gesellschaft allein. Sind mehrere Mitglieder bestellt, so wird
die Gesellschaft durch ein Vorstandsmitglied zusammen mit
einem anderen Vorstandsmitglied oder durch ein Vorstands-
mitglied zusammen mit einem Prokuristen vertreten. Der
Aufsichtsrat kann alle oder einzelne Vorstandsmitglieder
zur Einzelvertretung erméchtigen. Beschliisse des Vorstands
werden mit einfacher Stimmenmehrheit gefasst.

Zum derzeitigen Mitglied des Vorstandes ist Herr Lars Berg-
mann mit Wirkung zum 01. Januar 2018 fiir eine Dauer von
fiinf Jahren (bis zum 31. Dezember 2022) bestellt.

Die Geschiftsanschrift des Vorstandsmitglieds lautet:
IMMOVATION Immobilien Handels AG, Druseltalstrafe 31,
34131 Kassel.

3.8.1.2 Managementkompetenz und -erfahrung
des Vorstands

Herr Lars Bergmann ist Grinder und Alleinvorstand der
Emittentin. Er studierte Rechtswissenschaft und Be-
triebswirtschaftslehre und schloss sein Studium 1993 als
Diplom-Kaufmann ab. Seit 1988 befasst er sich mit der
Vermittlung von Kapitalanlagen und Immobilien und griindete
1996 die IMMOQVATION Kapitalanlagevertriebs GmbH. Seit
Umwandlung in die IMMOVATION Immobilien Handels AG in
2002 ist er Vorstand der Gesellschaft. Er ist seit 2003 ehren-
amtlicher Handelsrichter am Landgericht Kassel.

3.8.2 Aufsichtsrat

3.8.2.1 Aufgaben und Mitglieder des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wird von der Hauptversammlung gewahlt
und hat die vornehmliche Aufgabe, den Vorstand im Rahmen
seiner Kompetenzen zu iiberwachen, gleichzeitig aber auch zu
beraten und zu unterstiitzen.



Er beschlieBt, auBer in den sonst in der Satzung und in den
gesetzlich genannten Fallen, inshesondere iiber:

m die Bestellung und Abberufung sowie die Anstellungs-
bedingungen der Vorstandsmitglieder;

m Geschaftsordnung fiir den Vorstand;
m Vorschlag zur Wahl des Abschlusspriifers.

Der Aufsichtsrat besteht gemaB der Satzung aus drei Mit-
gliedern.

Zum derzeitigen Aufsichtsrat wurden am 06. Juli 2018 Frau Dr.
Heidemarie Kriiger (Vorsitzende) und Herr York Hilgenberg
(stellv. Vorsitzender) wiedergewahlt sowie Herr Volker Wehr-
mann (stellv. Vorsitzender) durch die Hauptversammlung neu
gewahlt. Die Wahl erfolgte mit Wirkung zum Ablauf dieser
Hauptversammlung und zwar fiir die volle Amtszeit.

Die Aufsichtsratsmitglieder werden, soweit in dem Wahl-
beschluss der Hauptversammlung nicht anders bestimmt, fiir
die Zeit his zur Beendigung der Hauptversammlung gewahlt,
die tber ihre Entlastung fiir das vierte Geschaftsjahr nach
dem Beginn der Amtszeit beschlieBt. Das Geschéaftsjahr,
in dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet. Die
Amtszeit aller Aufsichtsratsmitglieder endet somit jeweils mit
der Hauptversammlung, die iiber die Entlastung fiir das Ge-
schaftsjahr 2022 entscheidet. Die Wahl des Nachfolgers eines
vor Ablauf der Amtszeit ausgeschiedenen Mitglieds erfolgt,
soweit die Hauptversammlung die Amtszeit des Nachfolgers
nicht abweichend bestimmt, fiir den Rest der Amtszeit des
ausgeschiedenen Mitglieds.

3.8.2.2

Die Geschaftsanschrift der Aufsichtsratsmitglieder ist:
IMMOVATION Immobilien Handels AG, Druseltalstrafie 31,
34131 Kassel.

Geschiftsanschrift Aufsichtsratsmitglieder

3.8.3 Hauptversammlung

In der Hauptversammlung sind die Gesellschafter, also die Ak-
tionare, mit einem ihrem Beteiligungsverhaltnis zum Grund-
kapital der Emittentin entsprechenden Stimmrecht vertreten.
Die Hauptversammlung fasst Beschliisse im Hinblick auf
die gesellschaftsrechtlichen und sonstigen Grundlagen der
Aktiengesellschaft, inshesondere (iber Satzungsanderungen,
MaBnahmen der Kapitalbeschaffung oder der Kapitalherah-
setzung und Giber die Verwendung des Bilanzgewinns.

Die Hauptversammlung wird durch den Vorstand einberufen.
Sie findet an einem in der Einladung zur Hauptversammlung
genannten Ort in Deutschland statt.

Die ordentliche Hauptversammlung ist innerhalb der ersten
acht Monate eines jeden Geschaftsjahres abzuhalten.

3.8.4 Potenzielle Interessenkonflikte der
Verwaltungs-, Geschaftsfiihrungs- und
Aufsichtsorgane sowie des oberen
Managements

Hinsichtlich bestehender potenzieller Interessenkonflikte des
Alleinvorstandes und Alleinaktionars Herrn Lars Bergmann
wird auf den Abschnitt ,,2.2.4.4 Interessenkonflikte“ ver-
wiesen.

Bei den Aufsichtsratsmitgliedern Frau Dr. Kriiger, Herrn
Hilgenberg und Herrn Wehrmann bestehen keine potenziellen
Interessenkonflikte zwischen den Verpflichtungen gegeniiber
der Emittentin und ihren privaten Interessen oder sonstigen
Verpflichtungen.

3.9  Praktiken der Geschaftsfiihrung

3.9.1 Detaillierte Angaben zum Audit-Ausschuss
der Emittentin

Ein Audit-Ausschuss wurde nicht eingerichtet. Eine gesetz-
liche Verpflichtung hierzu hesteht auf Seiten der Emittentin
nicht.

3.9.2 Corporate Governance-Regelung

Die Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex“ richten sich grundsatzlich an
hérsennotierte Aktiengesellschaften. Da die von der Emit-
tentin begebenen Instrumente auf keinem geregelten Markt
notiert sind, unterwirft sie sich nicht diesem Kodex.

3.10  Alleingesellschafter

Herr Lars Bergmann kann als Alleinaktionar (100 9) in
der Hauptversammlung der Emittentin sdmtliche in die
Zustandigkeit der Hauptversammlung fallende Beschliisse
fassen. Er ist damit in der Lage, beherrschenden Einfluss auf
die Emittentin auszuiiben. Hinsichtlich etwaiger Geschéfts-
flihrungs- (Leitungs-)maBinahmen und -entscheidungen ist
die Misshrauchsmaglichkeit des beherrschenden Einflusses
durch Zustimmungsvorbehalte des Aufsichtsrates gemah der
Geschaftsordnung fiir den Vorstand und aktienrechtliche Vor-
gaben, inshesondere die Uberwachung des Vorstands durch
den Aufsichtsrat, begrenzt.
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3.11 Finanzinformationen iiber die
Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Emittentin

3.11.1  Gepriifter konsolidierter Abschluss (Konzern-
abschluss) der Emittentin fiir das
Geschiftsjahr 2016

Der gepriifte konsolidierte Abschluss (Konzernabschluss) der
Emittentin fiir das Geschéaftsjahr 2016 samt Bestatigungsver-
merk vom 30. Juni 2017 ist im Abschnitt ,,5.1 Konsolidierter
Abschluss zum 31. Dezember 2016“ abgedruckt. Der Bestati-
gungsvermerk wurde uneingeschrankt erteilt.

3.11.2  Gepriifter konsolidierter Abschluss (Konzern
abschluss) der Emittentin fiir das
Geschiftsjahr 2017

Der gepriifte konsolidierte Abschluss (Konzernabschluss) der
Emittentin fiir das Geschaftsjahr 2017 samt Bestatigungsver-
merk vom 26. Juni 2018 ist im Abschnitt ,,5.2 Konsolidierter
Abschluss zum 31. Dezember 2017“ abgedruckt. Der Bestati-
gungsvermerk wurde uneingeschrankt erteilt.

3.11.3  Gepriifter Jahresabschluss der Emittentin
(Einzelabschluss) fiir das Geschaftsjahr 2017

Der gepriifte Jahresabschluss der Emittentin (Einzelab-
schluss) fiir das Geschaftsjahr 2017 samt Bestatigungsver-
merk vom 15. Juni 2018 ist im Abschnitt ,,5.3 Jahresabschluss
der Emittentin (Einzelabschluss) fir das Geschaftsjahr 2017
abgedruckt. Der Bestatigungsvermerk wurde uneingeschrankt
erteilt.

3.11.4  Wesentliche Veranderungen in der Finanzlage
oder der Handelsposition

Seit dem Stichtag des letzten gepriiften Jahresabschlusses
der Emittentin (Einzelabschluss) fir das Geschaftsjahr 2017
und des letzten gepriiften Konzernabschlusses der Emittentin
(jeweils der 31. Dezember 2017) hat es keine wesentlichen
Veranderungen in der Finanzlage oder der Handelsposition
der Emittentin und der IMMOVATION-Unternehmensgruppe
gegeben.

3.11.5  Aussichten und Trendinformationen

Seit dem Stichtag des letzten gepriiften Jahresabschlusses der
Emittentin fiir das Geschaftsjahr 2017 (31. Dezember 2017)
gab es in den Aussichten der Emittentin keine wesentlichen
nachteiligen Veranderungen. Es sind keine Informationen tiber
bekannte Trends, Unsicherheiten, Nachfrage, Verpflichtungen
oder Vorfélle, die voraussichtlich die Geschaftsplanung der
Emittentin zumindest im laufenden Geschaftsjahr wesentlich
beeinflussen diirften.

3.12  Wichtige Ereignisse in der
Geschaftstatigkeit der Emittentin

3.12.1  Geschéftsjahr 2016

Im Geschaftsjahr 2016 investierte die IMMOVATION-Unter-
nehmensgruppe in das Anlagevermdgen ca. 53.541 TEuro.
Diese Investitionen umfassen inshesondere Investitionen in
das Projekt ,,Seeviertel“ in Salzgitter durch den Erwerh eines
Portfolios von 920 Wohn- und 19 Gewerbeeinheiten im Zen-
trum von Salzgitter-Lebenstedt. Unter Beriicksichtigung der
Einzahlungen aus Abgéngen des Anlagevermdgens und der
erhaltenen Zinsen von ca. 7,6 TEuro ergibt sich ein Cash-Flow
aus Investitionstatigkeit von ca. — 53.524TEuro.

Aufgrund der Begebung einer Inhaberschuldverschreibung
durch ein konzernangehériges Unternehmen konnte ein
Mittelzufluss von 45.000 TEuro generiert werden. Dem
standen Mittelabfliisse fiir den Ankauf eines Portfolios
von 920 Wohn- und 19 Gewerbeeinheiten im Zentrum von
Salzgitter-Lebenstedt entgegen, so dass der Cash-Flow fiir
Finanzierungstatigkeit sich im Geschéftsjahr 2016 auf ca.
12.463 TEuro belief. Zum Stichtag 31.12.2016 verfiigte die
IMMOVATION-Unternehmensgruppe tiber einen Finanzmittel-
fonds von tber 35.393 TEuro, wobei ca. 35.632 TEuro auf
liquide Mittel und ca. TEuro 238 auf kurzfristige Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten entfallen.

3.12.2  Geschaftsjahr 2017

Im Geschaftsjahr 2017 wurde die letzte Revitalisierungsphase
des Salamander-Areals durch die bezugsfertige Fertigstellung
von 79 der 121 der in 2016 verkauften Eigentumswohnungen
plangemal abgeschlossen. Der Cash-Flow der laufenden Ge-
schaftstatigkeit der Gruppe im Geschaftsjahr 2017 von 10.666,2
TEuro ist im Wesentlichen gepragt von Steuernachzahlungen.



Die Unternehmensgruppe investierte im Geschéftsjahr in das
Anlagevermogen 11.046,6 TEuro, wodurch sich unter Beriick-
sichtigung der erhaltenen Zinsen von 5,7 TEuro ein Cash-Flow
aus Investitionstatigkeit von -11.040,9 TEuro ergibt.

Der Cash-Flow aus Finanzierungstatigkeit der Gruppe belief
sich im Geschaftsjahr 2017 auf -15.657,3 TEuro und ist im
Wesentlichen auf die gezahlten Zinsen in Hohe von 8.399,55
TEuro und die Riickzahlung von Genussrechten in Hohe von
6.675,9 TEuro zuriick zu fiihren.

Weiterhin schied Ende 2017 Frau Lilia Nacke aus dem Vorstand
aus.

3.12.3  Laufendes Geschaftsjahr 2018

Der Tochtergesellschaft iCapital Consulting- & Vertriebsgesell-
schaft mbH wurde in erstem Quartal 2018 die Erlaubnis nach
§ 32 KWG fir die Erbringung der Anlage- und Abschlussver-
mittlung erteilt.

Am 28.06.2018 erfolgte der Satzungsbeschluss zum B-Plan
389 A-1 durch die Stadtverordneten-Versammlung der Stadt
Dresden fiir das Wohnbauprojekt ,,Lingner Altstadtgarten der
Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH,
einer Tochtergesellschaft der Immokles AG.

Es existieren keine Ereignisse aus der jlingsten Zeit der Ge-
schaftstatigkeit der Emittentin, die fiir die Bewertung ihrer
Zahlungsfahigkeit in hohem Maf3e relevant sind.

3.12.4  Ausgewahlte Finanzinformationen

Die im Folgenden aufgefiihrten ausgewahlten Finanzinfor-
mationen sind den konsolidierten Abschliissen (Konzernab-
schliissen) der Emittentin fir das Geschaftsjahr 2016 sowie fiir
das Geschaftsjahr 2017 entnommen. Die Emittentin erstellt ab
dem Geschéftsjahr 2016 konsolidierte Abschliisse (Konzernab-
schliisse), da sie seit dem von Gesetzes wegen zur Erstellung
eines konsolidierten Abschlusses (Konzernabschluss) ver-
pflichtet ist. Bei den Angaben zum Stichtag 31. Dezember 2016
und zum Stichtag 31. Dezember 2017 handelt es sich um durch
einen Abschlusspriifer gepriifte Angaben.

Die Emittentin erstellt ihren konsolidierten Abschluss (Konzern-
abschluss) nach den Bestimmungen des Handelsgesetzhuches.
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Ausgewahlte Finanzinformationen in TEuro *

Konzern-Bilanz

Stichtag

Anlagevermogen

davon Immaterielle Vermogensgegenstande

davon Sachanlagen

davon Finanzanlagen

Umlaufvermogen

davon Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
davon Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Eigenkapital

davon Gezeichnetes Kapital

davon Kapitalriicklage

davon Gewinnriicklagen

davon Konzernbilanzgewinn

davon Anteile anderer Gesellschafter
Genussrechtskapital

Verhindlichkeiten

davon Anleihen

davon Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten

Bilanzsumme

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Zeitraum
Umsatzerlose

Erhohung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Sonstige Zinsen und ahnlich Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Konzernjahresergebnis

Konzernhilanzgewinn

Konzern-Cash Flow**
Zeitraum

Aus laufender Geschéftstétigkeit
Aus Investitionstatigkeit

Aus Finanzierungstatigkeit

*

** Der Cash Flow ist die Differenz zwischen Einzahlungen und Auszahlungen und stellt somit den tatsachlichen
Nettozufluss- bzw. -abfluss wahrend des jeweiligen Geschaftsjahres dar.

Die Finanzangaben stammen direkt aus den historischen Finanzinformationen und wurden gerundet.
Aus Rundungen kénnen rechnerische Abweichungen resultieren.

31.12.2017
187.119
72

182.641
4.406
81.487
51.006
11.120
19.362

500

55
11.501
188
17.360
34.645
202.535
110.000
76.430
268.890

2017
52.386

+1.659

34.813
3.427

8.399
+4.199
188

2017
11
-11
-16

31.12.2016
180.602

52

176.760
3.790
96.102
49.655
10.814
35.633

500

55
8.001
115
18.164
41.361
203.240
110.000
75.820
271.516

2016
81.136

-21.159

24.702
3.044

7.810
+8.480
115

2016
53
-54
12



3.13  Gerichts- und Schiedsgerichts-
verfahren

Es gibt keine staatlichen Interventionen, Gerichts-oder
Schiedsgerichtsverfahren (einschlieflich derjenigen Verfah-
ren, die nach Kenntnis der Emittentin noch anhangig sind oder
eingeleitet werden konnten), die im Zeitraum der mindestens
letzten zwolf Monate bestanden oder abgeschlossen wurden
und die sich erheblich auf die Finanzlage oder die Rentabilitat
der Emittentin und/oder der Unternehmensgruppe auswirken
bzw. in jlingster Zeit ausgewirkt haben.

3.14  Wesentliche Vertrage

3.14.1 Finanzierungsvertrage/Kapitalmarkt-
verbindlichkeiten

Die Kapitalstruktur der Emittentin setzt sich im Wesentlichen
aus Genussrechtskapital verschiedener Tranchen zusammen
und betrdgt zum Stichtag 31. Dezember 2017 insgesamt ca.
34.685 TEuro. Die Laufzeit der Genussrechte ist grundsétzlich
unbestimmt und endet durch Kiindigung. Die Kiindigung kann
sowohl durch den jeweiligen Genussrechts-Inhaber als auch
die Emittentin unter Beachtung einer Kiindigungsfrist von
einem Jahr erfolgen. Die Genussrechts-Bedingungen sind
teilweise mit einer Verlustheteiligung und ansonsten mit einer
(qualifizierten) Nachrangvereinbarung ausgestaltet.

3.14.2  Wesentliche Haftungsverhaltnisse

Die Emittentin hat fiir Verbindlichkeiten von verbundenen
Unternehmen Biirgschaften gegeniiber inlandischen Kredit-
instituten abgegeben. Aus derartigen Biirgschaften und
anderen finanziellen Zusagen der Emittentin zugunsten
der vollkonsolidierten und einem nicht vollkonsolidierten
Unternehmen hestehen zum Stichtag 31. Dezember 2017
Haftungsverhaltnisse der Emittentin in Hohe von ca. 74,7 Mio.

Daneben haftet die Emittentin gegeniiber verbundenen
Unternehmen aus den jeweils abgeschlossenen Ergebnis-
abfiihrungsvertragen.

3.15  Zusatzliche Angaben

3.15.1  Aktienkapital

Das Grundkapital der Emittentin betragt zum Datum des
Prospektes 500.000,00 Euro. Das Grundkapital ist eingeteilt in
250.000 Aktien mit einem Nennbetrag von jeweils 2,00 Euro,
die auf den Namen lauten. Jede Namensaktie gewahrt in der
Hauptversammlung eine Stimme.

Das Grundkapital wurde vollstandig eingezahlt.
3.15.2  Satzung und Statuten der Gesellschaft

3.15.2.1 Juristischer und kommerzieller Name
der Emittentin

Die Firma des emittierenden Unternehmens lautet
IMMQOVATION Immobilien Handels AG (§ 1 Abs. 1 der Satzung).
Kommerzieller Name der Emittentin ist IMMOVATION AG.

3.15.2.2 Datum der Griindung und Existenzdauer
der Emittentin, Geschaftsjahr

Am 21. Dezember 2001 wurde die IMMOVATION Immobilien
Handels AG im Wege eines Formwechsels durch Umwandlung
einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung in eine Aktien-
gesellschaft errichtet. Die Emittentin wurde zu diesem Datum
auf unbestimmte Dauer gegriindet. Das Geschéaftsjahr beginnt
am 1. Januar und endet am 31. Dezember desselben Kalen-
derjahres.

3.15.2.3 Sitz und Rechtsform der Emittentin

Die Emittentin ist eine nach deutschem Recht gegriindete
Aktiengesellschaft. Der Sitz der Emittentin ist Kassel. Die
Emittentin ist in der Bundesrepublik Deutschland tatig und
unterliegt der deutschen Rechtsordnung. Sie ist unter der
Geschéaftsanschrift IMMOVATION Immobilien Handels AG,
DruseltalstraBe 31, 34131 Kassel und der Telefonnummer
49 561 / 81 61 94- 0 oder per Telefax +49 561 / 81 61 94-9
erreichbar.
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3.15.2.4 Handelsregister und Unternehmensgegenstand

Die Emittentin ist im Handelsregister des Amtsgerichts
Kassel unter der Nr. HRB 3062 eingetragen. Die Satzung der
Emittentin in der aktuellen Fassung vom 12.06.2018 ist beim
Handelsregister des Amtsgerichts Kassel einsehbar.

Die Zielsetzungen der Emittentin sind unter § 2 (Gegenstand
des Unternehmens) verankert. Gegenstand des Unternehmens
ist die

a) Leitung sowie das Halten von Beteiligungen an Unterneh-
men, die inshesondere in den Bereichen Baubetreuung und
Bautrager sowie Erbringung von Tatigkeiten im Sinne von 34 ¢
GewO, der Errichtung, Sanierung, Projektierung, dem An-und
Verkauf sowie der Verwaltung von Immobilien und deren Ver-
sorgung mit Energie sowie der Ubernahme der persénlichen
Haftung und Geschaftsfiihrung bei Handelsgesellschaften
tatig sind sowie die Ubernahme von Betriebsfiihrungs- und
Managementaufgaben fiir die Beteiligungsgesellschaften

b) Projektierung und der Vertrieb von Kapitalanlagen, ins-
besondere von Eigentumswohnungen bzw. Wohnanlagen und
Immobilienfonds sowie der An- und Verkauf von Immobilien
und Vermittlung von Finanzierungen. Die Gesellschaft kann
in den Tatigkeitsbereichen ihrer Beteiligungsgesellschaften
selbst tatig werden, inshesondere einzelne Geschafte vor-
nehmen sowie in der Bundesrepublik Deutschland und im
Ausland Schutzrechte erwerben und dariiber verfiigen.

Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften berechtigt, die zur Er-
reichung des Gesellschaftszweckes unmittelbar oder mittelbar
geeignet oder niitzlich erscheinen. Sie kann zu diesem Zweck
Zweigniederlassungen errichten und andere Gesellschaften
griinden, erwerben, verauBern oder sich an diesen heteiligen.

Bekanntmachungen der Emittentin, die die Emittentin selbst
betreffen, erfolgen ausschlieBlich im Bundesanzeiger.

3.15.3 Informationen von Seiten Dritter

Informationen von Seiten Dritter, die Verwendung in diesem
Prospekt gefunden haben, wurden korrekt und vollstandig
wiedergegeben. Die Aufnahme der durch die Emittentin
beauftragten Wirtschaftspriifer- und Bestatigungsvermerke
iiber die Priifung der konsolidierten Abschliisse (Konzern-
abschliisse) 2016 (01. 01.2016 bis 31.12.2016) und fiir das
Geschaftsjahr 2017 (01.01.2017 his 31.12.2017) in dem
vorliegenden Wertpapierprospekt, findet die Zustimmung des
Abschlussprifers.

Informationen von Seiten Dritter, die in diesem Prospekt iiber-
nommen wurden, sind, soweit bekannt und ableitbar, korrekt
wiedergegeben, es wurden keine Fakten unterschlagen, die
die wiedergegebenen Informationen irrefiihrend oder un-
korrekt gestalten wiirden. Die Quellen der Informationen hat
die Emittentin geprift.

3.15.4  Einsehbare Dokumente

Wahrend der Giiltigkeitsdauer dieses Prospektes kénnen Ko-
pien der Satzung der Emittentin und die historischen Finanz-
informationen, d. h. die gepriiften konsolidierten Abschliisse
(Konzernahschliisse) fiir die Geschaftsjahre 2016 und 2017
sowie der Jahresabschluss der Emittentin (Einzelahschluss)
fir das Geschaftsjahr 2017 inkl. der jeweiligen Bestatigungs-
vermerke, innerhalb der (blichen Geschaftszeiten unter
der Geschaftsanschrift der Emittentin, Druseltalstrale 31,
34131 Kassel, eingesehen werden. Der Prospekt wird auf der
Internetseite der Emittentin unter www.immovation-ag.de/
download-center/ verdffentlicht.



4. Wertpapierbeschreibung

4.1  Wichtige Angaben

41.1 Griinde fiir das Angebot und Verwendung
der Ertrage

Der gesamte Emissionserlds aus der Platzierung der pros-
pektgegenstandlichen Teilschuldverschreibungen abziiglich
der Emissionskosten (siehe Abschnitt ,,4.1.1.1 Platzierungs-
unabhingige Kosten“ sowie Abschnitt ,,4.1.1.2 Platzierungs-
abhingige Kosten“), auch ,Nettoemissionserlés“ genannt,
soll hauptsachlich und primér zur Finanzierung des weiteren
Unternehmenswachstums der Emittentin, u.a. den Aufbau
eines Immobilienportfolios mit dem Schwerpunkt Wohnen
in Deutschland (im Folgenden auch ,,Investitionszweck")
verwendet werden. Die Verwendung der Ertrage fiir den vor-
genannten Zweck erfolgt entsprechend dem Mittelzufluss aus
den Teilschuldverschreibungen, wobei eine Separierung und
damit eine Beschrankung der Verwendung des Emissionserlo-
ses fiir bestimmte Zwecke nicht vorgesehen ist. Ebenso wenig
existieren Prioritaten hinsichtlich der Verwendungszwecke.

Die Investitionen und somit die konkrete Verwendung des
Nettoemissionserloses aus der Platzierung der Teilschuldver-
schreibungen sind zum Datum des Prospektes von den Ver-
waltungsorganen der Emittentin noch nicht fest beschlossen
worden. Jedoch ist nicht ausgeschlossen, dass der Emissions-
erlos oder Teile davon zur Finanzierung der im Abschnitt,,3.4.3
Kiinftige Investitionen“ beschriebenen Vorhaben verwendet
wird oder werden. Der gesamte Nettoemissionserlos aus der
Emission der Teilschuldverschreibungen wird voraussichtlich
¢a.18.900.000,- Euro betragen.

Zur hesseren Steuerung der Liquiditat und Optimierung des
Unternehmenswachstums der Emittentin kann der gesamte
Nettoemissionserlés aus den Teilschuldverschreibungen auch
fiir andere, z. B. kurzfristige Investitionen verwendet werden.
Sollten die Mittel aus den Schuldverschreibungen nicht fiir
Investitionszwecke bendtigt werden, hilt sich die Emittentin
eine Abldsung von fiir Finanzierungszwecke aufgenommener
anderer Kapitalien vor.

Die laufenden und die kiinftigen Investitionen der Emittentin
sowie deren Investitionskriterien sind in dem Abschnitt ,,3.4.
Investitionen dargestellt. Durch das 6ffentliche Angebot der
Teilschuldverschreibungen entstehen bei der Emittentin die
nachfolgend dargestellten Kosten.

4.1.1.1 Platzierungsunabhangige Kosten

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Prospektes fiir
die Teilschuldverschreibungen entstehen vom Platzierungs-
erfolg unabhangige einmalige Kosten. Diese Kosten umfassen
Beratung (Rechts- und Steuerberatung), Hinterlegung des
Prospektes zum Zwecke der Billigung seiner Verdffentlichung,
ggf. Stellung des Einbeziehungsantrages bei der Borse
Frankfurt a.M. in den Freiverkehr, Borsengehiihren sowie
die einmaligen Gebiihren im Zusammenhang mit der Uber-
fihrung der Wertpapiere in die Girosammelverwahrung. Die
platzierungsunabhédngigen Kosten betragen voraussichtlich
ca. 30.000,- Euro und werden von der Emittentin getragen.

4.1.1.2 Platzierungsabhéngige Kosten

Die vom Platzierungserfolg abhdngigen Kosten betragen
bis zu ca. 535 9% des eingezahlten Anleihekapitals der
Teilschuldverschreibungen fiir die Kapitalvermittlung (Ver-
mittlungsprovisionen), das Marketing einschlieBlich Druck
der Unterlagen und die Depoteinbuchungen (Lieferung) der
Teilschuldverschreibungen. Im Falle der Vollplatzierung
entspricht das einem Gesamthetrag in Hohe von bis zu
1.070.000,- Euro.

4.1.2 Interessen von Seiten natiirlicher und
juristischer Personen

Es gibt keine Interessen natiirlicher und/oder juristischer
Personen, die fiir das Angebot der Teilschuldverschreibungen
der Emittentin von wesentlicher Bedeutung sind.

4.1.3 Emissionstermin

Die Platzierung der Teilschuldverschreibungen beginnt
einen Werktag nach der Verdffentlichung des Prospektes. Der
voraussichtliche Emissionstermin (Hinterlegung der Global-
urkunde bei der Hinterlegungsstelle) ist der 01. Oktober 2018.
Im Ubrigen ist der Emissionstermin nicht mit dem Datum der
Lieferung der Wertpapiere identisch.
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4.2 Allgemeine Grundlagen fiir
Schuldverschreibungen

421 Rechtliche Grundlagen

Schuldverschreibungen, auch ,Anleihen” genannt, sind
festverzinsliche Wertpapiere. Anders als Aktien gewahren
Schuldverschreibungen keinen Anspruch auf gewinn-
abhangige Dividende, sondern auf feste Zinszahlungen fiir
die Einzahlung und Uberlassung des Anleihekapitals. Der
Anleiheglaubiger hat das Recht, am Ende der Laufzeit die
Schuldverschreibung gegen Riickzahlung des Nennbetrags
in voller Hohe zuriickzugeben. Die Hohe des geschuldeten
Riickzahlungshetrages unterliegt somit keinen etwaigen hors-
lichen Kursschwankungen. Vor Ablauf der Laufzeit kénnen
Teilschuldverschreibungen jederzeit (ibertragen, von einem
Kaufinteressenten erworben, an Dritte abgetreten oder ver-
pfandet werden.

Eine Teilschuldverschreibung ist ein festgelegter Teilbetrag,
in den die Emission einer Schuldverschreibung (Anleihe)
zerlegt ist. Mit dem Kauf einer Teilschuldverschreibung
erwirbt der Kaufer (Anleger) das Recht auf einen dem Nenn-
betrag entsprechenden Teil der Schuldverschreibung. Dieses
anteilige Recht wird durch einen Miteigentumsanteil an der
Globalurkunde eingeraumt. Form und Inhalt der Teilschuld-
verschreibungen, die Anleihebedingungen sowie alle Rechte
und Pflichten der Anleiheglaubiger, der Emittentin und der
Zahlstelle bestimmen sich nach deutschem Recht. Es handelt
sich um Schuldverschreibungen im Sinne des § 793 Biirger-
liches Gesetzbuch (BGB).

4.2.2 Grundlage der Wertpapiere

Die Ausgabe der Teilschuldverschreibungen beruht auf dem
Beschluss des Vorstandes der Emittentin vom 04.07.2018.

423 Ubertragbarkeit der Wertpapiere

Die auf die Inhaber lautenden Teilschuldverschreibungen
sind entsprechend den Allgemeinen Geschéftshedingungen
der Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main, frei Gber-
traghar. Dabei werden jeweils die Miteigentumsanteile an der
Globalurkunde auf den Erwerber tibertragen. Zum Datum des
Prospektes ist eine Einbeziehung der prospektgegenstand-
lichen Teilschuldverschreibungen in den Freiverkehr (,,Open
Market“) der Frankfurter Wertpapierborse in das Segment
,Quotation Board“ noch nicht erfolgt, aber fiir einen spateren
Zeitpunkt beabsichtigt. Die endgiiltige Entscheidung iiber die
Einbeziehung der Teilschuldverschreibungen zum Handel und
der Notierung an der Borse obliegt jedoch ausschlieBlich der
Geschaftsfiihrung der Borse.

4.2.4 Beschlussfassung der Anleiheglaubiger /
Vertretung der Schuldtitelinhaber

Entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes (iber
Schuldverschreibungen aus Gesamtemissionen kdnnen
Mehrheitsbeschliisse der Anleiheglaubiger zur Anderung
der Anleihebedingungen und/oder zur Bestellung eines ge-
meinsamen Vertreters der Anleiheglaubiger gefasst werden.
Die Beschlussfassung ist dabei im Wege einer Prasensver-
sammlung oder einer Beschlussfassung ohne Versammlung
(Umlaufverfahren) zulassig. Die wesentlichen gesetzlichen
Regelungen zur Beschlussfassung von Anleiheglaubigern
stellen sich wie folgt dar:

An der Beschlussfassung kdnnen die Anleiheglaubiger mit
im Verhaltnis des Nennbetrags der von ihnen erworbenen
Teilschuldverschreibungen zum  Gesamtnennbetrag der
Teilschuldverschreibungen (20 Mio. Euro) entsprechenden
Stimmrecht teilnehmen. Die Glaubigerversammlung fasst
Beschliisse inshesondere im Hinblick auf die Anderung von
Anleihebedingungen, wie z. B. der Veranderung der Falligkeit,
der Verringerung oder dem Ausschluss der Zinsen, der Ver-
anderung der Falligkeit der Hauptforderung, der Verringerung
der Hauptforderung, dem Nachrang der Forderungen aus
den Teilschuldverschreibungen im Insolvenzverfahren des
Schuldners, der Umwandlung oder dem Umtausch der
Schuldverschreibungen in Gesellschaftsanteile, andere Wert-
papiere oder andere Leistungsversprechen, dem Austausch
und der Freigabe von Sicherheiten, der Anderung der Wah-
rung der Teilschuldverschreibungen, dem Verzicht auf das
Kiindigungsrecht der Glaubiger oder dessen Beschrankung
und/oder der Schuldnerersetzung. In diesen Fallen ist zur
Beschlussfassung eine Mehrheit von mindestens 75 % der
teilnehmenden Stimmrechte erforderlich (im Folgenden auch
»qualifizierte Mehrheit"). Ansonsten bediirfen Beschliisse zu
ihrer Wirksamkeit der einfachen Mehrheit, soweit nicht der
wesentliche Inhalt der Anleihebedingungen geandert wird. Fiir
Anderungen der Anleihebedingungen ist die Zustimmung der
Emittentin erforderlich.

Auch kdnnen die Anleiheglaubiger einen gemeinsamen Vertre-
ter der Anleiheglaubiger durch Beschlussfassung bestellen.

Die Teilnahme an der Beschlussfassung setzt den Nachweis
zur Teilnahmeberechtigung an der Beschlussfassung voraus.
Im Falle der Durchfiihrung einer Glaubigerversammlung ist
die Teilnahmeberechtigung auch nachzuweisen.



4.3  Angaben iiber die Teilschuld-
verschreibungen

431  Typ/WKNundISIN

Die Schuldverschreibung der IMMOVATION Immobilien Handels
AG im Gesamtnennbetrag von 20.000.000 Euro (20 Millionen
Euro) wird in Form eines offentlichen Angebots hegeben. Eine
Emissionshezeichnung ist nicht vergeben.

Die Schuldverschreibung lautet auf den Inhaber und ist
eingeteilt in 20.000 untereinander gleichberechtigte Teilschuld-
verschreibungen mit einem Nennbetrag von jeweils 1.000 Euro
(in Worten: Eintausend Euro). Die Schuldverschreibung ist nicht
nachrangig, nicht dinglich besichert und mit einem der Hohe
nach festgelegten Zinssatz ausgestattet und wobei der Zins
jahrlich — erstmals im Oktober 2019 — zur Zahlung fallig ist.

Die Schuldverschreibung und die Anspriiche aus der Schuld-
verschreibung werden in einer Globalurkunde mit einem
Gesamtnennbetrag von his zu 20.000.000 Euro (in Worten: 20
Millionen Euro) verbrieft. Der Gesamtnennbetrag bezeichnet
den insgesamt zur Begebung der Teilschuldverschreibungen
eingezahlten und noch nicht zuriickgezahlten Geldbetrag in
Euro. Die Globalurkunde wird bei der Clearstream Banking AG,
Frankfurt am Main (Geschaftsanschrift: Mergenthalerallee 61,
65760 Eschborn), in Girosammelverwahrung hinterlegt. Weitere
Hinterlegungsstellen — inshesondere im Ausland — existieren
nicht. Den Inhabern der Teilschuldverschreibungen stehen
Miteigentumsrechte an der Globalurkunde zu, die gemah den
Allgemeinen Geschaftshedingungen der Clearstream Banking
AG, Frankfurt am Main, iibertragen werden konnen. Effektive
Einzelurkunden und/oder Sammelurkunden fiir eine und/oder
mehrere Teilschuldverschreibungen mit Ausnahme der Global-
urkunde werden nicht ausgegeben.

Die WKN fiir die Schuldverschreibung lautet: A2NBY5
Die ISIN fiir die Schuldverschreibung lautet: DECOOAZNBY55

432 Wahrung der Wertpapieremission

Die Wertpapieremission lautet auf Euro.

433 Rang der Wertpapiere

Die Anspriiche aus den Teilschuldverschreibungen begriinden
unmittelbare, unbedingte, nicht nachrangige und nicht dinglich
besicherte Verbindlichkeiten der Emittentin, die untereinander
mit allen anderen nicht nachrangigen und nicht dinglich
besicherten Verpflichtungen in gleichem Rang stehen, soweit
diesen Verbindlichkeiten nicht durch zwingende gesetzliche
Bestimmungen Vorrang eingeraumt wird.

Eine Anderung des Rangs der Teilschuldverschreibungen kann
nur durch gleichlautenden Vertrag mit allen Anleiheglaubigern
oder durch Mehrheitsheschluss der Anleiheglaubiger erfolgen.

4.3.4 Rechte der Anleiheglaubiger

Die Rechte des Anleiheglaubigers umfassen den Anspruch
auf Zinszahlung und auf Zahlung des Riickzahlungshetrags
(entspricht dem Nennbetrag) durch die Emittentin, das Recht
zur auferordentlichen Kiindigung sowie zur Einberufung einer
Glaubigerversammlung und dem Verlangen zur Abstimmung
ohne Versammlung.

4.3.4.1 LZinssatz und Zinsherechnungsmethode

Der Zinssatz hetragt 5,009 p.a. bezogen auf den Gesamtnenn-
betrag der Schuldverschreibung. Soweit Zinsen fiir mehr oder
weniger als ein Jahr zu zahlen sind, erfolgt die Berechnung
nach der Methode act/act. Dabei wird die Anzahl der Tage fiir
die Zinsperiode und die Anzahl der Tage eines Jahres als echte
(kalendermaBige) Tage zugrunde gelegt, so dass die Tage eines
Jahres 365 bzw. 366 (Schaltjahr) betragen.

Die Rendite der Teilschuldverschreibungen kann nach der
sogenannten ICMA (International Capital Markets Association)
Methode ermittelt werden. Fiir die Berechnung der individu-
ellen Rendite tiber die gesamte Laufzeit sollte der Anleger die
Differenz zwischen dem Riickzahlungshetrag, welcher be-
dingungsgemaB dem Nennbetrag entspricht, einschlieBlich der
gezahlten Zinsen und dem urspriinglich gezahlten Nennbetrag
zuziiglich etwaiger Stiickzinsen, sowie die Laufzeit und seine
Transaktionskosten (z. B. Depotgebiihren an die vom Anleger
beauftragte Bank; etwaige Kosten fiir die Teilnahme an Be-
schlussfassungen der Anleiheglaubiger) berticksichtigen. Die
jeweilige Nettorendite der Teilschuldverschreibungen lasst sich
erst am Ende der Laufzeit bestimmen, da sie von den eventuell
zu zahlenden Transaktionskosten abhangig ist.

4.3.4.2 LZinsperioden

Die erste Zinsperiode der Teilschuldverschreibungen heginnt
(einschlieBlich) am 01. Oktober 2018 und endet am 30.
September 2019. Im Folgenden beginnt die Zinsperiode am 01.
Oktober eines jeden Kalenderjahres und endet (einschlieBlich)
am 30. September des darauffolgenden Kalenderjahres. Die
letzte Zinsperiode beginnt am 01. Oktober 2023 und endet am
30. September 2024.
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4.3.43 Flligkeit

Die Zinsen sind nachtraglich am ersten Bankarbeitstag nach
Ablauf einer Zinsperiode zur Zahlung fallig (im Folgenden
auch ,,Zinstermin®), beginnend am 01. Oktober 2019. Fiir
die letzte Zinsperiode ist die Zahlung der Zinsen am ersten
Bankarbeitstag nach dem 30. September 2024 fallig.

43.4.4 Verzug

Soweit die Anleiheschuldnerin fiir die Teilschuldverschrei-
bungen die Zinsen fiir eine Zinsperiode trotz Félligkeit nicht
am Zinstermin zahlt, ist der ausstehende Betrag zu verzinsen.
Der Verzugszinssatz betragt fiir das Jahr fiinf Prozentpunkte
{iber dem Basiszinssatz und der Verzugszins wird nach der
Methode act/act berechnet.

4.3.4.5 Riickzahlung

Die Laufzeit der Schuldverschreibung beginnt am 01. Oktober
2018 und endet mit Ablauf des 30. September 2024, sofern
die Laufzeit nicht durch Kiindigung (siehe Abschnitte ,,4.3.4.7
Kiindigungsrechte der Anleiheglaubiger aus wichtigem Grund*
und ,,4.3.4.8 Kiindigung durch die Anleiheschuldnerin®) endet.
Die Teilschuldverschreibungen sind am ersten Bankarbeitstag
nach dem Ende der Laufzeit (01. Oktober 2024) (im Folgenden
auch ,,Riickzahlungstag"), zum Riickzahlungshetrag zuriick-
zuzahlen, sofern die Laufzeit nicht vorher durch Kiindigung
endet. Der Riickzahlungshetrag entspricht dem Nennbetrag
der Teilschuldverschreibungen.

Soweit die Anleiheschuldnerin die Teilschuldverschreibungen
trotz Falligkeit nicht oder nicht vollstandig am Riickzahlungs-
tag zurlickzahlt, ist der ausstehende Betrag zu verzinsen.
Der Verzugszinssatz hetragt fiir das Jahr fiinf Prozentpunkte
(iber dem Basiszinssatz und der Verzugszins wird nach der
Methode act/act berechnet.

4.3.4.6 Verjahrungsfrist von Zinsforderungen
und Riickzahlungsanspruch

Anspriiche auf Zahlung von Zinsen verjahren nach drei
Jahren, Anspriiche auf die Riickzahlung der Teilschuldver-
schreibungen verjahren nach 30 Jahren ab Falligkeit, wenn
nicht die Globalurkunde vor dem Ablauf der 30 Jahre der
Anleiheschuldnerin zur Einldsung vorgelegt wird. Erfolgt die
Vorlegung, so verjahren die Anspriiche in zwei Jahren von
dem Ende der Vorlegungsfrist an. Die Vorlegungsfrist der
Schuldverschreibung endet am 30. September 2026, so dass
bei Vorlegung der Urkunde der Anspruch aus der Schuldver-
schreibung am 30. September 2028 verjahrt. Der Vorlegung
steht die gerichtliche Geltendmachung des Anspruchs aus der
Urkunde gleich.

4.3.4.7 Kiindigungsrechte der Anleiheglaubiger
aus wichtigem Grund

Jeder Anleiheglaubiger ist berechtigt, seine Teilschuldver-
schreibungen unverziiglich zu kiindigen und deren Riick-
zahlung zum Nennbetrag zuziiglich etwaiger bis zum Tage
der Riickzahlung (ausschlieBlich) aufgelaufenen Zinsen zu
verlangen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Ein wichtiger
Grund liegt inshesondere dann vor, wenn:

1. die Emittentin Zinsen nicht innerhalb von 90 Tagen nach
dem betreffenden Zinstermin zahlt, oder

2. die Emittentin allgemein ihre Zahlungen einstellt oder
ihre Zahlungsunfahigkeit bekannt gibt, oder

3. die Emittentin eine wesentliche Verpflichtung, Be-
dingung oder Vereinbarung hinsichtlich der Teilschuld-
verschreibungen nicht erfiillt oder nicht beachtet und
eine derartige Pflichtverletzung langer als 90 Tage
andauert, nachdem die Emittentin hieriiber von dem
Anleiheglaubiger, welchen die Pflichtverletzung betrifft,
eine Benachrichtigung erhalten hat, durch welche die
Anleiheschuldnerin vom Anleiheglaubiger aufgefordert
wird, die Verpflichtung, Bedingung oder Vereinbarung zu
erfiillen oder zu beachten, oder

4. die Emittentin in Liquidation tritt, es sei denn, dies ge-
schieht im Zusammenhang mit gesellschaftsrechtlichen
MaBnahmen (z. B. einer Verschmelzung oder einer an-
deren Form des Zusammenschlusses mit einem anderen
Rechtstrager), sofern dieser andere Rechtstrager alle
Verpflichtungen iibernimmt, die die Anleiheschuldnerin
im Zusammenhang mit diesen Teilschuldverschreibun-
gen eingegangen ist.

Das Kiindigungsrecht erlischt, falls der Kiindigungsgrund vor
Ausiibung des Rechts geheilt wurde.

Die Kiindigung durch den Anleiheglaubiger hat in Textform
zu erfolgen. Der Anleiheglaubiger ist verpflichtet, der An-
leiheschuldnerin gegeniiber seine Kiindigungsberechtigung
(Anleiheglaubigerstellung) zum Zeitpunkt der Abgabe der
Kiindigungserklarung in Textform nachzuweisen. Hierfiir
reicht ein in Textform erstellter Nachweis des depotfiihrenden
Institutes aus.

Eine Kiindigung, die entweder aufgrund des vorstehenden
Kiindigungsgrundes Nr. 1 oder Nr. 3 ausgesprochen wird,
wird nur dann wirksam, wenn bei der Anleiheschuldnerin
Kiindigungserklarungen (iber  Teilschuldverschreibungen
eingegangen sind, die zusammen mindestens 249 des
valutierenden Gesamtnennbetrags entsprechen.



Dies gilt nicht, soweit neben diesen Kiindigungsgriinden
gleichzeitig auch einer oder mehrere der anderen Kiindigungs-
griinde vorliegen. Die Wirksamkeit einer solchen Kiindigung
entfallt aber auch dann, wenn die Anleiheglaubiger (siehe
Abschnitt ,,4.2.4 Beschlussfassung der Anleiheglaubiger/
Vertretung der Schuldtitelinhaber®) dies binnen drei Monaten
beschlieBen und auf jeden Fall mehr Anleiheglaubiger zu-
stimmen als gekiindigt haben.

4.3.4.8 \Vorzeitige Kiindigung durch die
Anleiheschuldnerin

Die Anleiheschuldnerin ist berechtigt, die ausstehende Schuld-
verschreibung insgesamt oder alle ausstehenden Teilschuld-
verschreibungen quotal unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von wenigstens 90 Tagen jahrlich vorzeitig zum Ende einer
Zinsperiode zu kiindigen. Der Riickzahlungshetrag erhoht sich
dann um jeweils 1,097 des gekiindigten Nennbetrages fiir jeden
Zinstermin, der aufgrund der vorzeitigen Kiindigung durch
die Anleiheschuldnerin wegféllt. D.h. bei einer Kiindigung
zum 30.09.2021 betragt der vorzeitige Riickzahlungshetrag
103,009 des gekiindigten Nennbetrages, bei einer Kiindigung
zum 30.09.2022 betragt dieser 102,009 des gekiindigten
Nennbetrages und bei einer Kiindigung zum 30.09.2023 hetragt
der vorzeitige Riickzahlungshetrag 101,009 des gekiindigten
Nennbetrages.

Die Kiindigung durch die Anleiheschuldnerin erfolgt durch Be-
kanntmachung im Bundesanzeiger und auf einer Internetseite
der Emittentin (z.B. www.immovation-ag.de).

4.4  Besteuerung

441 Steuerliche Rahmenbedingungen
in Deutschland

Eine umfassende Darstellung samtlicher steuerlicher Uber-
legungen, die fiir den Erwerh, das Halten, die VerduBerung oder
fiir eine sonstige Verfiigung tber die Teilschuldverschreibungen
maBgeblich sein kénnen, ist nicht Gegenstand dieses Uber-
blicks.

Die nachfolgende Darstellung soll einen Uberblick tiber die zum
Datum dieses Wertpapierprospektes geltende deutsche Rechts-
lage sowie die einschlagige Verwaltungspraxis der deutschen
Finanzverwaltung geben. Fiir mdgliche Abweichungen aufgrund
kiinftiger Anderungen von Gesetzen oder der Rechtsprechung
oder der Auslegung durch die Finanzverwaltung in Deutschland
kann keine Gewahr (ibernommen werden.

Es wird jedem Anleger empfohlen, vorweg die rechtlichen und
steuerlichen Aspekte im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem
Halten, der VerauBerung und der Einldsung der Teilschuldver-
schreibungen unter Einbeziehung des individuellen Steuersta-
tus mit einem fachlich geeigneten Berater sorgfaltig zu priifen.

4.4.2 Einkiinfte aus Kapitalvermogen

Die Zinsen aus den Teilschuldverschreibungen unterliegen bei
einer unbeschrankt einkommensteuerpflichtigen natiirlichen
Person als Einkiinfte aus Kapitalvermogen gemal § 20 Abs. 1
Nr. 7 Einkommensteuergesetz (EStG) der Einkommensteuer.
Die Steuerpflicht entsteht mit dem Zufluss der Zinsen.

Seit dem 01. Januar 2009 unterliegen Einkiinfte aus Kapital-
vermdgen und damit auch die Zinsen aus den Teilschuldver-
schreibungen der sog. Abgeltungsteuer (§ 32d EStG), einem
gesonderten Steuertarif. Diese hetragt grundsétzlich 259
der Kapitalertrdge. Neben der Einkommensteuer wird ein
Solidaritatszuschlag erhoben. Auch werden die Einkiinfte aus
Kapitalvermdgen bei der Ermittlung der Kirchensteuer beriick-
sichtigt. Im Falle der Kirchensteuerpflicht ermaBigt sich die
Einkommensteuer auf Kapitalvermégen um 259 der auf die
Kapitalertrage entfallenden Kirchensteuer.

Steuerpflichtige mit einem geringeren personlichen Einkom-
mensteuersatz als dem Abgeltungsteuersatz in Héhe von 25%
haben die Maglichkeit, eine Veranlagungsoption (Giinstiger-
priifung) in Anspruch zu nehmen (§ 32d Abs. 6 EStG). Auf
Antrag des Anlegers konnen die Ertrage aus Zinsen auch mit
dem personlichen Steuersatz versteuert werden, wenn der
persénliche Steuersatz unter 259 liegt.
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Der Anleger hat diese Wahlmdglichkeit im Rahmen seiner
Veranlagung geltend zu machen. Das Finanzamt priift bei der
Steuerfestsetzung von Amts wegen, ob die Anwendung der
allgemeinen Regel zu einer niedrigeren Steuerfestsetzung fihrt.

443 Entrichtung der Kapitalertragsteuer

Grundsatzlich wird auf die Zinszahlungen durch die depot-
fihrenden Banken ein Steuerabzug (Kapitalertragsteuer/
Zinsahschlag) vorgenommen und an die Finanzverwaltung
abgefiihrt. Mit dem Steuerabzug ist die Einkommensteuer des
Anlegers grundsatzlich abgegolten, sodass er die Einkiinfte
aus dem Kapitalvermégen nicht mehr in seiner Einkommen-
steuererklarung angeben muss (§ 43 Abs. 5 EStG). Die Emit-
tentin Gibernimmt nicht die Verantwortung fiir den Einbehalt
der Kapitalertragsteuer.

Die Kapitalertragsteuer hetragt 259 der Einnahmen.
Daneben wird der Solidaritatszuschlag (5,59 der Kapital-
ertragsteuer) und ggf. die Kirchensteuer erhoben. Sofern der
depotfiihrenden Bank ein ausreichender Freistellungsauftrag
oder eine Nichtveranlagungs-Bescheinigung erteilt wird, wird
der Steuerahzug in entsprechender Hohe nicht vorgenommen.

Eine  Nichtveranlagungs-Bescheinigung  (,,NV-Bescheini-
gung") ist beim zustandigen Finanzamt zu beantragen. Sie
wird Personen erteilt, von denen anzunehmen ist, dass sie fiir
die Veranlagung zur Einkommensteuer nicht in Betracht kom-
men, z. B. weil ihre Einkiinfte insgesamt unterhalb der Grenze
der Steuerpflicht liegen. Sowohl der Freistellungsauftrag als
auch die NV-Bescheinigung sind bei dem depotfiihrenden
Kreditinstitut einzureichen.

444 Sparerfreibetrag

Die Kapitalertrage bleiben steuerfrei, soweit sie zusammen
mit sonstigen Kapitalertragen des Anlegers den Sparer-
pauschbetrag nicht Gbersteigen. Ledige und getrennt ver-
anlagte Ehegatten konnen derzeit jahrlich bis zu 801 Euro
(Sparerpauschbetrag) an Kapitaleinkiinften steuerfrei verein-
nahmen; zusammen veranlagte Ehegatten bis zu 1.602 Euro.

4.4.5 Stiickzinsen

Der Anleger hat grundsétzlich Stiickzinsen beim Erwerb der
Teilschuldverschreibungen zu entrichten. Im Rahmen der
personlichen Steuerschuld des Anlegers kann dieser die
Stiickzinsen als negative Einnahmen geltend machen und mit
erhaltenen Zinsen (Kapitaleinkiinften) verrechnen.

4.4.6 VerauBerungsgewinne

Gewinne aus der VerauBerung der Teilschuldverschreibungen
unterliegen gleichermaBen, wie Zinseinnahmen, der Kapital-
ertragsteuer.

4.4.7 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Der Erwerb von Teilschuldverschreibungen von Todes wegen
oder durch eine Schenkung unter Lebenden unterliegt grund-
satzlich der Erbschaft- und Schenkungsteuer. Die Hohe der
anfallenden Erbschaft- oder Schenkungsteuer hangt in erster
Linie von der Hohe der Vermégensiibertragung, dem Ver-
wandtschaftsgrad zum Erblasser oder Schenker und der Hohe
des fiir den Erwerber anzuwendenden Freibetrags ah.

4.5  Bedingungen und Voraussetzungen
fiir das Angehot

4.5.1 Bedingungen, denen das Angebot unterliegt

Die Verbreitung dieses Wertpapierprospektes und des An-
gehotes der in diesem Wertpapierprospekt beschriebenen
Teilschuldverschreibungen kdnnen unter bestimmten Rechts-
ordnungen beschrankt sein. Personen, die in den Besitz
dieses Prospektes gelangen, miissen diese Beschrankungen
beriicksichtigen. Die IMMOVATION Immobilien Handels AG
wird bei Veroffentlichung dieses Wertpapierprospektes keine
MaBnahmen ergriffen haben, die ein 6ffentliches Angehot der
Teilschuldverschreibungen zuldssig machen wiirden, soweit
Lander betroffen sind, in denen das offentliche Angebot von
Teilschuldverschreibungen  rechtlichen  Beschrankungen
unterliegt.

Inshesondere wurden und werden die Teilschuldverschreibun-
gen nicht unter dem United States Securities Act von 1933 in
der geltenden Fassung registriert. Der Handel mit Teilschuld-
verschreibungen der Emittentin wurde und wird nicht von der
United States Commodity Futures Trading Commissions unter
dem United States Commodity Exchange Act genehmigt. Daher
diirfen die Teilschuldverschreibungen weder unmittelbar noch
mittelbar in den Vereinigten Staaten von Amerika sowie an
Staatshiirger der Vereinigten Staaten von Amerika angeboten,
verkauft, verschenkt, vererbt oder weiterverkauft werden. Glei-
ches gilt fiir die Staatshiirger Australiens, Japans, Kanadas und
des Vereinigten Konigreichs von GroBbritannien und Nordirland.



Voraussetzung fiir den Kauf der Teilschuldverschreibungen
ist das Vorhandensein eines Wertpapierdepots, in das die
Teilschuldverschreibungen gebucht werden konnen. Sofern ein
solches Depot nicht vorliegt, kann es hei einem Kreditinstitut
eingerichtet werden. Uber magliche entstehende Gehiihren
sollte sich der Anleger vorab hei einem Institut seiner Wahl
informieren.

4.5.2 Gesamtsumme der Emission

Der Gesamtnennbetrag der im Zuge der Emission ausgegebenen
Teilschuldverschreibungen betragt 20.000.000 Euro (in Worten:
zwanzig Millionen Euro).

Die Emittentin behalt sich vor, jederzeit ohne Zustimmung der
Inhaber der Teilschuldverschreibungen weitere Teilschuld-
verschreibungen mit jeweils gleicher Ausstattung in der
Weise zu hegeben, dass sie mit den prospektgegenstandlichen
Teilschuldverschreibungen zusammengefasst werden, eine
einheitliche Schuldverschreibung bilden und ihren nominalen
Gesamtnennbetrag erhohen.

Die Emittentin ist berechtigt, weitere Schuldverschreibungen
(Anleihen), die mit der prospektgegenstandlichen Schuldver-
schreibung keine Einheit hildet und die tber andere Ausstat-
tungsmerkmale (z. B. in Bezug auf Verzinsung oder Stiickelung)
verfligen, zu hegeben, wobei ein solches Angehot — sofern
offentlich — prospektpflichtig sein kann. Gleiches gilt fir die
Begebung von anderen Schuld- und/oder Finanzierungstiteln.

453 Erwerbspreis

Die Ausgabe der Teilschuldverschreibungen erfolgt jeweils zu
1009 des Nennbetrags von 1.000 Euro je Teilschuldverschrei-
bung. Daneben hat der Anleger grundsatzlich Stiickzinsen zu
leisten, wenn der Erwerh der Teilschuldverschreibungen nach
Beginn der Zinsperiode (01. Oktober 2018) erfolgt. Ein Aus-
gabeaufschlag wird nicht erhoben. Die Stiickzinsen dienen als
Ausgleich fiir den Vorteil des Anlegers, dass ihm am nachsten
Zinstermin die Zinsen fiir eine volle Zinsperiode gezahlt werden,
obwohl er die Teilschuldverschreibungen erst wahrend dieser
(der ersten) Zinsperiode erworben hat, ihm somit eigentlich nur
anteilige Zinsen fiir diese Zinsperiode zustehen wiirden. D. h.
zeichnet der Anleger die Teilschuldverschreibungenz. B. erstam
01. Dezember 2018, so hekommter am 01. Oktober Zinsen fiir die
gesamte erste Zinsperiode (01. Oktober 2018 bis 30. September
2019), obwohl ihm eigentlich nur Zinsen fir den Zeitraum 01.
Dezember 2018 his zum 30. September 2019 zustehen wiirden.
Des Weiteren hat ein Zeichner auch die Kosten zu tragen, die
ihm von seiner Depothank in Rechnung gestellt werden.

4.5.4 Mindest- und/oder Hochsthetrag
der Zeichnung

Der Mindesthetrag der Zeichnung von Teilschuldverschrei-
bungen betragt zehn Stiick (10.000 Euro). Ein Hochsthetrag ist
fiir Zeichnungen nicht vorgesehen, jedoch durch die Hohe des
noch zur Zeichnung ausstehenden Gesamt-Nennbetrages der
Schuldverschreibung beschrankt. Der geplante aber noch nicht
stattfindende Handel im Freiverkehr (Open Market) der Frank-
furter Wertpapierhorse im Segment ,,Quotation Board" erfolgt
entsprechend dem Nennbetrag je Teilschuldverschreibung in
Schritten von je 1.000 Euro, wobei hierbei keine Mindeststiick-
zahl vorgesehen ist.

4.5.5 Angebotsverfahren und Lieferung
der Wertpapiere

Die Teilschuldverschreibungen werden ab dem ersten Werktag
nach der Veroffentlichung des Prospektes, voraussichtlich
dem 01. Oktober 2018, bis Ablauf des zwélften Monats nach
Billigung des Prospektes dffentlich zur Zeichnung angehoten.
Eine Verkiirzung (inshesondere im Falle der Vollplatzierung) der
Zeichnungsfrist behalt sich die Emittentin vor.

Die Teilschuldverschreibungen kénnen in der Zeichnungsfrist
durch Ubermittlung eines Kaufantrags (im Folgenden auch
»Leichnungsschein“) bei der Emittentin gezeichnet werden.
Es steht der Emittentin frei, sich zusétzlich auch Vermittlern
zu hedienen, die Zeichnungsscheine zur Weiterleitung an die
Emittentin entgegennehmen.

Nach Ubermittlung des Zeichnungsscheins und Zahlung des Er-
werbspreises (Nennbetrag zuziiglich der Stiickzinsen multipli-
ziert mit der Anzahl der bezogenen Teilschuldverschreibungen)
zum im Zeichnungsschein vereinbarten Zeitpunkt wird dem
Anleger unverziiglich die Annahme seiner Zeichnung mitgeteilt
(siehe aber auch Abschnitt ,,4.5.6 Zeichnungsreduzierung und
Erstattung zu viel gezahlter Betrage“) und eine Bestatigung
zugesandt.

Die im Rahmen der 6ffentlichen Angehote jeweils gezeichneten
Teilschuldverschreibungen werden den Erwerbern im Wege
einer Depotgutschrift der girosammelverwahrten Teilschuld-
verschreibungen nach Zahlung des Erwerbspreises geliefert.

Die Depoteinbuchung (d.h. die Lieferung) der erworbenen Teil-
schuldverschreibungen wird durch die Clearstream Banking AG
abgewickelt und erfolgt spatestens innerhalb von 45 Tagen ab
Zahlung des Erwerbspreises.
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4.5.6 Zeichnungsreduzierung und Erstattung
zu viel gezahlter Betrage

Die Emittentin behalt sich die Ablehnung und auch die Kiirzung
einzelner Zeichnungen ohne Angabe von Griinden vor. Insheson-
dere bei Uberzeichnungen kann es zu Kiirzungen kommen. Im
Falle von Kiirzungen oder der Ablehnung von Zeichnungen wird
der zu viel gezahlte Betrag unverziiglich durch Uberweisung auf
das vom Anleger henannte Konto gezahlt.

Die Meldung der zugeteilten Teilschuldverschreibungen erfolgt
unverziiglich schriftlich durch die Emittentin. Etwaige in diesem
Zusammenhang entstehende Kosten tragt die Emittentin.

4.5.7 Potenzielle Investoren, Ubernahmezusagen
und Vorzugsrechte

Eine Beschrankung des Angebotes zum Erwerb der Teilschuld-
verschreibungen auf bestimmte Anlegergruppen erfolgt nicht.
Ein offentliches Angebot erfolgt ausschlieBlich in Deutschland
und vorhehaltlich der Notifizierung auch in Ungarn, Osterreich
und Luxemburg.

Ein bevorrechtetes Bezugsrecht fiir Teilschuldverschreibungen
besteht nicht.

Es wurden gegeniiber der Emittentin keinerlei Ubernahme-
zusagen ahgegeben.

458 Zahlstelle und Depotstelle

Zahlstelle fiir die Schuldverschreibungen ist die Quirin Privat-
bank AG, Kurfiirstendamm 119, 10711 Berlin.

Die Emittentin Giberweist die Zinsen vor Ablauf der jeweiligen
Zinsperiode sowie den Nennbetrag der zur Riickzahlung an-
stehenden Teilschuldverschreibungen zum Ende der Laufzeit
an die Zahlstelle.

Die Zahlstelle wird die Betrage der Clearstream Banking AG zur
Zahlung an die Depothanken der Anleiheglaubiger iiberweisen.
Samtliche Zahlungen an die Clearstream Banking AG oder an
deren Order befreien die Emittentin in der Hohe der geleisteten
Zahlungen von ihren Verbindlichkeiten aus den Teilschuldver-
schreibungen gegeniiber den Anleiheglaubigern.

Depotstelle fiir die girosammelverwahrten Teilschuldverschrei-
bungen ist die Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main
(Geschaftsanschrift: Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn).

4.5.9 Koordinator des Angebots

Als Koordinator des Angehots fungiert die Emittentin.

4.5.10  Emissionsiibernahmevertrag

Ein Emissionsiibernahmevertrag wurde nicht geschlossen.

4.5.11  Offenlegung des Angebots

Das Ergebnis des offentlichen Angebots der Teilschuldver-
schreibungen wird von der Emittentin nach dem Ende der
Zeichnungsfrist, spatestens jedoch am 30. September 2019, auf
der Internetseite www.immovation-ag.de veréffentlicht.

4.5.12  Weitere Angaben zur Verwendung des
Prospektes durch Finanzintermediare

Die Emittentin erteilt ihre ausdriickliche Zustimmung zur
Verwendung dieses Wertpapierprospektes durch Finanzinter-
medidre ab der Verdffentlichung des Wertpapierprospektes his
zum Ende der Angehotsfrist, d. h. bis zum Ablauf des zwdlften
Monats nach der Billigung des Wertpapierprospektes, in der
Bundesrepublik Deutschland sowie nach dessen Notifizierung
auch in Ungarn, Osterreich und Luxemburg und erklart diesbe-
ziiglich, dass sie die Haftung fiir den Inhalt des Wertpapierpros-
pektes auch hinsichtlich einer spateren Weiterverauferung oder
endgiiltigen Platzierung Teilschuldverschreibungen tibernimmt.
Die Zustimmung ist an keine weiteren Bedingungen gekniipft,
kann jedoch jederzeit widerrufen oder eingeschrankt werden.

Fiir den Fall, dass ein Finanzintermediar ein Angebot
macht, wird er die Anleger zum Zeitpunkt der Angebots-
vorlage iiber die Angehotshedingungen unterrichten.

Jeder diesen Wertpapierprospekt verwendende Finanz-
intermediar hat auf seiner Internetseite anzugeben, dass
er den Wertpapierprospekt mit Zustimmung der Emittentin
und gemaB den Bedingungen verwendet, an die die Zu-
stimmung gebunden ist.



4.6  Zulassung zum Handel und
Handelsregeln

Eine Zulassung der Teilschuldverschreibungen an einem
geregelten Markt ist zum Datum des Prospektes nicht erfolgt.
Allerdings plant die Emittentin die Einbeziehung der Schuld-
verschreibungen in den allgemeinen Freiverkehr (Open Market)
an der Borse Frankfurt a.M. in das Segment Quotation Board.
Insofern behalt sich die Emittentin wahrend der Platzierung
oder nach der Vollplatzierung der Emission der Teilschuldver-
schreibungen oder deren vorzeitiger SchlieBung die Stellung
eines entsprechenden Antrages vor.

Die Emittentin hat hislang keine Wertpapiere begeben, die zum
Handel an einem geregelten Markt zugelassen sind. Je nach Ge-
schaftsverlauf und Erfolg dieser Emission wird die Emittentin
weitere Kapitalanlagen offentlich zum Erwerb anbieten. Antrage
auf Zulassung zum Handel an einem geregelten Markt wurden
noch nicht gestellt.

Es existiert keine bindende Zusage eines Intermedidres fiir den
Sekundérhandel.

4.7  Lusatzliche Angaben

Von den Abschlusspriifern der Emittentin wurden mit Aus-
nahme der Konzernabschliisse fiir das Geschaftsjahr 2016 und
fir das Geschaftsjahr 2017 sowie des Jahresabschlusses der
Emittentin (Einzelabschluss) fiir das Geschaftsjahr 2017 keine
Informationen in diesem Wertpapierprospekt geprift.

In den Wertpapierprospekt wurde keine Erklarung oder ein
Bericht einer Person aufgenommen, die als Sachverstandiger
handelt.

Ein 6ffentliches Rating wurde weder fiir die Emittentin noch fiir
die Schuldverschreibung erstellt.
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5. Finanzteil

2.1

5.1.1

Konsolidierter Abschluss (Konzernabschluss) zum 31. Dezember 2016

Konzern-Bilanz zum 31. Dezember 2016

AKTIVA

oD =

g RN

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstlcke und grundstiickgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlcke und grundstiickgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Finanzanlagen

Beteiligungen

UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

In Arbeit befindliche Bauprojekte

Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen noch nicht abgerechneter Betriebskosten
Geleistete Anzahlungen

Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen Vermietung

Forderungen aus Grundstiicksverkaufen

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Forderungen gegen Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Vermdgensgegensténde

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

EUR

31.12.2016
EUR

117.166.464,71
51.161.439,71
7.103.918,00
843.680,02

21.042.517,27
34.294.519,34
4.980.896,95
0,00

364.218,55
1.687.265,47
1.647.026,20
3.094.390,41

52.448,50

484.083,00

176.759.585,44

3.790.097,00

3.790.097,00

180.602.130,94

-10.662.608,96

49.655.324,60

4.021.553,68

10.814.454,31

277.516.405,91



PASSIVA

OO0k wN =

EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gewinnriicklagen

Gesetzliche Rucklage
Andere Gewinnriicklagen

. Konzernbilanzgewinn

Anteile anderer Gesellschafter
GENUSSRECHTSKAPITAL
RUCKSTELLUNGEN

Steuerrlickstellungen
sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Anleihen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegen Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 461.381,15

PASSIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVE LATENTE STEUERN

31.12.2016

EUR EUR
500.000,00
55.000,00
1.421,00
8.000.000,00
8.001.421,00
115.269,01

18.163.787,60

41.361.249,00

3.418.689,17

1.849.512,35

5.268.201,52

110.000.000,00
75.820.407,69
8.828.260,15
3.176.553,49
305.195,17

5.109.842,79

277.516.405,91



5.1.2 Konzern-Gewinn — und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2016 TG

EUR
1.  Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 21.285.512,25
aus Verkauf von Grundstiicken 58.893.293,44
aus anderen Lieferungen und Leistungen 957.105,01

81.135.910,70
2. Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen -21.159.384,64
3. Sonstige betriebliche Ertrage 365.245,81
4. Gesamtleistung 60.341.771,87
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a.) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 9.503.638,22

b.) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 14.597.935,57

c.) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 600.574,84

24.702.148,63

6. Rohergebnis 35.639.623,24
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.538.223,80
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 506.048,95
3.044.272,75

8. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 3.593.578,89
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) ordentliche betriebliche Aufwendungen

aa) Raumkosten 42.375,54
ab) Versicherungen, Beitrdge und Abgaben 187.639,50
ac) Reparaturen und Instandhaltungen 125.675,01
ad) Fahrzeugkosten 119.255,98
ae) Werbe- und Reisekosten 135.873,27
af) Kosten der Warenabgabe 1.014.017,06
ag) verschiedene betriebliche Kosten 2.798.363,64

b) Verluste aus Wertminderung oder aus dem Abgang von Ge-
genstanden des Umlaufvermégens und Einstellungen in die

Wertberichtigung zu Forderungen 1.502.965,28
c) sonstige Aufwendungen im Rahmen der gewdhnlichen Ge-

schaftstatigkeit 2.968.503,44
8.894.668,72

10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 7.631,13
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 7.810.812,20
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.821.603,64
13. Ergebnis nach Steuern 8.482.318,17
14. Sonstige Steuern 2.615,96
15. Konzernjahresiiberschuss 8.479.702,21
16. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 112.129,38
17. Konzernfremden/anderen Gesellschaftern zustehender Gewinn 476.562,58
18. Einstellung in die Gewinnriicklage 8.000.000,00
19. Bilanzgewinn 115.269,01
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5.1.3 Konzern-Anhang fiir das Geschaftsjahr 2016

Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG zum 31. Dezember 2016 wurde
durch den Vorstand erstmals aufgestellt. Die IMMOVATION Immobilen Handels AG hat Ihren Sitz in
Kassel und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Kassel HRB 6062.

Der Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG wurde gemaR §§ 290 bis
315 HGB aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte auf den Stichtag des Mutter-
unternehmens.

Der Konzernabschluss entspricht den gesetzlichen Vorschriften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung und gibt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage zutreffend wieder.

Der Konzernabschluss besteht aus der Konzernbilanz, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
dem Konzernanhang, der Kapitalflussrechnung und dem Eigenkapitalspiegel.

Angaben, die wahlweise in der Konzernbilanz, in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung oder im
Konzernanhang gemacht werden kdénnen, sind insgesamt im Konzernanhang aufgefihrt.

Fir die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss wurden neben der IMMOVATION Immobilien Handels AG als Mutterge-
sellschaft 17 inlandische Unternehmen auf die die IMMOVATION Immobilien Handels AG unmittel-
bar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss austiben kann im Rahmen der Vollkonsolidierung
einbezogen.

Folgende Gesellschaften wurden nicht in den Konzernabschluss einbezogen, da die IMMOVATION

Immobilien Handels AG unmittelbar oder mittelbar keinen beherrschenden Einfluss ausliben kann:

e |IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 1. KG, Kassel
¢ |IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG, Kassel
¢ IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH & Co. 4. KG, Kassel
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Des Weiteren wurde die:

e Adamietz & Bergmann Immobilien GbR, Kassel

nicht in den Konzernabschluss einbezogen, weil die IMMOVATION Immobilien Handels AG kein
Ergebnisbezugsrecht und keinen beherrschenden Einfluss hat.

Die nicht einbezogenen Tochterunternehmen haben keinen wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns, da sowohl die absoluten als auch die relativen Bei-
trage -auch in ihrer Gesamtheit- innerhalb des Konzernverbundes von untergeordneter Bedeutung

sind. Der Einblick in die Vermdgens- Finanz- und Ertragslage wurde dadurch nicht beeintrachtigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die geforderten Angaben nach § 313 (2) HGB:

Firma und Sitz Anteil am Eigenkapital Ergebnis
Kapital 2016

Tochterunternehmen, vollkonsolidiert (§ 313 (2) Nr. 1 HGB) % Euro Euro

Ex ante Beratungsgesellschaft in Liegenschaften mbH, Kassel 100,00 530.564,59 ®

GLOBAL CONZEPT GmbH, Kassel 100,00 4.345.564,59 @

iCapital Consulting- & Vertriebsgesellschaft mbH, Kassel 100,00 230.000,00 @

IMMOVATION Fonds-Geschéftsfiilhrungs GmbH, Kassel 100,00 27.000,00 ®

IMMOVATION Wohnungsbaugenossenschaft e.G., Kassel 99,90 1.522.726,14 -67.834,61

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel 0,00 @476.562,58

IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH, Kassel 100,00 2.025.000,00 O]

Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH, Kas- 100,00 | 13.958.000,00 ®

sel

IPSAK Energie GmbH, Kassel 100,00 7.175.000,00 ®

Immobilien-Projekt Zanger Berg Heidenheim GmbH, Kassel 100,00 340.000,00 @

Immobilien-Projekt Héfe am Kaffeeberg, Kassel 100,00 645.000,00 @

Immobilien-Projekt Park Schénfeld Carree GmbH, Kassel 100,00 2.217.000,00 O]

Immobilien-Projekt Baunsberg Baunatal GmbH, Kassel 100,00 25.000,00 ®

IMMOKLES AG, Kassel 100,00 | 14.286.000,00 @

Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH, Kassel 100,00 | 18.710.000,00 O]

Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH, Kassel 100,00 8.355.000,00 ®

Immobilien-Projekt Seeviertel GmbH, Kassel 100,00 2.555.000,00 ®

®= Mit den Kapitalgesellschaften besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag

@= konzernfremden zustehender Gewinn

Unbeschrénkt haftende Gesellschafterin

(§ 313 (2) Nr. 6 HGB)

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 1. KG, Kassel

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG, Kassel

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel

IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH & Co. 4. KG, Kassel

Adamietz & Bergmann Immobilien GbR, Kassel




Konsolidierungsgrundsatze

Die in die Konsolidierung einbezogenen Abschlisse der Tochter- und Gemeinschaftsunternehmen
wurden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften einheitlich nach den bei der IMMOVATION Im-
mobilien Handels AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Der Konzernabschluss wurde auf den Abschlussstichtag des Mutterunternehmens erstellt.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte gemaR § 301 Abs. 2 Satz 1i.V. m. Satz 5 HGB nach der Neu-
bewertungsmethode zu dem Zeitpunkt in dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden ist.
Auf eine Neubewertung zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung nach § 301 Abs. 2 Satz 3 HGB
wurde verzichtet, da verlassliche historische Wertansatze vorlagen. Samtliche Tochterunternehmen
wurden durch die Muttergesellschaft gegriindet. Die Beteiligungswerte entsprechen dem Stammka-
pital der Téchter. Zu fast allen Tochtergesellschaften bestehen Ergebnisabfiihrungsvertrage.

Die auf Fremdgesellschafter entfallenden Eigenkapitalanteile von einbezogenen Tochterunterneh-
men sowie der auf diese Fremdgesellschafter entfallende Anteil am Jahresergebnis der jeweiligen
Tochterunternehmen werden innerhalb des Eigenkapitals unter dem Ausgleichposten fir Anteile im
Fremdbesitz ausgewiesen.

Wechselseitige Schuldverhaltnisse zwischen den einbezogenen Unternehmen wurden im Rahmen
der Schuldenkonsolidierung konsolidiert. Die Schuldenkonsolidierung wurde gemafR § 303 HGB
durchgefiihrt. Der Wertansatz von Vermogensgegenstanden aus konzerninternen Lieferungen
wurde um nicht realisierte Zwischenergebnisse bereinigt. Die Innenumsatzerlése und andere kon-
zerninterne Ertrage sind mit den entsprechenden Aufwendungen verrechnet worden.

Bei den Pflichtangaben zu Haftungsverhaltnissen nach § 251 HGB und sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen nach § 285 Nr. 3 HGB sind die Positionen gegeniiber einbezogenen Unternehmen eli-
miniert.

Aufgrund der erstmaligen Pflicht zur Konzernrechnungslegung wurde auf die Angaben von Vorjah-
reszahlen im Konzernabschluss sowie auf die Eliminierung von Zwischenergebnissen aus Transak-
tionen vor dem Zeitpunkt der Erstkonsolidierung gem. IDW RS HFA 44 verzichtet.

Eine Eliminierung von ,Zwischenerfolgen® aus Transaktionen vor dem Zeitpunkt der Erstkonsolidie-
rung ist unterblieben (IDW RS HFA 44).
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die fur den Konzernabschluss geltenden Vorschriften des § 298 HGB wurden beachtet. Erganzend
zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Aktiengesetzes zu beachten.

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen wenden grundsatzlich einheitliche Bilan-

zierungs- und Bewertungsgrundsatze an.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstiande des Anlagevermdgens wurden zu
Anschaffungskosten angesetzt und sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmaRige Abschrei-
bungen vermindert.

Die Sachanlagen wurden zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen wurden
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer planmafig vorgenommen. Fir die im Geschéafts-
jahr angeschafften Vermogensgegenstande des Sachanlagevermdgens wurden Abschreibungen
nach der linearen Methode vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Jahr des Zu-

gangs voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermogen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den

niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate wurden zu Anschaffungs- bzw.

Herstellungskosten angesetzt.

Erhaltene Anzahlungen fiir Betriebskostenvorauszahlungen wurden offen von den Vorraten abge-

setzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande wurden mit ihnrem Nennwert angesetzt.

Fir Ausfall und allgemeine Kreditrisiken werden Wertberichtigungen vorgenommen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwert ange-

setzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewie-
sen, soweit sie Aufwendungen flr eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betreffen. Disagien sowie
einmalige Bearbeitungsgebihren der Kreditgeber bei der Ausgabe von Darlehen, die gemeinsam
mit der laufenden Verzinsung ein wirtschaftlich einheitliches Entgelt fur die Darlehenstiberlassung
darstellen, wurden auf der Grundlage von § 250 Abs. 3 HGB abgegrenzt und Uber die Laufzeit der
Darlehen aufwandswirksam erfasst.



Die Steuerriickstellungen beinhalten die das Geschaftsjahr und das Vorjahr betreffenden, noch

nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Riickstellungen wurden fir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Da-
bei wurden alle erkennbaren Risiken berlicksichtigt. Sie sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt,

der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten wurden zum Erflillungsbetrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag ausge-

wiesen, soweit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betrafen.

Aktive und passive latente Steuern werden mit den Steuersatzen bewertet, die voraussichtlich in
der Berichtsperiode gelten, in der der entsprechende Vermdégenswert realisiert oder die entspre-
chende Schuld erflillt wird. Dabei erfolgt die Bewertung auf Basis der am Bilanzstichtag gtiltigen oder
in Kiirze geltenden Steuersatze beziehungsweise Steuergesetze. Die latenten Steuern werden nicht
abgezinst.

Aktive und passive latente Steuern werden saldiert, wenn ein einklagbares Recht zur Aufrechnung
von laufenden Steuerforderungen und Steuerverbindlichkeiten besteht und wenn es sich bei den
aktiven und passiven latenten Steuern um Ertragsteuern handelt, die von derselben Steuerbehérde

gegentber derselben steuerpflichtigen Einheit oder Steuergruppe erhoben werden.

Zur Verhinderung von zukinftigen Wertschwankungen wurden auf den Immobilienbestand des Um-
laufvermoégens des Mutterunternehmens in Hamm Abschreibungen auf den niedrigeren zukuiinftigen
Wert vorgenommen. Die Abschreibungen betragen Euro 1.100.000,00. Weiterhin erfasst sind Auf-
wendungen von auRergewohnlicher Bedeutung fiir die Rickabwicklung der Maklerprovisionen der
Objekte Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH und Immobilien-Projekt Hohe
Geest GmbH in Hohe von Euro 2.934.250,00 des Vorjahres. Auf die Konsolidierung wurde auf Grund

der Riickabwicklung verzichtet.
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Erlauterungen zur Konzernbilanz

Anlagevermogen

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist dem Anlagenspiegel zu entnehmen.
Die Geschéftsjahresabschreibung je Posten der Konzernbilanz ist dem Konzern — Anlagenspiegel

zu entnehmen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit gréRer einem Jahr betragt Euro 3.361.984,17.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt ein Disagio in Héhe von Euro 203.553,02. Weiter-

hin werden im Wesentlichen Abgrenzungen fir Versicherungen und Provisionen ausgewiesen.

Das bilanzielle Eigenkapital des Konzerns setzt sich zusammen aus dem Grundkapital der  IM-
MOVATION Immobilien Handels AG von Euro 500.000,00, der Kapitalriicklage von Euro 55.000,00
sowie der gesetzlichen Rucklage von Euro 1.421,00 und der anderen Gewinnriicklagen von
Euro 8.000.000,00 sowie dem Konzernbilanzgewinn von Euro 115.269,01. Dieser enthalt in Hohe
von Euro 112.129,38 einen Konzerngewinnvortrag aus dem Geschaftsjahr 2015. Veranderungen an
den Kapitalriicklagen ergaben sich im Jahr 2016 bei der IMMOVATION-Gruppe nicht. In die andere
Gewinnrucklage wurden Euro 8.000.000,00 eingestellt. Die Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals

ergibt sich auch aus dem Konzern-Eigenkapitalspiegel.

Das Grundkapital der IMMOVATION Immobilien Handels AG ist in 250.000 Inhaberaktien zu einem
Nennbetrag von je EUR 2,00 aufgeteilt.



Das Genussrechtskapital des Mutterunternehmens wird als gesonderter Posten in der Bilanz

ausgewiesen. Das Genussrecht setzt sich aus drei Tranchen zusammen. Die Genussrechte werden
in das Genussrechts-Register der Gesellschaft eingetragen. Die Anleger beteiligen sich durch die
Zeichnung von Genussrechten unmittelbar an dem wirtschaftlichen Erfolg der IMMOVATION Immo-
bilien Handels AG. Die Laufzeit der Genussrechts-Beteiligung ist grundsatzlich unbestimmt. Die Be-
endigung der Genussrechts—Beteiligung erfolgt durch ordentliche Kiindigung. Eine ordentliche Kiin-
digung der Genussrechts-Beteiligung kann sowohl durch den Anleger als auch durch die Emittentin
erstmalig zum Ablauf der Mindestlaufzeit erfolgen. Die Kiindigungsfrist betragt bis zu einem Jahr.
Den Genussrechts-Bedingungen zufolge haftet das Genussrechtskapital im Falle der Insolvenz der
Emittentin fur unbefriedigte Anspriiche von Glaubigern der Emittentin. Der Genussrechts-Beteiligte
tritt deshalb im Rang hinter die Vorabbefriedigung aller Glaubiger zurlick.

Im Geschaftsjahr 2016 waren folgende Rechte nach § 160 Abs. 1 Nr. 6 AktG vorhanden:

Art der Rechte Zahl der Rechte
Genussrechte 4.136.125

Das zum Bilanzstichtag eingezahlte Genussrechtskapital hat folgende Mindestrestlaufzeiten:

Restlaufzeit Betrag in Euro
1 Jahr 11.108.600,00
2 Jahre 13.707.489,00
3 Jahre 5.468.830,00
4 Jahre 5.072.700,00
5 Jahre 5.036.630,00
6 Jahre 814.000,00
7 Jahre 153.000,00

41.361.249,00

Riickstellungen
Die Steuerrickstellungen betreffen Ertragssteuern fir die Veranlagungsjahre 2015 und 2016.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen Prozesskostenrickstellungen, Ruickstel-
lungen fur ausstehende Rechnungen, Riickstellungen fir Abschluss- und Priifungskosten sowie fiir

Personalkosten.
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Verbindlichkeiten

Konsolidierter Verbindlichkeitenspiegel

Die nachfolgende Darstellung zeigt Restlaufzeiten und Sicherungsrechte der in der Konzernbilanz

aufgefiihrten Verbindlichkeiten.

Bilanzposten Bilanz Restlaufzeiten
zwischen
1.12.201 is 1 Jah
3 016 bis 1 Jahr 1 und 5 Jahren | liber 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro

Anleihen | 110.000.000,00 0,00 65.000.000,00 | 45.000.000,00

Verbindiichkeiten gegentiber Kfe- | 75.820.407,60|  7.074.632.31|  29.208.198,84 | 30.537.576,54
itinstituten

2D AT ED 2 ﬁisthL 8.828.260,15|  8.828.260,15 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lie(erungen 3.176.553,49 3.176.553,49 0,00 0,00
und Leistungen
Verbindlichkeiten gegenuiber Unter-

nehmen, mit denen ein Beteili- 305.195,17 305.195,17 0,00 0,00
gungsverhaltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten |  5.109.842,79 5.109.842,79 0,00 0,00

Summe | 203.240.259,29 24.494.483,91 94.208.198,84 | 84.537.576,54

Der Gesamtbetrag der bilanzierten Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte
gesichert sind, betragt Euro 75.820.407,69. Hierbei handelt es sich um die Verbindlichkeiten gegen-

Uber Kreditinstituten. Auf den Objekten haften Grundschulden gemaf Birgschaftserklarung.

Weiterhin sind die Verbindlichkeiten aus den Anleihen in voller Hohe durch Buchgrundschulden auf
folgenden Objekten besichert:

¢ in Kornwestheim, Stammheimer Stral3e

e in Salzgitter — Lebenstedt, Sicherungsportfolio

e in Dresden, Lingnerallee, Pirnaische Strafe und Zinzendorfstralle

Verbindlichkeiten fur Zinszahlungen der Anleihen, welche in den sonstigen Verbindlichkeiten abge-
grenzt sind, werden in voller Hohe durch ein Treuhand-Festgeldkonto besichert.

Ferner sind in den sonstigen Verbindlichkeiten die auf die ausgegebenen Genussrechte entfallende
Grundausschittung sowie die prospektierte Gewinnbeteiligung enthalten.

Latente Steuern

Die latenten Steuern betreffen temporare und quasi-permanente Differenzen zwischen den han-
delsrechtlichen Wertansatzen von Vermodgensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgren-
zungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen.



Der mafigebliche Ertragssteuersatz, der fir die Berechnung latenter Steueranspriiche und Steuer-

schulden angewandt wurde, setzt sich aus der Korperschaftsteuer, dem Solidaritatszuschlag und
der Gewerbesteuer zusammen. Der Korperschaftsteuersatz, inklusive dem Solidaritatszuschlag, be-
tragt 15,83 % und der Gewerbesteuersatz 15,40%. Der maRgebliche Ertragssteuersatz betragt somit
in Summe 31,23 %. Der Ausweis der passiven latenten Steuern in Héhe von Euro 497.037,52 erfolgt
saldiert und beinhaltet u. a. Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen

Wertansatzen der Organgesellschaften.

Die latenten Steuern setzten sich wie folgt zusammen:

Aktive Passive
latente Steuern Latente Steuern Saldo
Euro Euro Euro

Aus dem Organtrager:
IMMOVATION Immobilien Handels AG

Finanzanlagevermogen 97.924,13 0,00 97.924,13
Aus der Organgesellschaft: Immobilien-Pro-
jektgesellschaft Salamander-Areal Korn-
westheim mbH

Sachanlagevermdgen 0,00 -567.284,24 -567.284,24

Finanzanlagevermogen 62,25 0,00 62,25
Aus der Organgesellschaft:
IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel
mbH

Sachanlagevermoégen 0,00 - 9.605,12 -9.605,12

Finanzanlagevermdégen 0,00 -18.161,63 -18.161,63
Aus der Organgesellschaft:
Immokles AG

Finanzanlagevermogen 27,09 0,00 27,09
Summe: 98.013,47 - 595.050,99 - 497.037,52
Bilanzierung Passiviiberhang: - 497.037,52

Vermogenswerte und Schulden in fremden Wahrungen bestanden im Geschaftsjahr nicht.
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Erlauterungen zur Konzern — Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése wurden entsprechend der Neudefinition des § 277 Abs. 1 HGB in der Fassung
des BILRUG erfasst.

Die Umsatzerlose werden gemaf § 285 Nr. 4 HGB wie folgt aufgegliedert:

Tatigkeitsbereich Umsatz
TEuro

aus der Hausbewirtschaftung 21.285,5
aus Verkauf von Immobilien 58.893,3
aus anderen Lieferungen und Leistungen 957,1
81.135,9

Sonstige betriebliche Aufwendungen und Aufwendungen von auBergewohnlicher Bedeu-
tung

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind auRBerplanmafige Abschreibungen auf den Im-
mobilienbestand in Hamm in Héhe von TEuro 1.100,00 enthalten. Weiterhin sind Aufwendungen von
auBergewohnlicher Bedeutung fir die Ruckabwicklung der Maklerprovisionen der Objekte Immobi-
lien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH und Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH in
Hoéhe von TEuro 2.934,00 erfasst.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag setzen sich wie folgt zusammen:

2016

TEuro
Laufender Steueraufwand/-ertrag (-): 3.324,5
Latenter Steueraufwand/-ertrag (-): 4971
Ertragsteueraufwand/-ertrag (-) insgesamt: 3.821,6



Die Uberleitung zwischen tatsdchlichem und erwartetem Steueraufwand stellt sich wie folgt dar:

2016
TEuro

Erwarteter Steueraufwand/-ertrag (-) bei einem Ertragsteuersatz von 31,23 % 3.840,5

Nicht abzugsféahige Aufwendungen 7,6
Gewerbesteuerliche Effeke 199,1
Wertminderung Anlagevermoégen -595,0
Konzernfremde Effekte -127,6
Latenter Steueraufwand/-ertrag (-) 497.,0
Sonstige Effekte 0,0
Ertragsteueraufwand/-ertrag (-) insgesamt: 3.821,6

Haftungsverhaltnisse

Das Mutterunternehmen beziehungsweise die Tochtergesellschaften haben sich vertraglich zur Mit-
haft gegeniber Banken verpflichtet. Die Haftungsverpflichtungen bestehen in voller Hohe gegenuber
dem Mutterunternehmen. Das Risiko flir eine Inanspruchnahme des Konzerns beziehungsweise sei-
ner einbezogenen Tochtergesellschaften wird aufgrund der Bonitét und des Zahlungsverhaltens der
Schuldnerin als unwesentlich eingestuft. Auf die Darstellung der Haftung innerhalb der vollkonsoli-

dierten Unternehmen wurde verzichtet.

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse gemafl § 251 HGB gegentber nicht vollkonsolidierten

Unternehmen:

— Selbstschuldnerische Birgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Sparkasse
Mecklenburg-Schwerin.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zu den sonstigen finanziellen Verpflichtungen gemaf § 285 Nr. 3a HGB ergeben sich keine Anga-
ben.

Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds von TEuro 35.393,9 umfasst die flissigen Mittel zum Bilanzstichtag sowie
kurzfristige Bankverbindlichkeiten.
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Erlauterungen zum Konzerneigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital enthalt keine ausschittungsgesperrten Betrage.

Sonstige Angaben
Namen der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Geschaftsfihrung der Muttergesellschaft erfolgte durch die IMMOVATION Immobilien Han-
dels AG. Der Geschaftsfuhrung dieser Gesellschaft gehdrten folgende Personen an:

Herr Dipl.-Kfm. Lars Bergmann ausgeubter Beruf:  Immobilienkaufmann

Frau Lilia Nacke ausgeubter Beruf:  Immobilienkauffrau

Auf die Angabe der Verglitung des Vorstands wurde gem. § 314 Abs. 3S. 2i.V.m. § 286 Abs. 4 HGB

verzichtet.

Dem Aufsichtsrat gehérten folgende Personen an:

Frau Dr. Heidemarie Kruger Vorsitzende Personalberaterin
Herr Dipl.-Kfm. York Hilgenberg stellv. Vorsitzender Steuerberater
Herr Stefan Griesel stellv. Vorsitzender  Jurist

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrats im Konzern betrugen brutto Euro 47.600,00.

Honorar des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar der Abschlusspriifer betrug TEuro 67 und entféllt auf Priifungsleistungen fir die
Jahresabschlisse sowie den Konzernabschluss.

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahrs beschéftigten Arbeitnehmer

Wahrend des Geschéftsjahrs 2016 waren im Konzern durchschnittlich 72 Arbeitnehmer beschaftigt.
Dabei handelt es sich ausschlie8lich um Angestellte.



Verdffentlichung

Der Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2016 bis 31. Dezember 2016 wird mit
befreiender Wirkung fir die in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften im Bundesan-
zeiger vertffentlicht. Die Tochtergesellschaften, mit Ausnahme der Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH, machen von der Befreiungsoption des § 264 Abs. 3 HGE
Gebrauch.

Ergebnisverwendung

Der Vorstand des Mutterunternehmens schlagt der Hauptversammlung vor, das Ergebnis auf neue

Rechnung vorzutragen.

Derivative Finanzinstrumente

Im Geschaftsjahr wurden derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps, OTC-Zinsderivate) zur Absiche-
rung kinftiger Zahlungsstréme aus variabel verzinslichen (Euribor) Darlehen in der IMMOVATION
Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel verwendet,

MNachtragsbericht

Nach Buchungsschliuss und Erstellung des Kenzernabschlusses sind keine Vorgénge eingetreten,
die die Ertrags-, Finanz- oder Vermégenslage der Gesellschaft malgeblich beeinflusst haben.

Unterschrift des Vorstandes

Kassel, 29, i 2007

O

Dipl.- s Bergmann Lilia Nacke
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IMMOVATION Immobilien Handels AG

Entwicklung des Konzernanlagevermégens 2016

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugénge aus Zugénge Abginge aus Abginge
01.01.2016 Konsolidierung Konsolidierung
EURO EURO EURO EURO EURO
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 156.053,18 0,00 26.717,71 0,00 0,00
Summe immaterielle Vermoégensgegenstande 156.053,18 0,00 26.717,71 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 35.312.594,46 0,00 49.806.509,35 0,00 0,00
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- 1.315.010,66 0,00 0,00 0,00 0,00
3. technische Anlagen und Maschinen 8.738.391,90 0,00 0,00 0,00 0,00
4. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.453.691,49 0,00 94.916,80 0,00 9.069,32
5. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 484.000,00 0,00 83,00 0,00 0,00
Summe Sachanlagen 47.303.688,51] 0,00] 49.901.509,15] 0,00] 9.069,32
1. Beteiligungen 177.197,00 0,00 3.612.900,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 177.197,00 0,00 3.612.900,00 0,00 0,00
Summe Anlagevermdgen 47.636.938,69 | 0,00] 53.541.126,86] 0,00] 9.069,32




Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Umbuchung Stand Stand Zugénge Abgénge Stand Stand Stand
Zugange 31.12.2016 01.01.2016 31.12.2016 31.12.2016 01.01.2016

EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
0,00 182.770,89 104.390,68 25.931,71 0,00 130.322,39 52.448,50 51.662,50
0,00 182.770,89 104.390,68 25.931,71 0,00 130.322,39 52.448,50 51.662,50
35.113.332,58 120.232.436,39 1.895.844,45 1.170.127,23 0,00 3.065.971,68 117.166.464,71 33.416.750,01
51.691.168,13 53.006.178,79 50.923,43 1.793.815,65 0,00 1.844.739,08 51.161.439,71 1.264.087,23
0,00 8.738.391,90 1.195.894,90 438.579,00 0,00 1.634.473,90 7.103.918,00 7.542.497,00
0,00 1.539.538,97 532.859,97 165.125,30 2.126,32 695.858,95 843.680,02 920.831,52
0,00 484.083,00 0,00 0,00 0,00 0,00 484.083,00 484.000,00
86.804.500,71 | 184.000.629,05 3.675.522,75| 3.567.647,18[ 2.126,32[ 7.241.043,61 176.759.585,44 43.628.165,76
0,00 3.790.097,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.790.097,00 177.197,00
0,00 3.790.097,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.790.097,00 177.197,00
86.804.500,71| 187.973.496,94 3.779.913,43| 3.593.578,89[ 2.126,32[ 7.371.366,00 180.602.130,94 43.857.025,26
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5.1.4 Konzern-Kapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr 2016

Konzernkapitalflussrechnung nach den Grundsatzen des
Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS)
(indirekte Methode)

2016
TEuro
Periodenergebnis (einschlieBlich Ergebnisanteile anderer Gesellschafter) 8.479,7
+  Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 3.593,6
+/- Zunahme / Abnahme der Ruickstellungen (ohne Ertragsteuern) 868,9
+/- Abnahme / Zunahme der Vorrate (ohne Umgliederung in das Anlagevermdogen) 18.402,2
+/- Abnahme / Zunahme der Forderungen -873,8
+/-  Abnahme / Zunahme anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 514,9
+/- Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und erhaltene
Anzahlungen auf Bestellungen 9.209,5
+/- Zunahme / Abnahme anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 4423
- Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -0,5
+  Zinsaufwendungen 7.810,8
- Zinsertrage -7,6
+  Aufwendungen / Ertrage von auRergewdhnlicher Grofdenordnung oder aufdergewoéhnlicher
Bedeutung 1.100,0
- Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen von auRergewdhnlicher GréRRenordnung
oder aufdergewohnlicher Bedeutung 0,0
+  Ertragssteueraufwand 3.821,6
+/-  Ertragssteuerzahlungen -73,7
= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 53.288,0
- Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -26,7
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 9,1
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -49.901,5
+  Erhaltene Zinsen 7,6
- Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -3.612,9
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -53.524,4
+/-  Einzahlungen / Auszahlungen aus Genussrechten -1.753,6
- Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an nicht beherrschende Anteile -1.068,5
+  Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen 45.000,0
+/-  Einzahlungen / Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -21.644,0
- Gezahlte Zinsen -7.810,8
Gezahlte Dividenden an Kommanditisten -476,6
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 12.246,5
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (Summe der Cashflows) 12.010,2
+  Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 23.383,7
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 35.393,9

86



5.1.5 Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben wir am 30. Juni 2017 dem als
Anlagen | bis V beigefiigten Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Han-
dels AG, Kassel, fiir den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016 und dem als
Anlage VI beigefligten Konzernlagebericht fiir den Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2016 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der

von uns an dieser Stelle wiedergegeben wird:

.Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den von der IMMOVATION Immobilien Handels AG, Kassel aufge-
stellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel und den Konzern-
lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016 ge-
pruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrags liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und Verstof3e,
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung und durch den Konzernlagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die

Erwartungen tber mégliche Fehler berlcksichtigt.
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Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-

genen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben im Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungs-
kreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdi-
gung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermbgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risi-

ken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar."

Vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen (IDW PS 450).

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auler-
halb dieses Priifungsberichts setzt unsere vorherige Zustimmung voraus.
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Die Vertffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses und/oder Konzern-

lageberichtes in einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form (einschlie-
lich der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert unsere erneute Stellungnahme,
soweit dabei unser Bestitigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hinge-
wiesen wird. Wir weisen diesbeziglich auf § 328 HGB hin.

Baunatal, 30. Juni 2017

3
B

Hans-Glnter Jakob ""M-...._...w'"""df

Wirtschaftsprifer
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5.2

521 Konzern-Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA 31.12.2017 31.12.2016
EUR EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 72.143,00 52.448,50
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiickgleiche Rechte mit Wohnbauten 120.476.796,47 117.166.464,71
2. Grundstlicke und grundstiickgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 54.688.409,71 51.161.439,71
3. Technische Anlagen und Maschinen 6.653.402,00 7.103.918,00
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 762.203,50 843.680,02
5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 59.994,22 484.083,00
182.640.805,90 176.759.585,44
lll. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 4.406.097,00 3.790.097,00
187.119.045,90 180.602.130,94
B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. In Arbeit befindliche Bauprojekte 22.880.421,32 21.042.517,27
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 34.115.439,94 34.294.519,34
3. Unfertige Leistungen noch nicht abgerechneter Betriebskosten 6.665.389,17 4.980.896,95
4. Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten -12.655.447,23 -10.662.608,96
51.005.803,20 49.655.324,60
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen Vermietung 774.306,29 364.218,55
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 2.437.026,16 1.687.265,47
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 392.882,22 1.647.026,20
4. Forderungen gegen Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 2.934.427,99 3.094.390,41
5. Sonstige Vermégensgegenstande 4.581.283,94 4.021.553,68
11.119.926,60 10.814.454,31
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 19.361.721,32 35.632.599,85
81.487.451,12 96.102.378,76
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 283.211,65 811.896,21
268.889.708,67 277.516.405,91

Konsolidierter Abschluss (Konzernabschluss) zum 31. Dezember 2017




PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
l. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
2. Andere Gewinnriicklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Anteile anderer Gesellschafter
B. GENUSSRECHTSKAPITAL

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Steuerriickstellungen
2. sonstige Rickstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN

Anleihen
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 427.953,35 (Vj.: T€ 461)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 342,85 (Vj.: TE 4)

SIE I

o

E. PASSIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

F. PASSIVE LATENTE STEUERN

34.685.349,00

31.12.2017 31.12.2016

EUR EUR EUR
500.000,00 500.000,00

55.000,00 55.000,00

1.421,00 1.421,00
11.500.000,00 8.000.000,00
11.501.421,00 8.001.421,00

188.404,32 115.269,01

17.360.248,91 18.163.787,60

41.361.249,00

0,00

1.047.232,18

1.047.232,18

110.000.000,00
76.429.559,55
6.767.226,09
3.025.984,77

14.845,31

6.297.682,39

202.535.298,11

3.418.689,17

1.849.512,35

5.268.201,52

110.000.000,00
75.820.407,69
8.828.260,15
3.176.553,49

305.195,17

5.109.842,79

203.240.259,29

273.325,70

314.180,97

743.429,45

497.037,52

268.889.708,67

277.516.405,91
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5.2.2

N
=

Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstiicken

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Gesamtleistung

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a.) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b.) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

c.) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fiir Unterstitzung

Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) ordentliche betriebliche Aufwendungen

aa) Raumkosten

ab) Versicherungen, Beitrage und Abgaben

ac) Reparaturen und Instandhaltungen

ad) Fahrzeugkosten

ae) Werbe- und Reisekosten

af) Kosten der Warenabgabe

ag) verschiedene betriebliche Kosten

ah) Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens

b) Verluste aus Wertminderung oder aus dem Abgang von Ge-
genstanden des Umlaufvermégens und Einstellungen in die
Wertberichtigung zu Forderungen

c) sonstige Aufwendungen im Rahmen der gewdhnlichen Ge-
schéftstatigkeit

. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
. Ergebnis nach Steuern

. Sonstige Steuern

. Konzernjahresiiberschuss

. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

. Konzernfremden/anderen Gesellschaftern

zustehender Gewinn

. Einstellung in die Gewinnriicklage

. Konzernbilanzgewinn

Konzern-Gewinn — und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2017

2017 2016

EUR EUR
22.477.040,58 21.285.512,25
28.454.499,27 58.893.293,44
1.454.341,08 957.105,01
52.385.880,93 81.135.910,70
1.658.824,65 -21.159.384,64
4.566.845,02 0,00
701.598,92 365.245,81

59.313.149,52

60.341.771,87

7.971.332,53 9.503.638,22
26.277.401,31 14.597.935,57
564.187,37 600.574,84
34.812.921,21 24.702.148,63
24.500.228,31 35.639.623,24
2.813.857,07 2.538.223,80
613.291,39 506.048,95
3.427.148,46 3.044.272,75
4.518.176,69 3.593.578,89
26.640,18 42.375,54
145.494,67 187.639,50
116.779,14 125.675,01
131.855,81 119.255,98
87.704,70 135.873,27
375.665,20 1.014.017,06
1.086.972,37 2.798.363,64
11.625,57 0,00
77.017,14 1.502.965,28
186.020,33 2.968.503,44
2.245.775,11 8.894.668,72
45.752,09 0,00
5.662,04 7.631,13
8.399.476,53 7.810.812,20
1.759.276,43 3.821.603,64
4.201.789,22 8.482.318,17
2.371,06 2.615,96
4.199.418,16 8.479.702,21
115.269,01 112.129,38
626.282,85 476.562,58
3.500.000,00 8.000.000,00
188.404,32 115.269,01



5.2.3 Konzern-Anhang fiir das Geschaftsjahr 2017

Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

Der Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG zum 31. Dezember 2017 wurde
durch den Vorstand aufgestellt. Die IMMOVATION Immobilen Handels AG hat lhren Sitz in Kassel

und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Kassel HRB 6062.

Der Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG wurde gemaR §§ 290 bis
315 HGB aufgestellt. Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte auf den Stichtag des Mut-
terunternehmens.

Der Konzernabschluss entspricht den gesetzlichen Vorschriften unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung und gibt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage zutreffend wieder.

Der Konzernabschluss besteht aus der Konzernbilanz, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
dem Konzernanhang, der Kapitalflussrechnung und dem Eigenkapitalspiegel.

Angaben, die wahlweise in der Konzernbilanz, in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung oder
im Konzernanhang gemacht werden kdnnen, sind insgesamt im Konzernanhang aufgefihrt.

Fir die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss wurden neben der IMMOVATION Immobilien Handels AG als Mutterge-
sellschaft 17 inlandische Unternehmen, auf die die IMMOVATION Immobilien Handels AG unmit-
telbar oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss austiben kann, im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung einbezogen. Die IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel wurde aufgrund
des beherrschenden Einflusses der IMMOVATION Fonds-Geschéftsfiihrungs GmbH, als Ge-
schaftsflihrerin und der gleichzeitigen Komplementarstellung der IMMOVATION Immobilien Han-
dels AG einbezogen.

Folgende Gesellschaften wurden nicht in den Konzernabschluss einbezogen, da die IMMOVATION
Immobilien Handels AG unmittelbar oder mittelbar keinen beherrschenden Einfluss austiben kann:

¢ |IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 1. KG, Kassel
¢ |IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG, Kassel
e |IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH & Co. 4. KG, Kassel
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Des Weiteren wurde die:

e Adamietz & Bergmann Immobilien GbR, Kassel

nicht in den Konzernabschluss einbezogen, weil die IMMOVATION Immobilien Handels AG kein

Ergebnisbezugsrecht und keinen beherrschenden Einfluss hat.

Die nicht einbezogenen Tochterunternehmen haben keinen wesentlichen Einfluss auf die Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns, da sowohl die absoluten als auch die relativen Bei-

trage -auch in ihrer Gesamtheit- innerhalb des Konzernverbundes von untergeordneter Bedeutung

sind. Der Einblick in die Vermdgens- Finanz- und Ertragslage wurde dadurch nicht beeintrachtigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die geforderten Angaben nach § 313 (2) HGB:

Firma und Sitz Anteil am Eigenkapital Ergebnis
Kapital 2017

Tochterunternehmen, vollkonsolidiert (§ 313 (2) Nr. 1 HGB) % Euro Euro

Ex ante Beratungsgesellschaft in Liegenschaften mbH, Kassel 100,00 425.564,59 0]

GLOBAL CONZEPT GmbH, Kassel 100,00 3.345.564,59 @

iCapital Consulting- & Vertriebsgesellschaft mbH, Kassel 100,00 253.024,90 ®

IMMOVATION Fonds-Geschéftsfiihrungs GmbH, Kassel 100,00 27.000,00 0)

IMMOVATION Wohnungsbaugenossenschaft e.G., Kassel 99,90 1.575.968,15 53.467,76

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel 0,00 2626.282,85

IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH, Kassel 100,00 3.375.000,00 0]

Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH, 100,00 | 15.525.000,00 (O]

Kassel

IPSAK Energie GmbH, Kassel 100,00 7.175.000,00 O]

Immobilien-Projekt Zanger Berg Heidenheim GmbH, Kassel 100,00 25.000,00 ®

Immobilien-Projekt Héfe am Kaffeeberg, Kassel 100,00 2.105.000,00 0]

Immobilien-Projekt Park Schénfeld Carree GmbH, Kassel 100,00 5.217.000,00 O]

Immobilien-Projekt Baunsberg Baunatal GmbH, Kassel 100,00 25.000,00 @

IMMOKLES AG, Kassel 100,00 | 16.286.000,00 O]

Immobilien-Projekt Lingner Altstadtgarten Dresden GmbH, Kassel 100,00 | 20.910.000,00 0]

Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH, Kassel 100,00 8.355.000,00 0]

Immobilien-Projekt Seeviertel GmbH, Kassel 100,00 2.555.000,00 @

®= Mit den Kapitalgesellschaften besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag

@= Konzernfremden zustehender Gewinn

Unbeschrénkt haftende Gesellschafterin

(§ 313 (2) Nr. 6 HGB)

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 1. KG, Kassel

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG, Kassel

IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel

IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH & Co. 4. KG, Kassel 94,9 3.994.900,00 108.345,10

Adamietz & Bergmann Immobilien GbR, Kassel




Konsolidierungsgrundsitze

Die in die Konsolidierung einbezogenen Abschliisse der Tochter- und Gemeinschaftsunternehmen
wurden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften einheitlich nach den bei der IMMOVATION
Immobilien Handels AG geltenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt.

Der Konzernabschluss wurde auf den Abschlussstichtag des Mutterunternehmens erstelit.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte gemaR § 301 Abs. 2 Satz 1 i.V. m. Satz 5 HGB nach der Neu-
bewertungsmethode zu dem Zeitpunkt in dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden
ist. Auf eine Neubewertung zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung nach
§ 301 Abs. 2 Satz 3 HGB wurde verzichtet, da verlassliche historische Wertansatze vorlagen.
Samtliche Tochterunternehmen wurden durch die Muttergesellschaft gegriindet. Die Beteiligungs-
werte entsprechen dem Stammkapital der Tochter. Zu fast allen Tochtergesellschaften bestehen
Ergebnisabfiihrungsvertrage.

Die auf Fremdgesellschafter entfallenden Eigenkapitalanteile von einbezogenen Tochterunterneh-
men sowie der auf diese Fremdgesellschafter entfallende Anteil am Jahresergebnis der jeweiligen
Tochterunternehmen werden innerhalb des Eigenkapitals unter dem Ausgleichposten fur Anteile im
Fremdbesitz ausgewiesen.

Wechselseitige Schuldverhaltnisse zwischen den einbezogenen Unternehmen wurden im Rahmen
der Schuldenkonsolidierung konsolidiert. Die Schuldenkonsolidierung wurde gemaf § 303 HGB
durchgefihrt. Der Wertansatz von Vermdgensgegenstanden aus konzerninternen Lieferungen
wurde um nicht realisierte Zwischenergebnisse bereinigt. Die Innenumsatzerlése und andere kon-
zerninterne Ertrage sind mit den entsprechenden Aufwendungen verrechnet worden.

Bei den Pflichtangaben zu Haftungsverhaltnissen nach § 251 HGB und sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen nach § 285 Nr. 3 HGB sind die Positionen gegeniber einbezogenen Unternehmen
eliminiert.

Eine Eliminierung von ,Zwischenerfolgen* aus Transaktionen vor dem Zeitpunkt der Erstkonsolidie-
rung ist unterblieben (IDW RS HFA 44).

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die fir den Konzernabschluss geltenden Vorschriften des § 298 HGB wurden beachtet. Erganzend

zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Aktiengesetzes zu beachten.

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen wenden grundsatzlich einheitliche Bi-

lanzierungs- und Bewertungsgrundsatze an.
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Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens wurden zu

Anschaffungskosten angesetzt und sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmaRige Ab-

schreibungen vermindert.

Die Sachanlagen wurden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen wurden
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer planmafBig vorgenommen. Fir die im Ge-
schaftsjahr angeschafften Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermégens wurden Abschrei-
bungen nach der linearen Methode vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Jahr

des Zugangs voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermégen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den

niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorriate wurden zu Anschaffungs-

bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Fremdkapitalzinsen wurden bei keiner Bilanzposition in die Herstellungskosten einbezogen.

Erhaltene Anzahlungen fir Betriebskostenvorauszahlungen wurden offen von den Vorraten ab-

gesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande wurden mit ihrem Nennwert ange-

setzt. Fur Ausfall und allgemeine Kreditrisiken werden Wertberichtigungen vorgenommen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwerten

angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewie-
sen, soweit sie Aufwendungen fir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betreffen. Disagien so-
wie einmalige Bearbeitungsgebuihren der Kreditgeber bei der Ausgabe von Darlehen, die gemein-
sam mit der laufenden Verzinsung ein wirtschaftlich einheitliches Entgelt fir die Darlehenstiberlas-
sung darstellen, wurden auf der Grundlage von § 250 Abs. 3 HGB abgegrenzt und Uber die Lauf-

zeit der Darlehen aufwandswirksam erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen wurden fiur alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet.
Dabei wurden alle erkennbaren Risiken berticksichtigt. Sie sind mit ihrem Erfillungsbetrag ange-

setzt, der nach vernlinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfillungsbetrag angesetzt.



Als passive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag ausge-

wiesen, soweit sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betrafen.

Aktive und passive latente Steuern werden mit den Steuersatzen bewertet, die voraussichtlich in
der Berichtsperiode gelten, in der der entsprechende Vermdgenswert realisiert oder die entspre-
chende Schuld erflllt wird. Dabei erfolgt die Bewertung auf Basis der am Bilanzstichtag glltigen
oder in Kirze geltenden Steuersatze beziehungsweise Steuergesetze. Die latenten Steuern wer-
den nicht abgezinst.

Aktive und passive latente Steuern werden saldiert, wenn ein einklagbares Recht zur Aufrechnung
von laufenden Steuerforderungen und Steuerverbindlichkeiten besteht und wenn es sich bei den
aktiven und passiven latenten Steuern um Ertragsteuern handelt, die von derselben Steuerbehérde

gegeniber derselben steuerpflichtigen Einheit oder Steuergruppe erhoben werden.

Erlauterungen zur Konzernbilanz

Anlagevermoégen

Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist dem Anlagenspiegel zu entnehmen.
Die Geschéftsjahresabschreibung je Posten der Konzernbilanz ist dem Konzern — Anlagenspiegel

zu entnehmen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit groRer einem Jahr betragt 2.332.986,80 Euro
(i.Vj. Euro 3.361.984,17).

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthédlt ein Disagio in Hohe von Euro 152.058,02
(i.Vj. Euro 203.553,02). Weiterhin werden im Wesentlichen Abgrenzungen fiir Versicherungen und
Provisionen ausgewiesen. Das bilanzielle Eigenkapital des Konzerns setzt sich zusammen aus
dem Grundkapital der IMMOVATION Immobilien Handels AG von Euro 500.000,00, der Kapital-
ricklage von Euro 55.000,00 sowie der gesetzlichen Rucklage von Euro 1.421,00 und der anderen
Gewinnrlcklage von Euro 11.500.000,00 (i.Vj. Euro 8.000.000,00) sowie dem Konzernbilanzge-
winn von Euro 188.404,32 (i.Vj. Euro 115.269,01). Dieser enthélt in Hohe von Euro 115.269,01
einen Konzerngewinnvortrag aus dem Geschéftsjahr 2016. Verdnderungen an den Kapitalrtickla-
gen, dem Grundkapital oder der gesetzlichen Ricklage ergaben sich im Jahr 2017 bei der IMMO-
VATION-Gruppe nicht. In die andere Gewinnrlicklage wurden Euro 3.500.000,00 eingestellt. Die

Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals ergibt sich auch aus dem Konzern-Eigenkapitalspiegel.
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Das Grundkapital der IMMOVATION Immobilien Handels AG ist in 250.000 Inhaberaktien zu einem
Nennbetrag von je EUR 2,00 aufgeteilt.

Das Genussrechtskapital des Mutterunternehmens wird als gesonderter Posten in der Bilanz
ausgewiesen. Das Genussrecht setzt sich aus drei Tranchen zusammen. Die Genussrechte wer-
den in das Genussrechts-Register der Gesellschaft eingetragen. Die Anleger beteiligen sich durch
die Zeichnung von Genussrechten unmittelbar an dem wirtschaftlichen Erfolg der IMMOVATION
Immobilien Handels AG. Die Laufzeit der Genussrechts-Beteiligung ist grundsatzlich unbestimmt.
Die Beendigung der Genussrechts—Beteiligung erfolgt durch ordentliche Kiindigung. Eine ordentli-
che Kiindigung der Genussrechts-Beteiligung kann sowohl durch den Anleger als auch durch die
Emittentin erstmalig zum Ablauf der Mindestlaufzeit erfolgen. Die Kiindigungsfrist betragt bis zu
einem Jahr. Den Genussrechts-Bedingungen zufolge haftet das Genussrechtskapital im Falle der
Insolvenz der Emittentin fur unbefriedigte Anspriiche von Glaubigern der Emittentin. Der Genuss-
rechts-Beteiligte tritt deshalb im Rang hinter die Vorabbefriedigung aller Glaubiger zuriick.

Im Geschéaftsjahr 2017 waren folgende Rechte nach § 160 Abs. 1 Nr. 6 AktG vorhanden:

Art der Rechte Zahl der Rechte
Genussrechte 3.468.535

Das zum Bilanzstichtag eingezahlte Genussrechtskapital hat folgende Mindestrestlaufzeiten:

Restlaufzeit Betrag in Euro

1 Jahr 7.987.239,00
2 Jahre 10.601.450,00
3 Jahre 5.183.330,00
4 Jahre 5.062.700,00
5 Jahre 5.011.630,00
6 Jahre 839.000,00
34.685.349,00

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen Prozesskostenriickstellungen, Riickstel-
lungen fir ausstehende Rechnungen, Rickstellungen fiir Abschluss- und Prifungskosten sowie fiir

Personalkosten.



Verbindlichkeiten

Konsolidierter Verbindlichkeitenspiegel

Die nachfolgende Darstellung zeigt Restlaufzeiten und Sicherungsrechte der in der Konzernbilanz

aufgefiihrten Verbindlichkeiten.

Bilanzposten Bilanz Restlaufzeiten
31.12.2017 bis 1 Jahr zwischen
o 1 und 5 Jahren | iiber 5 Jahre
Euro Euro Euro Euro
Anleihen 110.000.000,00 0,00 65.000.000,00 | 45.000.000,00
(110.000.000,00) (0,00) (65.000.000,00) | (45.000.000,00)
Verbindlichkeiten gegentiber Kredit- | 76.429.559,55 7.356.104,70 27.739.747,65 | 41.333.707,20
instituten (75.820.407,69) (7.074.632,31) (29.208.198,84) | (39.537.576,54)
Erhaltene Anzahlungen auf Bestel- 6.767.226,09 6.767.226,09 0,00 0,00
lungen (8.828.260,15) (8.828.260,15) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.025.984,77 3.025.984,77 0,00 0,00
und Leistungen (3.176.553,49) (3.176.553,49) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegenuiber Unter-
g . A 14.845,31 14.845,31 0,00 0,00
nehmen, mit denen ein Beteili- ’ ’ ’ ’

A (305.195,17) (305.195,17) (0,00) (0,00)
; AT ] 6.297.682,39 6.297.682,39 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten | 249842 79) (5.109.842.79) (0,00) (0,00)
SIS 202.535.298,11 23.461.843,26 92.739.747,65 | 86.333.707,20
(203.240.259,29) (24.494.483,91) (94.208.198,84) | (84.537.576,54)

Bei den Zahlen in Klammern handelt es sich um die Vorjahreswerte.

Der Gesamtbetrag der bilanzierten Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte
gesichert sind, betragt Euro 76.429.559,55 (i.Vj. Euro 75.820.407,69). Hierbei handelt es sich um
die Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten. Auf den Objekten haften Grundschulden gemafR
Burgschaftserklarung.

Weiterhin sind die Verbindlichkeiten aus den Anleihen in voller Héhe durch Buchgrundschulden auf
folgenden Objekten besichert:

e in Kornwestheim, Stammheimer Stralte

e in Salzgitter — Lebenstedt, Sicherungsportfolio

e in Dresden, Lingnerallee, Pirnaische StralRe und Zinzendorfstralle

Verbindlichkeiten fiir Zinszahlungen der Anleihe in Kornwestheim, Stammheimer Stral3e, welche in
den sonstigen Verbindlichkeiten abgegrenzt sind, werden in voller Hohe durch ein Treuhand-
Festgeldkonto besichert.

Ferner sind in den sonstigen Verbindlichkeiten die auf die ausgegebenen Genussrechte entfallen-
de Grundausschuttung enthalten.
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Latente Steuern

Die latenten Steuern betreffen temporare und quasi-permanente Differenzen zwischen den han-

delsrechtlichen Wertansatzen von Vermoégensgegenstdnden, Schulden und Rechnungsabgren-

zungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen.

Der malgebliche Ertragssteuersatz, der fiir die Berechnung latenter Steueranspriiche und Steuer-

schulden angewandt wurde, setzt sich aus der Kérperschaftsteuer, dem Solidaritdtszuschlag und

der Gewerbesteuer zusammen. Der Korperschaftsteuersatz, inklusive dem Solidaritatszuschlag,

betragt 15,83 % und der Gewerbesteuersatz 15,40 %. Der mafigebliche Ertragssteuersatz betragt

somit in Summe 31,23 %. Der Ausweis der passiven latenten Steuern in Hohe von Eu-
ro 743.429,45 (i.Vj. Euro 497.037,52) erfolgt saldiert und beinhaltet u. a. Differenzen zwischen den

handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen der Organgesellschaften.

Die latenten Steuern setzten sich wie folgt zusammen:

Latente Steuern Aktiv Passiv Saldo
Euro Euro Euro

Aus dem Organtrager:
IMMOVATION Immobilien Handels AG

Finanzanlagevermoégen 120.574,73 0,00 120.574,73
Aus der Organgesellschaft: Immobilien-Projekt-
gesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH

Sachanlagevermégen 0,00 -1.161.120,67 -1.161.120,67

Finanzanlagevermoégen 62,25 0,00 62,25
Aus der Organgesellschaft:
IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH

Sachanlagevermdégen 0,00 -19.210,24 -19.210,24
Aus der Organgesellschaft:
Immokles AG

Finanzanlagevermogen 27,09 0,00 27,09
Aus Zwischengewinneliminierung 230.670,95 0,00 230.670,95
Aus Verlustvortragen 85.566,44 0,00 85.566,44
Summe: 436.901,46 -1.180.330,91 -743.429,45
Bilanzierung Passiviiberhang: -743.429,45

Vermogenswerte und Schulden in fremden Wahrungen bestanden im Geschéftsjahr nicht.




Erlauterungen zur Konzern — Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
Die Umsatzerlése werden gemal § 285 Nr. 4 HGB wie folgt aufgegliedert:

Tatigkeitsbereich

aus der Hausbewirtschaftung
aus Verkauf von Immobilien

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Die Bestandsveranderung betrifft die Bauprojekte:

e Projekt ,Park Schonfeld Carree* in Kassel

e Projekt ,H6fe am Kaffeeberg” in Ludwigsburg

e Projekt ,Lingner Altstadtgarten Dresden® in Dresden
e Projekt ,Frankenstraf’e“ in Kassel

e Projekt ,Hohe Geest" in Cuxhaven und Delmenhorst

2017 2016
TEuro TEuro
22.477,0 21.285,5
28.454,5 58.893,3
1.454,3 957,1
52.385,8 81.135,9
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag setzen sich wie folgt zusammen:

Laufender Steueraufwand/-ertrag (-):
Latenter Steueraufwand/-ertrag (-):

Ertragsteueraufwand/-ertrag (-) insgesamt:

2017 2016

TEuro TEuro
1.512,9 3.324,5
246,4 497 1
1.759,3 3.821,6

Die Uberleitung zwischen tatséchlichem und erwartetem Steueraufwand stellt sich wie folgt dar:

Erwarteter Steueraufwand/-ertrag (-) bei einem Ertragsteuersatz
von 31,23 %

Nicht abzugsfahige Aufwendungen
Gewerbesteuerlicher Effekt

Wertminderung Anlagevermégen
Konzernfremde Effekte

Latenter Steueraufwand/-ertrag (-)

Sonstige Effekte
Ertragsteueraufwand/-ertrag (-) insgesamt:

2017 2016

TEuro TEuro
1.861,6  3.840,5
7,5 7,6
2246 199,1
-386,8 -595,0
-212,3 -127,6
246,4 497 1
18,3 0,0
1.759,3 3.821,6



Haftungsverhaltnisse

Das Mutterunternehmen beziehungsweise die Tochtergesellschaften haben sich vertraglich zur
Mithaft gegeniiber Banken verpflichtet. Die Haftungsverpflichtungen bestehen in voller Héhe ge-
gentber dem Mutterunternehmen. Das Risiko fir eine Inanspruchnahme des Konzerns bezie-
hungsweise seiner einbezogenen Tochtergesellschaften wird aufgrund der Bonitat und des Zah-
lungsverhaltens der Schuldnerin als unwesentlich eingestuft. Auf die Darstellung der Haftung in-

nerhalb der vollkonsolidierten Unternehmen wurde verzichtet.

Es bestehen folgende Haftungsverhéltnisse gemaR § 251 HGB gegenuber nicht vollkonsolidierten

Unternehmen:

— Selbstschuldnerische Biirgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Sparkas-

se Mecklenburg-Schwerin.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Zu den sonstigen finanziellen Verpflichtungen gemafR § 285 Nr. 3a HGB ergeben sich keine Anga-
ben.
Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds von TEuro 19.361,8 (i.Vj. TEuro 35.393,9) umfasst die fllissigen Mittel zum
Bilanzstichtag sowie kurzfristige Bankverbindlichkeiten.

Erlauterungen zum Konzerneigenkapitalspiegel

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital enthalt keine ausschuttungsgesperrten Betrage.

103



104

Sonstige Angaben

Namen der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Die Geschaftsfiihrung der Muttergesellschaft erfolgte durch die IMMOVATION Immobilien Han-
dels AG. Der Geschéftsfliihrung dieser Gesellschaft gehorten folgende Personen an:

Herr Dipl.-Kfm. Lars Bergmann ausgeubter Beruf:  Immobilienkaufmann
bis 7.11.2017
Frau Lilia Nacke ausgeubter Beruf:  Immobilienkauffrau

Auf die Angabe der Vergltung des Vorstands wurde gem. § 314 Abs. 3 S. 2 i.V.m. § 286 Abs. 4
HGB verzichtet.

Dem Aufsichtsrat gehorten folgende Personen an:

Frau Dr. Heidemarie Kriiger Vorsitzende Personalberaterin
Herr Dipl.-Kfm. York Hilgenberg stellv. Vorsitzender Steuerberater
Herr Stefan Griesel stellv. Vorsitzender  Jurist

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrats im Konzern betrugen als Festbetrage brutto Euro 47.600,00.

Honorar des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar der Abschlussprifer betrug TEuro 81 (i.Vj. TEuro 67) und entfallt auf Pri-
fungsleistungen fiir die Jahresabschliisse sowie den Konzernabschluss.

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahrs beschaftigten Arbeitnehmer

Wahrend des Geschaftsjahrs 2017 waren im Konzern durchschnittlich 88 (i.Vj. 72) Arbeitnehmer
beschaftigt. Dabei handelt es sich ausschlieBlich um Angestellte.



Veroffentlichung

Der Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2017 bis 31. Dezember 2017 wird mit
befreiender Wirkung fir die in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften im Bundesan-
zeiger veroffentlicht. Die Tochtergesellschaften, mit Ausnahme der Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH, machen von der Befreiungsoption des § 264 Abs. 3 HGB
Gebrauch.

Ergebnisverwendung

Der Vorstand des Mutterunternehmens schlagt der Hauptversammlung vor, das Ergebnis auf neue

Rechnung vorzutragen.

Derivative Finanzinstrumente

Im Geschaftsjahr wurden derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps, OTC-Zinsderivate) zur Absi-
cherung kiinftiger Zahlungsstréme aus variabel verzinslichen (Euribor) Darlehen in der IMMOVA-
TION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG, Kassel verwendet. Fir den negativen Zeitwert der De-
rivate wurde eine Rickstellung gebildet (€ 69.906,58).

Nachtragsbericht

Nach Buchungsschluss und Erstellung des Konzernabschlusses sind keine Vorgéange eingetreten,

die die Ertrags-, Finanz- oder Vermdgenslage der Gesellschaft mafigeblich beeinflusst haben.

Unterschrift des Vorstandes

Kassel, 26. Juni 2018

£ Bergmann
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IMMOVATION Immobilien Handels AG
Entwicklung des Konzernanlagevermoégens 2017

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugange aus Zugange Abgange aus Abginge
01.01.2017 Konsolidierung Konsolidierung
EURO EURO EURO EURO EURO
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche 182.770,89 0,00 56.710,76 0,00 9.968,44
Summe immaterielle Vermdgensgegenstande 182.770,89 0,00 56.710,76 0,00 9.968,44
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 120.232.436,39 0,00 6.420.838,00 733.238,00 872.628,85
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- 53.006.178,79 0,00 5.387.298,82 0,00 0,00
3. technische Anlagen und Maschinen 8.738.391,90 0,00 0,00 0,00 24.621,27
4. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.539.538,97 0,00 97.370,37 0,00 81.888,56
5. geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 484.083,00 0,00 2.059.994,22 2.000.000,00 0,00
Summe Sachanlagen 184.000.629,05] 0,00] 13.965.501,41 2.733.238,00] 979.138,68|
1. Beteiligungen 3.790.097,00 0,00 614.000,00 -2.000,00 0,00
Summe Finanzanlagen 3.790.097,00 0,00 614.000,00 -2.000,00 0,00
Summe Anlagevermoégen 187.973.496,94| 0,00| 14.636.212,17| 2.731.238,00| 989.107,12|




Kt lierte Abschreibungen Buchwerte
Umbuchung Stand Stand Zugange Abgange Stand Stand Stand
Zugange 31.12.2017 01.01.2017 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016

EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO EURO
0,00 229.513,21 130.322,39 37.008,76 9.960,94 157.370,21 72.143,00 52.448,50
0,00 229.513,21 130.322,39 37.008,76 9.960,94 157.370,21 72.143,00 52.448,50
484.083,00 125.531.490,54 3.065.971,68 2.007.027,24 18.304,85 5.054.694,07 120.476.796,47 117.166.464,71
0,00 58.393.477,61 1.844.739,08 1.860.328,82 0,00 3.705.067,90 54.688.409,71 51.161.439,71
0,00 8.713.770,63 1.634.473,90 437.274,00 11.379,27 2.060.368,63 6.653.402,00 7.103.918,00
0,00 1.555.020,78 695.858,95 176.537,87 79.579,54 792.817,28 762.203,50 843.680,02
-484.083,00 59.994,22 0,00 0,00 0,00 0,00 59.994,22 484.083,00
0,00| 194.253.753,78 7.241.043,61 | 4.481.167,93| 109.263,66| 11.612.947,88 182.640.805,90 176.759.585,44
0,00 4.406.097,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406.097,00 3.790.097,00
0,00 4.406.097,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.406.097,00 3.790.097,00
0,00| 198.889.363,99 7.371.366,00| 4.51 8.176,69| 119.224,60| 11.770.318,09 187.119.045,90 180.602.130,94
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+/-

+/-

+/-
+-

+/-

+

5.2.4 Konzern-Kapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr 2017

Konzernkapitalflussrechnung nach den Grundséatzen des

Deutschen Rechnungslegungsstandards Nr. 21 (DRS)
(indirekte Methode)

Periodenergebnis (einschlieRlich Ergebnisanteile anderer Gesellschafter)

Abschreibungen auf Gegenstande des
Anlagevermogens

Zunahme / Abnahme der Riickstellungen
(ohne Ertragsteuern)

Abnahme / Zunahme der Vorrate

(ohne Umgliederung in das Anlagevermdgen)

Abnahme / Zunahme der Forderungen

Abnahme / Zunahme anderer Aktiva, die nicht

der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und Leistungen und erhaltene Anzahlungen auf
Bestellungen

Zunahme / Abnahme anderer Passiva, die

nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Zinsaufwendungen

Zinsertrage

Aufwendungen / Ertrage von auf3ergewdhnlicher

GréRenordnung oder aulRergewdhnlicher Bedeutung

Auszahlungen im Zusammenhang mit Aufwendungen

von aufRergewohnlicher GréRenordnung oder aulRergewdhnlicher
Bedeutung

Ertragssteueraufwand

Ertragssteuerzahlungen

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdégens

Auszahlungen fiur Investitionen in das Sachanlagevermdgen
Erhaltene Zinsen

Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen / Auszahlungen aus Genussrechten

Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an nicht beherrschende

Anteile

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen

Einzahlungen / Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten
Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden an Kommanditisten

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds (Summe der

Cashflows)
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

2017 2016 VI
erung
TEuro TEuro TEuro

4.199,4 8.479,7 -4.280,3
4.518,2 3.593,6 924.,6
-802,3 868,9 -1.671,2
-1.350,5 18.402,2 -19.752,7
254,3 -873,8 1.128,1
514,4 514,9 -0,5
-2.211,6 9.209,5 -11.4211
856,6 4423 414,3
0,0 -0,5 0,5
11,6 0,0 11,6
8.399,5 7.810,8 588,7
-5,7 -7,6 1,9
0,0 1.100,0 -1.100,0
0,0 0,0 0,0
1.759,3 3.821,6 -2.062,3
-5.477,0 -73,7 -5.403,3
10.666,2 53.288,0 -42.621,8
-56,7 -26,7 -30,0
0,0 9,1 -9.1
-10.373,9 -49.901,5 39.527,6
57 7,6 -1,9
-616,0 -3.612,9 2.996,9
-11.040,9 -53.524,4 42.483,5
-6.675,9 -1.753,6 -4.922,3
-803,5 -1.068,5 265,0
0,0 45.000,0 -45.000,0
8479 -21.644,0 224919
-8.399,5 -7.810,8 -588,7
-626,3 -476,6 -149,7
-15.657,3 12.246,5 -27.903,8
-16.032,0 12.010,2 -28.042,2
35.393,8 23.383,6 12.010,2
19.361,8 35.393,8 16.032,0




5.2.5 Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben wir am 26. Juni 2018 dem als
Anlagen | bis V beigefligten Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Han-
dels AG, Kassel, fir den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2017 und dem als
Anlage VI beigefligten Konzernlagebericht fir den Konzernabschluss zum 31. De-
zember 2017 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der

von uns an dieser Stelle wiedergegeben wird:

.Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers

Wir haben den von der IMMOVATION Immobilien Handels AG, Kassel aufge-
stellten Konzernabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel und den Konzern-
lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2017 ge-
pruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrags liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den

Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufthren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe,
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfliihrung und durch den Konzernlagebe-
richt vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Ulber die Geschéaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die

Erwartungen Uber mdgliche Fehler beriicksichtigt.
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Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-

genen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben im Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungs-
kreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wardi-
gung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere

Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar."

Vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen (IDW PS 450).

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auler-

halb dieses Priifungsberichts setzt unsere vorherige Zustimmung voraus.



Die Ver&ffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses und/oder Kenzern-

lageberichtes in einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form (einschlief3-
lich der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert unsere erneute Stellungnahme,
soweit dabei unser Bestitigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hinge-
wiesen wird. Wir weisen diesbezliglich auf § 328 HGB hin.

Baunatal, 26. Juni 2018

Jakob Wirtschafisprifung AG.
Hans-Giinter Jakob 1:"?_*;5.‘? o1
Wirtschaftsprifer " e ner
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5.3

Jahresabschluss der Emittentin (Einzelabschluss) zum 31. Dezember 2017

531 Bilanz der Emittentin zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

N

>

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen

Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréite
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen noch nicht abgerechneter Betriebskosten
Erhaltene Anzahlungen auf Betriebskosten

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Forderungen Vermietung
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Forderungen gegen Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Vermdgensgegensténde

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

31.12.2017 Vorjahr

EUR EUR EUR
13.576,00 13.269,50

12.838,50 14.354,00

27.739.129,20

27.402.129,20

409.197,00 695.197,00
1.850.000,00 1.850.000,00
29.998.326,20 29.947.326,20

30.024.740,70 29.974.949,70

3.250.000,00 3.250.000,00
163.069,17 160.629,88
-141.864,99 -141.053,00
3.271.204,18 3.269.576,88

61.445,05 30.809,18
1.094.999,33 1.263.838,54
3.022.228,72 9.983.658,78
2.888.675,91 3.091.863,41
1.385.407,69 1.382.105,87
8.452.756,70 15.752.275,78

1.952.199,37 1.656.668,67

13.676.160,25

20.678.521,33

66.194,51

294.239,85

43.767.095,46

50.947.710,88




PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

lll. Gewinnriicklage

IV. Bilanzgewinn

B. GENUSSRECHTSKAPITAL

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Steuerriickstellungen

2. sonstige Rickstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen
Verbindlichkeiten gegenliber Unternehmen mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 404.606,97 (Vj: € 436.409,65)

hrowON =

E. PASSIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

F. PASSIVE LATENTE STEUERN

31.12.2017 Vorjahr

EUR EUR EUR
500.000,00 500.000,00
55.000,00 55.000,00

1.421,00 1.421,00

892.671,90 444.743,74

34.685.349,00

41.361.249,00

0,00 3.418.689,17
131.601,56 79.410,77
131.601,56 3.498.099,94

32.539,96 92.746,15
2.248.155,03 281.916,69
126.311,19 424.507,43
4.028.165,38 3.787.848,41
6.435.171,56 4.587.018,68

6.213,60 3.141,00

1.059.666,84 497.037,52

43.767.095,46 50.947.710,88
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5.3.2

Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Gesamtleistung

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a.) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermdgensgegensténde des Anlagevermégens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

a) ordentliche betriebliche Aufwendungen
aa) Versicherungen, Beitrdge und Abgaben
ab) Reparaturen und Instandhaltungen

ac) Fahrzeugkosten

ad) Werbe- und Reisekosten

ae) Kosten der Warenabgabe

af) verschiedene betriebliche Kosten

b) Verluste aus Wertminderung oder aus dem Abgang von Ge-
genstéanden des Umlaufvermdgens und Einstellungen in die
Wertberichtigung zu Forderungen

c) sonstige Aufwendungen im Rahmen der gewdhnlichen Ge-

schaftstatigkeit

Auf Grund eines Ergebnisabfiihrungsvertrages erhaltene Gewinne

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

. Aufwendungen aus Verlustiibernahme

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
. Ergebnis nach Steuern

. Sonstige Steuern

. Jahresiiberschuss
. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

. Bilanzgewinn

Gewinn- und Verlustrechnung der Emittentin fiir das Geschaftsjahr 2017

2017 Vorjahr

EUR EUR
401.760,19 373.642,57
0,00 95,59
401.760,19 373.738,16
125.975,11 56.908,85
527.735,30 430.647,01
308.325,19 263.155,31
219.410,11 167.491,70
767.768,09 663.322,51
141.325,90 113.736,18
909.093,99 777.058,69
14.158,57 12.353,60
103.243,64 108.012,77
17.396,32 17.159,51
51.331,81 61.585,58
27.126,47 43.869,80
375.665,20 1.014.017,06
263.901,99 190.255,38
42.134,95 1.194.692,08
49.208,83 2.934.516,13
930.009,21 5.564.108,31
6.741.691,53 13.714.592,84
3.208,37 103,94
2.481.529,94 2.759.627,55
105.606,57 877.233,11
2.075.510,19 3.821.583,30
448.401,54 70.223,92
473,38 985,00
447.928,16 69.238,92
444.743,74 375.504,82
892.671,90 444.743,74



5.3.3 Anhang der Emittentin fiir das Geschaftsjahr 2017

1. Allgemeine Angaben

Die IMMOVATION Immobilen Handels AG hat lhren Sitz in Kassel und ist eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Kassel HRB 6062.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der

Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG).

Ergénzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Aktiengesetzes zu beachten.

Angaben, die wahlweise in der Bilanz, in der Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang gemacht

werden kénnen, sind insgesamt im Anhang aufgefiihrt.

Der Jahresabschluss wurde entsprechend den Gliederungsvorschriften der §§ 266 ff. HGB aufgestellt.
Erganzend wurden die Regelungen der Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) in der Fassung vom 17. Juli 2015

angewendet.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurden das Gesamtkostenverfahren und die Staffelform

gewahlt.
Nach den in §267 HGB angegebenen Grofenklassen ist die Gesellschaft eine kleine
Kapitalgesellschaft, da die GroRenklassen an zwei aufeinanderfolgenden Geschéftsjahren

unterschritten wurden (§ 267 Abs. 4 HGB).

Bei der Bilanzierung und Bewertung wurde vom Fortbestand des Unternehmens ausgegangen.

15
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2. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlagevermégens wurden zu
Anschaffungskosten angesetzt und, sofern sie der Abnutzung unterlagen, um planmaRige

Abschreibungen vermindert.

Die Sachanlagen wurden zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen wurden
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer planméRig vorgenommen. Fur die im
Geschéftsjahr angeschafften Vermoégensgegenstdnde des Sachanlagevermdgens  wurden
Abschreibungen nach der linearen Methode vorgenommen. Geringwertige Wirtschaftsguter wurden im

Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Das Finanzanlagevermégen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt. Abschreibungen auf den

niedrigeren beizulegenden Wert wurden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft war.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate wurden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Im Vorjahr erfolgte eine Wertminderung auf den Immobilienbestand
Hamm in Héhe von 1,1 Mio. Euro.

Erhaltene Anzahlungen fir Betriebskostenvorauszahlungen wurden offen von den Vorraten

abgesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstiande wurden mit ihrem Nennwert angesetzt.

Wertberichtigungen wurden in ausreichender H6he vorgenommen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten wurden mit ihrem Nominalwert

angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag ausgewiesen,

soweit sie Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betrafen.

Die sonstigen Riickstellungen wurden fir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet.
Dabei wurden alle erkennbaren Risiken bertcksichtigt. Sie sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt,

der nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung notwendig ist.

Verbindlichkeiten wurden zum Erfiillungsbetrag angesetzt.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten wurden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag

ausgewiesen, soweit sie Ertrag fir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betrafen.



Aktive und passive latente Steuern werden mit den Steuersatzen bewertet, die voraussichtlich in

der Berichtsperiode gelten, in der der entsprechende Vermdgenswert realisiert oder die
entsprechende Schuld erfiillt wird. Dabei erfolgt die Bewertung auf Basis der am Bilanzstichtag
glltigen oder in Kirze geltenden Steuersatze beziehungsweise Steuergesetze. Die latenten Steuern
werden nicht abgezinst.

Aktive und passive latente Steuern werden saldiert, wenn ein einklagbares Recht zur Aufrechnung
von laufenden Steuerforderungen und Steuerverbindlichkeiten besteht und wenn es sich bei den
aktiven und passiven latenten Steuern um Ertragsteuern handelt, die von derselben Steuerbehérde

gegenuber derselben steuerpflichtigen Einheit oder Steuergruppe erhoben werden.

3. Erlauterungen zur Bilanz
Anlagevermogen

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

Die Geschéaftsjahresabschreibung je Posten der Bilanz ist aus dem Anlagenspiegel zu entnehmen.

Die Gesellschaft ist gemaf § 285 Nr. 11 HGB an den folgenden Gesellschaften beteiligt: Eigenkapital
und Ergebnis beruhen auf handelsrechtlicher Rechnungslegung.

Firmenname / Sitz Anteilshohe Eigenkapital Ergebnis 2017
Euro Euro

Immobilien-Projektgesellschaft

Salamander-Areal Kornwestheim 100,0% 15.525.000,00 *6.876.044,61

mbH, Kassel

IMMOVATION Projektgesellschaft

0, *
Kassel mbH, Kassel 100,0% 3.375.000,00 261.314,92

GLOBAL CONZEPT GmbH, Kassel 100,0% 3.345.564,59 *875.876,47

Ex ante Beratungsgesellschaft in

o, *
Liegenschaften mbH, Kassel 100,0% 2000858 6.629,33
iCapital Consulting & o .
Vertriebsgesellschaft mbH, Kassel 100,0% 253.024,90 -105.606,57
IMMOVATION
Fonds-Geschéftsfiihrungs GmbH, 100,0% 27.000,00 *389.497,73
Kassel
éi;m'}ffs:‘efergma”” Immobilien 88,0% 135.552,87 -183.083,33
IMMOKLES AG, Kassel 100,0% 16.286.000,00 *1.832.328,47
LB ITON BYneiEe 99,9% 1.577.718,15 53.467,76

genossenschaft eG, Kassel

*=Mit den Kapitalgesellschaften besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag
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Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Der Betrag der Forderungen mit einer Restlaufzeit groRer einem Jahr betréagt Euro 328.911,80
(Vorjahr: Euro 1.361.984,17).

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus den

abgeschlossenen Ergebnisabflihrungsvertragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im Wesentlichen Abgrenzungen fir Provisionen und

Versicherungen.

Eigenkapital

Das Grundkapital der Aktiengesellschaft belauft sich zum Bilanzstichtag auf Euro 500.000,00. Es ist
eingestellt in 250.000 Aktien zum Nennbetrag von Euro 2,00 je Aktie. Bei den Aktien handelt es sich
um Inhaberaktien. Die Aktien sind voll eingezahlt. Allein-Aktionar zum Bilanzstichtag ist Herr
Dipl.-Kaufmann Lars Bergmann mit 250.000 Aktien.

Die Kapitalriicklage betragt zum 31. Dezember 2017 unverandert Euro 55.000,00.

Die gesetzliche Riicklage hat sich zum Stichtag nicht verandert und betragt Euro 1.421,00.

Das Genussrechtskapital wird als gesonderter Posten in der Bilanz ausgewiesen. Das Genussrecht
setzt sich aus drei Tranchen zusammen. Die Genussrechte werden in das Genussrechts-Register der
Gesellschaft eingetragen. Die Anleger beteiligen sich durch die Zeichnung von Genussrechten
unmittelbar an dem wirtschaftlichen Erfolg der IMMOVATION Immobilien Handels AG. Die Laufzeit der
Genussrechts-Beteiligung ist grundsatzlich unbestimmt. Die Beendigung der
Genussrechts—Beteiligung erfolgt durch ordentliche Kindigung. Eine ordentliche Kindigung der
Genussrechts-Beteiligung kann sowohl durch den Anleger als auch durch die Emittentin erstmalig zum
Ablauf der Mindestlaufzeit erfolgen. Die Kindigungsfrist betrdgt bis zu einem Jahr. Den
Genussrechts-Bedingungen zufolge haftet das Genusskapital im Falle der Insolvenz der Emittentin fiir
unbefriedigte Anspriiche von Glaubigern der Emittentin. Der Genussrechts-Beteiligte tritt deshalb im

Rang hinter die Vorabbefriedigung aller Glaubiger zurlck.



Im Geschaftsjahr 2017 waren folgende Rechte nach § 160 Abs. 1 Nr. 6 AktG vorhanden:

Art der Rechte Zahl der Rechte
Genussrechte 3.468.535

Das zum Bilanzstichtag eingezahlte Genussrechtskapital hat folgende Mindestrestlaufzeiten:

Restlaufzeit Betrag in Euro
1 Jahr 7.987.239,00
2 Jahre 10.601.450,00
3 Jahre 5.183.330,00
4 Jahre 5.062.700,00
5 Jahre 5.011.630,00
6 Jahre 839.000,00

34.685.349,00

Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten im Wesentlichen Rickstellungen fir Abschluss- und
Prifungskosten sowie flr Personalkosten.
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Verbindlichkeiten

Bilanz davon Restlaufzeit
31.12.2017 Vorjahr bis 1 Jahr Vorjahr iiber 1 Jahr | Vorjahr
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
1, vendlllgicien she 32.539,96 |  92.746,15 32.539,96 92.746,15 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen
2. Verbindlichkeiten
gegeniber verbundenen 2.248.155,03 281.916,69 2.248.155,03 281.916,69 0,00 0,00
Unternehmen
3. Verbindlichkeiten
g EMLRED LT EmE e, 126.311,19 |  424.507,43 126.311,19 424.507,43 0,00 0,00
mit denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht
4. Sonstige
Verndelah e 4.028.165,38 | 3.787.848,41 4.028.165,38 3.787.848,41 0,00 0,00
6.435.171,56 | 4.587.018,68 6.435.171,56 4.587.018,68 0,00 0,00

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus den

abgeschlossenen Ergebnisabflihrungsvertragen.

In den ausgewiesenen sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus stillen Beteiligungen in
Hohe von Euro 300.000,00 enthalten. Ferner sind in den sonstigen Verbindlichkeiten die auf die
ausgegebenen  Genussrechte entfallende  Grundausschiittung sowie die  prospektierte

Gewinnbeteiligung enthalten.
Latente Steuern

Die latenten Steuern betreffen tempordre und quasi-permanente Differenzen zwischen den
handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und

Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen.



Der malgebliche Ertragssteuersatz, der fur die Berechnung

latenter Steueranspriiche und

Steuerschulden angewandt wurde, setzt sich aus der Korperschaftsteuer, dem Solidaritatszuschlag

und der Gewerbesteuer zusammen. Der Koérperschaftsteuersatz, inklusive dem Solidaritatszuschlag,

betragt 15,83 % und der Gewerbesteuersatz 15,40%. Der malgebliche Ertragssteuersatz betragt

somit in Summe 31,23 %.

Der Ausweis der passiven latenten Steuern in Hohe von Euro 1.059.666,84 erfolgt saldiert und

beinhaltet u. a. Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen der

Organgesellschaften.

Die latenten Steuern setzten sich wie folgt zusammen:

Aktive
latente Steuern

Euro

Passive
Latente Steuern

Euro

Saldo
Euro

Aus dem Organtrager:
IMMOVATION Immobilien Handels AG

Finanzanlagevermogen

120.574,73

0,00

120.574,73

Aus der Organgesellschaft:
Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal

Kornwestheim mbH

Sachanlagevermégen

0,00

-1.161.120,67

-1.161.120,67

Finanzanlagevermdgen

62,25

0,00

62,25

Aus der Organgesellschaft:
IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH

Sachanlagevermégen

0,00

-19.210,24

-19.210,24

Aus der Organgesellschaft:

Immokles AG

Finanzanlagevermdgen

27,09

0,00

27,09

Summe:

120.664,07

-1.180.330,92

- 1.059.666,84

Bilanzierung Passiviiberhang:

-1.059.666,84
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4. Haftungsverhiltnisse

Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse gemaf § 251 HGB:

— Selbstschuldnerische Burgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Sparkasse
Mecklenburg-Schwerin zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Immobilien
Handels AG & Co. 1. KG (verbundenes Unternehmen).

— Selbstschuldnerische Birgschaft in Héhe von Euro 12.000.000,00 zugunsten der
Stadtsparkasse Diisseldorf zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Immobilien
Handels AG & Co. 3. KG (verbundenes Unternehmen).

— Héchstbetragsbiirgschaft in Hohe von Euro 1.000.000,00 zugunsten der Raiffeisenbank
Baunatal zur Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION Immobilien Handels AG &
Co. 3. KG (verbundenes Unternehmen).

— Hochstbetragsbirgschaftshaftung in Hohe von Euro 30.000.000,00 zugunsten der
Kreissparkasse  Ludwigsburg zur Absicherung eines Kontokorrentkredits der
Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal Kornwestheim mbH (verbundenes
Unternehmen).

— Kapitalbelassungserklarung in Héhe von Euro 5.000.000,00 zugunsten der Kreissparkasse
Ludwigsburg zur Absicherung eines Kontokorrentkredits der Immobilien-Projektgesellschaft
Salamander-Areal Kornwestheim mbH (verbundenes Unternehmen).

— Verpflichtung, auf erste schriftliche Anforderung der IMMOVATION
Wohnungsbaugenossenschaft e.G. (verbundenes Unternehmen) eine Gesamtgrundschuld
in Hohe von Euro 300.000,00 zur Mithaft im jeweils nachstoffenen Rang einzutragen.

— Selbstschuldnerische Burgschaft in Hohe von Euro 700.000,00 zugunsten der Deutschen
Kreditbank  AG zur  Absicherung eines Darlehens der IMMOVATION
Wohnungsbaugenossenschaft e.G. (verbundenes Unternehmen).

— Selbstschuldnerische Hochstbetragsbirgschaft in Héhe von Euro 25.000.000,00 zugunsten
der genossenschaftlichen Finanzgruppe Volksbanken Raiffeisenbanken zur Absicherung
einer erstrangigen Buchgrundschuld der Immobilien-Projekt Hohe Geest GmbH

(verbundenes Unternehmen).
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5. Haftungsverhiltnisse aus nicht bilanzierten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen

Neben den in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten bestehen sonstige finanzielle

Verpflichtungen.

Im Einzelnen beinhalten diese Verpflichtungen folgende Sachverhalte:

— Verlustibernahmeverpflichtung gegenuber verbundenen Unternehmen aus

geschlossenen Ergebnisabfiihrungsvertragen.

6. Sonstige Angaben

Namen der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres gehoérten die folgenden Personen dem Vorstand an:

Herr Dipl.-Kfm. Lars Bergmann ausgetbter Beruf:  Immobilienkaufmann
bis 7.11.2017
Frau Lilia Nacke ausgelbter Beruf:  Immobilienkauffrau

Dem Aufsichtsrat gehérten folgende Personen an:

Frau Dr. Heidemarie Kriger Vorsitzende Personalberaterin
Herr Dipl.-Kfm. York Hilgenberg stellv. Vorsitzender Steuerberater
Herr Stefan Griesel stellv. Vorsitzender  Jurist

Vergiitungen der Mitglieder des Aufsichtsrats

Die Aufsichtsratstatigkeiten wurden mit brutto Euro 23.800,00 vergutet.
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Unbeschrankte Haftung an Unternehmen

Die IMMOVATION Immobilien Handels AG ist personlich haftende Gesellschafterin nach § 285
Nr. 11a HGB der nachfolgenden Gesellschaften:

Name IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 1. KG
Sitz Kassel

Rechtsform AG & Co. KG

Name IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 2. KG
Sitz Kassel

Rechtsform AG & Co. KG

Name IMMOVATION Immobilien Handels AG & Co. 3. KG
Sitz Kassel

Rechtsform AG & Co. KG

Name IMMOVATION Projektgesellschaft Kassel mbH & Co. 4. KG
Sitz Kassel

Rechtsform GmbH & Co. KG

Name Adamietz & Bergmann Immobilien GbR

Sitz Kassel

Rechtsform GbR

Honorar des Abschlusspriifers

Das fir das Geschéaftsjahr berechnete Honorar des Abschlusspriifers braucht nicht angegeben zu
werden, da es in die Angaben im Konzernabschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG

einbezogen wird.

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschiftsjahrs beschéftigten Arbeitnehmer

Die nachfolgenden Arbeitnehmergruppen waren wahrend des Geschéaftsjahrs im Unternehmen

beschaftigt:

Arbeithehmergruppen Zahl
Angestellte 22
davon vollzeitbeschaftigte Mitarbeiter 22
Die Gesamtzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betragt damit 22



7. Konzernabschluss

Die Gesellschaft ist Konzernobergesellschaft und erstellt einen Konzernabschluss nach HGB, der im
Bundesanzeiger veréffentlicht wird. Die Befreiungsvorschrift nach § 264 Abs. 3 HGB und § 325 HGB

fur das Geschaftsjahr 2017 wird in Anspruch genommen.

8. Nachtragsbericht

Nach Buchungsschluss und Erstellung des Jahresabschlusses sind keine Vorgange eingetreten, die
die Ertrags-, Finanz- oder Vermdgenslage der Gesellschaft maf3geblich beeinflussen.

9. Ergebnisverwendung

Der Hauptversammlung wird durch den Vorstand vorgeschlagen, das Ergebnis auf neue Rechnung

vorzutragen.

10. Unterschrift des Vorstandes

Kassel, 15. Juni 2018

Dipl.-Kfi 3 Be'rgmann
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IMMOVATION Immobilien Handels AG

Entwicklung des Anlagevermogens 2017

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2017 Zugange Abgange 31.12.2017
EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 27.402,10 7.589,46 0,00 34.991,56
27.402,10 7.589,46 0,00 34.991,56
Il. Sachanlagen
1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 46.650,08 5.362,61 9.424,69 42.588,00
46.650,08 5.362,61 9.424,69 42.588,00
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 27.402.129,20 337.000,00 0,00 27.739.129,20
2. Beteiligungen 695.197,00 0,00 286.000,00 409.197,00
3. sonstige Ausleihungen 1.850.000,00 0,00 0,00 1.850.000,00
29.947.326,20 337.000,00 286.000,00 29.998.326,20
30.021.378,38 349.952,07  295.424,69 30.075.905,76




Kumulierte Abschreibungen

Buchwerte

01.01.2017 Zugénge Abgénge  31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
14.132,60 7.282,96 0,00 21.415,56 13.576,00 13.269,50
14.132,60 7.282,96 0,00 21.415,56 13.576,00 13.269,50
32.296,08 6.875,61 9.422,19 29.749,50 12.838,50 14.354,00
32.296,08 6.875,61 9.422,19 29.749,50 12.838,50 14.354,00
0,00 0,00 0,00 0,00 27.739.129,20 27.402.129,20
0,00 0,00 0,00 0,00 409.197,00 695.197,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.850.000,00 1.850.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 29.998.326,20 29.947.326,20
46.428,68 14.158,57 9.422,19 51.165,06 30.024.740,70 29.974.949,70
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5.34 Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben wir am 15. Juni 2018 dem als
Anlagen | bis Ill beigefligten Abschluss der IMMOVATION Immobilien Handels AG,
Kassel, fiur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 und dem als Anlage IV
beigefugten Lagebericht fur den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 den fol-
genden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der von uns an dieser Stel-
le wiedergegeben wird:

»An die IMMOVATION Immobilien Handels AG, Kassel:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlust-
rechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Lage-
bericht der IMMOVATION Immobilien Handels AG, Kassel, fur das Geschéfts-
jahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2017 geprift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihr-
ten Prufung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der

Buchfiuihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mégliche Fehler bericksichtigt.

Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stich-

proben beurteilt.
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Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-

satze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere

Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den er-
ganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zu-

kinftigen Entwicklung zutreffend dar."

Vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei
Abschlussprifungen (IDW PS 450).

Die Verwendung des vorstehend wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auller-

halb dieses Prifungsberichts setzt unsere vorherige Zustimmung voraus.

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder Lage-
berichtes in einer von der bestéatigten Fassung abweichenden Form (einschlieRlich
der Ubersetzung in andere Sprachen) erfordert unsere erneute Stellungnahme,
soweit dabei unser Bestatigungsvermerk zitiert oder auf unsere Prifung hinge-

wiesen wird. Wir weisen diesbezuglich auf § 328 HGB hin.

Baunatal, den 15. Juni 2018 AR
. ,

Ja‘ iteich

Hans-Glnter
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6. Anleihebedingungen

Anleihebedingungen der Schuldverschreibung der
IMMOVATION Immobilien Handels AG

— ISIN DE000A2NBYS5 / WKN A2NBY5

1. Begriffshestimmungen

Fir die Zwecke der Schuldverschreibung mit vorgenannter
internationaler Wertpapierkenn-Nummer (ISIN) gelten die
folgenden Begriffshestimmungen:

1.1 Anleiheglaubiger

Anleiheglaubiger bezeichnet den Inhaber einer oder mehrerer
Teilschuldverschreibungen. Er hat einen Miteigentumsanteil an
der Globalurkunde.

1.2 Anleiheschuldnerin

Mit Anleiheschuldnerin wird die Emittentin IMMQVATION Im-
mobilien Handels AG, einer Aktiengesellschaft nach deutschem
Recht, mit Sitz in Kassel und eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichts Kassel unter der HRB 6062, bezeichnet.

13 Bankarheitstag

Ein Bankarbeitstag bezeichnet einen Tag, der ein TARGET-Ge-
schaftstag (siehe Ziff. 1.7 dieser Bedingungen) ist, an dem die
Clearstream Banking AG Zahlungen abwickelt, und an dem die
Banken in Frankfurt am Main, Deutschland, fiir den allgemeinen
Geschaftsverkehr gedffnet sind.

1.4 Gesamtnennbetrag

Der Gesamtnennbetrag bezeichnet gemal Ziff. 2.1 dieser
Bedingungen das eingezahlte und noch nicht zuriickgezahlte
Volumen der Teilschuldverschreibungen in Euro. Der Gesamt-
nennbetrag entspricht einem Betrag in Héhe von his zu
20 Mio. € (in Worten: zwanzig Millionen Euro).

1.5 Methode act/act

Die Methode act/act ist eine Zinsherechnungsmethode, bei der
die Anzahl der Tage fiir die Zinsperiode und die Anzahl der Tage
eines Jahres als echte (kalendermaBige) Tage zu Grunde gelegt
werden, so dass die Tage eines Jahres 365 oder 366 (Schaltjahr)
betragen.

1.6 Schuldverschreibungsgesetz

Das Schuldverschreibungsgesetz hezeichnet das Gesetz iiber
Schuldverschreibungen aus Gesamtemissionen vom 31. Juli
2009 in seiner jeweils aktuellen Fassung.

1.7 TARGET-Geschaftstag

Ein TARGET-Geschéaftstag bezeichnet einen Tag (auBer Samstag
oder Sonntag), an dem das Zahlungsverkehrssystem der Noten-
hanken in der Eurozone Trans-European Automated Real-Time
Gross Settlement Express Transfer System (,, TARGET*) oder
ein entsprechendes Nachfolgesystem Zahlungen abwickelt.

1.8 Teilschuldverschreibung

Eine Teilschuldverschreibung ist der gemaB Ziff. 2.1 festgelegte
Teilbetrag, in den die Schuldverschreibung zerlegt ist.

1.9 Zahlstelle

Die Zahlstelle ist definiert in Ziffer 4.1 und hat die in Ziff. 4.2
genannte Funktion.

2. Gesamtnennbetrag, Nennbetrag,
Verbriefung, Begebung weiterer
Finanzierungstitel und Aufnahme
von Darlehen

2.1 Nennbetrag und Stiickelung

Die Schuldverschreibung der IMMOVATION Immobilien Han-
dels AG mit Sitz in Kassel im Gesamtnennbetrag von bis zu 20
Mio. € (in Worten: zwanzig Millionen Euro) ist in bis zu 20.000
Teilschuldverschreibungen im Nennbetrag zu je 1.000,- € ein-
geteilt. Die Teilschuldverschreibungen lauten auf den Inhaber
und sind untereinander gleichberechtigt und gleichrangig.

2.2 Verbriefung

Die Teilschuldverschreibungen einschlieBlich der Zinsanspri-
che sind fir die gesamte Laufzeit der Schuldverschreibung
in einer Globalurkunde ohne Globalzinsschein verbrieft. Die
Globalurkunde wird bei der Clearstream Banking AG, Frankfurt
am Main, hinterlegt, bis alle Verpflichtungen der Anleiheschuld-
nerin aus den Teilschuldverschreibungen erfillt sind.



Ein Anspruch auf Ausfertigung und/oder Auslieferung
effektiver Einzelurkunden und/oder Sammelurkunden (mit
oder ohne Zinsscheine) fiir eine und/oder mehrere Teilschuld-
verschreibungen ist ausgeschlossen. Die Globalurkunde tragt
die eigenhandige(n) Unterschrift(en) der zur Vertretung der
Anleiheschuldnerin befugten Person oder Personen.

23 Begehung weiterer Finanzierungstitel und
Aufnahme von Darlehen

Die Begebung weiterer Teilschuldverschreibungen, die mit
dieser Schuldverschreibung keine Einheit bilden und die tber
andere Ausstattungsmerkmale (z. B. in Bezug auf Verzinsung,
Laufzeit, Stiickelung oder Rangvereinbarung) verfiigen, oder
die Begebung von anderen Schuld- und/oder Finanzierungs-
titeln und/oder die Aufnahme weiterer Darlehen/Kredite bleibt
der Anleiheschuldnerin unbenommen.

2.4 Begehung weiterer Anleihen mit
gleicher Ausstattung

Die Anleiheschuldnerin hehélt sich vor, jederzeit ohne Zustim-
mung der Anleiheglaubiger weitere Teilschuldverschreibungen
mit gleicher Ausstattung in der Weise zu begeben, dass sie mit
den Teilschuldverschreibungen zusammengefasst werden, eine
einheitliche Schuldverschreibung mit ihnen hilden und ihren
Gesamtnennbetrag erhohen. Der Begriff ,, Teilschuldverschrei-
bungen® umfasst im Falle einer solchen Erhdhung auch solche

zusétzlich begebenen Teilschuldverschreibungen.

3. Verzinsung, Zinsherechnungs
methode, Zinsperiode, Falligkeit

3.1 Zinssatz

Die Schuldverschreibung wird hezogen auf den Gesamtnenn-
betrag mit 5,009 p.a. fiir die Zeit his einschlieBlich dem
30.09.2024 fest verzinst. Die Hohe der Zinszahlungen, die den
Anleiheglaubigern zustehen, wird zum Ablauf einer jeden Zins-
periode von der Anleiheschuldnerin berechnet.

3.2 Zinsherechnungsmethode

Sind Zinsen gemah Ziff. 3.1 fiir einen Zeitraum von weniger als
einem Jahr zu berechnen, erfolgt die Berechnung auf den Tag
genau nach der Methode act/act.

3.3 Félligkeit der Zinszahlungen und Zinsperiode

Die Zinsen werden jahrlich nachtraglich an jedem Zinstermin
fallig. Zinstermin ist jeweils der 01.10. eines jeden Jahres. Der
Zeitraum zwischen einem Zinstermin (einschlieBlich) und dem
Tag vor dem ndchsten Zinstermin wird nachfolgend ,Zins-
periode” genannt. Die erste Zinsperiode lduft vom 01.10.2018
his 30.09.2019. Die erste Zinszahlung ist am 01.10.2019 fallig.

3.4 Verzug, Verzugszinsherechnungsmethode

Soweit die Anleiheschuldnerin die Zinsen fiir eine Zinsperiode
trotz Félligkeit nicht zahlt, ist der ausstehende Betrag ab dem
Falligkeitstag zu verzinsen. Der Verzugszinssatz hetragt fiir das
Jahr fiinf Prozentpunkte tiber dem Basiszinssatz im Sinne des
§ 247 Biirgerliches Gesetzbuch und der Verzugszins wird nach

der Methode act/act berechnet.

4. Zahistelle

41 Zahlstelle

Zahlstelle ist die Quirin Privatbank mit Sitz in Berlin (im Folgen-
den auch ,Zahlstelle“ genannt). Die Zahlstelle ist berechtigt,
sich der Dienste Dritter zu bedienen und/oder Aufgaben an
Dritte zu iibertragen.

4.2 Funktion der Zahlstelle

Die Anleiheschuldnerin ist verpflichtet, alle gemaR Ziff. 3 und
Ziff. 5 geschuldeten Betrage an die Zahlstelle zu zahlen, ohne
dass — abgesehen von der Beachtung anwendharer gesetzlicher
Vorschriften (Steuer-, Devisen- und/oder sonstige Normen) —
von den Anleiheglaubigern eine gesonderte Erklarung oder die
Erfiillung einer anderen Formlichkeit verlangt werden darf. Die
Zahlstelle wird die zu zahlenden Betrage an die Clearstream
Banking AG zur Zahlung an die Anleiheglaubiger (iberweisen.
Samtliche Zahlungen an die Clearstream Banking AG oder an
deren Order befreien die Anleiheschuldnerin in der Hohe der
geleisteten Zahlungen von ihren Verbindlichkeiten aus der
Schuldverschreibung gegeniiber den Anleiheglaubigern.
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Die Zahlstelle in ihrer Eigenschaft handelt ausschlieBlich als
Beauftragte der Anleiheschuldnerin und steht nicht in einem
Auftrags- oder Treuhandverhaltnis zu den Anleiheglaubigern.
Wenn und soweit die Zahlstelle andere Geschafte und/oder
Leistungen als die der Zahlstelle gegeniiber der Anleihe-
schuldnerin oder den Anleiheglaubigern betreibt und/oder
erbringt, sind diese Geschafte/Leistungen nicht unter diesen
Anleihebedingungen geschuldet.

4.3 Benennung anderer Zahlstelle

Sollten Ereignisse eintreten, die nach Ansicht der Zahlstelle
dazu fiihren, dass sie nicht in der Lage ist, als Zahlstelle tatig zu
sein, so ist sie berechtigt, nach vorheriger Zustimmung der An-
leiheschuldnerin eine andere Bank als Zahlstelle zu bestellen.
Sollte die Zahlstelle in einem solchen Fall auBerstande sein,
die Ubertragung der Stellung als Zahlstelle vorzunehmen, s ist
die Anleiheschuldnerin berechtigt und verpflichtet, dies zu tun.
Fiir den Fall der Kiindigung des Zahlstellenvertrags durch eine
Partei ist die Anleiheschuldnerin berechtigt und verpflichtet,
eine neue Zahlstelle zu benennen.

4.4 Bekanntmachung der Benennung
anderer Zahlstelle

Die Bestellung einer anderen Zahlstelle ist von der Anleihe-
schuldnerin unverziiglich gemaB Ziff. 11 oder, falls dies nicht
mdglich sein sollte, in sonstiger angemessener Weise offentlich
bekannt zu geben.

5. Laufzeit, Riickzahlung, Falligkeit,
Vorlegungsfrist, Verzug und
Ubertragung

5.1 Laufzeit, Riickzahlung, Falligkeit

Die Laufzeit der Schuldverschreibung beginnt am Begebungs-
tag und endet vorhehaltlich der Regelungen der Ziff. 9 und Ziff.
10 am 30.09.2024. Die Anleiheschuldnerin verpflichtet sich, die
Teilschuldverschreibungen zum Nennbetrag am ersten Bank-
arbeitstag nach dem Ende der Laufzeit (im Folgenden auch
,»Riickzahlungstag) zuriickzuzahlen. Die Vorlegungsfrist
endet am 30.09.2026.

5.2 Verzug

Soweit die Anleiheschuldnerin die Teilschuldverschreibungen
nicht oder nicht vollstindig am jeweiligen Riickzahlungstag
zuriickzahlt, werden die Teilschuldverschreibungen bis zu dem
Tag, der der tatsachlichen Riickzahlung vorausgeht, bezogen
auf den ausstehenden félligen Riickzahlungshetrag mit dem
Zinssatz gemaf Ziff. 3.4, nach der Methode act/act verzinst.
Gleiches gilt fiir den Fall des Verzugs der Riickzahlung bei vor-
zeitiger Kiindigung oder Kiindigung aus wichtigem Grund.

5.3 Ubertragung

Den Anleiheglaubigern stehen Miteigentumsanteile an der
Globalurkunde zu. Eine Ubertragung der Teilschuldverschrei-
bungen durch Ubertragung des Miteigentumsanteils auf Dritte
ist gemal den Regelungen und Bestimmungen der Clearstream
Banking AG, Frankfurt am Main, maglich.

5.4 Riickerwerh eigener Teilschuld-
verschreibungen

Die Anleiheschuldnerin ist nicht berechtigt, die in diesen An-
leihebedingungen beschriebenen Teilschuldverschreibungen
am Markt oder auf sonstige Weise teilweise oder vollstandig zu
erwerben. Gleiches gilt firr etwaige Tochtergesellschaften oder
verbundene Unternehmen der Anleiheschuldnerin.

6. Zahlungen und Wahrung

Die Anleiheschuldnerin ist verpflichtet, alle nach diesen Anlei-
hebedingungen gemah Ziff. 3 und Ziff. 5 geschuldeten Betrage
in Euro zu zahlen.

1. Rangvereinbarung

Die Teilschuldverschreibungen begriinden unmittelbare, un-
bedingte und nicht dinglich besicherte Verbindlichkeiten der
Anleiheschuldnerin und stehen nicht im Nachrang zu allen
anderen derzeitigen und kiinftigen Verbindlichkeiten der Anlei-
heschuldnerin, sofern diese nicht kraft Gesetzes Vorrang haben.



8. Steuern

8.1 Steuereinbehalt

Alle Zahlungen, inshesondere von Zinsen, erfolgen unter
Abzug und Einbehaltung von Steuern, Abgaben und sonstigen
Gebiihren, soweit die Anleiheschuldnerin oder die Zahlstelle
zum Abzug und/oder zur Einbehaltung gesetzlich verpflichtet
ist. Weder die Anleiheschuldnerin noch die Zahlstelle sind
verpflichtet, den Anleiheglaubigern zusatzliche Betrage als
Ausgleich fiir auf diese Weise abgezogene oder einbehaltene
Betrage zu zahlen.

8.2 Steuerpflichten der Anleiheglaubiger

Soweit die Anleiheschuldnerin oder die Zahlstelle nicht gesetz-
lich zum Abzug und/oder zur Einbehaltung von Steuern, Abga-
ben oder sonstigen Gehiihren verpflichtet ist, trifft sie keinerlei
Verpflichtung im Hinblick auf abgaberechtliche Verpflichtungen
der Anleiheglaubiger.

9. Kiindigungsrechte und
abweichende Vorlegungsfrist

9.1 Kein ordentliches Kiindigungsrecht der
Anleiheglaubiger

Ein ordentliches Kiindigungsrecht des jeweiligen Anleiheglau-
higers hesteht nicht. Ein etwaiges Recht zur auBerordentlichen
Kiindigung der Teilschuldverschreibungen aus wichtigem Grund
bleibt hiervon unbertihrt, wenn ein Kiindigungsgrund nach Ziff.
10 vorliegt oder die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses einer
Vertragspartei (Anleiheschuldnerin oder Anleiheglaubiger) aus
wichtigem Grund in der Person der anderen Vertragspartei nicht
mehr zumutbar ist.

9.2 Vorzeitiges Kiindigungsrecht
Anleiheschuldnerin

Die Anleiheschuldnerin ist berechtigt, die ausstehende Schuld-
verschreibung insgesamt oder alle ausstehenden Teilschuldver-
schreibungen quotal unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von
mindestens 90 Tagen vorzeitig zum Ende einer Zinsperiode zu
kiindigen (im Folgenden auch ,,vorzeitige Kiindigung®), wobei
eine vorzeitige Kiindigung erstmals zum Ablauf der dritten
Zinsperiode zulassig ist.

Der Riickzahlungshetrag erhoht sich dann um jeweils 1,009
des gekiindigten Nennbetrages fiir jede Zinsperiode, die auf-
grund der vorzeitigen Kiindigung durch die Anleiheschuldnerin
wegfallt. D.h. bei einer Kiindigung zum 30.09.2021 betragt der
vorzeitige Riickzahlungshetrag 103,009 des gekiindigten
Nennbetrages, bei einer Kiindigung zum 30.09.2022 betragt
dieser 102,009 des gekiindigten Nennbetrages und bei
einer Kiindigung zum 30.09.2023 betragt der vorzeitige Riick-
zahlungshetrag 101,009 des gekiindigten Nennbetrages. Der
erhohte Riickzahlungshetrag ist nach Mafigabe der Regelungen
der Ziff. 5.1 zusammen mit der Zahlung der Zinsen fiir die
vorangegangene Zinsperiode zur Zahlung fallig, wobei die
Vorlegungsfrist im Sinne der Ziff. 5.1 durch eine vorzeitige
Kiindigung nicht verkiirzt wird.

9.3 Form der Kiindigung

Die Kiindigung durch die Anleiheschuldnerin erfolgt durch
Bekanntmachung nach Ziff. 11 dieser Bedingungen.

10.  Kiindigungsrechte fiir die
Anleiheglaubiger

10.1 Kiindigung aus wichtigem Grund

Jeder Anleiheglaubiger ist berechtigt, seine Teilschuldverschrei-
bungen unverziiglich zu kiindigen und deren Riickzahlung zum
Nennbetrag zuziiglich etwaiger bis zum Tage der Riickzahlung
(ausschlieBlich) aufgelaufenen Zinsen zu verlangen, wenn ein
wichtiger Grund vorliegt. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere
dann vor, wenn
10.1.1 die Anleiheschuldnerin Zinsen nicht innerhalb von 90
Tagen nach dem hetreffenden Zinstermin zahlt, oder
10.1.2 die Anleiheschuldnerin allgemein ihre Zahlungen
einstellt und/oder ihre Zahlungsunfahigkeit bekannt
gibt, oder
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10.1.3 die Anleiheschuldnerin eine wesentliche Verpflich-
tung, Bedingung oder Vereinbarung hinsichtlich der
Teilschuldverschreibungen nicht erfiillt oder beachtet
(im Folgenden auch ,Pflichtverletzung”) und die
Pflichtverletzung langer als 90 Tage andauert,
nachdem die Anleiheschuldnerin hieriiber von dem
Anleiheglaubiger, welchen die Pflichtverletzung
betrifft, eine Benachrichtigung erhalten hat, durch
welche die Anleiheschuldnerin vom Anleiheglaubiger
aufgefordert wird, die Verpflichtung, Bedingung oder
Vereinbarung zu erfiillen oder zu beachten, oder

10.1.4 dieAnleiheschuldnerininLiquidationtritt, es seidenn,
dies geschieht im Zusammenhang mit gesellschafts-
rechtlichen MaBnahmen (z. B. einer Verschmelzung
oder einer anderen Form des Zusammenschlusses
mit einem anderen Rechtstrager), sofern dieser
andere Rechtstrager alle Verpflichtungen iibernimmt,
die die Anleiheschuldnerin im Zusammenhang mit
diesen Teilschuldverschreibungen eingegangen ist.

Das Kiindigungsrecht erlischt, falls der jeweilige Kiindigungs-
grund vor Ausiibung des Rechts geheilt wurde.

10.2 Form der Kiindigung

Die Kiindigung durch den Anleiheglaubiger hat in Textform
zu erfolgen. Der Anleiheglaubiger ist verpflichtet, der An-
leiheschuldnerin  gegeniiber seine Kiindigungsherechtigung
(Anleiheglaubigerstellung) zum Zeitpunkt der Abgabe der
Kiindigungserklarung in Textform nachzuweisen. Hierfiir
reicht ein in Textform erstellter Nachweis des depotfiihrenden
Institutes aus.

10.3 Wirksamkeit der Kiindigung

Bei den Kiindigungsgriinden der Ziff. 10.1.1 und der Ziff.
10.1.3 wird eine Kiindigung nur dann wirksam, wenn bei der
Anleiheschuldnerin Kiindigungserklarungen Gber Teilschuld-
verschreibungen eingegangen sind, die zusammen mindestens
2497 des valutierenden Gesamtnennbetrags (vgl. Ziff. 2.1) ent-
sprechen. Dies gilt nicht, soweit neben den Kiindigungsgriinden
der Ziff. 10.1.1 und/oder der Ziff. 10.1.3 gleichzeitig auch ein
oder mehrere Kiindigungsgriinde der Ziff. 10.1.2 und Ziff. 10.1.4
vorliegen. Die Wirksamkeit einer Kiindigung nach Satz 1 ent-
fallt, wenn die Anleiheglaubiger dies hinnen drei Monaten mit
einfacher Mehrheit der Stimmen beschlieRen und auf jeden Fall
mehr Anleiheglaubiger zustimmen als gekiindigt haben.

10.4 Riickzahlung

Der Riickzahlungsbetrag entspricht dem gekiindigten Nenn-
betrag und ist nach Mafgabe der Regelungen der Ziff. 5.1 zur
Zahlung fallig.

Die Regelung der Ziff. 9.2 Satz 2 sind bei einer Kiindigung aus
wichtigem Grund nicht anwendbar.

11. Bekanntmachungen

Bekanntmachungen und Verdffentlichungen betreffend die
Teilschuldverschreibungen erfolgen im Bundesanzeiger und
auf einer Internetseite der Anleiheschuldnerin (z.B. www.
immovation-ag.de).

12.  Beschliisse der Anleiheglaubiger,
Anderungen und Berichtigungen
der Anleihebedingungen, anwend-
bares Recht und Gerichtsstand

12.1 Mehrheitsheschliisse und Anwendbarkeit des
zweiten Abschnitts des Schuldverschreibungs
gesetzes

Die Anleiheglaubiger kénnen nach Mafigabe der Bestimmungen
des zweiten Abschnitts des Schuldverschreibungsgesetzes
durch Mehrheitsheschluss Anderungen der Anleihebedingun-
gen heschliefien. Die Anleiheglaubiger beschliefen entweder
in einer Glaubigerversammlung oder im Wege der Abstimmung
ohne Versammlung. Die Maglichkeit von Anleiheglaubiger-
beschliissen ist nicht auf bestimmte MaBnahmen heschrénkt.
Auch sind bestimmte Manahmen von dieser Maglichkeit nicht
ausgenommen.

12.2 Anmeldeerfordernis und Nachweis Teilnahme
recht fiir Glaubigerversammlung, anwendbares
Recht und Gerichtsstand

Die Teilnahme an der Glaubigerversammlung und die Ausiibung
der Stimmrechte sind davon abhangig, dass sich die Anleihe-
glaubiger vor der Versammlung anmelden. Die Berechtigung
zur Teilnahme an der Glaubigerversammlung ist nachzuweisen.



12.3 Gemeinsamer Vertreter

Die Anleiheglaubiger dieser Schuldverschreibung konnen
zur Wahrnehmung ihrer Rechte einen gemeinsamen Vertreter
bestellen.

12.4 Anderungen durch Rechtsgeschaft

Bestimmungen der Anleihebedingungen kénnen durch
Rechtsgeschaft nur durch einen gleichlautenden Vertrag mit
samtlichen Anleiheglaubigern erfolgen.

12.5 Berichtigung der Anleihebedingungen

Fiir Berichtigungen der Anleihebedingungen (z.B. aufgrund
eines Ereignisses im Sinne der Ziff. 4.3) ist eine einseitige Er-
klarung der Anleiheschuldnerin ausreichend. Die Berichtigung
ist zu verdffentlichen.

12.6 Anwendbares Recht

Form und Inhalt der Schuldverschreibung sowie die Rechte
und Pflichten der Anleiheglaubiger und der Anleiheschuldnerin
bestimmen sich in jeder Hinsicht nach dem Recht der Bundes-
republik Deutschland.

12.7 Gerichtsstand

Gerichtsstand fiir alle sich aus dem Rechtsverhaltnis zwi-
schen Anleiheglaubiger und Anleiheschuldnerin ergebenden
Rechtsstreitigkeiten ist der Sitz der Anleiheschuldnerin. Diese
Gerichtsstandvereinbarung beschrankt nicht das Recht eines
Anleiheglaubigers, Verfahren vor einem anderen zustandigen
Gericht anzustrengen. Ebenso wenig schlieBt die Einleitung von
Verfahren vor einem oder mehreren anderen Gerichtsstanden
die Einleitung von Verfahren an einem anderen Gerichtsstand
aus, falls und soweit dies rechtlich zulassig ist.

Kassel, 12. September 2018

Vorstand
IMMOVATION Immobilien Handels AG
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7. Verantwortlichkeitserklarung

Anbieterin und Emittentin der mit diesem Wertpapierprospekt
angehotenen Schuldverschreibung ist die IMMOVATION
Immobilien Handels AG, Kassel.

Die IMMOVATION Immobilien Handels AG, vertreten durch
den Alleinvorstand, Herrn Lars Bergmann, mit Sitz in Kassel
bernimmt fir den Inhalt dieses Wertpapierprospektes die

Verantwortung und erklart, dass ihres Wissens die Angaben
richtig und keine wesentlichen Umstande ausgelassen sind.

Kassel, den 12. September 2018

(Datum der Erstellung des Prospektes)
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