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Kennzahlen

Kennzahlen W

Ertragslage in TEUR GJ 2011/2012 RGJ 2011%)
Umsatz 1.534 4.232
Anderung des beizulegenden Zeitwertes der 2.385 0]
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Ergebnis aus Beteiligungen 4.529 222
Betriebsergebnis (EBIT) 4.829 1.777
EBITDA 4.965 1.952
Ergebnis vor Steuern 3.187 1.133
Periodenergebnis 2.573 1,315
Gesamtergebnis je Aktie in EUR 0,47 0,52
Vermogenslage in TEUR 31. Oktober 2012 31. Oktober 2011
Eigenkapital 16.548 14.849
Verbindlichkeiten 34.662 20.323
Nettofinanzverschuldung 27.271 12.288
Anlagevermogen 43.723 23.833
Umlaufvermogen 7.807 11.156
Bilanzsumme 51.5624 356.172

Ausweisénderung: Die Vorjahreszahl der Nettofinanzverschuldung wurde um die Ausweisénderung der finanziellen
Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 4.230 angepasst — siehe Konzernanhang Kapitel ,, Der Konzern” 1.2 Ausweisdnderung.
*) Die Vorjahreszahlen beziehen sich auf das Rumpfgeschéftsjahr 01. Januar 2011 bis 31. Oktober 2011.
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Brief des Vorstands
EYEMAXX Real Estate AG

Liebe Aktionarinnen und Aktionére,

das Geschaftsjahr 2012 war fir die EYEMAXX Real Estate AG sehr
erfolgreich. Es war gepragt von einer dynamischen Gewinnentwicklung
und weiteren MafRnahmen zur Umsetzung der attraktiven Pipeline der
Gesellschaft.

Im Berichtszeitraum haben wir wichtige Schritte fir die Finanzierung
neuer aussichtsreicher Projekte unternommen. Es ist uns gelungen, im Dr. Michael Mdiller,

Frihjahr 2012 eine zweite Unternehmensanleihe erfolgreich zu platzieren Vorstand EYEMAXX Real Estate AG
und damit 11,6 Mio. Euro zu generieren. Damit haben wir an die erste

Anleihe angeknlpft, fir die die Nachplatzierung im Dezember 2011

beendet wurde.

Die neue Anleihe hat einen Zinskupon von 7,75 Prozent p.a. und verflgt Uber ein umfangreiches
zusatzliches Sicherungskonzept. Die Kuponzahlung soll ab 2013 jeweils am 11. April eines Jahres
erfolgen. Die 100-prozentige Rickzahlung ist fir den 1. November 2017 vorgesehen. Flr unsere erste
Anleihe haben wir im Juli 2012 planmaéf3ig und pinktlich Zinsen gezahlt. Diese Anleihe hat noch eine
Laufzeit bis zum 25. Juli 2016, der jahrliche Kupon liegt bei 7,50 Prozent.

Wie schon fur unsere erste Anleihe haben wir auch flr die neue Anleihe von Creditreform ein BBB+
Rating erhalten. Dadurch heben wir uns deutlich von anderen Mittelstandsanleihen am Markt ab.
Sehr erfreulich ist zudem, dass Creditreform das Rating BBB+ flir die erste Anleihe im Juni 2012
bestatigt hat. Wir sehen dies auch als eine Bestatigung unseres Geschaftsmodells und der positiven
Entwicklung unseres Unternehmens an.

Beide Unternehmensanleihen sind im Entry Standard der Frankfurter Wertpapierborse gelistet
und koénnen somit borsentaglich gehandelt werden. Im Zuge der positiven Entwicklung unserer
Gesellschaft verlief auch die Wertentwicklung der Anleihen an der Borse erfreulich; der Kurs der
Anleihen hat im Berichtszeitraum jeweils deutlich zulegen kénnen.

Zur Stérkung der Eigenkapitalbasis und zur Finanzierung neuer Projekte haben wir im Berichtszeitraum
eine Barkapitalerhohung erfolgreich durchgefihrt und bei Investoren aus dem In- und Ausland neue
Aktien platziert; damit konnten wir unser Eigenkapital um 0,5 Mio. Euro ausbauen. Auch nach Ende
des Berichtszeitraumes — im Dezember 2012 — haben wir eine weitere Kapitalerhohung vollstandig
platzieren kénnen und unser Eigenkapital um weitere 1,4 Mio. Euro gestérkt. So konnten wir weitere
neue Investoren gewinnen, deren Engagement die kinftige Entwicklung unseres Unternehmens
untersttzen durfte.

Durch diese Mafinahmen und auch durch die Umplatzierung von Aktien haben wir den Streubesitz
auf zunachst 12 Prozent im Berichtszeitraum und auf 21,3 Prozent im Dezember 2012 erhoht. Alle
weiteren Anteile werden unverandert von mir gehalten. Durch den erhdhten Streubesitz haben wir
unsere Aktie fUr Investoren noch attraktiver gemacht. Wie auch die Anleihen, zeigte die EYEMAXX-
Aktie im Berichtszeitraum eine positive Entwicklung.
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Vor allem war EYEMAXX wirtschaftlich gesehen weiterhin sehr erfolgreich. Im Geschéftsjahr 2012
hat sich das Ergebnis nach Steuern verdoppelt. Wir erzielten im Berichtszeitraum einen Gewinn von
2,6 Mio. Euro nach 1,3 Mio. Euro ein Jahr zuvor. Der Umsatz lag bei 1,5 Mio. Euro nach 4,2 Mio. Euro
in 2011. Aufgrund der anhaltend positiven Geschéaftsentwicklung werde ich der Hauptversammlung
die erstmalige Zahlung einer Dividende in Hohe von 30 Cent je Aktie vorschlagen und kinftig eine
kontinuierliche Dividendenpolitik verfolgen. Denn Sie als Aktiondre unserer Gesellschaft sollen
nachhaltig vom Geschéftserfolg profitieren.

Auch fir die kommenden Geschéftsjahre bin ich Uberzeugt, dass sich die positive Entwicklung
fortsetzen wird. Daflr haben wir bereits viel getan und etliche aussichtsreiche Projekte in die Wege
geleitet. Unsere Pipeline mit attraktiven Projekten belduft sich auf ein Volumen von ca. 100 Mio. Euro.
Dazu gehoren Gewerbeimmobilien in den Wachstumsmaéarkten Polen, Tschechien und Serbien, aber
auch in etablierten Markten wie Osterreich.

Im Oktober 2012 haben wirim osterreichischen Kittsee mit dem Bau eines grofsen Fachmarktzentrums
begonnen. Die vermietbare Flache belduft sich auf 10.600 Quadratmeter. Die Eroffnung soll bereits
im Mai 2013 sein. Es freut mich sehr, dass das Objekt bereits fast vollstandig vermietet ist. Aber
auch in Polen und Tschechien werden noch in 2013 Fachmarktzentren fertiggestellt. Besonders in
Polen besteht nach wie vor groRes Nachholpotenzial. Nach Ende des Berichtszeitraums haben wir
dort ein weiteres Grundstlck erworben und beginnen voraussichtlich im Herbst 2013 mit dem Bau
eines Fachmarktzentrums mit einer vermietbaren Flache von ca. 6.000 Quadratmeter. Dieses Projekt
realisieren wir gemeinsam mit einem anderen Immobilienentwickler aus Osterreich.

Um die Wertschopfungskette auszuweiten, haben wir unser Geschaftsmodell angepasst. Der Schwer-
punkt der Geschaftstatigkeit bleibt die Entwicklung von Gewerbeimmobilien und in den meisten Fallen
der Verkauf nach Fertigstellung. Einige ausgewéhlte Bestandsimmobilien sollen im Portfolio gehalten
werden. Somit erzielen wir sowohl attraktive Entwicklerrenditen und zusatzlich kontinuierlichen
Cashflow aus den Mieteinnahmen der Bestandsobjekte. Im Berichtszeitraum haben wir zur
Umsetzung dieser Strategie bereits weitere Malinahmen eingeleitet. Im September 2012 hat die
Gesellschaft ein Portfolio aus Logistikimmobilien in Osterreich und Deutschland erworben. Dadurch
flie3en uns jéhrliche Mieteinnahmen allein von diesen neuen Objekten von rund 1,0 Mio. Euro zu.

Die EYEMAXX Real Estate AG ist somit sehr gut aufgestellt, um auch kinftig das profitable
Wachstum fortzusetzen. Die langjéhrige Erfahrung als einer der fihrenden Entwickler und Betreiber
von Gewerbeimmobilien in Mittel- und Zentraleuropa, unsere umfangreiche Pipeline, die fundierte
Expertise des eingespielten Management-Teams mit breitem Kontaktnetzwerk und erfolgreiche

Partnerschaften mit renommierten Mietern machen mich zuversichtlich.

Ich mdchte mich bei allen Aktionaren und Anleiheglaubigern fir das Vertrauen in unser Unternehmen
bedanken. Meinen Dank mochte ich auch den Geschaftspartnern flr die gute Zusammenarbeit und
den Mitarbeitern fur ihr Engagement aussprechen.
Herzlichst, |hr
Wy el
v
1

gez. Dr. Michael Miiller, Vorstand der EYEMAXX Real Estate AG

Aschaffenburg/Wien, den 28. Februar 2013
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Oben: Logistikcenter Nove Mesto

Unten rechts: Fachmarktzentrum STOP.SHOP. Trencin
(STOP.SHOP. ist eine Marke der IMMOFINANZ Gruppe)
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Uber das Unternehmen
EYEMAXX Real Estate AG

Erfolgreiche Immobilienentwicklung, profitables Wachstum, starke Partner

Die EYEMAXX Real Estate AG ist ein fihrender Entwickler und Betreiber von Gewerbeimmobilien in
Mittel- und Zentraleuropa mit langjahriger Erfahrung in diesem Bereich. Allein seit 2006 hat EYEMAXX
Objekte im Volumen von mehr als 200 Mio. Euro realisiert und veraufiert.

EYEMAXX projektiert, entwickelt, vertreibt und verwertet Fachmarktzentren, Logistikimmobilien
und nach Kundenwunsch errichtete Objekte (Taylormade Solutions). Der Fokus liegt auf etablierten
Markten wie Osterreich und Deutschland sowie den aussichtsreichen Wachstumsmarkten Polen,
Tschechien, der Slowakei und Serbien.

Das Kerngeschéft ist der Bereich Fachmarktzentren. EYEMAXX arbeitet dabei mit den grofRRen
internationalen Marken des Filialeinzelhandels zusammen. Zu den langjahrigen Partnern gehdren zum
Beispiel dm, kik, C&A, Takko und Deichmann. EYEMAXX fokussiert in diesem Segment besonders
mittlere und kleine Stadte mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern und profitiert somit von einem
schwachen Wettbewerb in den Zielregionen. Das Investitionsvolumen belduft sich je nach Standort
zwischen 5 und 15 Mio. Euro. Durch die hohe Standardisierung und die vielfach bewahrte Konzeption
und Bautechnik werden zum einen kurze Realisierungszeitrdume gewahrleistet und zum anderen
Risiken bei den Investitionskosten minimiert.

Ein weiteres Standbein von EYEMAXX ist der Bereich Logistik. In den letzten 5 Jahren hat EYEMAXX
drei moderne grofde Logistikzentren in Rumanien und der Slowakei errichtet und erfolgreich veraufiert.
Darliber hinaus besitzt EYEMAXX derzeit 6 Logistikzentren in Deutschland und Osterreich. Zu den
Mietern gehdren unter anderem LOGWIN, RABEN und QUEHENBERGER.

Auch im Bereich Taylormade Solutions besitzt EYEMAXX eine gute Erfahrung. So wurde ein Baumarkt
fir BAUHAUS in Budweis (CZ) errichtet und erfolgreich an einen Investor verkauft.

Das Geschéftsmodell der EYEMAXX Real Estate AG basiert auf zwei Sdulen: Der Schwerpunkt
liegt im Bereich Entwicklung und Verkauf von Gewerbeimmobilien. Dabei werden fertiggestellte
Fachmarktzentren zu Portfolien geblndelt und dann zu deutlich besseren Preisen verkauft als
Einzelobjekte. Eine zweite Saule des Geschaftsmodells umfasst Bestandsimmobilien. Dabei werden
Marktopportunitdten genutzt, ausgewéahlte Gewerbeimmobilien im eigenen Portfolio gehalten und
dadurch laufende Mietertrage erzielt. Damit verbindet die EYEMAXX Real Estate AG attraktive
Entwicklerrenditen mit einem zusatzlichen Cashflow aus Bestandsimmobilien.

EYEMAXX verflgt Uber ein erfahrenes und eingespieltes Management-Team mit einem breiten
Kontaktnetzwerk und Expertise der regionalen Gegebenheiten. Dies ist besonders bei der optimalen
Standortwahl, dem Kontakt zu Mietern und Projektpartnern und der Umsetzung der Projekte von
groRem Vorteil.

EYEMAXX steht flr eine langjahrige erfolgreiche Geschéaftsentwicklung und eine dynamische
Gewinnentwicklung. Auch fir die Zukunft ist die Gesellschaft gut gerlstet: Die aktuelle Pipeline
umfasst attraktive Projekte im Volumen von rund 100 Mio. Euro, die zum Teil bereits realisiert werden.

Die EYEMAXX-Aktie ist in Deutschland im General Standard gelistet. Zudem notieren zwei
Unternehmensanleihen im Entry Standard der Frankfurter Wertpapierborse und kénnen somit — wie die
Aktie — borsentaglich gehandelt werden.
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1996

~— Meilensteine

Griindung der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH in Osterreich

2001

Beginn des Kaufs von Grundstlcken in Bratislava gemeinsam mit Partnern

2005

Entwicklung der ersten Fachmarktzentren in der Slowakei
Umwidmung der Grundstlcke in Bratislava in multifunktionales Bauland (56 ha)

2006

Fertigstellung der ersten beiden Fachmarktzentren in der Slowakei

2007

Fertigstellung des ersten Fachmarktzentrums in Tschechien
Entwicklung der ersten Logistikzentren in Ruméanien und der Slowakei
Beginn des Kaufs von Grundstlicken am Stadtrand von Belgrad mit einem Partner

2008

Fertigstellung eines Fachmarktzentrums in Ungarn

2009

Verkauf der fertigen Logistikzentren in Rumaénien
Umwidmung des Grundstlicks am Stadtrand von Belgrad in multifunktionales Bauland (40 ha)

2010

Verkauf der Anteile am umgewidmeten Grundstlck in Bratislava
an den Mitgesellschafter

2006 bis 2011

Track Record von tber 200 Millionen Euro erfolgreiche
Entwicklung und VeraduRerung von Projekten

Kauf der Anteile an den umgewidmeten

Grundstlicken am Stadtrand von Belgrad vom Mitgesellschafter

05. Mai 2011

Einbringung der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH
in den Mantel der Amictus AG (ISIN DEOOOAQV9IL94)

17. Juni 2011

Eintrag der Sachkapitalerhdhung ins Handelsregister
Erhohung des Grundkapitals von 51.142 Euro auf 2.550.642 Euro

12. Juli 2011

Beginn Zeichnungsfrist der Anleihe (ISIN DEOOOA1TKOFAO)

19. Juli 2011

AuRerordentliche Hauptversammlung beschlief3t
Umbenennung der Gesellschaft in EYEMAXX Real Estate AG einstimmig

22. Juli 2011

Ende offentliches Angebot der Anleihe

26. Juli 2011

Erstnotiz der Anleihe im Entry Standard

29. August 2011

Eintrag der Umbenennung der Gesellschaft in EYEMAXX Real Estate AG
ins Handelsregister, Sitz der Gesellschaft Aschaffenburg

November 2011

Verkauf von 2 Fachmarktzentren in der Slowakei, Volumen von 24 Mio. Euro

Dezember 2011

Nachplatzierung Anleihe 2011/2016 beendet

April 2012

Zweite Anleihe 2012/2017 begeben
Listing im Entry Standard

Mai 2012

Nachplatzierung Anleihe 2012/2017 beendet
Kapitalerhohung vollstandig platziert, Grundkapital auf 2.650.642 Euro erhoht,
Umplatzierung von 100.000 Aktien, Streubesitz auf 10% erhoht
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Links: Fachmarktzentrum STOP.SHOP. Trencin
Rechts: Fachmarktzentrum STOP.SHOP. Puchov
Unten: Fachmarktzentrum STOP.SHOP. Hranice

(STOP.SHOP. ist eine Marke der

J

IMMOFINANZ Gruppe)
Juni 2012 Rating flr Anleihe 2011/2016 BBB+ von Creditreform bestatigt
Juli 2012 Erste Zinszahlung Anleihe 2011/2016
September 2012 Erwerb Logistik-Portfolio in Osterreich und Deutschland,
Mietertrag 1,0 Mio. Euro p.a.
Oktober 2012 Spatenstich Gewerbeimmobilienprojekt in Osterreich, Fertigstellung
voraussichtlich im Mai 2013, 10.600 m? vermietbare Flache
Weitere Investoren beteiligen sich an EYEMAXX
Streubesitz durch Umplatzierung auf 12% erhéht
Dezember 2012 Kapitalerhohung vollstandig platziert, Grundkapital auf 2.900.642 Euro gestiegen,
Streubesitz auf 21,3% erhoht
2012/2013 Projektpipeline von Gber 100 Millionen Euro Gesamtinvestitionen
Herbst 2013 Baustart Fachmarktzentrum in Polen, Gemeinsames Projekt mit Osterr. Entwickler,
(geplant) Gesamtvolumen ca. 8 Mio. Euro, 6.250 m2 vermietbare Flache
Fertigstellung Fachmarktzentrum in Polen und Fachmarktzentrum in Tschechien,
5.000 m2 gesamte vermietbare Flache
2013 Baustart Logistikzentrum in Serbien 24.000 m2 vermietbare Flache,
(geplant) weitere Gewerbeimmobilien in Serbien geplant, 40 Mio. Euro Gesamtvolumen
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EYEMAXX Real Estate AG am Kapitalmarkt

Die deutschen Aktienindizes haben im Jahr 2012 deutliche Gewinne verbucht. Der DAX, in dem
die 30 groRten deutschen Titel vertreten sind, legte im Berichtszeitraum von EYEMAXX (vom
1. November 2011 bis 31. Oktober 2012) rund 18 Prozent zu. Der Nebenwerte-Index MDAX gewann
in diesem Zeitraum 27 Prozent und der SDAX verbuchte ein Plus von 9 Prozent.

Der Kurs der EYEMAXX-Aktie war im Berichtszeitraum von starkeren Schwankungen gepragt, konnte
aber vor allem von August 2012 bis Oktober 2012 deutlich zulegen. Zum 31. Oktober 2012 notierte
die Aktie mit 6,20 Euro 19 Prozent Uber dem Niveau der Vorjahresperiode und rund 46 Prozent Uber
dem Tiefstkurs, den die Aktie mit 4,26 Euro am 30. Juli 2012 erreicht hatte. Das Hoch wurde am
3. Oktober 2012 mit 7,00 Euro erzielt. Die Anzahl der durchschnittlich pro Tag gehandelten Aktien
belief sich von November 2011 bis Oktober 2012 auf 1.211 Stlck auf allen Borsenplatzen. Davon
entfielen 61 Prozent auf die elektronische Handelsplattform Xetra.

Im Mai 2012 wurde eine Barkapitalerhohung von 100.000 neuen Aktien unter Ausschluss des
Bezugsrechts zum Preis von 5,00 Euro je Aktie durchgeflihrt, die erfolgreich bei Investoren platziert
wurde. Das Grundkapital der Gesellschaft erhdhte sich dadurch auf 2.650.642 Euro. Zudem wurde
im Mai 2012 eine Umplatzierung von rund 100.000 Aktien durchgefiihrt. Dadurch erhdhte sich der
Streubesitz auf rund 10 Prozent.

Durch eine weitere Umplatzierung von insgesamt 75.000 Stlickaktien im Oktober 2012 stieg der
Streubesitz auf 12 Prozent. Nach Ende des Berichtszeitraums, im Dezember 2012, wurde eine weitere
Kapitalerhohung platziert und 250.000 neue Aktien zum Preis von 5,50 Euro ausgegeben. Dadurch
erhohte sich das Grundkapital auf nunmehr 2.900.642 Euro und der Streubesitz auf 21,3 Prozent.
Der Unternehmensgrinder und CEO der EYEMAXX Real Estate AG, Dr. Michael Mdller, halt nun
78,7 Prozent der Anteile der Gesellschaft.

Die Hauptversammlung der EYEMAXX Real Estate AG fand am 29. Juni 2012 in Mlnchen statt. Die
Aktionare haben samtlichen Tagesordnungspunkten mit mehr als 99 Prozent zugestimmt.

Die Analysten der GBC AG und SRC Research haben die EYEMAXX Real Estate AG fortlaufend
beobachtet und empfehlen die Aktie in ihren Updates von September 2012 nach wie vor zum Kauf mit
einem unveranderten Kursziel von 12,50 Euro (SRC Research) und 11,90 Euro (GBC AG).
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Aktienkursentwicklung EYEMAXX Real Estate AG
im Berichtszeitraum 1. November 2011 bis 30. Oktober 2012:

7,0

"
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I N I U I N | I
Nov. Dez.  Jan. Feb. Marz  April Mai Juni Juli Aug. Sep. Okt
DATEN ZUR AKTIE w
Marktsegment Regulierter Markt, General Standard
ISIN DEOOOAOVIL94
WKN AOVIL9
Boérsenkiirzel BNT1
Anzahl der Aktien per 31. Okt 2012 2.650.642
Kurs am 31.0kt 2012 6,20 Euro (Xetra)
Streubesitz zum 31. Okt 2012 12 Prozent
Designated Sponsor biw Bank fir Investments und Wertpapiere AG
Coverage SRC Research Juli 2012, Kursziel 12,50 Euro, Rating: ,, Buy”,

Update im Sept 2012 Rating und Kurziel bestatigt
GBC AG Juli 2012, Kursziel 11,90 Euro, Rating: , Kaufen”,
Update im Sept 2012 Rating und Kursziel bestéatigt

Entwicklung der Anleihen

Der Markt flr Mittelstandsanleihen hat sich im Berichtszeitraum positiv entwickelt. Viele Anleger
entdecken die Unternehmensanleihe als Alternative zu Staatsanleihen. Die Anzahl der Neuemissionen
ist in 2012 deutlich gestiegen. Dabei gehen die Qualitdt und Sicherheitsprofil der einzelnen Anleihen
allerdings auseinander. Insbesondere bei Unternehmen des Sektors Erneuerbare Energien kam es
zum Teil zu Enttauschungen.

Bei den Staatspapieren profitieren vor allem Emittenten mit guter Bonitat, deren Renditen sind
entsprechend gesunken. Die tédgliche Umlaufrendite von Anleihen der &ffentlichen Hand fiel in
Deutschland zum Beispiel von 1,92 Prozent Ende November 2011 auf 1,21 Prozent im Oktober 2012.

1
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Anleihe 2011/2016

Die Nachplatzierung der Anleihe 2011/2016, die seit dem 26. Juli 2011 im Entry Standard der
Frankfurter Wertpapierborse gelistet ist, wurde im Dezember 2011 beendet. Im Juni 2012 wurde das
Rating fir die Anleihe 2011/2016 durch Creditreform mit BBB+ bestatigt. Im Juli 2012 fand fristgerecht
die erste Zinszahlung statt. Der Kurs der Anleihe konnte im Berichtszeitraum deutliche Gewinne
verbuchen. Den hochsten Stand erreichte die Anleihe an der Bérse in Frankfurt am 17. Oktober 2012
mit 106,50 Prozent, der Tiefstkurs wurde am 21. Dezember 2011 mit 97,30 Prozent markiert. Am
Ende des Berichtszeitraumes (31. Oktober 2012) notierte die Anleihe mit 105,50 Prozent, das sind
6,5 Prozentpunkte Uber dem Vorjahresstand. Die Rendite der Anleihe auf Basis der Schlusskurse der
Frankfurter Wertpapierborse lag in einer Spanne zwischen 5,5 Prozent p.a. und 8,2 Prozent p.a. Der
durchschnittliche nominale Tagesumsatz der Anleihe auf allen Borsenplatzen in Deutschland lag bei
28.416 Euro, auf die Borse Frankfurt entfielen rund 89 Prozent davon.

Kursentwicklung Anleihe 2011/2016

106

] 105
i |

| Vil 102
i

100
| 99
98
Ml IS U S I I IO A N SR S

Nov.  Dez.  Jan. Feb.  Marz  April  Mai Juni  Juli Aug. Sep. Okt
Daten zur Anleihe 2011/2016 w
Marktsegment Entry Standard
ISIN DEOOOATKOFAO
WKN ATKOFA
Bérsenkiirzel BNT4
Zinskupon 7,50%
Listing seit 26. Juli 2011
Laufzeit 26. Juli 2011 bis 25. Juli 2016
Zinstermin 26. Juli
Coverage BBB+ von Creditreform (Juli 2011, im Juni 2012 bestatigt)

GBC AG ,,Uberdurchschnittlich attraktiv” (Juli 2011),
Update im Juli 2012 mit , Stark Gberdurchschnittlich attraktiv”
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Entwicklung der Anleihe 2012/2017

Im April 2012 wurde eine zweite Anleihe begeben, die Nachplatzierung bei Investoren wurde Anfang
Mai 2012 beendet. Diese Anleihe verfligt Uber einen Kupon von 7,75 Prozent p.a. und ebenfalls
ein BBB+ Rating von Creditreform. Die Anleihe hat eine Laufzeit bis 31. Oktober 2017, wobei die
100-prozentige Rickzahlung am 1. November 2017 erfolgt. Seit dem 11. April 2012 ist auch diese
EYEMAXX-Anleihe im Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse gelistet und kann somit auch
bdrsentaglich gehandelt werden. Seit Begebung der Anleihe bis zum Ende des Berichtszeitraumes
hat der Kurs um 6,95 Prozentpunkte zugelegt und lag bei 105,60 Prozent am 31. Oktober 2012. Der
Hochstkurs wurde am 23. Juli 2012 mit 106,00 Prozent erreicht und der Tiefstkurs am 18. Juni 2012
mit 97,00 Prozent markiert. Die Rendite der Anleihe pendelte seit Begebung zwischen 6,4 Prozent
p.a. und 8,1 Prozent p.a. An allen Borsenplatzen in Deutschland belief sich der durchschnittliche
nominale Tagesumsatz auf 34.342,47 Euro, davon entfielen rund 89 Prozent auf die Frankfurter Borse.

Kursentwicklung Anleihe 2012/2017
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Mai Juni Juli Aug. Sep. Okt
Daten zur Anleihe 2012/2017 w
Marktsegment Entry Standard
ISIN DEOOOATMLWH7
WKN ATMLWH
Borsenkiirzel BNTA
Zinskupon 7,75%
Listing seit 11. April 2012
Laufzeit 11. April 2012 bis 31. Oktober 2017

Rickzahlung am 1. November 2017

Zinstermin 11. April

Coverage BBB+ von Creditreform (Mérz 2012)
GBC AG , Stark Uberdurchschnittlich attraktiv”(Méarz 2012)
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Aktive Kapitalmarktkommunikation

Die EYEMAXX Real Estate AG hat den Dialog zu Investoren, Journalisten und Analysten intensiv
gepflegt. So prasentierte sich die Gesellschaft allein in 2012 bei sechs Kapitalmarktkonferenzen
in Frankfurt und Minchen, dazu gehorte die Entry und General Standard Konferenz im Mai 2012
und das Deutsche Eigenkapitalforum im November 2012. Im Rahmen von Roadshows wurde das
Potenzial der Gesellschaft mit Wirtschaftsjournalisten naher erlautert. Auch kinftig soll die aktive
Kapitalmarktkommunikation fortgesetzt werden.

Die EYEMAXX Real Estate AG informiert fortlaufend per Ad-hoc- und Pressemitteilung Uber die
Geschaftsentwicklung und veroffentlicht neben Geschaftsberichten auch Zwischenmitteilungen.
Detaillierte Informationen tber das Unternehmen, die Aktie und die beiden Anleihen sind im Internet
unter www.eyemaxx.com abrufbar.
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Bericht des Aufsichtsrates

Im Geschéftsjahr 2012 hat der Aufsichtsrat die Arbeit des Vorstandes Uberwacht und die strategische
Unternehmensentwicklung sowie bedeutende EinzelmalRnahmen beratend begleitet. Er hat sich
laufend vom Vorstand des Unternehmens mindlich und schriftlich Uber die Lage der EYEMAXX Real
Estate AG und ihrer Tochtergesellschaften im Konzernverbund unterrichten lassen. Der Aufsichtsrat
hat im Berichtsjahr die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben in besonderem Male
wahrgenommen.

Der Aufsichtsrat wurde friihzeitig in alle wesentlichen Entscheidungen eingebunden und hat seine
Zustimmung zu relevanten Geschaftsvorfallen nach umfassender eigener Prifung erteilt. Der
Aufsichtsrat hat sich regelmaf3ig in Besprechungen mit dem Vorstand Uber die Geschaftsentwicklung
und die wichtigen Vorgange im Unternehmen beraten.

Besonderes Augenmerk legte der Aufsichtsrat im abgelaufenen Geschaftsjahr auf die von der
Gesellschaft durchgefiihrten KapitalmarktmalRnahmen. Im abgelaufenen Geschéftsjahr hat die
Gesellschaft eine Unternehmensanleihe platziert und eine Kapitalerhdhung in Form einer Privat-
platzierung durchgefihrt. Der Aufsichtsrat stand dem Vorstand bei diesen MaRnahmen beratend zur
Seite und Uberwachte diese Maflinahmen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr trat der Aufsichtsrat zu drei ordentlichen und vier auf3erordentlichen
Sitzungen zusammen. Die auRerordentlichen Sitzungen wurden als Telefon- bzw. Videokonferenzen
abgehalten. An den Sitzungen des Geschéftsjahres haben die Mitglieder des Aufsichtsrates
vollzahlig teilgenommen und zwar durch personliche Anwesenheit oder in Form fernmundlicher
Teilnahme. In Folge dessen hat kein Mitglied des Aufsichtsrates an einer Sitzung nicht teilgenommen
oder war ihr ferngeblieben. In den Sitzungen wurden unter anderem die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft und der beteiligten Unternehmen sowie die Durchfihrung von KapitalmaRnahmen und
die kinftige Geschaftspolitik erortert. Der Vorstand berichtete in jeder Sitzung Uber die operative
Geschéftsentwicklung, die Lage der Gesellschaft sowie Uber deren Zukunftsplanung. Auch
aulBerhalb dieser Sitzungen pflegten Aufsichtsrat und Vorstand einen kontinuierlichen Informations-
und Gedankenaustausch, so dass der Aufsichtsrat Uber den Gang der Geschéfte stets informiert
war. Die Berichte des Vorstands sowie die schriftlichen Beschlussvorlagen lagen dem Aufsichtsrat
als Grundlage fir die Beratung und Entscheidung jeweils rechtzeitig zur Vorbereitung vor. Uber
Geschaftsvorgange von besonderer Bedeutung wurde der Aufsichtsrat durch den Vorstand ausfihrlich
und jeweils unverzlglich informiert.

Zusammengefasst wurden in den Sitzungen insbesondere die folgende Themen behandelt und unter
anderem folgende Beschlisse gefasst:

Sitzung vom 19.12.2011:

In der ordentlichen Sitzung erteilte der Aufsichtsrat nach ausfihrlicher Diskussion seine Zustimmung
zum Budget flr das Geschéftsjahr 2012.

Der Aufsichtsrat hat die Vorlage des Dienstvertrages flr den Vorstand besprochen und seinen
Vorsitzenden erméchtigt, den Vorstandsvertrag fur Herrn Dr. Mller abzuschlieRen. Weiters hat der
Aufsichtsrat die voriibergehende Aufhebung des Verbotes der Ausflihrung von Doppelfunktionen als
Vorstand bzw. Geschaftsfihrer, im Hinblick auf die Tatigkeit von Herrn Dr. MUller als Geschéftsflhrer
der VST-Verbundschalungstechnik GmbH, beschlossen.

Der Aufsichtsrat hat den Fragebogen zur Effizienzprifung besprochen und seine gemeinsame
Einschatzung dem Beschluss zur Effizienzprifung beigeflgt.
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Sitzung vom 01.03.2012:

In einer auf3erordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg stimmte der Aufsichtsrat dem Ergebnis
der Abschlussprifung einschlief3lich der Prifung des Abhangigkeitsberichtes zu. Der Aufsichtsrat
billigte den vom Vorstand flr das Geschéftsjahr 2010/2011 aufgestellten Jahresabschluss und den
vom Vorstand flr das Geschéftsjahr 2010/2011 aufgestellten Konzernabschluss. Somit wurde der
Jahresabschluss festgestellt.

Der Aufsichtsrat fasste den Beschluss Uber die Begebung einer Unternehmensanleihe in Héhe von
bis zu EUR 15,0 Mio.

DerAufsichtsrathatden Beschlussdes Vorstandes hinsichtlich der Durchflhrung einer Kapitalerhéhung
im Rahmen des genehmigten Kapitals, genehmigt.

Der Aufsichtsrat genehmigte riickwirkend den Abschluss eines Darlehensvertrages, welcher durch
Auszahlung am 12. August 2011 zwischen der damaligen Amictus AG und der EYEMAXX International
Holding & Consulting GmbH entstanden ist.

Weiters genehmigte der Aufsichtsrat rlickwirkend den Abschluss eines Managementvertrages vom
30.06.2011 zwischen der EYEMAXX Real Estate AG und der EYEMAXX International Holding &
Consulting GmbH, um die Management- und Finanzierungsfunktion der EYEMAXX Real Estate AG
sicherzustellen.

Sitzung vom 19.03.2012:

In der ordentlichen Sitzung berichtete der Vorstand dem Aufsichtsrat Uber den Status der Billigung
des Wertpapierprospektes zur Begebung der EYEMAXX Unternehmensanleihe 2012/17. Weiters
berichtete der Vorstand Uber den bisherigen Verlauf des prospektfreien Private Placement von bis zu
255.000 Aktien aus der Inanspruchnahme von genehmigtem Kapital gemaéf3 Beschluss vom 1.3.2012.

Es folgte ein Bericht des Vorstandes zur laufenden Geschaftsentwicklung im ersten Quartal.

Dem Aufsichtsratwurde ein detaillierter Diskussionsentwurf zur Tagesordnung der Hauptversammlung
vorgelegt. Nach eingehender Besprechung folgte die Verabschiedung der Einladung zur ordentlichen
Hauptversammlung 2012. Der Termin fur die Hauptversammlung wurde fir den 25.06.2012 festgelegt
(Kommentar: Dieser Termin wurde in weiterer Folge auf 29.6.2012 verschoben).

Sitzung vom 7.5.2012:

In einer auBerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde Herr Dr. Martin Piribauer zum
Vorsitzenden des Aufsichtsrates gewahlt und ein entsprechender Beschluss gefasst.

Sitzung vom 11.5.2012:

In einer auRRerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde der Beschluss des Vorstandes Uber
die Eintragung der Durchflihrung einer Kapitalerhohung unter Ausnutzung des genehmigten Kapitals
durch den Aufsichtsrat vorbehaltslos genehmigt. Weiters hat der Aufsichtsrat eine neue Fassung des
8 4 Abs 6 Satz 1 (genehmigtes Kapital) und & 4 Abs 1 (Grundkapital) der Satzung beschlossen.
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Sitzung vom 19.7.2012:

In einer aullerordentlichen Sitzung im fernmindlichen Weg wurde der Antrag des Vorstandes
zur Genehmigung des Ankaufes von 98% der Kommanditanteile der Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & CO KG durch die EYEMAXX International Holding & Consulting
GmbH besprochen. Nach genauer Erorterung des Sachverhaltes mit dem Vorstand sowie Prifung
der dem Aufsichtsrat vom Vorstand vorgelegten Unterlagen und Beantwortung der vom Aufsichtsrat
gestellten Fragen durch den Vorstand, erteilte der Aufsichtsrat dem Vorstand seine Zustimmung zum
Ankauf von 98% der Kommanditanteile der Lifestyle Realbesitz- Verwertungsgesellschaft mbH & CO KG
durch die EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH.

Ordentliche Hauptversammlung vom 29.6.2012:

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates leitete unter Anwesenheit samtlicher Mitglieder von Vorstand
und Aufsichtsrat die Hauptversammlung der Gesellschaft in Mlnchen. Die Tagesordnung wurde
gemal Einladung ohne Veranderungswiinsche seitens der Aktionare erledigt. Sémtliche Beschllisse
wurden angenommen, woflr sich der Aufsichtsrat bei den Aktionaren bedankte.

Sitzung vom 18.10.2012:

In der ordentlichen Sitzung erteilte der Aufsichtsrat die Genehmigung zur Tatigkeit des Vorstandes
als Aufsichtsratsvorsitzenden der VST Verbundschalungstechnik AG. Der Aufsichtsrat hat die
Befreiung des Vorstandes von den Beschrankungen des &8 181 BGB beschlossen, soweit er auch
far Dritte handelt. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat Uber das zweite und dritte Quartal
sowie Uber die aktuelle Projektpipeline. Es wurde der Zeitplan zur Erstellung des Jahresabschlusses
besprochen. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat Uber den Status der Anleiheplatzierung
2012/2017. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat Uber geplante Kapitalmafinahmen 2013. Der
Aufsichtsrat erorterte die Effizienzprifung fir das Geschaftsjahr 2011/2012 und stellte fest, dass die
Effizienzprifung dem Corporate Governance Kodex entspricht. Der Aufsichtsrat hat den Entwurf der
Entsprechenserklarung zum deutschen Corporate Governance Kodex erortert.

Sitzungsteilnahme der Aufsichtsratsmitglieder

An den vorgenannten Sitzungen des Geschéftsjahres haben die Mitglieder des Aufsichtsrates
vollzahlig teilgenommen und zwar durch personliche Anwesenheit oder in Form fernmundlicher
Teilnahme. In Folge dessen hat kein Mitglied des Aufsichtsrates an einer Sitzung nicht teilgenommen
oder war ihr ferngeblieben

Entsprechenserklarung zum Corporate
Governance Kodex und Interessenkonflikte

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung vom 17.2.2013 eine Entsprechenserklarung zum Corporate
Governance Kodex fir das Geschaftsjahr 2012/2013 abgegeben. Diese wurde inzwischen auch auf
der Website des Unternehmens veroffentlicht. Interessenkonflikte von Bedeutung waren durch den
Aufsichtsratim Rahmen seiner Beschlussfassungen nicht zu behandeln. Dabei ist darauf hinzuweisen,
dass der Aufsichtsrat im Rahmen seiner Effizienzprifung und seiner Entsprechenserklarung zum
Geschaftsjahr 2012/2013 zum Corporate Governance Kodex auf gewisse, nicht vermeidbare
Interessenskollisionen hingewiesen hat.
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Bilanzfeststellende Sitzung nach Beendigung des Geschaftsjahres

Die Jahresabschlussunterlagen sowie der Bericht Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
wurden dem Aufsichtsrat in seiner jeweiligen Zusammensetzung zur Verfligung gestellt.

Der vom Vorstand erstellte Jahresabschluss und Konzernabschluss zum 31.0Oktober 2012 sowie
die Lageberichte von Gesellschaft und Konzern fir das Geschéftsjahr 2011/2012 sind durch den
Abschlussprifer, Ebner Stolz Mdnning Bachem GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft, geprift worden. Der Prifer hat sie mit den ordnungsgemaf gefiihrten
Blchern und mit den gesetzlichen Vorschriften fir Ubereinstimmend befunden. Der Abschlussprifer
hat dem Jahresabschluss und dem Konzernabschluss das uneingeschrankte Prifungstestat erteilt.

An der bilanzerérternden Vorbesprechung des Aufsichtsrats und der bilanzeroérternden Sitzung des
Aufsichtsrats am 17.2.2013 nahm der Abschlussprifer in fernmundlicher Konferenz teil, kommentierte
die Prifungsfeststellungen und beantwortete Fragen. Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und
Konzernabschluss sowie die Lageberichte von Gesellschaft und Konzern anhand des Berichts des
Abschlussprifers geprift und hat keinen Anlass zu Beanstandungen erkannt. Der Aufsichtsrat hat
den vom Vorstand erstellten Jahresabschluss und den Konzernabschluss férmlich durch Beschluss
vom 17. Februar 2013 gebilligt. Damit ist der Jahresabschluss festgestellt.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Prifungsbericht des Abschlussprifers zu. Nach dem abschlieRenden
Ergebnis der Prifung durch den Aufsichtsrat sind keine Einwendungen gegen die Erklarung des
Vorstands am Schluss des Berichts Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen zu erheben.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand flir seine Tatigkeit und sein Engagement fir die Gesellschaft.

Desgleichen dankt der Aufsichtsrat allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der EYEMAXX Real
Estate AG flr ihr Engagement im Geschéftsjahr 2011/2012.

Veranderungen der Zusammensetzung des Aufsichtsrates

In der personellen Zusammensetzung des Aufsichtsrates ergaben sich im Berichtszeitraum folgende
Verdnderungen:

Herr Thomas Knorr als Aufsichtsratsvorsitzender legte sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrates mit
Schreiben vom 18.4.2012 mit Wirkung zum 18.4.2012 nieder.

Herr Dr. Martin Piribauer wurde auf Antrag des Vorstandes der Gesellschaft vom Amtsgericht
Aschaffenburg zum Aufsichtsratsmitglied bestellt.

Mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 7.5.2012 wurde Dr. Martin Piribauer zum Vorsitzenden des
Aufsichtsrates bestellt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats Mag. Dr. Martin Piribauer, Franz Gulz und Mag. Maximilian Pasquali
LL.M. wurden durch Wahlen zum Aufsichtsrat vom 29.6.2012 als Mitglieder des Aufsichtsrates gewahit.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand im abgelaufenen Geschaftsjahr fir seine Tatigkeit fur die
Gesellschaft.

Leopoldsdorf, den 17. Februar 2013

gez. Dr. Martin Piribauer, Vorsitzender des Aufsichtsrates
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1. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die EU-Schuldenkrise hat die wirtschaftliche Entwicklung sowohl im Euro-Raum als auch in Europa
im Jahr 2012 deutlich belastet. Nach Angaben des europaischen Statistikamtes Eurostat ist das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) der 17 Staaten des Euro-Raumes im dritten Quartal 2012 im Vergleich
zum Vorquartal um 0,1 Prozent gefallen. Bereits im zweiten Quartal 2012 war das BIP um 0,2 Prozent
zurlickgegangen nach einer Stagnation im Auftaktquartal 2012. In Europa wurde im dritten Quartal ein
Wachstum von 0,1 Prozent erzielt, nachdem das BIP im zweiten Quartal 2012 um 0,2 Prozent und im
ersten Quartal 2012 um 0,1 Prozent gefallen war.

Deutlich davon abgehoben hat sich die wirtschaftliche Entwicklung in einigen Zielmarkten der
EYEMAXX Real Estate AG wie zum Beispiel in Polen und auch in der Slowakei. In beiden Staaten
konnte in allen drei Quartalen 2012 ein Wachstum erzielt werden. Dies gilt auch fir Deutschland,
allerdings war hier im Jahresverlauf 2012 eine Abkilhlung des Wachstums zu sptren. In Tschechien
hingegen ist die Wirtschaftsleistung bereits vier Quartale in Folge gefallen. Im dritten Quartal 2012
fiel das BIP im Vorquartalsvergleich um 0,3 Prozent.

Auch der Internationale Wahrungsfonds (IWF) stellt eine Abklhlung der globalen Wirtschaft fest und
hat im Weltwirtschaftsausblick von Oktober 2012 seine Prognosen gesenkt.

FUr das Gesamtjahr 2012 erwartet der IWF fir den Euro-Raum nun einen BIP-Rlckgang von
0,4 Prozent und flr das Jahr 2013 lediglich ein Wachstum von 0,2 Prozent. Im Juli 2012 waren die
Experten noch von einem Rickgang von 0,3 Prozent in 2012 und einem Wachstum von 0,7 Prozent
in 2013 ausgegangen.

Die IWF-Prognosen fir die Zielmérkte von EYEMAXX liegen fir 2012 teilweise merklich Gber dem
Durchschnitt der Euro-Zone und flr 2013 klar dartber. Fir Polen wird ein Wirtschaftswachstum von
2,4 Prozent fir 2012 und 2,1 Prozent fir 2013 prognostiziert. Die Wirtschaft in der Slowakei soll in
2012 um 2,6 Prozent wachsen und in 2013 sogar um 2,8 Prozent. Fir die dsterreichische Wirtschaft
wird ein Plus von 0,9 Prozent fir 2012 und 1,1 Prozent fiir 2013 erwartet. Tschechien soll in 2012 zwar
einen Rickgang der Wirtschaftsleistung um 1,0 Prozent verzeichnen. In 2013 sagt der IWF allerdings
wieder ein Wachstum um 0,8 Prozent voraus. Fir die serbische Wirtschaft erwarten die Experten
einen Rickgang von 0,5 Prozent in 2012 und ein Wachstum um 2,0 Prozent in 2013.

Einzelhandelsimmobilienmarkt

Nach Berechnungen des Immobiliendienstleisters CB Richard Ellis (CBRE) hat sich das Investitions-
volumen in europdische Einzelhandelsimmobilien im dritten Quartal 2012 auf 7,1 Mrd. Euro belaufen.
Im Vergleich zum zweiten Quartal sei dies eine Steigerung von 12 Prozent und damit der hdchste
Quartalswert dieses Jahres. Allerdings liegt das Volumen damit 18 Prozent unter dem Wert des
Vorjahresquartals undauch unter dem Quartalsdurchschnitt der vergangenen drei Jahre. Hauptproblem
ist laut CBRE das fehlende Angebot im Core-Segment fiir risikoaverse Investoren. Diese wirden
vor allem das vergleichsweise leistungsschwache Slideuropa meiden, die Investitionstatigkeit ging
entsprechend weiter zurlick. Die stérksten Zuwéchse hingegen wurden den Angaben zufolge in
GroRbritannien und in den Benelux-Staaten verzeichnet. Beachtliche Investitionen wurden laut CBRE
in den vergangenen Jahren in die Einzelhandelsimmobilienmarkte Deutschland und Polen getatigt.
Aufgrund des mangelnden Angebots lagen die Investmentaktivitdten in 2012 allerdings unter dem
Niveau von 2011 und 2010.
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Die zur UniCredit Group gehdrende Immobilienfonds-Gesellschaft iii-investments zeigt in ihrer Analyse
. Immobilienmarkte Europa” vom November 2012 auf, dass die CEE-Lander zu den bedeutendsten
Investitionslandern neben Deutschland, Frankreich und GroRbritannien in den ersten drei Quartalen
2012 gehdrten. iii-investments rechnet mit einem weiterhin stabilen Investitionsvolumen im
Laufe der kommenden Monate. Der Investoren-Fokus werde auch weiterhin insbesondere in
Deutschland, GroRbritannien, Nordeuropa und Polen liegen. Flr 2012 erwartet iii-investments ein
Investitionsvolumen von knapp 20 Mrd. Euro. Dies entspreche dem Durchschnitt der vergangenen
funf Jahre.

Laut iii-investments steigt der Bestand an Einzelhandelsflachen in den meisten CEE-Landern deutlich.
Die Entwicklungstatigkeitverschiebtsichdemnachallmahlichvon Grostadten, wodie Unterversorgung
mit hochwertigen Flachen Uberwiegend geldst wurde, hin zu B-Standorten mit dem Schwerpunkt
auf Shopping Center. Dabei wird eine hohe Nachfrage bei neu fertiggestellten Shopping Centern
in zentralen Lagen verzeichnet.

Logistikimmobilienmarkt

Das Transaktionsvolumen im europaischen Logistikimmobiliensektor stieg laut iii-investments in 2012
im Vergleich zu 2011 nicht weiter an. iii-investments begriindete dies unter anderem mit erhéhten
Restriktionen von Seiten der Banken. Die Vermietungsumsatze auf den européischen Logistikmarkten
gingen in den ersten neun Monaten 2012 leicht zurlick. Bremsend auf die Vermietungsaktivitaten
habe sich die Entwicklung in der Euro-Zone ausgewirkt. Der Analyse zu Folge werden derzeit neue
Projekte vor allem in Grof3britannien und den CEE-Landern initiiert. In der Regel werden diese nur mit
Vorvermietungen begonnen.

In einigen Léndern der CEE-Region ist laut iii-investments eine Erholung der Mietermarkte zu
beobachten. In Landern wie Tschechien, Polen und Russland werden seit Beginn der Finanz- und
Wirtschaftskrise erstmals wieder steigende Mietpreise verzeichnet. iii-investments fihrt dies auf
einen Mangel an Spekulativbauten zurlck.

Bei Produktionsverlagerungen und der Eréffnung von neuen Produktionszentren seien die im Vergleich
zu Kerneuropa immer noch sehr niedrigen Arbeitskosten ein entscheidender Wettbewerbsfaktor der
CEE-Lander. Auch werde dort die Infrastruktur sténdig verbessert, auch durch die EU-Unterstitzung.
Laut iii-investments liegt der Fokus vieler Investoren weiterhin auf zentral gelegenen und gut
angebundenen Core-Objekte mit langen Mietvertragen und bonitatsstarken Mietern.
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2. Geschaftsmodell

Die EYEMAXX Real Estate AG ist ein fihrender Entwickler und Betreiber von Gewerbeimmobilien in
Mittel- und Zentraleuropa mit langjahriger Erfahrung in diesem Bereich. Allein seit 2006 hat EYEMAXX
Objekte im Volumen von mehr als 200 Mio. Euro realisiert und veraufRert.

EYEMAXX projektiert, entwickelt, vertreibt und verwertet Fachmarktzentren, Logistikimmobilien
und nach Kundenwunsch errichtete Objekte (Taylormade Solutions). Der Fokus liegt auf etablierten
Markten wie Osterreich und Deutschland sowie den aussichtsreichen Wachstumsmarkten Polen,
Tschechien, der Slowakei und Serbien.

Das Kerngeschéft ist der Bereich Fachmarktzentren. EYEMAXX arbeitet dabei mit den grofRRen
internationalen Marken des Filialeinzelhandels zusammen. Zu den langjahrigen Partnern gehdéren zum
Beispiel dm, kik, C&A, Takko und Deichmann. EYEMAXX fokussiert in diesem Segment besonders
mittlere und kleine Stadte mit 20.000 bis 50.000 Einwohnern und profitiert somit von einem
schwachen Wettbewerb in den Zielregionen. Das Investitionsvolumen belduft sich je nach Standort
zwischen 5 und 15 Mio. Euro. Durch die hohe Standardisierung und die vielfach bewahrte Konzeption
und Bautechnik werden zum einen kurze Realisierungszeitrdume gewahrleistet und zum anderen
Risiken bei den Investitionskosten minimiert.

Auch im Bereich Taylormade Solutions besitzt EYEMAXX eine gute Erfahrung. So wurde ein
Baumarkt fiur BAUHAUS in Budweis (CZ) errichtet und erfolgreich an einen Investor verkauft.

Das Geschéaftsmodell der EYEMAXX Real Estate AG basiert auf zwei Saulen: Der Schwerpunkt
liegt im Bereich Entwicklung und Verkauf von Gewerbeimmobilien. Dabei werden fertiggestellte
Fachmarktzentren zu Portfolien geblndelt und dann zu deutlich besseren Preisen verkauft als
Einzelobjekte. Eine zweite Saule des Geschaftsmodells umfasst Bestandsimmobilien. Dabei werden
Marktopportunitaten genutzt, ausgewahlte Gewerbeimmobilien im eigenen Portfolio gehalten und
dadurch laufende Mietertrage erzielt. Damit verbindet die EYEMAXX Real Estate AG attraktive
Entwicklerrenditen mit einem zusatzlichen Cashflow aus Bestandsimmobilien.

EYEMAXX verfligt Uber ein erfahrenes und eingespieltes Management-Team mit einem breiten
Kontaktnetzwerk und Expertise der regionalen Gegebenheiten. Dies ist besonders bei der optimalen
Standortwahl, dem Kontakt zu Mietern und Projektpartnern und der Umsetzung der Projekte von
groRem Vorteil.

EYEMAXX steht fir eine langjahrige erfolgreiche Geschéftsentwicklung und eine dynamische
Gewinnentwicklung. Auch fir die Zukunft ist die Gesellschaft gut gerlstet: Die aktuelle Pipeline
umfasst attraktive Projekte im Volumen von rund 100 Mio. Euro, die zum Teil bereits realisiert werden.

Die EYEMAXX-Aktie ist in Deutschland im General Standard gelistet. Zudem notieren zwei
Unternehmensanleihen im Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse und kdnnen somit — wie
die Aktie — borsentaglich gehandelt werden.
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3. Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2011/2012 war fur die EYEMAXX Real Estate AG sehr erfolgreich. Dies spiegelt
sich auch in den Zahlen wieder. Das EBIT hat sich in der Periode von TEUR 1.777 im Vorjahreszeitraum
auf nunmehr TEUR 4.829 mehr als verdoppelt. Das Ergebnis nach Steuern stieg von TEUR 1.315 auf
TEUR 2.573. Operativ war die Geschaftsentwicklung insbesondere durch Entwicklungsarbeiten in
den wesentlichen Ziellandern des EYEMAXX-Konzerns Osterreich, Deutschland, Polen, Tschechien
und Serbien gepragt.

Zu Beginn der Berichtsperiode wurde das Einkaufszentrum Liptovsky Mikulas, welches am
11. November 2010 eroffnet wurde, mit einer Gesamtflache von 12.852 m? und 145 Tiefgaragenplatzen
verkauft. Im Unterschied zu den Fachmarktprojekten, die sich Ublicherweise an Stadtrandlagen
befinden, wurde-umdasteure, innerstadtische Grundstlick besserauszunitzen-ein zweigeschossiges
Gebaudelayout mit Mall und Tiefgarage realisiert. Auf Grund der verhaltnismaliig geringen Belegung
und lickenhafter vertraglicher Bestimmungen waren besonders schwierige Verhandlungen mit dem
Exit-Partner zu verzeichnen, die im Endeffekt zu einem unterplanmallig geringen Kaufpreis geflihrt
haben, der allerdings dennoch einen Projektgewinn ergeben hat.

Das Fachmarktzentrum Dolny Kubin wurde am 14. April 2011 eroffnet. Es weist eine vermietbare
Flache von 5.803 m? auf, die zum Eréffnungszeitpunkt zufrieden stellend belegt war. Das Projekt
wurde gemeinsam mit einem Entwicklungspartner realisiert und wurde nach dem Berichtszeitraum
am 15. November 2011 planméfig an den Exit-Partner verkauft.

In Osterreich wurde intensiv an der Entwicklung des Fachmarktzentrums Kittsee gearbeitet. Das
in unmittelbarer Néhe zur slowakischen Hauptstadt Bratislava befindliche Fachmarktzentrum
befindet sich derzeit in der Bauphase und wird aller Voraussicht nach zum Zeitpunkt der geplanten
Fertigstellung im Mai 2013 voll vermietet sein.

Ebenfalls sehrgroRe Bemihungen hatder EYEMAXX-Konzern im Berichtszeitraum auf die Entwicklung
von Fachmarktzentren in Polen und Tschechien gelegt, wo sich derzeit mehrere Fachmarktzentren in
unterschiedlichen Phasen der Projektentwicklung befinden.

Ferner wurden im Berichtszeitraum auch die Projektentwicklungsaktivitaten in Serbien planmal3ig
fortgesetzt. Im Januar 2012 wurde der ,PUD" (urbanistischen Detailplan) von der Gemeinde Stara
Pazova mit Gemeinderatsbeschluss bewilligt. Dies versetzt den EYEMAXX-Konzern nun konkret in
die Lage, auf einem Teil der im Rahmen des ,,PUD" bewilligten Gesamtflachen von ca. 40 Hektar
mit den konkreten Vorbereitungen flr die geplanten Einzelhandels- und Logistikprojekte zu beginnen.

Um die Wertschopfungskette auszuweiten, wurde das Geschaftsmodell der EYEMAXX im abge-
laufenen Geschéftsjahr erweitert. Neben der ersten Sédule der Geschaftstatigkeit, der Entwicklung
und dem Verkauf von Gewerbeimmobilien, wurde eine zweite Séule , Bestandsimmobilien” aufgebaut.
Dabei werden Marktopportunitdten genutzt und ausgewahlte Gewerbeimmobilien gekauft und in
weiterer Folge im eigenen Portfolio gehalten. In Folge dessen generiert der EYEMAXX-Konzern
zunehmend auch laufende Mietertrage, die zu attraktiven Entwicklerrenditen hinzukommen. So konnte
sich der EYEMAXX-Konzern im Berichtszeitraum ein attraktives Portfolio aus Logistikimmobilien
in Osterreich und Deutschland sichern. Es handelt sich dabei um Logistikimmobilien, die einen
laufenden jahrlichen Mietertrag von rd. 1,0 Mio. Euro erwirtschaften. Neben laufenden Mietertragen
aus der Vermietung flhrte die Fair Value Bewertung der Immobilien ebenfalls zu einem positiven
Ergebniseffekt im EYEMAXX-Konzern.

In Summe verfigt EYEMAXX zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung Uber eine umfangreiche Pipeline
von Entwicklungsprojekten, die sich momentan auf ein Volumen von ca. 100 Mio. Euro belduft sowie
Uber weitere in Prifung befindliche Objekte zum Ausbau des Bestandsimmobilien-Portfolios.
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Um die Finanzierung der umfangreichen Projektpipeline der EYEMAXX Gruppe zu gewahrleisten,
wurde im Marz 2012 eine weitere Mittelstandsanleihe begeben.

Die Eckdaten der Anleihe lauten wie folgt:

Volumen: Bis EUR 15 Mio.
Laufzeit: 5,5 Jahre; endféllig per 31. Oktober 2017
Zinskupon: 7,75 % p.a.; Zinszahlung jahrlich per 11. April

sowie letzte Zinszahlung am 1. November 2017

Mittelverwendung: Vorrangig zur Herstellung erstrangiger Grundschulden bei den
Sicherungsobjekten der Anleihe.

Verbleibende Mittel:

e 80-85 % zur Realisierung von Immobilienprojekten

e 15-20 % zur Sicherstellung des laufenden Liquiditatsbedarfs
(working capital)

Besicherung: - Dingliche Sicherheiten in Hohe von anteilig bis zu EUR 16 Mio. zu Gunsten
des notariellen Treuhénders der Anleihezeichner

- Ausschittungssperre zur Erhaltung des Konzerneigenkapitals nach IFRS
auf einem Niveau von EUR 14 Mio.

- Verpfandung von Mieten in Hohe von anteilig bis zu EUR 0,6 Mio. p. a. aus
externem Portfolio flr Zinszahlungen

Rating: BBB+ (Creditreform)

Die EYEMAXX Real Estate AG hatam 5. April 2012 planmaRig das 6ffentliche Angebot flr ihre Anleihe
2012/17 abgeschlossen. Der Zeichnungsstand zum Bilanzstichtag betragt TEUR 11.624. Darlber
hinaus konnten im Berichtszeitraum weitere TEUR 1.478, der bereits in der Vorperiode begebenen
Anleihe 2011/16, nachplatziert werden.

Darliber hinaus konnte EYEMAXX im abgelaufenen Geschaftsjahr auch ihre Eigenkapitalposition
durch die Platzierung von 100.000 Stiick neuen Aktien mit einem Nennwert von EUR 1,00 zu einem
Kurs von EUR 5,00 weiterhin starken.

Ferner konnte der EYEMAXX-Konzern im Berichtszeitraum die Finanzierung der Immobilien-
entwicklungsprojekte weiter optimieren. Um eine grofsere Anzahl der vorhanden Opportunitdten im
Bereich der Immobilienprojektentwicklung nitzen zu konnen, wird ein Teil der Entwicklungsprojekte
nun unter Einbezug eines Finanzinvestors als Co-Investor realisiert, dessen Anteil an der
Gewinnverteilung jedoch auf eine fixe Verzinsung seines jeweils eingesetzte Kapitals fixiert ist.

Zusammenfassend weist der EYEMAXX-Konzern am Ende eines sehr erfolgreichen Geschaftsjahres
2011/12 ein Periodenergebnis nach Steuern von TEUR 2.573 aus.
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4. Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Das Geschéaftsjahr des Konzerns beginnt am 1. November und endet am 31. Oktober (GJ 2011/2012).
Als Vergleichsperiode wird das Rumpfgeschaftsjahr 2011 (RGJ 2011) mit einem Zeitraum vom
1. Januar 2011 bis zum 31. Oktober 2011 dargestellt. Aufgrund der unterschiedlichen Zeitraume
Berichts- und der Vergleichsperiode sind die dargestellten Betrdge nicht vollstandig vergleichbar.

4.1. Ertragslage

Die Umsatzerldése lagen mit TEUR 1.534 unter dem Vorjahreswert von TEUR 4.232. In den
Umsatzerlésen des Rumpfgeschaftsjahres 2011 befanden sich Erlése aus dem Verkauf des
Grundstlickes der EYEMAXX Kosice s.r.o, Slowakei, in Hohe von TEUR 1.547. Zudem beinhalten
die Umsatzerlése des Vorjahres Erlése in Hohe von TEUR 1.461 aus der bereits verkauften
Projektgesellschaft STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o., Slowakei.

Gewinn- und Verlustrechnung w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011 *
Umsatzerlose 1.5634 4.232
Anderung des beizulegenden Zeitwerts der 2.385 0

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Betriebserfolg 300 1.555
Ergebnisse aus Beteiligungen nach Equity-Methode bewertet 4.503 213
Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen 26 9
Betriebsergebnis (EBIT) 4.829 1.777
Finanzerfolg -1.642 -644
Ergebnis vor Steuern 3.187 1.133
Ertragsteuern -614 182
Periodenergebnis 2.573 1.315
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile -38 -36
davon Ergebnis der Aktionare des Mutterunternehmens 2.611 1.351

* Das Rumpfgeschdftsjahr 2011 bezieht sich auf den Zeitraum 01. Januar 2011 bis 31. Oktober 2011

Im Geschaftsjahr 2012 wurden Anderungen des beizulegenden Zweitwerts der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien in Hohe von TEUR 2.385 (Vorjahr: keine) erzielt. Diese Ertrdge resultieren aus
drei bebauten und einem unbebauten Grundstlck. Alle drei bebauten Grundsticke werden derzeit
zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und weder im
Rahmen des Produktionsprozesses oder flr Verwaltungszwecke selbst genutzt, noch sind diese zum
Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit bestimmt.
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Der Materialaufwand in Hohe von TEUR 497 (Vorjahr: TEUR 1.150) bezieht sich hauptséachlich auf die
Abschreibung der bisher aktivierten Anschaffungskosten in der Aircargo Logistikcenter NIS d.o.0. in
Hohe von TEUR 217, da es bei diesem Projekt zu Verzogerungen in der Umsetzung gekommen ist.
Im Rumpfgeschéftsjahr 2011 besteht der maRRgebliche Anteil der Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe aus der bereits verkauften Projektgesellschaft STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o,
Slowakei.

Das Ergebnis aus Beteiligungen nach Equity-Methode in Hohe von TEUR 4.503 setzt sich wie folgt
zusammen:

e InOsterreich wurde intensiv an der Entwicklung des Fachmarktzentrums Kittsee gearbeitet. Das in
unmittelbarer Nahe zur slowakischen Hauptstadt Bratislava befindliche Fachmarktzentrum konnte
bereits bis zum Bilanzstichtag 31. Oktober 2012 zum Grof3teil vermietet werden. Die Fertigstellung
und Eréffnung ist bereits fir Mai 2013 geplant. Das Ergebnis aus der Equity-Bewertung belduft
sich im Geschaftsjahr 2011/2012 auf TEUR 2.673.

e Mit Wirkung zum 24. Juli 2012 wurden 98 % der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, von der EYEMAXX International Holding &
Consulting GmbH, Leopoldsdorf, erworben. Diese besitzt eine vermietete Immobilie wie auch
drei Superadifikate auf vermieteten Immobilien, welche in den wichtigsten Stadten Osterreichs
liegen. Das Ergebnis aus der Equity-Bewertung beldauft sich im Geschaftsjahr 2011/2012 auf
TEUR 1.927.

e Aus den restlichen assoziierten Unternehmen ergibt sich ein negatives Ergebnis aus Beteiligung
in Hohe von TEUR 97.

Das Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen in Hohe von TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 9) betrifft den
Abgang der STOP.SHOP. DOLNY KUBIN s.r.0., Bratislava, welche mit Wirkung zum 15. November 2011
verkauft wurde.

Das Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung in Héhe von TEUR 275 (Vorjahr: TEUR 3.614) setzt
sichaus der Entkonsolidierung der polnischen Gesellschaftenin Hohe von TEUR 131, der tschechischen
Gesellschaften in Hohe von TEUR 165 und der AHM Management und Unternehmenberatung GmbH,
Wien, in Héhe von TEUR -21 zusammen. Im Rumpfgeschaftsjahr 2011 belief sich das Ergebnis aus
der Erst- und Entkonsolidierung auf TEUR 3.614.

Das Finanzergebnis des EYEMAXX-Konzerns belduft sich auf TEUR -1.642 (Vorjahr: TEUR -644). Die
Verdnderung des Zinsaufwandes ist einerseits auf den Zinsaufwand aus der Begebung der zweiten
Anleihe im Geschaftsjahr 2011/2012 mit einem Kupon von 7,75 % und einer Effektivverzinsung von
10,82 % zurlckzuflhren, wie auch die Nachplatzierung der ersten Anleihe mit einem Kupon von
7,5 % und einer Effektivverzinsung von 11,20 %. Die Verdnderung der Anleihenzeichnungsstdnde
belauft sich auf TEUR 13.102. Zudem befindet sich in der EYEMAXX-Konzernbilanz eine finanzielle
Verbindlichkeit aus dem eingezahlten Kapital des zweiten Gesellschafters bei der EYEMAXX FMZ
Holding GmbH, Aschaffenburg in Hohe von TEUR 4.009 (Vorjahr: keine). Die Effektivverzinsung des
Darlehens belduft sich auf 13,69 %

In Summe weist der EYEMAXX-Konzern am Ende des Geschéftsjahres 2011/2012 ein Perioden-
ergebnis nach Steuern von TEUR 2.573 (Vorjahr: TEUR 1.315) aus.
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4.2. Vermogenslage

4.2 1. Bilanzstruktur

Die Bilanzsumme hat sich von TEUR 35.172 auf TEUR 51.524 erhoht. Die gesamten langfristigen
Vermogenswerte lagen zum 31. Oktober 2012 bei TEUR 43.723 nach TEUR 23.833 im Vorjahr.
Die immateriellen Vermdogenswerte und Sachanlagevermogen stiegen von TEUR 1.334 auf
TEUR 1.431. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erhéhten sich um TEUR 5.366 von
TEUR 14.693 auf TEUR 20.059. Dieser Anstieg resultiert unter anderem aus den Zugangen bei den
als at-equity konsolidierten Gesellschaften in Héhe von TEUR 7.520 und positiven Effekten aus der
at-Equity Bewertung in Hohe von TEUR 4.617. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
stiegen von TEUR 14.693 auf TEUR 20.059. Die Veranderung resultiert unter anderem aus den
Zugangen in Osterreich, Deutschland und Serbien in Hohe von TEUR 4.365. Die sonstigen finanziellen
Vermogenswerte stiegen von TEUR 7.421 auf TEUR 10.155. Die aktive latente Steuer konnte im
Geschaftsjahr 2011/2012 mit den passiven latenten Steuern saldiert werden (Vorjahr: TEUR 357).

Konzernbilanz w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Langfristige Vermdgenswerte 43.723 23.833
Kurzfristige Vermogenswerte 7.801 11.156
Als zur VerauRerung gehaltene klassifizierte Vermogenswerte 0 182
Summe AKTIVA 51.524 35.172
Eigenkapital 16.548 14.849
Langfristige Verbindlichkeiten 31.253 15.760
Kurzfristige Verbindlichkeiten 3.723 4.563
Zu Veraufderungszwecken gehaltene Vermdgenswerte 0 0
Summe PASSIVA 51.524 35.172

Die kurzfristigen Vermogenswerte sanken von TEUR 11.156 auf TEUR 7.801. MaRgeblich dafir ist der
Rickgang der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 3.753 auf TEUR 227.

Die liquiden Mittel haben sich zum 31. Oktober 2012 auf TEUR 4.362 von TEUR 4.052 zum
31. Oktober 2011 erhéht.

Das IFRS-Eigenkapital hat sich von TEUR 14.849 um TEUR 1.699 auf TEUR 16.548 verbessert.
Malsgeblich flir den Anstieg war das Periodenergebnis in Hohe von TEUR 2.573. Zudem wurde im Mai
2012 eine Kapitalerhéhung bei der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, in Hohe von TEUR 500
platziert. Negative Kurseffekte in Héhe von TEUR 1.368 resultieren aus den serbischen Gesellschaften.

Das gesamte Fremdkapital des EYEMAXX-Konzerns betrug zum Stichtag TEUR 34.976 (Vorjahr:
TEUR 20.323).

Die Veranderung der langfristigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 15.493 auf TEUR 31.253
resultiert aus der Begebung der Anleihe 2012/2017 und damit der Anstieg der langfristigen
Anleiheverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 12.082 auf TEUR 22.332. Gleichzeitig konnten
die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten um TEUR 1.069 reduziert werden. Zudem befindet
sich in der EYEMAXX-Konzernbilanz eine finanzielle Verbindlichkeit aus dem eingezahlten
Kapital des zweiten Gesellschafters bei der EYEMAXX FMZ Holding, Aschaffenburg in Héhe von
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TEUR 4.009 (Vorjahr: keine). Dieser Gesellschafter hat das Recht, ab 01. Juli 2017 zeitlich unbegrenzt
die Geschaftsanteile an der Gesellschaft der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH,
Leopoldsdorf, oder der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, anzudienen (Put-Optionsrecht).
Aus diesem Grund wird das eingezahlte Kapital in Hohe gemaR IAS 32.23 und IAS 39.AGS8 als
finanzielle Verbindlichkeit zum Barwert des Ausibungsbetrags in der Bilanz in Hohe von TEUR 4.009
angesetzt.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sanken um TEUR 840 auf TEUR 3.723. Diese resultieren aus der
Reduzierung der Finanzverbindlichkeiten in Hohe von TEUR 592 auf TEUR 812, dem Rickgang der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um TEUR 566 auf TEUR 867 und des Abbaus
der sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 698 auf TEUR 592. Zu einer Erhéhung trug der
kurzfristige Anteil der Anleihe 2012/2017 in Hohe von TEUR 533 bei. Die kurzfristigen Rlckstellungen
stiegen im Geschéftsjahr 2011/2012 um TEUR 431 auf TEUR 611. Die Verbindlichkeiten aus laufender
Ertragssteuer betragen zum 31. Oktober 2012 TEUR 77 nach TEUR 25 im Vorjahr.

4.3. Vermogens- und Finanzlage
4.3.1. Finanzierung

Generell umfasst das Finanzmanagement des EYEMAXX-Konzerns das Kapitalstrukturmanagement
sowie das Liquiditaitsmanagement. Aufgabe des Kapitalstrukturmanagements ist die Gestaltung
einer ausgewogenen Mischung aus Eigen- und Fremdkapital. Die bereinigte Eigenkapitalquote des
EYEMAXX-Konzerns belief sich zum Bilanzstichtag auf 35,09 % (Vorjahr: 47,72 %)*. Mittel-
bis langfristig strebt der EYEMAXX-Konzern eine bereinigte Eigenkapitalquote von mehr als
30 % an. Bezuglich der Angaben gem. § 315 Abs. 4 HGB wird auf das Kapitel , Erlduterungen zum
Konzernabschluss - Eigenkapital” im Konzernanhangs verwiesen.

Ziel des Liquiditatsmanagements ist es, ein Gleichgewicht zwischen der kontinuierlichen Deckung
des Finanzmittelbedarfs und der Sicherstellung der Flexibilitdt durch Nutzung von Projektkrediten
zu bewahren. Zu diesem Zweck werden Liquiditatsvorschaurechnungen erstellt, die es
ermoglichen, Uber die freiwerdende Liquiditat aus Immobilienverdufierungen und den erforderlichen
Finanzmittelbedarf fiir Akquisitionen und Projektneuentwicklungen entsprechend zu disponieren. Die
Liguiditatssteuerung der Tochtergesellschaften erfolgt iber im Rahmen der Konzernliquiditatsplanung
festgelegte Budgets, wobei die Verwendung der genehmigten Finanzmittel ebenfalls regelméaRig auf
Konzernebene kontrolliert wird.

Nettofinanzverschuldung w
in TEUR 31.10.2012  31.10.2011 **
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 30.057 14.705
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1.576 1.635

31.633 16.340
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -4.362 -4.052
Nettofinanzverschuldung 27.271 12.288

*  Eigenkapitalquote = Eigenkapital / (Gesamtkapital- Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten)
** Ausweisédnderung: Die Vorjahreszahl der Nettofinanzverschuldung wurde um die Ausweisdnderung der finanziellen
Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 4.230 angepasst — siehe Konzernanhang Kapitel ,, Der Konzern” 1.2 Ausweisédnderung.
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\

Nettoumlaufvermogen

in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Vorréte 1.168 632
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 227 3.980
Finanzielle kurzfristige Forderungen 205 1.455
Sonstige kurzfristige Forderungen 1.839 1.037
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 4.362 4.052

7.801 11.156
Kurzfristiger Anteil der Anleihen -764 -231
Kurzfristiger Anteil der Finanzverbindlichkeiten -812 -1.404
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -867 -1.433
Kurzfristiger Anteil der Rickstellungen -611 -180
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten -592 -1.290
Kurzfristige Steuerschuld 77 -25
Nettoumlaufvermogen 4.078 6.593

Die Veranderung der Nettofinanzverschuldung resultiert aus der Erhohung der langfristigen
Finanzverbindlichkeiten durch die Begebung der Anleihe 2012/2017.

Das Nettoumlaufvermogen wurde im Geschaftsjahr 2011/2012 durch die Reduktion der Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 3.753 und gleichzeitiger Reduktion der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
in Hohe von TEUR 1.856 gepragt.

4.3.2. Geldflussrechnung

Der Geldfluss aus der operativen Geschéftstatigkeit drehte im Berichtszeitraum von TEUR -5.027
auf TEUR 45. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit betrug TEUR -12.863 nach TEUR 164 im
Vorjahr. Der Geldfluss aus der Investitionstatigkeit war vor allem gepréagt durch die Investition in das
Fachmarktprojekt Kittsee in Hohe von TEUR 2.859 sowie den Ankauf des Erbbaurechts in Nirnberg
in Hohe von TEUR 1.750 und den Erwerb des Logistikzentrums in Linz mittels Leasingfinanzierung in
Hohe von TEUR 2.553. Zudem wurden Beteiligungen an der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesell-
schaft mbH & Co KG, Wien, in Héhe von TEUR 4.070 gekauft.

Konzerngeldflussrechnung w
in TEUR 2011/2012 2011
Kapitalfluss aus der operativen Geschaftstatigkeit 45 -5.027
Kapitalfluss aus der Investitionstatigkeit -12.863 164
Kapitalfluss aus der Finanzierungstatigkeit 13.090 8.111

Der Geldfluss aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe von TEUR 13.090 war vorwiegend durch die
Begebung der Anleihe in Hohe von TEUR 13.102 und Zahlung der Zinsen der Anleihe 2011/2012 in
Hohe von TEUR 972 gepragt.
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Der EYEMAXX-Konzern verflgte zum Bilanzstichtag Uber liquide Mittel in Hohe von TEUR 4.362
nach TEUR 4.052 zum 31. Oktober 2011. Die liquiden Mittel beinhalten eingeschréankt verfligbare
Zahlungsmittel und —aquivalente, in welcher sich Mieteinnahmen aus dem Objekt in Nirnberg in
Hohe von TEUR 38 befinden, die fir die Kuponzahlungen der zweiten Anleihe auf einem Ansparkonto
fir die Anleiheglaubiger angespart werden.

Zur besseren Ubersicht tber die wirtschaftliche Lage des Unternehmens soll folgende Zusammen-
stellung dienen:

\

Kennzahlen zur Ertragslage 2011/2012 201

Umsatzerlose TEUR 1.534 4.232

Anderung des beizulegenden Zeitwertes der als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien TEUR 28 0
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)¥) TEUR 4.829 1.777
Umsatzrentabilitdt (ROS) % 314,80 41,99
Eigenkapitalrentabilitdt (ROE Basis Jahresergebnis) % 16,65 8,86
Gesamtkapitalrentabilitat (ROl Basis EBIT) % ©,37 5,05

w
Kennzahlen zur Vermogens- und Finanzlage 2012 31.10.2011*
Nettofinanzverschuldung (Net debt) TEUR 27.271 12.288
Eigenkapitalquote % 35,09 47,72
Nettoverschuldungsgrad (Gearing) 1,65 0,83
Nettoumlaufvermogen (Working Capital) TEUR 4.078 6.593

* Ausweisédnderung: Die Vorjahreszahl der Nettofinanzverschuldung wurde um die Ausweisénderung der finanziellen
Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 4.230 angepasst — siehe Konzernanhang Kapitel ,,Der Konzern” 1.2 Ausweisdnderung.

Berechnung der Kennzahlen:

EBIT = Ergebnis vor Steuern + Zinsaufwand — Zinsertrag

ROS = EBIT x 100 / Umsatzerlose

ROE (Jahresergebnis) = Jahresergebnis x 100 / Eigenkapital

ROI (EBIT) = EBIT x 100 / Gesamtkapital

Eigenkapitalquote = Eigenkapital / (Gesamtkapital- Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten)
Nettoumlaufvermoégen = Umlaufvermdgen (inkl. liquide Mittel) — langfristiges UV — kurzfristiges
Fremdkapital (inkl. Bankkredite)

Nettofinanzverschuldung = verzinsliches Fremdkapital — flissige Mittel

Nettoverschuldungsgrad = Nettoverschuldung / Eigenkapital
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5. Personalbericht

Qualifizierte und motivierte Mitarbeiter bilden den Grundstein fir den Erfolg des Unternehmens.
Der EYEMAXX-Konzern fordert seine Mitarbeiter und bietet ihnen ein motivierendes und
leistungsorientiertes Arbeitsumfeld. Bei der Auswahl neuer Mitarbeiter wird neben den erforderlichen
Qualifikationen insbesondere auf soziale Kompetenz geachtet.

Mitarbeiteranzahl, Beschaftigungsdauer und Altersstruktur

Der EYEMAXX-Konzern beschéftigte im Berichtszeitraum durchschnittlich 25 Mitarbeiter (Vorjahr: 26),
davon 6 als Teilzeitangestellte. Der Anteil der Frauen im Unternehmen belief sich dabei auf 52%, was
sich insbesondere auf die hohe Vereinbarkeit von Job und Familie zurlckflhren lasst. So bietet der
EYEMAXX-Konzern neben einer variablen Arbeitszeit auch die Maglichkeit von Teilzeitmodellen an.
Die durchschnittliche Beschaftigungsdauer liegt wie in den Vorperioden bei knapp 3 Jahren, was auf
die hohe Dynamik der Branche schlief3en lasst.

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter liegt bei 39 Jahren, was einem leichten Anstieg gegenlber
dem Vorjahr entspricht.

6. Nachtragsbericht

Wesentliche Anderungen in der Finanzlage des EYEMAXX-Konzerns seit dem 31. Oktober 2012
ergeben sich aus einer zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung bereits erfolgreich umgesetzten
Barkapitalerhéhung unter Ausschluss des Bezugsrechts. Durch Ausgabe von 250.000 Stlick neuen
Aktien zu einem Kurs von EUR 5,50 konnte das Eigenkapital der Gesellschaft um TEUR 1.375 erhoht
werden. Die durch die Kapitalerhéhung zugeflossenen neuen Mittel sollen vor allem der Finanzierung
neuer, aussichtsreicher Projekte dienen.

Ebenfalls nach Ende des Berichtszeitraums hat EYEMAXX ein weiteres Grundstlck in Polen
erworben und wird dort gemeinsam mit einem anderen Immobilienentwickler aus Osterreich ein
Fachmarktzentrum mit einer vermietbare Flache von ca. 6.000 Quadratmeter realisieren. Der Baustart
wird voraussichtlich im Herbst 2013 sein.

Darlber hinaus hat EYEMAXX im laufenden Geschaftsjahr 2012/13 einen Geschaftsanteil in Hohe
von 90 % an der nach Osterreichischem Recht gegriindeten Gesellschaft Marland Bautrager GmbH
erworben. Diese Gesellschaft halt Anteile an einer vermieteten Wohn- und Geschéaftsimmobilie in
Graz in ihrem Eigentum. Durch den Erwerb kann EYEMAXX laufende Mietzinsen generieren. Zudem
hat sich EYEMAXX im laufenden Geschaftsjahr eine Kaufoption flr den Erwerb einer weiteren
Geschéfts- und Wohnimmobilie gesichert.

Da sich die steuerlichen Rahmenbedingungen flr luxemburgische Holdinggesellschaften mit
1. Januar 2013 geéndert haben, hat sich der EYEMAXX-Konzern zu einer Strukturierungs- bzw.
Konsolidierungsénderung in Bezug auf seine polnischen Projektgesellschaften entschlossen. Mit
Stichtag 20. Dezember 2012 hat der EYEMAXX-Konzern diese Umstrukturierung dahingehend
abgeschlossen, dass Zypern Luxemburg als diesbezlglichen Holdingstandort abgeldst hat. Derart
ersetzt nunmehr die nach zypriotischem Recht gegriindete Gesellschaft MALUM LIMITED die
nach luxemburgischem Recht inkorporierte Gesellschaft EDEN LogCenter INTERNATIONAL Alpha
S.a.r.l. und hélt erstgenannte seither die Beteiligungen an den nach polnischem Recht gegriindeten
Projektgesellschaften, welche wiederum mittelbar at-equity in den EYEMAXX-Konzern einbezogen
werden.
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Ferner haben sich im laufenden Geschaftsjahres 2012/13 fir den EYEMAXX-Konzern eine Vielzahl
von konkreten Opportunitdten ergeben, einerseits, das Kerngeschaft auszubauen, sowie anderseits
das Geschaftsfeld , Bestandshaltung” zu erweitern, weshalb EYEMAXX sich dazu entschlossen hat,
eine weitere Mittelstandsanleihe zu begeben. Der Emissionserlds der Anleihe soll insbesondere zur
Implementierung/Finanzierung dieser Opportunitdten dienen. Zum Zeitpunkt der Fertigstellung des
Jahresabschlusses waren die Vorbereitungen fir diese Emission in vollem Gange.

Dariiber hinaus waren dem Unternehmen zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung keine wesentlichen
Anderungen bekannt, die nach dem Bilanzstichtag eingetreten sind und Auswirkungen auf die
wirtschaftliche Entwicklung des EYEMAXX-Konzerns haben kénnten.

7. Angaben tber die Mitglieder der
Unternehmensorgane der EYEMAXX Real Estate AG

Der alleinvertretungsbefugte Vorstand der Gesellschaft, Dr. Michael Mdller, bestellt am 27. Mai 2011,
hat im Berichtsjahr fir seine Tatigkeit als Vorstand von der EYEMAXX Real Estate AG nach Abzug
von gewahrten Leistungen von anderen Konzerngesellschaften in Hohe von TEUR 87 eine Vergltung
in Hohe von TEUR 185 erhalten (Vorjahr: TEUR 0). Fir frihere Mitglieder des Vorstandes wurden im
laufenden Geschaftsjahr keine Bezlige ausbezahlt.

Mit Wirkung zum 7. Mai 2012 ist der bisherige Vorsitzende des Aufsichtsrats (Herr Thomas Knorr) der
Gesellschaft zurlickgetreten. Das Amtsgericht Nirnberg bestellte am gleichen Tag Herrn Dr. Martin
Piribauer als neues Mitglied des Aufsichtsrats, welcher im Rahmen der Hauptversammlung am
29. Juni 2012 von den Aktiondren gewahlt wurde. Herr Dr. Piribauer verfligt Gber langjahrige Erfahrung
in Leitungspositionen bei renommierten Immobilien-, Finanz- und Industrieunternehmen in Osterreich.
Erist u.a. auf die Bereiche Immobilienbewertung und Immobilienfinanzierung spezialisiert.

Die weiteren Mitglieder des Aufsichtsrats, Herr Franz Gulz (stellvertretender Vorsitzender), sowie
Herr Maximilian Pasquali, wurden im Rahmen der Hauptversammlung wiederbestellt.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr flir seine Tatigkeit im abgelaufenen Geschéftsjahr eine Vergtitung
in Hohe von TEUR 40 erhalten (Vorjahr: TEUR 0).
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8. Angaben nach § 289a Abs. 1 HGB:

Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Beschreibung der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Unternehmensfihrung der EYEMAXX Real Estate AG als bodrsennotierte deutsche
Aktiengesellschaft wird in erster Linie durch das Aktiengesetz und daneben durch die Vorgaben des
Deutschen Corporate Governance Kodex in seiner jeweils aktuellen Fassung bestimmt.

Entsprechend den gesetzlichen Vorschriften unterliegt das Unternehmen dem sog. ,dualen
Flhrungssystem”. Dieses ist durch eine strikte personelle Trennung zwischen dem Vorstand
als Leitungsorgan und dem Aufsichtsrat als Uberwachungsorgan gekennzeichnet. Vorstand und
Aufsichtsrat arbeiten dabei im Unternehmensinteresse eng zusammen.

Der Vorstand leitet das Unternehmen mit dem Ziel nachhaltiger Wertschdpfung in eigener Verantwortung.
Der Vorstand entwickelt gemeinsam mit dem Management-Team der EYEMAXX Real Estate AG die
Unternehmensstrategie und sorgt in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat fir deren Umsetzung.

Grundsaétzlich gilt der Grundsatz der Gesamtverantwortung, d.h. der Vorstand tragt fir die
Geschaftsfihrung die Verantwortung. Gegenwartig besteht der Vorstand der EYEMAXX Real
Estate AG jedoch nur aus einem Mitglied, wobei die im Rahmen der vom Vorstand verantworteten
Geschaftsfihrung zu treffenden Entscheidungen stets im Management-Team beraten und abgestimmt
werden. Das Management-Team besteht neben dem Vorstand aus weiteren dem Management der
Gesellschaft zuzurechnenden Flihrungskraften mit den Ressorts (i) Personal, Finanzen und Controlling,
(i) Projektentwicklung, Projektmanagement und Vertrieb sowie (iii) Recht und Compliance.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelméafig, zeitnah und umfassend Uber alle fir das
Unternehmen wesentlichen Aspekte der Geschaftsentwicklung, bedeutende Geschaftsvorfalle
sowie die aktuelle Ertragssituation einschlief3lich der Risikolage und des Risikomanagements.
Abweichungen des Geschaftsverlaufs von friher aufgestellten Planungen und Zielen werden
ausflhrlich erldutert und begriindet. AuRerdem berichtet der Vorstand regelmaf3ig Uber das Thema
Compliance, also die MaRRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen und unternehmens-
interner Richtlinien, das gleichfalls im Verantwortungsbereich des Vorstands liegt.

Der Aufsichtsrat berdt den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens und lberwacht seine
Tatigkeit. Er bestellt und entldsst die Mitglieder des Vorstands, beschlie’t das Vergltungssystem flr
den Vorstand und setzt dessen Gesamtvergltung fest. Er wird in alle Entscheidungen eingebunden,
die fir die EYEMAXX Real Estate AG von grundlegender Bedeutung sind. Der Aufsichtsrat der
EYEMAXX Real Estate AG besteht aus drei Mitgliedern. Derzeit bestehen bei der EYEMAXX Real
Estate AG auf Grund der relativ geringen UnternehmensgréRe keine Ausschiisse.

Entsprechenserklarung des Deutschen Corporate Governance Kodex

Aufgrund der Borsennotierung im Sinne des Aktiengesetzes ist die Gesellschaft zur Abgabe einer
Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex verpflichtet (88 3 Abs. 2, 161 AktG)
und hat auf ihrer Website (www.eyemaxx.com) am 19. Dezember 2011 eine Entsprechenserklarung
abgegeben.

Zusatzliche Unternehmensfiihrungspraktiken

Die EYEMAXX Real Estate AG ist sich ihrer Rolle in der Gesellschaft und ihrer Verantwortung gegen-
Uber Kunden und Geschéftspartnern sowie Aktiondren bewusst und hat eine eigene konzernweite
Compliance-Organisation zur Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex installiert.
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9. Risikobericht

Die Risikouberwachung ist auch fir den EYEMAXX-Konzern wesentlicher Bestandteil des Geschéfts-
prozesses mit dem Ziel, Risiken friihzeitig zu erkennen und bestehende Risiken gezielt zu steuern.

Um Fehlerquellen frihzeitig zu identifizieren, verflgt die Gesellschaft Uber ein rechnungslegungs-
bezogenes Risikomanagementsystem, welches gewaéhrleistet, dass Geschéaftsvorfélle richtig erfasst
und entsprechend den gesetzlichen Standards in die Rechnungslegung bernommen werden.

Ausgangspunkt hierbei ist die Planung, auf deren Basis unter Hinzuziehung der rechnungslegungs-
bezogenen Zahlen regelméafliige Abweichungsanalysen erstellt werden. Die Abschlusspositionen
werden dann mit den Budgetverantwortlichen abgestimmt, um Risiken frihzeitig zu erkennen und
rechtzeitig geeignete MalRnahmen setzen zu kénnen.

Die zur Finanzberichterstattung eingesetzten Systeme sind durch entsprechende Einrichtungen im
EDV-Bereich gegen unbefugte Zugriffe geschitzt.

9.1. Marktrisiko

Der EYEMAXX-Konzern unterliegt durch seine Geschaftstatigkeit und die Konzentration der
Aktivitaten auf die dstlichen Lander Mitteleuropas (CEE Lander) sowie des Balkans (SEE Lénder) den
entsprechenden, diesen Markten innewohnenden Risiken. Relevante Grofen sind von zahlreichen,
sich gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhangig und unterliegen dementsprechend vielféltigen
Schwankungen. Zu den beeinflussenden Faktoren zdhlen zum Beispiel die Investitionsbereitschaft
seitens potentieller Erwerber sowie deren finanzielle Mittelverfligbarkeit, gesetzliche und steuerliche
Rahmenbedingungen, allgemeine Investitionstatigkeit der Unternehmen, Kaufkraft der Bevolkerung,
Attraktivitat des Standortes CEE und SEE Lander im Vergleich zu anderen Landern, Angebot an und
Nachfrage nach Immobilienprojekten an den jeweiligen Standorten sowie Sonderfaktoren in den
lokalen Mérkten, gesamtwirtschaftliche Entwicklung, insbesondere das Zinsniveau fiir die Finanzierung
von Liegenschaftsakquisitionen, die Entwicklung des deutschen, &sterreichischen sowie des
internationalen Finanzmarktumfelds, die zyklischen Schwankungen des Immobilienmarktes selbst,
die demographische Entwicklung in den CEE und SEE Landern, die Entwicklung der Energiekosten.

Der Erfolg des EYEMAXX-Konzerns ist von diesen, sich fortlaufend &ndernden Faktoren abhangig und
stets von den betreffenden Schwankungen und Entwicklungen beeinflusst, auf die der EYEMAXX-
Konzern keinen Einfluss hat. Durch die Konzentration auf ertragsstarke Gewerbeimmobilien in
speziellen Segmenten verflgt der EYEMAXX-Konzern jedoch Uber eine angemessene Diversifizierung
der Risiken. Der EYEMAXX-Konzern beobachtet fortlaufend die Anderungen seines wirtschaftlichen
Umfelds und die sich andernden EntscheidungsgrofRen, bewertet die Situation kontinuierlich neu und
trifft die entsprechenden Entscheidungen.

Zusatzlich sieht das konzernweit installierte Risikomanagementsystem auch im Finanzbereich neben
der Identifizierung, Analyse und Bewertung von Risiken und Chancen die Festlegung von damit
zusammenhangend getroffenen Mafinahmen vor, was im Eintrittsfall zu einer Gewinnabsicherung
bzw. Schadensbegrenzung flihren soll.

Insbesondere geld- und wirtschaftspolitische Mafinahmen der jeweiligen Regierungen kénnen so
einen erheblichen Einfluss auf die Risikolage der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
auslben. In Bau befindliche Projekte kénnen durch bestehende Vertrage und vertragliche Bindungen
mit Banken und Beteiligungspartnern bis zur Fertigstellung entwickelt werden und sind Gberwiegend
ausfinanziert.
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Ein Marktrisiko besteht hinsichtlich der nach IAS 40 bewerteten Liegenschaften der Log Center d.o.o.
Beograd, der Logistikimmobilie in Linz, dem Erbbaurechtsgrundstiick mit Logistikcenter in Nirnberg
sowie der EYEMAXX Outlet Center. Eine Marktpreisanderung um 10 % hatte im abgelaufenen
Geschéaftsjahr zu einem niedrigeren Ergebnis von etwa TEUR 2.006 (Vorjahr: TEUR 1.469) gefihrt.
Zudem besteht ein Marktrisiko hinsichtlich der nach IAS 40 bewerteten Liegenschaften in den
assoziierten Gesellschaften Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, FMZ Kittsee
GmbH und Retail Park Olawa Sp.Z.0.0. Eine Marktpreisanderung um 10 % hatte im abgelaufenen
Geschéftsjahr zu einem niedrigeren Ergebnis von etwa TEUR 1.373 (Vorjahr: keins) gefihrt. In Folge
hatte sich das Eigenkapital um TEUR 3.379 (Vorjahr: TEUR 1.469) verringert.

9.2. Finanzielle Risiken

9.2.1. Ausfall-/Kreditrisiko

Kreditrisiken ergeben sich aus der Moglichkeit, dass die Gegenpartei einer Transaktion ihren
Verpflichtungen nicht nachkommt und dadurch ein finanzieller Schaden flr den Konzern entsteht.
Die auf der Aktivseite ausgewiesenen Betrage flr finanzielle Vermogenswerte stellen das maximale
Ausfallsrisiko dar. Erkennbaren Ausfallsrisiken wird durch die Bildung von Wertberichtigungen
Rechnung getragen. Aufgrund der breiten Streuung und der permanenten Bonitatsprifungen kann
das Ausfallrisiko bei den Forderungen als gering eingestuft werden.

Die Kundenforderungen beziehen sich auf Forderungen aus Projektverkdaufen und Forderungen
aus Projektentwicklungsdienstleistungserlésen, wobei letztere im Gesamtbudget banken- und
eigenkapitalseitig mitfinanziert sind und ein Ausfall als unwahrscheinlich anzusehen ist.

Die wesentlichen Forderungen des EYEMAXX-Konzerns beziehen sich auf Forderungen aus
Ausleihungen im Zusammenhang mit der Besicherung der im Berichtszeitraum begebenen Anleihe.
Die Forderungen gegen die Uberwiegend im Eigentum des Mehrheitsaktionars und Vorstands
Dr. Michael Miller stehenden Gesellschaften, die ihrerseits ihre Grundstlcke zur Eintragung
erstrangiger Grundschulden zur Besicherung der EYEMAXX Anleihe zur Verfligung gestellt haben,
sind im Zuge der Abdeckung vorher bestehender Bankbelastungen zur Erlangung eben dieser
Besicherung der EYEMAXX Anleihe entstanden. Die sonstige Forderungen des EYEMAXX-Konzerns
sind Uberwiegend werthaltig besichert.

Das Ausfallsrisiko der Forderungen gegentber den Tochtergesellschaften der EYEMAXX Real
Estate AG, welche Uberwiegend fir Immobilienprojekte verwendet werden, hangt von der
zukUnftigen Geschéaftsentwicklung dieser ab.

Die hohen Anforderungen an die Immobilienprojekte hinsichtlich Qualitat und Vermietung sowie die
langjahrige Erfahrung und die herausragende Marktstellung der EYEMAXX-Tochtergesellschaften in
Zentraleuropa sind klare Wettbewerbsvorteile dieser. Die bewahrte Konzeption und Bautechnik, die
hohe Standardisierung und dadurch kurze Realisierungszeitraume sowie internationale renommierte
Mieter mit hoher Bonitat sind die Grundpfeiler des Erfolgs und dirften auch klinftig zu einer positiven
Geschaftsentwicklung beitragen, weshalb der Vorstand das Ausfallsrisiko als sehr niedrig einschatzt.
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9.2.2. Zinsanderungsrisiko

Der EYEMAXX-Konzern ist als international agierendes Unternehmen den Zinsédnderungsrisiken
der verschiedenen Immobilienteilméarkte ausgesetzt. Das Zinsanderungsrisiko kann das Ergebnis
des Konzerns in Form hoherer Zinsaufwendungen flr bestehende variable Finanzierungen und
als Reflexwirkung auf die Immobilienbewertung treffen, bzw. Fair Values der Finanzinstrumente
beeinflussen.

Eine Anderung des Zinssatzes hat im Falle von variabel verzinsten Finanzierungen eine unmittelbare
Auswirkung auf das Finanzergebnis des Unternehmens. Der Grofteil der Finanzierungen ist auf
Basis Euro abgeschlossen, entsprechende Zinsschwankungen unterliegen aus diesem Grund dem
Zinsniveau der Eurozone.

Marktzinssatzanderungen von origindren Finanzinstrumenten mit fester Verzinsung wirken sich nur
dann auf das Ergebnis aus, wenn diese zum beizulegenden Zeitwert bewertet sind. Im Sinne von
IFRS 7 unterliegen alle zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzinstrumente mit
fester Verzinsung keinen Zinsanderungsrisiken.

Marktzinssatzanderungen wirken sich auf das Zinsergebnis von originaren variabel verzinslichen
Finanzinstrumenten aus und gehen demzufolge in die Berechnung der ergebnisbezogenen
Sensitivitaten mit ein: Wenn der Marktzinssatz der variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten zum
31. Oktober 2012 um 100 Basispunkte hoher gewesen ware, wére das Ergebnis um etwa TEUR 13
(Vorjahr: TEUR 17) geringer gewesen.

Die Zinsséatze fur Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Darlehensgebern betragen:

\

in TEUR 31.10.2012 31.10.2011 31.10.2012 31.10.2011

Buchwert Buchwert Zinssatz Zinssatz

Verbindlichkeiten ggu.

. L 23.096 10.481 75 % -7,75 % 7,5 %
Anleiheglaubigern

indli i ¥ 3,00 % -
Verbl'n'dhclhkelten ggu. 638 1629 3,125 % 0
Kreditinstituten 4,375%
Verbllndhchk(?lte'n aus 1789 0 1.3 % 0
Leasingverhaltnissen
Verbindlichkeiten ggu. 6.110 4.230 52 %-1275% 5,0 % -12,0 %
sonstigen Darlehensgebern
Finanzverbindlichkeiten 31.633 16.340

Aus den nachfolgenden Tabellen sind die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und
Tilgungszahlungen der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten ersichtlich:

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten w
in TEUR
zum 31.10.2012 2013 2014 2015 2016 2017

Buchwert Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung

638 20 78 21 90 18 90 14 90 " 90

Gesamt 638 20 78 21 90 18 90 14 90 1 90
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Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten w
in TEUR
zum 31.10.2011 2012 2013 2014 2015 2016

Buchwert Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung Zinsen Tilgung

1.629 60 881 32 126 27 125 22 124 16 92

Gesamt 1.629 60 881 32 126 27 125 22 124 16 92

Eine Anderung des Marktzinssatzes kann auch die Immobilienbewertung beeinflussen.

In den Projektgesellschaften gibt es Bankfinanzierungen (senior loans) sowie teilweise nachrangige
Darlehen gegendber Dritten, die flr die Abwicklung der Projekte notig sind. Dabei handelt es sich
groRteils um sogenannte non-recourse Projektfinanzierungen auf Ebene der Projektgesellschaften.
Detaillierte Angaben zu den Bankverbindlichkeiten des EYEMAXX-Konzerns finden sich im Konzern-
anhang.

9.2.3. Wahrungsrisiken

Durch die Aktivitaten des EYEMAXX-Konzerns auf verschiedenen osteuropéischen Markten kénnen
schwankende Fremdwaéhrungskurse Auswirkungen auf die Ertragslage des Unternehmens haben.
Wéhrend Mietvertrage und Finanzierungen typischerweise auf Euro lauten, kénnen Kaufpreise flr
Grundstlicke bzw. Baukosten teilweise in lokalen Wahrungen notieren.

Aus der Umrechnung der auf Fremdwahrung lautenden Finanzforderungen und —Verbindlichkeiten in
die funktionale Wahrung ergeben sich ebenfalls Risiken, die zum Teil erfolgswirksam und zum Teil
erfolgsneutral als Teil der Netto-Investition in die Tochterunternehmen erfasst werden. Unterstellt
man jeweils eine Veranderung der Transaktionswahrung zur funktionalen Wahrung der jeweiligen
Konzerngesellschaft von 10 % ergeben sich die folgenden Effekte:

in TEUR CzZK PLN RSD RON Summe w
Erfolgswirksam erfasst 0 0 77 7 84
Erfolgsneutral erfasst 0 0 412 0 412
Summe zum 31.10.2012 0 0 489 7 496
in TEUR CZK PLN RSD RON Summe w
Erfolgswirksam erfasst 39 8 103 6 156
Erfolgsneutral erfasst 0 0 418 0 418
Summe zum 31.10.2011 39 8 521 6 574

Wahrungsrisiken konnen trotzdem als relativ gering angesehen werden, da zwar kostenseitig
teilweise Verbindlichkeiten in anderen Wahrungen entstehen, aber Werkvertrage (insbesondere auch
mit Generalbauunternehmen) in Euro abgeschlossen werden und somit kein Risiko hinsichtlich der
Bedienung von Finanzierungen, die ebenfalls in Euro abgeschlossen sind, besteht. Da die Aktiva
(Immobilien, bzw. Beteiligungen an Immobilienunternehmen) in Euro bewertet werden und bei einem
Verkauf in Euro Verbindlichkeiten in derselben Wahrung zu bedienen sind, beschrénken sich diese
Waéhrungsrisiken auf die oben genannten Kosten und sind bei Betrachtung des Gesamtprojekts von
geringerer Bedeutung.



Konzernlagebericht

EYEMAXX Geschaftsbericht 2012

9.2.4. Liquiditatsrisiko

Die Liquiditatsrisiken bestehen fir den EYEMAXX-Konzern darin, dass fertig gestellte Projekte fir
den Eigenbestand als Portfolioinvestments errichtet oder nach Fertigstellung und Vermietung zu
. Paketen” flr den Verkauf an internationale Investoren zusammengestellt werden. Durch eventuelle
spatere Verkaufe dieser Projekte und der damit einhergehenden verspateten Generierung von
liquiden Mitteln kénnte die Liquiditat stark beeinflusst werden. Allerdings besteht regelmallig
groRere Nachfrage von Investoren an fertigen und vermieteten Gewerbeimmobilien als am Markt
angeboten wird. Der EYEMAXX-Konzern beginnt daher mit der Errichtung von Projekten erst
nach Erreichen einer angemessenen Vorvermietung, wobei flr den Bau von Generalunternehmen
regelmalig Fertigstellungsgarantien, Fixpreispauschalen und Gewaéhrleistungsgarantien abverlangt
werden. Damit ist im Interesse der Mieter auch weitestgehend gewahrleistet, dass vereinbarte
Eroffnungstermine auch eingehalten werden kénnen.

Fir alle EYEMAXX-Projekte werden langfristige Bankfinanzierungen jeweils bereits vor Projektbeginn
gesichert, womit eine Durchfinanzierung der Projekte auch nach der Fertigstellung gegeben ist.
Zur Sicherung des Liquiditatsbedarfs bestehen ausreichende Kreditrahmen Uberwiegend bei
Osterreichischen Banken.

9.2.5. Sonstiges Preisrisiko

Die Gesellschaft minimiert das Preisrisiko bei den Mieteinnahmen durch eine weitgehende
Indexbindung der Mietvertrage. Auch alle anderen wesentlichen Leistungsvertrage unterliegen
einer permanenten Indexierung. Das sonstige Preisrisiko ist fir den Konzern von untergeordneter
Bedeutung.

10. Prognosebericht

Die EYEMAXX Real Estate AG erwartet flr die kommenden Geschéaftsjahre 2012/2013 und
2013/2014 eine Fortsetzung der positiven Geschéaftsentwicklung und eine Steigerung des
Gewinns nach Steuern. Wesentlich dazu beitragen sollte das Geschaftsmodell mit zwei Saulen der
Wertschopfung. Zum einen werden durch die Entwicklung und den Verkauf von Gewerbeimmobilien
attraktive Entwicklerrenditen erzielt. Dabei ist geplant, fertiggestellte Objekte in der Regel zu
Portfolien zu blindeln und bei geeigneter Marktlage zu besseren Preisen als Einzelobjekte zu
verkaufen. Zum anderen werden ausgewahlte Gewerbeimmobilien im Bestand gehalten und somit
laufende Mietertréage und ein kontinuierlicher Cashflow sichergestellt.

EYEMAXX hat im September 2012 Logistikimmobilien in Osterreich und Deutschland erworben, die
vorerst im Bestand gehalten werden. Dadurch flieen der Gesellschaft Mietertrage von jahrlich rund
1,0 Mio. Euro zu. Auch kiinftig sollen Marktopportunitdten genutzt werden und das Bestandsportfolio
um attraktive Objekte erweitert werden, um so laufende Einnahmen zu generieren. Gleichzeitig
verflgt EYEMAXX Uber eine umfangreiche Pipeline von Entwicklungsprojekten, die sich momentan
auf ein Volumen von ca. 100 Mio. Euro belduft. Die vorhandenen Mittel aus den beiden Anleihen, die
in 2011 und 2012 begeben wurden, sowie aus den Kapitalerhohungen, werden fir die Umsetzung
verwendet.

Der Fokus der Geschaftstatigkeit der EYEMAXX Real Estate AG liegt nach wie vor auf den etablierten
Markten Deutschland und Osterreich und wachstumsstarken Landern wie Polen, Tschechien,
Slowakei und auch Serbien. Dabei erfolgt die Finanzierung der Projekte auch kinftig aus einem Mix
aus Eigen- und Fremdkapital.
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Voraussichtlich im Mai 2013 soll ein groRes Fachmarktzentrum in Osterreich mit einem Gesamt-
volumen von rund 15 Mio. Euro und einer vermietbaren Flache von 10.600 Quadratmeter fertiggestellt
werden. Der Baubeginn erfolgte im Oktober 2012. Es ist davon auszugehen, dass bei der fir Mitte
Mai 2013 geplanten Eréffnung weitestgehend Vollvermietung erreicht sein wird.

Ebenfalls in 2013 erwartet EYEMAXX die Fertigstellung von Fachmarktzentren in Polen und
Tschechien und plant, den Bau eines Logistikzentrums in Serbien zu starten. Dort sind darlber hinaus
weitere Gewerbeimmobilien wie ein Factory Outlet Center und ein Fachmarktzentrum geplant. Das
gesamte Investitionsvolumen der Projekte in Serbien belduft sich auf Gber 40 Mio. Euro.

Nach Ende des Berichtszeitraums hat EYEMAXX ein weiteres Grundstlck in Polen erworben und wird
dort gemeinsam mit einem anderen Immobilienentwickler aus Osterreich ein Fachmarktzentrum mit
einer vermietbare Flache von ca. 6.000 Quadratmeter realisieren. Der Baustart wird voraussichtlich
im Herbst 2013 sein.

Die langjéhrige Erfahrung und die herausragende Marktstellung von EYEMAXX in Zentraleuropa
sind klare Wettbewerbsvorteile der Gesellschaft. Die bewéhrte Konzeption und Bautechnik, die
hohe Standardisierung und dadurch kurze Realisierungszeitrdume sowie internationale renommierte
Mieter mit hoher Bonitat sind die Grundpfeiler des Erfolgs und dirften auch klinftig zu einer positiven
Geschéftsentwicklung beitragen.

Aschaffenburg, am 15. Februar 2013
/31 . RIA% ﬂ /
[
1
gez. Dr. Michael Mdiller
(Vorstand)
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Konzerngewinn- und Verlustrechnung W
in TEUR Anhang 2011/2012 RGJ 2011
Umsatzerlése 11 1.634 4.232
Anderung des beizulegenden Zeitwertes der o 2385 0
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ’

nd unfortigon Ereugmsean - 61
Aktivierte Eigenleistungen 1.4 8 0
Personalaufwand 1.6 -1.760 -1.203
ﬁrk]);csh;sri]b;]rlwg;ennauf immaterielle Vermogenswerte 15 136 175
Sonstige betriebliche Ertrage 1.8 921 881
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.9 -3.335 -3.028
Ergebnis aus der Erst-/ und Entkonsolidierung 1.10 275 3.614
Betriebserfolg 300 1.555
Ergebnisse aus Beteiligungen nach der Equity-Methode bewertet 111 4.503 213
Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen 1.1 26 9
Ergebnis aus Beteiligungen 4.529 222
Betriebsergebnis (EBIT) 4.829 1.777
Finanzierungsertrage 112 1.061 383
Finanzierungsaufwendungen 112 -2.703 -1.027
Finanzerfolg -1.642 -644
Ergebnis vor Steuern 3.187 1.133
Ertragsteuern 113 -614 182
Periodenergebnis 2.573 1.315
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile -38 -36
davon Ergebnis der Aktionare des Mutterunternehmens 2.611 1.351

Das Rumpfgeschéftsjahr 2011 (RGJ 2011) bezieht sich auf den Zeitraum 01. Januar 2011 — 31. Oktober 2011.
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Konzerngesamtergebnisrechnung W
in TEUR Anhang 2011/2012 RGJ 2011
Periodenergebnis 2.573 1.315

Sonstige Ergebnisrechnung

Unterschiedsbetrag aus der Wahrungsumrechnung 2.1 -1.366 -38
Sonstige Ergebnisrechnung -1.366 -38
Gesamtergebnis 211 1.207 1.277
davon Ergebnis der nicht beherrschenden Anteile -5 -26
davon Ergebnis der Aktionare des Mutterunternehmens 1.212 1.303
Gesamtergebnis aus fortgeflhrten Geschaftsbereichen, das den 1212 1303

Aktionaren des Mutterunternehmens im Geschéftsjahr zusteht

Gesamtergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen, das den 0 0
Aktionaren des Mutterunternehmens im Geschéftsjahr zusteht

Verwassertes und unverwassertes Ergebnis der - 0.47 052
Aktionére des Mutterunternehmens pro Aktie in EUR ' ' '

Verwaéssertes und unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR
aus fortgeflihrten Geschéftsbereichen, das den Aktionaren 0,47 0,52
des Mutterunternehmens im Geschéftsjahr zusteht

Verwassertes und unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR
aus aufgegebenen Geschaftsbereichen, das den Aktionaren 0,00 0,00
des Mutterunternehmens im Geschéftsjahr zusteht

Das Rumpfgeschaftsjahr 2011 (RGJ 2011) bezieht sich auf den Zeitraum 01. Januar 2011 — 31. Oktober 2011.
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Konzernbilanz
zum 31.10.2011 und 2012

in TEUR Anhang 31.10.2012 31.10.2011
AKTIVA

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte 2.1 21 14
Sachanlagevermogen 2.2 1.410 1.320
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 2.3 20.059 14.693
Anteile an einem assoziierten Unternehmen 2.4 12.078 28
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2.5 10.155 7.421
Latente Steuer 26 0 357

43.723 23.833

Kurzfristige Vermogenswerte

Vorrate 27 1.168 632
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.8 227 3.980
Sonstige Forderungen 2.9 1.839 1.037
Finanzielle Forderungen 2.5 205 1.455
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 2.10 4.362 4.052

7.801 11.156
Als zur VerauBerung gehaltene 0 182

klassifizierte Vermoégenswerte

Summe AKTIVA 51.524 35.172
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\

in TEUR Anhang 31.10.2012 31.10.2011
PASSIVA
Eigenkapital
Grundkapital 2.651 2.551
Kapitalrticklage -1.505 -1.905
Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung -1.462 -63
Kumulierte Ergebnisse 16.917 14.294
le\::f::reﬁijgeesn;?;ﬁ;(::ist;\:lutterunternehmens 16.601 14.877
Anteil ohne beherrschenden Einfluss -53 -28
2.1 16.548 14.849
Langfristige Verbindlichkeiten
Anleihen 2.12 22.332 10.250
Finanzverbindlichkeiten 213 7.725 4.455
Sonstige Verbindlichkeiten 2.4 15 0
Latente Steuerschulden 2.6 1.181 1.0565
31.253 15.760
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Anleihen 2.12 764 231
Finanzverbindlichkeiten 213 812 1.404
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.4 867 1.433
Rickstellungen 2.15 611 180
Sonstige Verbindlichkeiten 2.14 592 1.290
Verbindlichkeit aus laufenden Ertragsteuern 113 77 25
3.723 4.563
Zu VerauBerungszwecken gehaltene Vermogenswerte 0 0
Summe PASSIVA 51.524 35.172
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Entwicklung des Konzerneigenkapitals

—/

9 3
S 2
£ ]
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T ] 28 C == = r
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. = G ® £ 5 2 S o L c 2
in TEUR Anhang (5] N =5 2 W <o ¢t i
Stand am 1. Januar 2011 145 331 14 12979 13.441 710 14151
Periodenergebnis RGJ 2011 0 0 0 1.351 1.351 -36 1.315
Ergebnis aus der Wahrungsumrechnung 0 0 -49 0 -49 10 -39
Gesamtergebnis 0 0 -49 1.351 1.302 -26 1.276
Consideration aus der reverse acquisition 2.406 -2.236 0 0 170 0 170
Veranderung im Anteilsbesitz 0 0 0 -38 -38 0 -38
Veranderung des Konsolidierungskreises 0 0 0 2 2 -712 -710
Stand am 31. Oktober 2011 2.11 2.551 -1.905 -63 14.294 14.877 -28 14.849
Periodenergebnis GJ 2011/2012 0 0 0 2.611 2.611 -38 2.573
Ergebnis aus der Wahrungsumrechnung 0 -1.399 0 -1.399 33 -1.366
Gesamtergebnis 0 0 -1.399 2.611 1.212 -5 1.207
Kapitalerhohung 100 400 0 500 0 500
Veranderung im Anteilsbesitz 0 0 0 0 20 20
Veranderung des Konsolidierungskreises 0 0 0 12 12 -40 -28
Stand am 31. Oktober 2012 2.11 2.651 -1.505 -1.462 16.917 16.601 -53  16.548
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Konzerngeldflussrechnung

in TEUR 2011/2012 201
Ergebnis nach Steuern 2.573 1.315
Ergebnistbernahme aus assoziierten Unternehmen -4.503 -213
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 136 175
Gewinne/Verluste aus dem Abgang von Anlagevermogen -7 142
Gewinne/Verluste aus dem Abgang von Finanzanlagevermogen 171 -9
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.642 643
Verénderung latente Steuern 376 -202
Ertrage aus Zuschreibungen -2.385 0
Ergebniseffekte aus der Erst- und Entkonsolidierung -275 -3.614
Sonstige nicht zahlungswirksame Transaktionen 191 0
Kapitalfluss aus dem Ergebnis -2.080 -1.763
Veranderung Vorrate -734 1.555
Veranderung Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.654 -3.825
Veranderung sonstige Aktiva 245 2.731

Veranderung kurzfristige Rickstellungen 179 -140
Veranderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -631 -bbb
Veranderung sonstige Verbindlichkeiten -733 -3.001

Wahrungsumrechnungsbedingte Veranderungen 146 -29
Kapitalfluss aus der operativen Geschaftstatigkeit 45 -5.027
Investitionen ins Anlagevermogen -4.774 -1.468
Investitionen ins Finanzanlagevermogen -7.552 -25
Einzahlungen aus Abgédngen des Sachanlagevermogens 16 141

Veranderung gewahrter Darlehen -978 0
Mittelveranderungen aus Erstkonsolidierung/Entkonsolidierung 375 1.097
Restricted Cash 38 0
Anteilsveréanderung 12 418
Kapitalfluss aus der Investitionstatigkeit -12.863 164
Veranderung Minderheiten durch Anderung Konsolidierungskreis 0 -377
Kapitalerhohung 500 0
Begebung Anleihen 10.634 10.181

Veranderung externer Darlehen 1.956 -1.693
Kapitalfluss aus der Finanzierungstatigkeit 13.090 8.111
Veranderung der liquiden Mittel 272 3.248
Anfangsbestand der liquiden Mittel 4.052 805
Endbestand der liquiden Mittel 4.324 4.052
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Entwicklung des Konzernanlagevermoégens

Entwicklung der Anschaffungs - und Herstellkosten

é’n - S
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Sc 2 g 2§% sgk 95 Eos E 8
in TEUR N = N < - E =23 Soo SDE> =) n &
Immaterielle
Vermodgenswerte
Konzessionen, 286 25 -12 0 0 0 0 0 299
gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche
Rechte und Vorteile
sowie daraus abge-
leitete Lizenzen
Firmenwert 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Geleistete 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Anzahlungen
Summe 286 25 -12 0 0 0 0 0 299
Sachanlage-
vermogen
Grundstticke, 1.608 54 -83 0 0 0 0 -3 1.576
grundsticksgleiche
Rechte, einschliel3-
lich der Bauten auf
fremmdem Grund
Grundsttcke und 0 0
Gebaude aus Finan-
zierungsleasing
Technische Anlagen 450 46 -125 0 0 0 0 -28 343
und Maschinen
Andere Anlagen, 346 115 -8 0 -3 0 0 31 481
Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung
Geleistete 0 72 -5 -67 0 0 0 0 0
Anzahlungen und
Anlagen in Bau
Summe 2.404 287 -221 -67 -3 0 0 0 2.400
Als Finanzinves-
tition gehaltene
Immobilien
Als Finanzinves- 14.693 4.465 0 0 -1.484 2.385 0 0 20.059
tition gehaltene
Immobilien
Summe 14.693 4.465 0 0 -1.484 2.385 0 0 20.059

Gesamt 17.383 4.777 -233 -67 -1.487 2.385 0 0 22.758
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Buchwerte

Kumulierte Abschreibung
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Entwicklung des Konzernanlagevermogens

Entwicklung der Anschaffungs- und Herstellkosten
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in TEUR n S N < =R~ =23 S=oo SDE> =) n &
Immaterielle
Vermoégenswerte
Konzessionen, 286 6 -6 0 0 0 0 0 286
gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche
Rechte und Vorteile
sowie daraus abge-
leitete Lizenzen
Firmenwert 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Geleistete 109 0 -15 -5 3 0 -92 0 0
Anzahlungen
Summe 395 6 -21 -5 3 0 -92 0 286
Sachanlage-
vermogen
Grundstticke, 984 851 -168 -13 2 0 -48 0 1.608
grundsticksgleiche
Rechte, einschliel3-
lich der Bauten auf
fremmdem Grund
Grundsttcke und 0 0
Gebaude aus Finan-
zierungsleasing
Technische Anlagen 351 99 0 0 0 0 0 0 450
und Maschinen
Andere Anlagen, 336 10 0 0 0 0 0 0 346
Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung
Geleistete 96 3 -94 -1 3 0 -7 0 0
Anzahlungen und
Anlagen in Bau
Summe 1.767 963 -262 -14 5 0 -55 0 2.404
Als Finanzinves-
tition gehaltene
Immobilien
Als Finanzinves- 0 500 0 14.193 0 0 0 0 14.693
tition gehaltene
Immobilien
Summe 0 500 0 14.193 0 0 0 0 14.693
Gesamt 2.162 1.469 -283 14.174 8 0 -147 0 17.383
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A. Der Konzern

Die EYEMAXX Real Estate AG ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht mit Sitz in
Aschaffenburg und der Geschaftsanschrift Auhofstrafde 25, D-63741 Aschaffenburg. Die Gesellschaft
ist beim Amtsgericht Aschaffenburg unter der Nummer HRB 11755 im Handelsregister eingetragen.

1. Allgemeine Angaben

Im Rumpfgeschaftsjahr 2011 wurden die Geschaftsanteile der Osterreichischen EYEMAXX
International Holding & Consulting GmbH (Sitz: A-2333 Leopoldsdorf, Feuerwehrstralte 17,
FN 14654449) in den Borsemantel der EYEMAXX Real Estate AG (vormals: Amictus AG) mittels
einer Sachkapitalerhohung im Rahmen des genehmigten Kapitals gegen Ausgabe von 2.499.500
Inhaberaktien Ubertragen. Die Transaktion wurde mit Zustimmung des Aufsichtsrates vom
5. Mai 2011 beschlossen und am 17. Juni 2011 mit der Eintragung im Handelsregister rechtskraftig.

Diese Transaktion wird als ,reverse acquisition” eingestuft, da der Alt-Eigentimer der EYEMAXX
International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, nach der Transaktion mit einem Anteil
von rund 98 % die Mehrheit an der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, hélt. In analoger
Anwendung von IFRS 3 (, reverse acquisition”) gilt die EYEMAXX International Holding & Consulting
GmbH, Leopoldsdorf, damit als wirtschaftlicher Erwerber. Aus diesem Grund wird der bisherige
Konzernjahresabschluss der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf,
fortgeschrieben.

Seit 31. Mai 2011 ist Dr. Michael Muller als alleinvertretungsbefugter Vorstand der EYEMAXX Real
Estate AG berufen. Am 7. Mai 2012 wurde mit Dr. Martin Piribauer ein neues Aufsichtsratsmitglied
bestellt. Dr. Martin Piribauer wurde in der Hauptversammlung am 29. Juni 2012 zum Vorsitzenden
des Aufsichtsrats gewahlt. Die Bestellung von Herrn Dr. Piribauer erfolgte gemafR &8 104 Abs. 1
AktG durch das Amtgericht Aschaffenburg, nachdem der bisherige Vorsitzende des Aufsichtsrates,
Herr Thomas. H. Knorr, mit Wirkung zum 7. Mai 2012 sein Amt niedergelegt hat. Somit sind die
Aufsichtsrate der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, Herr Dr. Piribauer, am 29. Juni 2012
zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates bestellt, und Herr Franz Gulz sowie Herr Maximilian Pasquali,
am 8. Juni 2011 vom Amtsgericht Nirnberg als Aufsichtsrate bestellt.

1.1. Geschaftstatigkeit

Der EYEMAXX-Konzern ist als internationaler Immobilienentwickler in den neuen Wachstumsmarkten
Polen, Tschechien, Slowakei, Serbien, Slowenien und natirlich auch Osterreich und Deutschland,
mit dem Fokus auf die Entwicklung von Handels-, Logistik- und Hotelimmobilien aktiv. Gemeinsam
mit Projektpartnern werden Gewerbeimmobilien in den Bereichen Fachmarktzentren, Logistikparks,
Hotels und ,build to suite”-Projekten evaluiert, entwickelt und durchgefihrt und grundsatzlich an
Endinvestoren verkauft. Allerdings wird mit bestimmten Prestigeprojekten (derzeit in Serbien und
Osterreich) keine reine ,develop and sell”-Strategie verfolgt, sondern sie werden in der Gruppe
behalten, um durch die Vermietung Gewinne zu erzielen. Die Abwicklung der Projekte erfolgt in
eigenen Projektgesellschaften (SPV — special purpose vehicle).

Die Finanzierung der Projekte ist unter anderem durch Kapitalerhéhungen, die Ausgabe von Anleihen
sowie durch Mezzaninfinanzierungsmodelle und Co-Finanzierungspartner gesichert.
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1.2. Berichterstattung

Der Konzernabschluss zum 31. Oktober 2012 wurde nach den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Européaischen Union (EU) anzuwenden sind, erstellt und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens.

Als Konzernwéhrung gilt der Euro, der auch den wirtschaftlichen Schwerpunkt des Konzerns
widerspiegelt. Die Darstellung im Konzernabschluss erfolgt in Tausend Euro (TEUR, kaufmannisch
gerundet).

Das Geschéaftsjahr des Konzerns beginnt am 1. November und endet am 31. Oktober (GJ 2011/2012).
Als Vergleichsperiode wird das Rumpfgeschéaftsjahr 2011 (RGJ 2011) mit einem Zeitraum vom
1. Januar 2011 bis zum 31. Oktober 2011 dargestellt. Aufgrund der unterschiedlichen Zeitraume der
Berichts- und der Vergleichsperiode sind die dargestellten Betrdge nicht vollstandig vergleichbar.
Das Geschéftsjahr der wesentlichen im Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen endet am
31. Oktober.

Ausweisdnderung bei den Vorjahreszahlen

Im Vergleich zum Konzernabschluss des Vorjahres gab es hinsichtlich dreier Themengebiete Ausweis-
anderungen bei den Vorjahreszahlen:

Grundkapital und Kapitalriicklage gemaR IFRS 3.B22

Im Geschéftsbericht des Vorjahres wurde in der Position ,,Grundkapital” das Stammkapital in Hohe
von TEUR 145 des wirtschaftlichen Eigentiimers angegeben. Gemaf3 IFRS 3.B22 ist in der Position
.Grundkapital” das des rechtlichen Erwerbers in Hohe von TEUR 2.551 darzustellen (weiterfiihrende
Erlauterung unter , Erlduterungen zum Konzernanhang” 2.11 Eigenkapital). Die Vorjahreszahlen des
Grundkapitals und der Kapitalriicklage wurden im aktuellen Konzernabschluss angepasst.

~

Ausweisanderung der Vorjahreszahlen im Eigenkapital

per 31.10.2011 geman gemai

in TEUR Vorjahresbericht Aktuellem Bericht Veranderung
Grundkapital 145 2.551 -2.406
Kapitalrtcklage 501 -1.905 2.406
Gesamt 646 646 0

Finanzverbindlichkeiten

Im Vorjahresabschluss wurden Darlehen gegentber Dritten in Hohe von TEUR 4.230 in der Position
.sonstige Verbindlichkeiten” ausgewiesen. Im aktuellen Konzernabschluss wurde eine Aufgliederung
in sonstige Verbindlichkeiten und Finanzverbindlichkeiten gegenlber Dritten vorgenommen.
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Die Anderung ist wie folgt:

Ausweisanderung der Finanzverbindlichkeiten w
per 31.10.2011 gemal gemal

in TEUR Vorjahresbericht Aktuellem Bericht Veranderung
langfristige Finanzverbindlichkeiten 748 4.455 -3.707
langfristige sonstige Verbindlichkeiten 3.707 0 3.707
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 881 1.404 -523
kurzfristige sonstige Verbindlichkeiten 1.813 1.290 523
Gesamt 2.694 2.694 0

Aufgrund des geadnderten Ausweises der Darlehen gegentber Dritten wurde auch die Kennzahl der
Nettofinanzverschuldung und des Nettoumlaufvermogens angepasst.

Finanzverbindlichkeiten
Im aktuellen Abschluss werden die Effekte aus der Erst- und Entkonsolidierung separat in der

Konzerngewinn- und Verlustrechnung dargestellt. Daraus ergibt sich eine Anderung des Ausweises
der Vorjahreszahlen wie folgt:

Ausweisanderung der Ergebnisse aus Erst- / Entkonsolidierung w
per 31.10.2011 gemal gemal

in TEUR Vorjahresbericht Aktuellem Bericht Veranderung
Sonstige betriebliche Ertrage 4.768 881 3.887
Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.301 -3.028 -273
Ergebnis aus der Erst- und 0 3.614 -3.614

Entkonsolidierung

Gesamt 1.467 1.467 0

1.3. Veroffentlichung

Dieser Konzernabschluss nach IFRS wird am 28. Februar 2013, nach Freigabe durch den Aufsichtsrat
der Gesellschaft, auf der Homepage (www.eyemaxx.com) veroffentlicht.

Der Konzernabschluss fir das Geschéftsjahr zum 31. Oktober 2012 wurde am 15. Februar 2013
durch den Beschluss des Vorstandes zur Verdffentlichung freigegeben. Eine Anderung des
Konzernabschlusses durch ein anderes Organ nach Verdffentlichung ist nicht mehr moglich.
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2. Beschreibung des Konsolidierungskreises

und Unternehmenszusammenschliisse

2.1. Entwicklung des Konsolidierungskreises

Die nachfolgende Liste enthélt die Veranderungen der Tochterunternehmen in der EYMAXX-Gruppe

zum 31. Oktober 2012.

2.2. Vollkonsolidierung

Im Berichtsjahr wurden zwei deutsche Gesellschaften (Vorjahr: 1) und 19 auslandische Gesellschaften

(Vorjahr: 27) vollkonsolidiert.

\

Anderung des Konsolidierungskreises Voll- Equity- Nicht
konso- Konso- einbezogene Gesamt-
lidierung lidierung Gesellschaften summe
Stand am 1. Januar 2011 35 9 22 66
Im RGJ 2011 erstmals einbezogen 2 1 0 3
Abgang bzw. Verschmelzung -9 -2 -9 -20
Anderung der Konsolidierungsmethode 0 0 0 0
Stand am 31. Oktober 2011 28 8 13 49
Im GJ 2011/2012 erstmals einbezogen 4 1 0 5
Abgang bzw. Verschmelzung -2 -1 0 -3
Anderung der Konsolidierungsmethode -9 9 0 0
Stand am 31. Oktober 2012 21 17 13 51

Im Berichtsjahr 2010 wurde eine Equity-Gesellschaft in den Angaben im Anhang nicht ber(icksichtigt, daher hat sich der
Anfangswert der Equity-Gesellschaften zu Beginn der Periode um 1 verdndert.

Im Geschéftsjahr 2011/2012 befinden sich 51 Konzernunternehmen im EYEMAXX-Konzern (Vorjahr: 49). Die Anzahl der
wegen Unwesentlichkeit nicht in den Konzernabschluss mit einbezogenen Unternehmen blieb unverdndert (Vorjahr: 13).
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S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Konzerngesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Holding

EYEMAXX Real Estate AG Aschaffenburg  Deutschland EUR 100

EDEN LogCenter Luxemburg Luxemburg EUR 100

International S.a.r.l.

EDEN REAL ESTATE Luxemburg Luxemburg EUR 100

DEVELOPMENT A.G.

ERED Netherlands Il B.V. Amsterdam Niederlande EUR 100

EYEMAXX Corporate Wien Osterreich EUR 100

Finance GmbH

EYEMAXX FMZ Holding GmbH  Aschaffenburg ~ Deutschland EUR 100 *)

EYEMAXX International Leopoldsdorf Osterreich EUR 100

Holding & Consulting GmbH

EYEMAXX Management GmbH ~ Wien Osterreich EUR 100

EYEMAXX Management Bratislava Slowakei EUR 85

Slovakia s.r.o.

EYEMAXX MANAGEMENT SRL Bukarest Rumanien RON 100

Gewerbeimmobilien

EDEN Slovakia Log Center 1 s.r.o. Bratislava Slowakei EUR 85

EDEN Slovakia Retail Center 1 Bratislava Slowakei EUR 85

S.I.0.

EDEN Slovakia Retail Center 2 Bratislava Slowakei EUR 85

S.I.0.

EYEMAXX 4 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90

EYEMAXX5 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90

EYEMAXX 6 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90

EYEMAXX Kosice s.r.o. Bratislava Slowakei EUR 73

Retailcenter Management Leopoldsdorf Osterreich EUR 100

GmbH (vormals: STOP.SHOP.

Management GmbH)

Bestandsimmobilien

EM Outlet Center GmbH Wien Osterreich EUR 99

EYEMAXX MANAGEMENT Novi Beograd Serbien RSD 100

DOO PRIVREDNO DRUSTVO ZA

PROJEKTOVANJE IZGRADNJU

[ZDAVANJE | TRGOVINU

NEKRETNINAMA

Log Center d.o.o. Belgrad Serbien RSD 100

* Wirtschaftlicher Anteil. Erlduterungen siehe ,,

Der Konzern: 2.2.1 Griindung EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg”.
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2.2.1. Erstkonsolidierungen

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012

Folgende Gesellschaften wurden im Geschéftsjahr 2011/2012 neu gegrindet:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Gesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital
Sitz Land Wahrung in % in %

Holding

EYEMAXX FMZ Holding GmbH  Aschaffenburg  Deutschland EUR 100 *)

Gewerbeimmobilien

EYEMAXX 4 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90
EYEMAXX 5 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90
EYEMAXX 6 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90

Wirtschaftlicher Anteil. Erlduterungen siehe , Der Konzern: 2.2.1 Grindung EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg”.

Grindung EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg

Mit 26. Juni 2012 wurde die EYEMAXX FMZ Holding GmbH mit Sitz in Aschaffenburg gegriindet.
An dieser Gesellschaft halt die EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf,
40 % der Anteile. Im Gesellschaftsvertrag vom 18. Juli 2012 wurde geregelt, dass die EYEMAXX
International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, 100 % des Gewinnes oder Verlustes der
EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg, zugewiesen bekommt. Die Gesellschafter der
EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, haben das Recht, gegen einen
zuvor vereinbarten Preis bis zum 30. Juni 2017 die verbleibenden 60 % der Anteile zu erwerben. Der
zweite Gesellschafter erhalt eine fixe Verzinsung seines eingezahlten Kapitals. Zusatzlich hat der zweite
Gesellschafter das Recht, ab 1. Juli 2017 zeitlich unbegrenzt die Geschéaftsanteile an der Gesellschaft
der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, oder der EYEMAXX Real
Estate AG, Aschaffenburg, anzudienen (Put-Optionsrecht). Die nicht beherrschenden Anteile aus der
EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg, werden im EYEMAXX Konzernabschluss gemaf
IAS 32.23 und IAS 39.AG8 als finanzielle Verbindlichkeit zum Barwert des Ausibungsbetrags in der
Bilanz angesetzt.

Grindung EYEMAXX 4 Sp.z.0.0.,, EYEMAXX 5 Sp.z.0.0. und EYEMAXX 6 Sp.z.0.0., Warschau

Mit Wirkung zum 27. August 2012 wurden die drei polnischen Gesellschaften EYEMAXX 4 Sp.z.0.0.,
Warschau, EYEMAXX 5 Sp.z.0.0., Warschau, und EYEMAXX 6 Sp.z.0.0., Warschau gegrindet.
An diesen Gesellschaften hélt die EDEN REAL ESTATE DEVELOPMENT A.G., Luxemburg, zum
31. Oktober 2012 90 % der Anteile und die AHM Management und Unternehmensberatungs
GesmbH, Wien, 10 % der Anteile.

55



56

Der Konzern

EYEMAXX Geschéftsbericht 2012

Anderungen im Rumpfgeschaftsjahr 2011

Folgende Gesellschaften wurden im Rumpfgeschaftsjahr 2011 erworben:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Konzerngesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Holding

EYEMAXX Real Estate AG Aschaffenburg  Deutschland EUR 100

Bestandsimmobilien

EM QOutlet Center GmbH Wien Osterreich EUR 99

Im Zuge der Erstkonsolidierung wurden im Rumpfgeschéaftsjahr 2011 folgende zu Zeitwerten
bewertete Vermogenswerte und Schulden Gbernommen:

Auswirkungen der Anderung
des Konsolidierungskreises

EYEMAXX Real EM Outlet
in TEUR Estate AG Center GmbH Summe
Liquide Mittel 0 3 4
Immaterielle Vermogenswerte 0 0 0
Immobilienvermogen 0 1.293 1.293
Sachanlagevermogen 0 0 0
Finanzanlagevermogen 0 0 0
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 0 62 62
Aktive Steuerabgrenzungen 0 0 0
Rickstellungen -42 -3 -45
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -51 -2 -53
Sonstige Verbindlichkeiten 0 -615 -615
Passive Steuerabgrenzungen 0 -168 -168
Minderheiten 0 -6 -6
Ubernommenes Nettovermégen -93 564 473
Passiver/Aktiver Unterschiedsbetrag 92 -265 -173
Offener Kaufpreis 0 0 0
Kaufpreis bar entrichtet 170 300 470
Abzuglich tbernommene liquide Mittel 0 -3 -4
Nettokaufpreis fiir Objektgesellschaften 170 297 466




Der Konzern

EYEMAXX Geschaftsbericht 2012

Die EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, hat durch Sacheinlage 100 % der Anteile an der
Osterreichischen EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH (Sitz: A-2333 Leopoldsdorf,
Feuerwehrstralle 17, FN 14654449) erworben.

Da die EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, zum Zeitpunkt der Sacheinlage Uber keinen opera-
tiven Geschaftsbetrieb verfligte, liegt kein Business im Sinne von IFRS 3.B 7ff. vor. Folglich kommen
die Regelungen von IFRS 3 nicht unmittelbar sondern nur analog zur Anwendung. Die Transaktion
wurde als ,reverse acquisition” eingestuft, da der Alteigentimer nach der Transaktion rund 98 %
der Anteile und der Stimmrechte an der EYEMAXX Real Estate AG hélt. In analoger Anwendung von
IFRS 3.B19 gilt die EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, somit als
wirtschaftlicher Erwerber. Die EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, wurde mit 17. Juni 2011
erstkonsolidiert. Der sich im Rahmen dessen ergebende positive Unterschiedsbetrag von TEUR 262
wurde aufwandswirksam erfasst.

An der EM Outlet Center GmbH, Wien, wurden zum 10. Oktober 2011 99 % der Anteile zu einem
Preis von TEUR 300 erworben. Wesentlicher Vermdgensbestandteil der EM Outlet Center GmbH,
Wien, ist ein sich zu einem Drittel im Besitz der Gesellschaft befindendes Birohaus mit Wohnebene
in A-5700 Zell am See, welche als eine als Finanzinvestition gehaltene Immobilie im Sinne des IAS 40
eingestuft wurde. Aufgrund eines mittels Gutachten nachgewiesenen Verkehrswertes der vermiete-
ten Immobilie wurde aus dem Kauf ein passiver Unterschiedsbetrag in Hohe von TEUR 265 realisiert,
was neben der Generierung von Mieteinnahmen und der Schaffung von weniger konjunkturanfalli-
gen Einnahmen der Hauptgrund flr die Transaktion war. Beim Kauf des Objektes wurde vereinbart,
dass die EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, nach Fertigstellung der
ndtigen Umbauarbeiten und Vermietung, dieses zur langfristigen Veranlagung zu einem unter dem
Marktpreis liegenden Ubernahmepreis kaufen kann.
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2.2.2. Ubergangskonsolidierung mit Statuswechsel

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012

Im Geschaftsjahr 2011/2012 kam es zu folgender Abwartskonsolidierung:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Konzerngesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital
Sitz Land Wahrung in % in %
Holding
EDEN LogCenter Luxemburg Luxemburg EUR 90
INTERNATIONAL Alpha S.a.r.l.
Gewerbeimmobilien
EYEMAXX 3 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90
(vormals: STOP.SHOP. 3
SPOLKA Z ORGANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA)
EYEMAXX Cesky Krumlov s.r.o.  Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Prag 8
EYEMAXX Havlickuv Brod s.r.o.  Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Prag 8
EYEMAXX Jablonec nad Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Nisou s.r.o. Prag 8
EYEMAXX Prerov s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CzZK 90
Prag 8
EYEMAXX Zd'ar nad Savavou Dolni Chabry, Tschechien CzZK 90
S.r.0. Prag 8
Retail Park Malbork z.0.0. Warschau Polen PLN 90
(vormals: STOP.SHOP. 2
SPOLKA Z ORGANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA)
Bestandsimmobilien
RETAIL PARK OLAWA Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90

(vormals: STOP.SHOP. 1
SPOLKA Z ORGANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA)
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Abwartskonsolidierung von EYEMAXX Cesky Krumlov s.r.o., Prag,
EYEMAXX Havlickuv Brod s.r.o., Prag, EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o., Prag,
EYEMAXX Prerov s.r.o., Prag, und EYEMAXX Zd‘ar nad Savavou s.r.o., Prag

Mit Gesellschaftsvertrag vom 17. Juli 2012 wurde zwischen der EYEMAXX International Holding
& Consulting GmbH, Leopoldsdorf, und der AHM Management und Unternehmensberatungs
GesmbH, Wien, vereinbart, dass wesentliche Entscheidungen nur mit 100-%-iger Zustimmung
aller Gesellschafter durchzuflihren sind. Daraus ergibt sich, dass trotz 90-%-iger Beteiligung die
Beherrschung im Sinne von IAS 27 Uber die Gesellschaft durch diese Transaktion verloren ging. Aus
Vereinfachungsgrinden wurde EYEMAXX Cesky Krumlov s.r.o., Prag, EYEMAXX Havlickuv Brod
s.r.o., Prag, EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o., Prag, EYEMAXX Prerov s.r.o., Prag, und EYEMAXX
Zd'ar nad Savavou s.r.o., Prag, mit Wirkung zum 31. Juli 2012 aus dem Vollkonsolidierungsbereich in
den at-equity-Bereich umgegliedert.

Abwartskonsolidierung von EDEN LogCenter INTERNATIONAL Alpha S.a.r.l.,
Luxemburg, und deren polnischen Tochterunternehmen

Mit Wirkung zum 27. Juli 2012 wurden 90 % der Anteile der EDEN LogCenter INTERNATIONAL
Alpha S.a.rl., Luxemburg, von der EDEN REAL ESTATE DEVELOPMENT A.G., Luxemburg, an die
FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg, verkauft. Die restlichen 10 % der Anteile wurden an die AHM
Management und Unternehmensberatungs GesmbH, Wien, verkauft. Im Gesellschaftsvertrag wurde
vereinbart, dass wesentliche Entscheidungen nur mit 100-%-iger Zustimmung aller Gesellschafter
durchzuflhren sind. Daraus ergibt sich, dass trotz 90-%-iger Beteiligung die Beherrschung im Sinne
von IAS 27 Uber die Gesellschaft durch den Gesellschaftsvertrag verloren ging. Die EDEN LogCenter
INTERNATIONAL Alpha S.a.r.l., Luxemburg, ist zum 31. Oktober 2012 100-%-iger Gesellschafter der
polnischen Gesellschaften EYEMAXX 3 Sp.z.0.0. (vormals: STOP.SHOP. 3 SPOLKAZ ORGANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA), Warschau, Retail Park Malbork z.0.0. (vormals: STOP.SHOP. 2 SPOLKA
Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA), Warschau, und RETAIL PARK OLAWA Sp.z.o0.0.
(vormals: STOP.SHOP. 1 SPOLKA Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA), Warschau. Aufgrund
der Abwartskonsolidierung des Mutterunternehmens werden auch die Tochterunternehmen
at-equity konsolidiert. Aus Vereinfachungsgriinden wurde diese Transaktion mit 31. Juli 2012 aus dem
Vollkonsolidierungsbereich in den at-equity-Bereich umgegliedert.

Abwartskonsolidierung von EYEMAXX Krnov s.r.o., Tschechien,
und EYEMAXX Louny s.r.o0., Tschechien

Durch den Zukauf von Anteilen an den Gesellschaften EYEMAXX Krnov s.r.o., Prag, Tschechien,
(18. Januar 2012) und EYEMAXX Louny s.r.o., Prag, Tschechien, (16. Dezember 2011) kam es zu einer
Umgliederung aus dem at-equity-Bereich in den Vollkonsolidierungsbereich. Mit Gesellschaftsvertrag
vom 17. Juli 2012 wurde zwischen der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH,
Leopoldsdorf, und der AHM Management und Unternehmensberatungs GesmbH, Wien, vereinbart,
dass wesentliche Entscheidungen nur mit 100-%-iger Zustimmung aller Gesellschafter durchzuflihren
sind. Daraus ergibt sich, dass trotz 90-%-iger Beteiligung die Beherrschung im Sinne von IAS 27
Uber die Gesellschaft durch diese Transaktion verloren ging. Aus Vereinfachungsgriinden wurden
EYEMAXX Krnov s.r.o., Prag, Tschechien, und EYEMAXX Louny s.r.0., Prag, Tschechien, mit Wirkung
zum 31. Juli 2012 aus dem Vollkonsolidierungsbereich in den at-equity-Bereich umgegliedert.
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Durch die Abwartskonsolidierung wurden folgende Vermogenswerte und Schulden ausgebucht:

Auswirkungen der I"\nderung EDEN LogCenter w
des Konsolidierungskreises INTERNATIONAL
Alpha S.a.r.l.

Tschechische

inkl. der polnischen

in TEUR Gesellschaften Tochterunternehmen Summe
Zahlungsmittel & Zahlungsmittelaquivalente 48 128 176
Immaterielle Vermogensgegenstande 52 0 52
Sachanlagevermogen 69 275 344
Kurzfristiges Vermogen 2 31 33
Langfristige finanzielle Verbindlichkeiten -173 -68 -241
Kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten -320 -21 -341
Kurzfristige Ruckstellungen -4 0 -4
Sonstige Verbindlichkeiten -6 -19 -25
Nicht beherrschende Anteile 33 0 33
Abgegebenes Nettovermogen -299 326 27

Anderungen im Rumpfgeschaftsjahr 2011

Bei folgenden Unternehmen kam es im Rumpfgeschaftsjahr 2011 zu einer Aufwartskonsolidierung:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Gesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital
Sitz Land Wahrung in % in %
Bestandsimmobilien
Log Center d.o.o. Belgrad Serbien RSD 100
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Durch die Aufwartskonsolidierung wurden folgende, zu Zeitwerten bewertete Vermdgenswerte und
Schulden Ubernommen:

Auswirkungen der Anderung w
des Konsolidierungskreises

LogCenter d.o.o.

in TEUR Beograd
Zahlungsmittel & Zahlungsmittelaquivalente "
Sachanlagevermogen 12.900
Kurzfristiges Vermogen 595
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -359
Sonstige Verbindlichkeiten -4.938
Passive Rechnungsabgrenzung -888
Ubernommenes Nettovermégen 7.321
Passiver/Aktiver Unterschiedsbetrag -3.521
Kaufpreis bar entrichtet 139
Abzlglich Gtbernommene Zahlungsmittel & Zahlungsmitteldquivalente -1
Nettokaufpreis fiir Objektgesellschaft 128

Per 26. Oktober 2011 wurden die restlichen 50 % der Anteile an der Log Center d.o.0. Beograd,
Belgrad, zu einem Preis von TEUR 139 erworben, wodurch die Kontrolle Uber die Gesellschaft
erlangt wurde. Die bisher nach der Equity Methode bilanzierte Gesellschaft wurde daher per
31. Oktober 2011 erstmalig vollkonsolidiert. Die Log Center d.o.o0. Beograd, Belgrad, ist Eigentimerin
eines 49 ha groRen Grundstlckes in Serbien. Auf diesem Grundstick sollen mehrere Projekte realisiert
werden. Unter anderem sollen auf diesem Grundstlck ein Logistik-Zentrum (in mehreren Etappen),
ein Factory Outlet Center sowie ein Fachmarktzentrum errichtet werden. Die Projektplanungen
fur diese Projekte sind zum Teil bereits weit fortgeschritten. Aus diesem Grund wurden neben
dem Grundstilick auch bereits angefallene, kapitalisierte Projektkosten aktiviert. Bedingt durch die
durch ein externes Gutachten nachgewiesene Bewertung des Grundstickes zum Fair Value und
dem daraus resultierenden Nettowert des erhaltenen Vermogens, kam es zu einem passivischen
Unterschiedsbetrag in Hohe von TEUR 3.521, der in der Vorjahresbilanz ertragswirksam aufgeldst
wurde. Der Ertrag wurde in der Vorjahresbilanz unter den sonstigen betrieblichen Ertragen (siehe
Kapitel Erlauterungen zum Konzernabschluss: 1.8 Sonstige betriebliche Ertrage) ausgewiesen. Da
sich der ehemalige Projektpartner aus dem Markt Serbien zurlickgezogen hat und ein Vorkaufsrecht
fir den EYEMAXX-Konzern bestanden hatte, konnten die Anteile des Mitgesellschafters zu sehr
glinstigen Konditionen erworben werden.

Der passive Unterschiedsbetrag errechnet sich aus dem Zeitwert des erhaltenen Nettovermogens in
Hohe von TEUR 7.321 abzlglich des Kaufpreises von TEUR 139 sowie des Fair Values des bisherigen
Anteils in Hohe von TEUR 3.661. Der Buchwert der Beteiligung, die bisher nach der Equity-Methode
erfasst wurde, entspricht durch die bisherige Bilanzierung der Liegenschaft im Gesellschaftsvermogen
zum Fair Value gemaf IAS 40 dem Verkehrswert der Beteiligung zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung.
Aus der Bewertung des zuvor gehaltenen Anteils zum Zeitpunkt der Kontrollerlangung zum Fair Value
resultiert ein Ertrag in Hohe von TEUR 61, welcher unter den sonstigen betrieblichen Ertragen erfasst ist.
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2.2.3. Ubergangskonsolidierung ohne Statuswechsel

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012

Bei folgenden Gesellschaften kam es im Geschéaftsjahr 2011/2012 zu mehrheitswahrenden
Aufstockungen und AnteilsverduRerung ohne Einfluss auf den beherrschenden Status der

Tochtergesellschaft:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Gesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Land Wahrung in % in %

Holding

EYEMAXX Corporate Osterreich EUR 100

Finance GmbH

Gewerbeimmobilien

EYEMAXX Kosice s.r.o. Slowakei EUR 73

Die restlichen nicht beherrschten Anteile der Gesellschaft EYEMAXX Corporate Finance GmbH,
Wien, wurden um TEUR 25 erworben. Aufgrund des Verkaufes der AHM Management und
Unternehmensberatungs GesmbH, Wien, wurde deren Anteil an der EYEMAXX Kosice s.r.o.,
Slowakei, um 15 % auf den nicht beherrschenden Anteil umgebucht.

Anderungen im Rumpfgeschaftsjahr 2011

Bei folgenden Gesellschaften kam es im Rumpfgeschéaftsjahr 2011 zu mehrheitswahrenden
Aufstockungen ohne Einfluss auf den beherrschenden Status der Tochtergesellschaft:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Gesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Land Wahrung in % in %

Gewerbeimmobilien

AHM Management und Unter- Osterreich EUR 100

nehmensberatungs GesmbH

Retailcenter Management GmbH Leopoldsdorf Osterreich EUR 100

(vormals: STOP.SHOP.
Management GmbH)
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Dierestlichennichtbeherrschten Anteile der Gesellschaften Retailcenter Management GmbH (vormals:
STOP.SHOP. Management GmbH), Leopoldsdorf, (30 % um TEUR 287) und der AHM Management
Unternehmensberatungs GmbH, Wien, (15 % um TEUR 3) wurden im Rumpfgeschéaftsjahr 2011
erworben. Der daraus resultierende aktivische Unterschiedsbetrag von TEUR 93 wurde direkt im
Eigenkapital erfasst.

Durch die mehrheitswahrende Aufstockung an der Retailcenter Management GmbH (vormals:
STOP.SHOP. Management GmbH), Leopoldsdorf, sowie an der AHM Management und
Unternehmensberatungs GesmbH, Wien, kam es bei den von diesen Gesellschaften gehaltenen
Tochtergesellschaften mittelbar ebenfalls zu mehrheitswahrenden Aufstockungen.

An den beiden Gesellschaften war bis zur Aufstockung der fir die Entwicklung der STOP.SHOP.-
Projekte verantwortliche Mitarbeiter beteiligt. Durch die Anderung des Geschaftsmodells sowie
die Beendigung der Zusammenarbeit mit dem bisherigen Projektpartner wurden die verbleibenden

Anteile an den beiden Gesellschaften Ubernommen, wobei der bisher beteiligte Mitarbeiter nach wie
vor im Unternehmen tatig ist und die Entwicklung von Fachmarktzentren weiterhin vorantreibt.

2.2.4. Entkonsolidierung bzw. Fusionierungen

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012

Folgende Gesellschaften wurden im Geschéftsjahr 2011/2012 entkonsolidiert beziehungsweise

fusioniert:

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Gesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital
Sitz Land Wahrung in % in %
Holding
EDEN INTERNATIONAL Luxemburg Luxemburg EUR 0

RETAIL CENTER S.a.r.l.

Gewerbeimmobilien

AHM Management und Unter- Wien Osterreich EUR 0
nehmensberatungs GesmbH

Fusion der EDEN INTERNATIONAL RETAIL CENTER S.a.r.l., Luxemburg,
in die EDEN LogCenter International S.a.r.l, Luxemburg

In der Berichtsperiode wird im Vollkonsolidierungskreis die Verschmelzung der Firmen EDEN
LogCenter International S.a.r.l. (absorbierende Gesellschaft) und der EDEN INTERNATIONAL RETAIL
CENTER S.a.r.l. (absorbierte Gesellschaft) abgebildet. Sie wurde am 24. April 2012 rechtskraftig
fusioniert und die Salden riickwirkend per 1. November 2011 Gbernommen.

Verkauf der AHM Management und Unternehmensberatungs GesmbH, Wien
Am 26. April 2012 wurden 100 % an der vollkonsolidierten AHM Management und Unternehmens-

beratungs GesmbH, Wien, verkauft. Dadurch wurde auch der Anteil an der Firma EYEMAXX Kosice
s.r.o., Slowakei, um 15 % vermindert.
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Kaufpreisnachbesserung

Die STOP.SHOP. Kyjov s.r.o., Prag, wurde aufgrund des Verkaufes per 30. Juni 2011 entkonsolidiert.
Aufgrund der sehr guten Entwicklung des Fachmarktzentrums wurde gemafR des Vertrages am
12. September 2012 eine Kaufpreisanpassung durchgefiihrt. Die nachtrégliche Zahlung in Hohe von
TEUR 391 ist unter den sonstigen betrieblichen Ertragen in der Konzerngewinn- und Verlustrechnung
angefihrt.

Die Gesamtauswirkung aus der Entkonsolidierung im Geschéaftsjahr 2011/2012 zeigt die unten
stehende Tabelle:

Auswirkungen der Anderung w
des Konsolidierungskreises

AHM Management und

Unternehmensberatungs

in TEUR GesmbH
Zahlungsmittel & Zahlungsmittelaquivalente 0
Finanzanlagevermogen 22
Kurzfristiges Vermogen 295
Kurzfristige finanzielle Verbindlichkeiten -193
Kurzfristige Ruckstellungen -2

Abgegebenes Nettovermogen 122
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Folgende Gesellschaften wurden im abgelaufenen Rumpfgeschaftsjahr 2011 entkonsolidiert, wobei

eine Gesellschaft nunmehr nach der Equity-Methode bilanziert wird:

S

Vollkonsolidierte indirekter direkter
Gesellschaften Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital
Sitz Land Wahrung in % in %
Gewerbeimmobilien
ERED Netherlands B.V. Amsterdam Niederlande EUR 100
EYEMAXX Corporate Finance Luxemburg Luxemburg EUR 97
Management S.a.r.l.
EYEMAXX Private Equity Devel- Luxemburg Luxemburg EUR 80
oper S.C.A., SICAR
EYEMAXX Brandys nad Labem  Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
s.r.0. (vormals: STOP.SHOP. Prag 8
Brandys nad Labem s.r.0.)
EYEMAXX Kadan s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
(vormals: STOP.SHOP. Kadan Prag 8
s.r.0. // Sokolov)
EYEMAXX Pelhrimov s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
(vormals: STOP.SHOP. Prag 8
Pelhrimov s.r.o.)
STOP.SHOP. Bruntal s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Prag 8
STOP.SHOP. Kralupy nad Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Vltavou s.r.o. (vormals: Prag 8
STOP.SHOP. Jindrichuv Hradec)
STOP.SHOP. Kyjov s.r.0. Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Prag 8
STOP.SHOP. Liptovsky Bratislava Slowakei EUR 66,5

Mikulas s.r.o.
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Die Gesamtauswirkung aus der Entkonsolidierung im Rumpfgeschaftsjahr 2011 zeigt die unten
stehende Tabelle:

Auswirkungen der Anderung w
des Konsolidierungskreises
STOP.SHOP.
Liptovsky

in TEUR Mikulas s.r.o Diverse Summe
Zahlungsmittel & Zahlungsmittelaquivalente 1.441 5 1.446
Immaterielle Vermogenswerte 0 5 5
Immobilienvermogen 0 14 14
Sachanlagevermogen 0 1 1
Forderungen und sonstige Vermoégenswerte 16.414 43 16.457
Aktive Steuerabgrenzungen 234 0 234
Rickstellungen 0 -3 -3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -92 -3 -96
Sonstige Verbindlichkeiten -16.951 -82 -17.033
Passive Steuerabgrenzungen 0 -4 -4
Minderheiten -350 1 -349
Abgegebenes Nettovermogen 695 -25 670
Passiver/Aktiver Unterschiedsbetrag 0 -40 -40
Offener Kaufpreis 695 0 695
Kaufpreis bar entrichtet 0 7 7
Abzlglich Ubernommene liquide Mittel -1.441 -5 -1.446

Nettokaufpreis fiir Objektgesellschaften -745 2 -743
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Die STOP.SHOP. Kyjov s.r.0., Prag, wurde aufgrund des Verkaufes per 30. Juni 2011 entkonsolidiert.
Die STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o., Bratislava, wurde am 28. Oktober 2011 an einen
nahestehenden Investor verkauft. Der Verkaufspreis flr die Anteile an den beiden Gesellschaften
belduft sich auf insgesamt TEUR 702.

Folgende Verschmelzungen wurden in der Republik Tschechien sowie in den Niederlanden
durchgefiihrt. Im Zuge der Verschmelzung in Tschechien wurden folgende Projektgesellschaften
zusammengefuhrt:

e EYEMAXX Brandys nad Labem s.r.o.
e EYEMAXX Kadan s.r.o.

e STOP.SHOP. Bruntal s.r.o.

e STOP.SHOP. Kralupy nad Vltavou s.r.o.

Die Gesellschaften wurdenin die EYEMAXX Cesky Krumlov s.r.o., Prag, als aufnehmende Gesellschaft
Ubertragen. Die Verschmelzung ist per 1. August 2011 rlckwirkend zum 1. Januar 2011 durchgefihrt
worden.

Die zweite Verschmelzung betrifft die ERED Netherlands B.V., Amsterdam, die mit der ERED
Netherlands Il B.V., Amsterdam, als aufnehmende Gesellschaft verschmolzen wurde. Die
Verschmelzung ist per 12. August 2011 rlickwirkend zum 1. Januar 2011 durchgefihrt worden.

Die EYEMAXX Private Equity Developer S.C.A, SICAR, Luxemburg, und die EYEMAXX Corporate
Finance Management S.a.r.l, Luxemburg, wurden per 30. Juni 2011 liquidiert. Die Kosten der
Liquidation trégt die Teilkonzernmutter EYEMAXX Corporate Finance GmbH, Wien.

2.3. Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen

Die bilanzielle Behandlung der Gemeinschaftsunternehmen erfolgt nach der Equity-Methode. Bei
den Gemeinschaftsunternehmen besteht zwar wirtschaftliche Kapitalmehrheit, jedoch aufgrund der
Bestimmungen in den Gesellschaftsvertragen besteht keine Beherrschung, so dass die Geschéfte
gemeinschaftlich i.S.d. IAS 31.3 bzw. IAS 31.9 gefihrt werden. Die Gemeinschaftsunternehmen
werden unter Anwendung der Equity-Methode zum anteiligen Eigenkapital bilanziert.

Voraussetzung flr die Qualifikation als assoziiertes Unternehmen ist das Vorliegen eines
maRgeblichen Einflusses. Dieser kann in der Regel durch das Vorliegen einer oder eines Indikators
festgestellt werden, die in IAS 28.7 definiert sind.

Bei Vorliegen eines mindestens 20-%-igen Stimmengewichts an einem Unternehmen wird ein
mafdgeblicher Einfluss nach IAS 28.6 vermutet. Diese Vermutung kann jedoch widerlegt werden.
Bei samtlichen in den Konzernabschluss mit einbezogenen assoziierten Unternehmen betragt das
Stimmgewicht mehr als 20 %.
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S

Gemeinschaftsunternehmen indirekter  direkter
und assoziierte Unternehmen Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Holding

EDEN LogCenter Luxemburg Luxemburg EUR 90 *)

INTERNATIONAL Alpha S.a.r.l.

Maramando Trading & Nicosia Zypern EUR 50

Investment Ltd.

Euro-Luna-Park Kiew Ukraine UAH 50

Gewerbeimmobilien

EYEMAXX Pelhrimov s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Prag 8

EYEMAXX Cesky Dolni Chabry, Tschechien CZK 90

Krumlov s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Jablonec Dolni Chabry, Tschechien CZK 90

nad Nisou s.r.0. Prag 8

EYEMAXX Havlickuv Dolni Chabry, Tschechien CZK 90

Brod s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Zd'ar nad Dolni Chabry, Tschechien CZK 90

Sévavou s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Prerov s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CZK 90
Prag 8

EYEMAXX Louny s.r.o. (vormals: Dolni Chabry, Tschechien CZK 90

STOP.SHOP. Louny s.r.0.) Prag 8

EYEMAXX Krnov s.r.o. (vormals: Dolni Chabry, Tschechien CzK 90

STOP.SHOP. Krnov s.r.o.) Prag 8

Retail Park Malbork z.0.0. Warschau Polen PLN 90 *)

(vormals: STOP.SHOP. 2

SPOLKA Z ORGANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA)

EYEMAXX 3 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90 *)

(vormals: STOP.SHOP. 3

SPOLKA Z ORGANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA)

LOGCENTER AIRPORT d.o.o. Belgrad Serbien RSD 50 %)

Beograd (vormals: STOP.SHOP.

3 SPOLKA Z ORGANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA)

Bestandsimmobilien

Lifestyle Realbesitz-Verwer- Wien Osterreich EUR 98

tungsgesellschaft mbH & Co KG

FMZ Kittsee GmbH Leopoldsdorf Osterreich EUR 90 *)

RETAIL PARK OLAWA Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90 *)

(vormals: STOP.SHOP. 1
SPOLKA Z ORGANICZONA
ODPOWIEDZIALNQOSCIA)

* Wirtschaftlicher Anteil. Erlduterungen siehe ,,

Der Konzern: 2.2.1 Grindung EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg”.
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Aufgrund der Anderung der Gesellschaftsvertrage der Projektgesellschaften EYEMAXX Cesky
Krumlov s.r.o., Prag, EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o., Prag, EYEMAXX Havlickuv Brod s.r.o.,
Prag, EYEMAXX Zd'ar nad Savavou s.r.o., Prag, und EYEMAXX Prerov s.r.o., Prag, am 17. Juli 2012
kénnen nunmehr wesentliche Entscheidungen nur mit 100-%-iger Zustimmung aller Gesellschafter
durchgefliihrt werden. Daraus ergibt sich, dass trotz 90-%-iger Beteiligung die Beherrschung im Sinne
von |AS 27 Uber die Gesellschaft durch diese Transaktion verloren ging.

Mit Wirkung zum 27. Juli 2012 wurden 90 % der Anteile der EDEN LogCenter INTERNATIONAL
Alpha S.a.r.l., Luxemburg, von der EDEN REAL ESTATE DEVELOPMENT A.G., Luxemburg, an die
FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg, verkauft. Im Gesellschaftsvertrag wurde vereinbart, dass
wesentliche Entscheidungen nur mit 100-%-iger Zustimmung aller Gesellschafter durchzufihren
sind. Daraus ergibt sich, dass trotz 90-%-iger Beteiligung die Beherrschung im Sinne von IAS
27 Uber die Gesellschaft durch den Gesellschaftsvertrag verloren ging. Die EDEN LogCenter
INTERNATIONAL Alpha S.a.r.l., Luxemburg, war zum Bilanzstichtag 100-%-iger Gesellschafter der
polnischen Gesellschaften EYEMAXX 3 Sp.z.0.0. (vormals: STOP.SHOP 3 SPOLKA Z ORGANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA), Warschau, Retail Park Malbork z.0.0. (vormals: STOP.SHOP 2 SPOLKA
Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA), Warschau, und RETAIL PARK OLAWA Sp.z.0.o0.
(vormals: STOP.SHOP 1 SPOLKA Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA), Warschau. Aufgrund
der Abwartskonsolidierung des Mutterunternehmens werden auch die Tochterunternehmen at-equity
konsolidiert.

Durch den Zukauf von Anteilen an den Gesellschaften EYEMAXX Krnov s.r.o., Prag, Tschechien,
(18. Januar 2012) und EYEMAXX Louny s.r.o., Prag, Tschechien, (16. Dezember 2011) kam es zu einer
Umgliederung aus dem at-equity Bereich in den Vollkonsolidierungsbereich. Mit Gesellschaftsvertrag
vom 17.Juli 2012 wurde vereinbart, dass wesentliche Entscheidungen nur mit 100-%-iger Zustimmung
aller Gesellschafter durchzuflihren sind. Daraus ergibt sich, dass trotz 90-%-iger Beteiligung die
Beherrschung im Sinne von IAS 27 Uber die Gesellschaft durch diese Transaktion verloren ging. Aus
Vereinfachungsgrinden wurde EYEMAXX Krnov s.r.o., Prag, Tschechien, und EYEMAXX Louny
s.r.o., Prag, Tschechien, mit Wirkung zum 31. Juli 2012 aus dem Vollkonsolidierungsbereich in den
at-equity-Bereich umgegliedert.

Folgende Unternehmen wurden nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss mit einbezogen:
e Maramando Trading & Investment Ltd., Nicosia
e FEuro-Luna-Park LLC, Kiew

Der Zugang im Geschéftsjahr 2011/2012 betrifft 98% der Kommanditanteile an der Lifestyle
Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien. Der Abgang betrifft die STOP.SHOP.
DOLNY KUBIN s.r.0., Bratislava, welche mit Wirkung zum 15. November 2011 verkauft wurde. Die
Anderungen des Konsolidierungskreises betreffen die finf tschechischen Gesellschaften EYEMAXX
Cesky Krumlov s.r.o., Prag, EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o., Prag, EYEMAXX Havlickuv Brod
s.r.o., Prag, EYEMAXX Zd"ar nad Sévavou s.r.o., Prag, und EYEMAXX Prerov s.r.o., Prag. Zusatzlich
wurde auch die EDEN LogCenter INTERNATIONAL Alpha S.a.r.l., Luxemburg, mit ihren zum
Bilanzstichtag gehaltenen drei polnischen Tochtergesellschaften Retail Park Malbork z.0.0. (vormals:
STOP.SHOP 2 SPOLKA Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA), EYEMAXX 3 Sp.z.0.0. (vormals:
STOP.SHOP 3 SPOLKA Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA) und RETAIL PARK OLAWA
Sp.z.0.0. (vormals: STOP.SHOP 1 SPOLKA Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA) an die
EYEMAXX FMZ Holding GmbH, Aschaffenburg, verkauft.
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2.3.1. Erstkonsolidierung

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012

Mit Wirkung zum 24. Juli 2012 wurden 98 % der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, von der EYEMAXX International Holding & Consulting
GmbH, Leopoldsdorf, erworben. Im Gesellschaftsvertrag wurde geregelt, dass wesentliche
Entscheidungen nur mit Zustimmung des Komplementars und der Kommanditistenmehrheit getroffen
werden konnen. Daraus ergibt sich, dass trotz 98-%-iger Beteiligung die Beherrschung im Sinne
von |AS 27 Uber die Gesellschaft durch diese Transaktion verloren ging. Aus Vereinfachungsgrinden
wurde die Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, mit Wirkung zum
31. Juli 2012 erstkonsolidiert.

S

Gemeinschaftsunternehmen indirekter  direkter
und assoziierte Unternehmen Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Bestandsimmobilien

Lifestyle Realbesitz-Verwer- Wien Osterreich EUR 98
tungsgesellschaft mbH & Co KG

Anderungen im Rumpfgeschaftsjahr 2011

W

Gemeinschaftsunternehmen indirekter  direkter
und assoziierte Unternehmen Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Gewerbeimmobilien

EYEMAXX Pelhrimov s.r.o. Dolnf Chabry, Tschechien CczK 90
Prag 8

FMZ Kittsee GmbH Leopoldsdorf Osterreich EUR 90




2.3.2. Ubergangskonsolidierung mit Statuswechsel

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012
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S

Gemeinschaftsunternehmen indirekter  direkter
und assoziierte Unternehmen Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Holding

EDEN LogCenter INTERNATIO-  Luxemburg Luxemburg EUR 90

NAL Alpha S.a.r.l.

Gewerbeimmobilien

EYEMAXX Cesky Dolni Chabry, Tschechien CzZK 90

Krumlov s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Jablonec Dolni Chabry, Tschechien CzZK 90

nad Nisou s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Havlickuv Dolnf Chabry, Tschechien CzK 90

Brod s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Zd'ar nad Dolni Chabry, Tschechien CzZK 90

Sévavou s.r.o. Prag 8

EYEMAXX Prerov s.r.o. Dolni Chabry, Tschechien CzK 90
Prag 8

Retail Park Malbork z.0.0. Warschau Polen PLN 90

EYEMAXX 3 Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90

Bestandsimmobilien

RETAIL PARK OLAWA Sp.z.0.0. Warschau Polen PLN 90
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2.3.3. Entkonsolidierung

Anderungen im Geschaftsjahr 2011/2012

S

Gemeinschaftsunternehmen indirekter  direkter
und assoziierte Unternehmen Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Bestandsimmobilien

STOP.SHOP. Bratislava Slowakei 0 45
DOLNY KUBIN s.r.o.

Verkauf der STOP.SHOP. Dolny Kubin s.r.o., Bratislava, Slowakei

Mit Wirkung zum 15. November 2012 wurde das at-equity konsolidierten Fachmarktzentrum
STOP.SHOP. Dolny Kubin s.r.o., Bratislava, Slowakei, verkauft. Die Auswirkungen des Verkaufs
wurden bereits in den Vorperioden nach der ,Percentage of Completion”-Methode berlicksichtigt, da
es sich um einen ,forward sale” gehandelt hat.

Anderungen im Rumpfgeschaftsjahr 2011

S

Gemeinschaftsunternehmen indirekter  direkter
und assoziierte Unternehmen Anteil am Anteil am
lokale Kapital Kapital

Sitz Land Wahrung in % in %

Gewerbeimmobilien
STOP.SHOP. Znojmo s.r.o. Znojmo Tschechien CzK 0
STOP.SHOP. Galanta s.r.o. Bratislava Tschechien CzZK 0

Die Projektgesellschaft STOP.SHOP. Znojmo s.r.o. wurde per 18. Mai 2011 mit einem Kaufpreis von
TEUR 1.494 verkauft und entkonsolidiert.

Die STOP.SHOP. Galanta s.r.o. ist per 31. Oktober 2011 liquidiert und aus dem Equity-Kreis
ausgeschieden.



73

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

EYEMAXX Geschaftsbericht 2012

B. Zusammenfassung der wesentlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

1. Allgemeine Angaben

Die EYEMAXX Real Estate AG ist das Mutterunternehmen fir eine Reihe von Tochtergesellschaften
und stellt fir diese Gruppe von Unternehmen einen Konzernabschluss nach den vom International
Accounting Standards Board (IASB) herausgegebenen International Financial Reporting Standards
(IFRS) sowie den damit verbundenen Auslegungen (SIC/IFRIC-Interpretationen), wie sie in der
Européischen Union anzuwenden sind, auf.

Der Konzernabschluss wird auf den Stichtag des Jahresabschlusses des Mutterunternehmens
aufgestellt. Das Geschaftsjahr des Mutterunternehmens umfasst den Zeitraum 1. November bis
31. Oktober (Geschéftsjahr). Als Vergleichsperiode wird das Rumpfgeschéftsjahr 2011 (RGJ 2011)
mit einem Zeitraum vom 1. Januar 2011 bis zum 31. Oktober 2011 dargestellt. Aus den unter
Kapitel ,,Der Konzern: 1. Allgemeine Angaben” erlduterten Griinden, ist die Vergleichsperiode ein
Konzernrumpfgeschéftsjahr.

Der wesentliche Teil der in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften hat ihren Regel-
bilanzstichtag mittlerweile auf den 31. Oktober umgestellt.

Zum Abschlussstichtag wurden sechs vollkonsolidierte Gesellschaften (Vorjahr: neun) mit vom
Konzern abweichendem Geschéftsjahr miteinbezogen, woflr ein Zwischenabschluss der
Gesellschaften aufgestellt wurde.

Fakturen werden in der Wahrung des ausstellenden Unternehmens erstellt.

Der Konzernabschluss wurde in Tausend Euro (TEUR) aufgestellt. Sofern nicht anders angegeben, sind
samtliche Zahlenangaben kaufméannisch gerundet in Tausend Euro (TEUR). Bei der Summierung von
gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen
rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sowie in der Bilanz werden einzelne Posten zur Verbesserung
der Klarheit zusammengefasst. Sie werden im Anhang detailliert erlautert. Die Gewinn- und
Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt worden. Die Gliederung der
Bilanz erfolgt nach der Fristigkeit der Vermodgenswerte und Schulden. Als kurzfristig werden
Vermogenswerte und Schulden angesehen, wenn sie innerhalb eines Jahres oder aber innerhalb
des normalen Geschéftszyklus des Unternehmens bzw. Konzerns — beginnend mit der Beschaffung
der flr den Leistungserstellungsprozess notwendigen Ressourcen bis zum Erhalt der Zahlungsmittel
bzw. Zahlungsmitteldquivalente als Gegenleistung flr die VerduRerung der in diesem Prozess
erstellten Produkte oder Dienstleistungen — féllig sind oder verdufiert werden sollen. Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen, Steuererstattungsanspriiche, Steuerverbindlichkeiten sowie Vorrate
werden grundsatzlich als kurzfristig ausgewiesen. Latente Steueransprliche bzw. —verbindlichkeiten
werden grundsétzlich als langfristig in der Bilanz dargestellt.
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Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden im Anhang erldutert. Die
rickwirkende Anwendung von Uberarbeiteten und neuen Standards verlangt, sofern fir den
betreffenden Standard keine abweichende Regelung vorgesehen ist, dass die Ergebnisse des
Vorjahres und die Eréffnungsbilanz dieser Vergleichsperiode so angepasst werden, als ob die neuen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden schon immer zur Anwendung gekommen waéren.

1.1. Erstmalige Anwendung neuer IFRS-Rechnungslegungsstandards

Gegenlber dem Konzernabschluss zum 31. Oktober 2011 haben sich folgende Standards und
Interpretationen geandert beziehungsweise waren aufgrund der Ubernahme in EU-Recht oder des
Inkrafttretens der Regelung erstmalig verpflichtend anzuwenden:

Anderungen an IFRS 7, Finanzinstrumente: Angaben

Am 28. November 2011 wurden die Amendments zu IFRS 7, Financial Instruments: Disclosures, in
europaisches Recht (EU-Verordnung Nr. 1205/2011) (ibernommen. Durch die Anderungen zu IFRS 7
wurden die Anhangsangaben bei der Ausbuchung von finanziellen Vermogenswerten erweitert. Die
Anderungen von IFRS 7 sind verpflichtend fiir Geschéaftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2011 be-
ginnen, anzuwenden. Eine frithere freiwillige Anwendung ist moglich. Aus dieser Anderung ergeben
sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Neue und gedanderte IFRS-Rechnungslegungsstandards und Interpretationen

verbindliche
Standard Anwendung Veroffentlichung

Anderungen an IFRS 7, Finanzinstrumente: Angaben ab 1. Juli2011  am 22. November 2011

1.2. Noch nicht angewendete neue Rechnungslegungsstandards

Folgende IFRS wurden bis zum Bilanzstichtag vom IASB beziehungsweise IFRIC veréffentlicht, sind
aber erst in spateren Berichtsperioden verpflichtend anzuwenden beziehungsweise wurden bisher
nicht in EU-Recht tbernommen. Der EYEMAXX-Konzern hat sich bei den erst in spateren Berichts-
perioden verpflichtend anzuwendenden Standards und Interpretationen dazu entschlossen, von
einem moglichen Wahlrecht zur vorzeitigen Anwendung keinen Gebrauch zu machen.
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Noch nicht angewendete neue Rechnungslegungsvorschriften

Standard

IFRS 9, Finanzinstrumente und Anderungen an IFRS 9 und IFRS 7,
Verpflichtender Anwendungszeitpunkt und Anhangsangaben bei Ubergang

IFRS 10, Konzernabschluss

IFRS 11, Gemeinschaftliche Vereinbarungen

IFRS 12, Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen

IFRS 13, Bewertung mit dem beizulegenden Zeitwert

Neue Fassung des IAS 27, Einzelabschlisse

Neue Fassung des IAS 28, Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

Anderungen

Anderung des IAS 1, Darstellung einzelner Posten des sonstigen Ergebnisses

Anderung des IAS 19, Leistungen an Arbeitnehmer

Anderung des IAS 12, Latente Steuern: Realisierung zugrundeliegender Vermégenswerte

Anderung an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards - Schwerwiegende
Hochinflation und Beseitigung fixer Daten bei erstmaliger Anwendung des IFRS

Anderung an IFRS 7, Finanzinstrumente: Angaben - Saldierung von finanziellen Vermogenswerten und finanziellen
Verbindlichkeiten

Anderung des IAS 32, Finanzinstrumente: Darstellung - Saldierung von finanziellen Vermdgenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten

Anderung an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards - Darlehen
der offentlichen Hand

Verbesserung der International Financial Reporting Standards (Mai 2012)

Anderung an IFRS 10, Konzernabschliisse, IFRS 11, Gemeinschaftliche Vereinbarungen, und IFRS 12, Angaben zu
Anteilen an anderen Unternehmen - Ubergangsregelungen

Anderung an IFRS 10, Konzernabschliisse, IFRS 11, Gemeinschaftliche Vereinbarungen, und IFRS 12,
Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen - Investmentgesellschaften

Interpretationen

IFRIC 20, Kosten der Abraumbeseitigung wéhrend des Abbaubetriebes im Tagebau

*)Die EFRAG plant, sich fiir eine Ubernahme dieser Standards auszusprechen, jedoch hélt sie eine verpflichtende Anwendung der neuen Regelungen ab
dem 1. Januar 2013 fir nicht realistisch. Sie spricht sich fiir ein Inkrafttreten der neuen Vorschriften nicht vor dem 1. Januar 2014 aus.
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\

verbindliche Anwendung

Veroffentlichung

ab 1. Januar 2015

noch nicht von der EU bernommen

ab 1. Januar 2013 *)

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013 *)

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013 *)

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013

noch nicht von der EU bernommen

ab 1. Januar 2013 *)

noch nicht von der EU bernommen

ab 1. Januar 2013 *)

noch nicht von der EU Gbernommen

verbindliche Anwendung

Veroffentlichung

ab 1. Juli 2012

am 6. Juni 2012

ab 1. Januar 2013

am 6. Juni 2012

ab 1. Januar 2012

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Juli 2011

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2014

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013

noch nicht von der EU Gbernommen

ab 1. Januar 2013

noch nicht von der EU bernommen

ab 1. Januar 2014

noch nicht von der EU Gbernommen

verbindliche Anwendung

Veroffentlichung

ab 1. Januar 2013

noch nicht von der EU Gbernommen
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IFRS 9, Finanzinstrumente, und Anderungen an IFRS 9 und IFRS 7, Verpflichtender
Anwendungszeitpunkt und Anhangsangaben bei Ubergang

Deram 12. November 2009 veroffentlichte Standard ist der erste Teil des Projektes, den Standard IAS
39 zu ersetzen. IFRS 9 regelt die Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermdgenswerten.
Regelungen zur Bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten waren noch ausgeklammert. Die
bisherigen Kategorien ,loans andreceivables”, ,held to maturity”, , available for sale” und , at Fair-Value
through profit or loss” sollen durch die neuen Kategorien ,fair value” und ,at amortised cost” ersetzt
werden. Eine Einstufung eines Finanzinstrumentes in die Kategorie ,at amortised cost” richtet sich
dabei sowohl nach dem Geschaftsmodell des Unternehmens als auch nach den Produktmerkmalen
des einzelnen Finanzinstrumentes. Eine Nichterflllung der Kriterien fihrt zur erfolgswirksamen
Erfassungzum beizulegenden Zeitwert. Ausnahmsweise dirfen ausgewahlte Eigenkapitalinstrumente
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Jegliche Anderungen im Zeitwert sind
allerdings im sonstigen Gesamtergebnis einzufrieren und werden nicht mehr erfolgswirksam. Am
28. September 2010 wurde IFRS 9 um Vorgaben zur Bilanzierung finanzieller Verbindlichkeiten erganzt
und damit die Phase ,Klassifizierung und Bewertung” fir Finanzinstrumente abgeschlossen.

Am 16.Dezember2011 wurde die erstmalige verpflichtende Anwendungvon IFRS 9auf Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Januar 2015 beginnen, verschoben. Die klinftigen Auswirkungen dieses
neuen Standards werden derzeit untersucht.

IFRS 10, Konzernabschluss, IFRS 11, Gemeinschaftliche Vereinbarungen, IFRS 12, Angaben
zu Anteilen an anderen Unternehmen sowie neue Fassungen des IAS 27, Einzelabschliisse,
und IAS 28, Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

Am 12. Mai 2011 vervollstdndigte der IASB mit der Veroffentlichung des IFRS 10, Consolidated
Financial Statements, IFRS 11, Joint Arrangements, und IFRS 12, Disclosure of Interests in Other
Entities, sowie den Uberarbeiteten Standards IAS 27 und IAS 28 seine Verbesserungen zu den
Anforderungen an auf3erbilanzielle Aktivitdten und Joint Arrangements.

IFRS 10 flhrt zur Einflhrung eines einheitlich anzuwendenden Konsolidierungsmodells und basiert
auf den vorhandenen Prinzipien zur ldentifizierung des beherrschenden Einflusses, nach denen ein
(Tochter-)Unternehmen in den Konsolidierungskreis eines (Mutter-)Unternehmens aufgenommen
werden muss. Zudem gibt der Standard weitere Hinweise die bei der Feststellung des beherrschenden
Einflusses hilfreich sein sollen. Mit der Einfiihrung des IFRS 10 werden SIC-12 und Teiles des IAS 27
ersetzt.

IFRS 11 soll den Fokus auf eine stédrkere Konzentration auf Anspriiche und Verpflichtungen bei
Gemeinschaftsunternehmen legen und eine realitatsnéhere bilanzielle Darstellung ermdglichen. Der
Standard gestattet nur noch eine zuldssige Bilanzierungsmethode von Gemeinschaftsunternehmen.
Mit dem Inkrafttreten des IFRS 11 werden SIC-13 sowie IAS 31 und damit die Quotenkonsolidierung
aufgehoben. Zu beachten sind die Anderungen von Begrifflichkeiten und der Typisierung des IAS 28,
nach dem die Equity-Methode durchzufiihren ist.

IFRS 12 bildet einen neuen Standard bezlglich der Anforderungen an Angabepflichten im Anhang
fur alle Arten von gemeinschaftlich gefihrten Unternehmen inklusive Gemeinschaftsunternehmen,
assoziierte Unternehmen, Zweckgesellschaften und weitere aufderbilanzielle Instrumente.

Die neuen Standards sind flr Geschéftsjahre mit Beginn 1. Januar 2013 verpflichtend anzuwenden.
Eine friihere Anwendung ist mdglich. Die Ubernahme der Anderungen durch die Europaische Union
steht jedoch noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden zurzeit geprift.
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IFRS 13, Bewertung zum beizulegenden Zeitwert

Am 12. Mai 2011 hat der IASB den IFRS 13, Fair-Value Measurement, verabschiedet. Der Standard
regelt, wie zum Fair-Value bewertet wird, wenn ein anderer IFRS eine Fair-Value-Bewertung oder Fair-
Value-Angabe vorschreibt. Welcher Posten der Bilanz zum Fair-Value zu bewerten oder anzugeben
ist, ist jedoch nicht in IFRS 13, sondern in den einzelnen Standards geregelt. Es gilt darlber hinaus
eine neue Fair-Value-Definition, die den Fair-Value als VerauRerungspreis einer tatsdchlichen
oder hypothetischen Transaktion zwischen beliebigen unabhangigen Marktteilnehmern unter
marktlblichen Bedingungen charakterisiert.

Die Anderung tritt fiir Geschaftsjahre in Kraft, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen. Eine
vorzeitige Anwendung ist zulassig. Die Ubernahme der Anderungen durch die Europaische Union
steht jedoch noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden zurzeit geprift.

Anderungen an IAS 1, Darstellung einzelner Posten des sonstigen Ergebnisses

Am 16. Juni 2011 wurde die Anderung an IAS 1 vom IASB verabschiedet. Mit 6. Juni 2012 hat
die Europiische Union die Anderung in EU-Recht Gbernommen. GemaR der Anderung missen
Unternehmen, die im sonstigen Ergebnis dargestellten Posten nach zwei Kategorien unterteilen
— in Abhangigkeit davon, ob sie in Zukunft Uber die Gewinn- und Verlustrechnung gebucht
werden (sogenanntes Recycling) oder nicht. Posten, die nicht recycelt werden, beispielsweise
Neubewertungsgewinne aus Sachanlagen, sind getrennt von Posten darzustellen, die zuklnftig
recycelt werden, wie zum Beispiel abgegrenzte Gewinne und Verluste aus der Absicherung von
Zahlungsstromen. Werden die Posten des sonstigen Ergebnisses vor Steuern dargestellt, so mlssen
Unternehmen den zugehodrigen Steuerbetrag getrennt nach den beiden Kategorien ausweisen. Der in
IAS 1 fir die Gesamtergebnisrechnung verwendete Begriff wurde in ,Gewinn- und Verlustrechnung
und sonstiges Ergebnis” gedndert. Nach IAS 1 sind jedoch auch weiterhin andere Bezeichnungen
zulassig.

Die Anderungen sind verpflichtend anzuwenden fir Geschéaftsjahre, die am oder nach dem
1. Juli 2012 beginnen, wobei eine freiwillige friihere Anwendung erlaubt ist. Aus dieser Anderung
ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Anderungen des IAS 19, Leistungen an Arbeitnehmer

Am 16. Juni 2011 wurde die Anderung an IAS 19 vom IASB verabschiedet. Mit 6. Juni 2012 hat
die Europaische Union die Anderung in EU-Recht tibernommen. Aufgrund der aktuellen Zinssatzent-
wicklung sind relevante versicherungsmathematische Verluste fir 2012 zu erwarten, und daher
kénnte eine vorzeitige Anwendung in folgenden Fallen vorteilhaft sein. Hat ein Unternehmen in der
Kategorie ,Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses” (Pensionen, Abfertigungen,
usw.) bisher die versicherungsmathematischen Gewinne oder Verluste direkt in der Gewinn-
und Verlustrechnung oder nach einer beschleunigten Korridormethode (zum Beispiel doppelte
Korridormethode) erfasst, so ist nach IAS 19 (revised) nunmehr ausschlieRlich deren Erfassung im
Eigenkapital (Other Comprehensive Income) erlaubt. Demzufolge kénnte durch vorzeitige Anwendung
eine Entlastung der Gewinn- und Verlustrechnung erzielt werden.

Die Anderungen sind fur ab 1. Januar 2013 beginnende Geschéftsjahre verpflichtend anzuwenden,
wobei eine freiwillige frihere Anwendung erlaubt ist. Aus dieser Anderung ergeben sich keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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Anderung an IAS 12, Latente Steuern: Realisierung zugrundeliegender Vermogenswerte

Mit 20. Dezember 2011 hat der IASB die Anderungen zu IAS 12, Ertragsteuern, verabschiedet. Durch
die Anderung des IAS 12 beziiglich der Behandlung von steuerlichen Differenzen bei der Bewertung
von ,als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien” wird SIC-21, Ertragsteuern, obsolet. Nunmehr ist
bei Investment Properties stets von einer Umkehrung der temporaren Differenzen durch VerauRerung
(anstelle einer fortgefiihrten Nutzung) auszugehen.

Die Anderungen werden verpflichtend fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2012
beginnen, anzuwenden sein. Eine friihere Anwendung der Neuerungen ist zuldssig. Das Endorsement
durch die Europaische Union steht noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden
zurzeit gepruft.

Anderungen an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting
Standards - Schwerwiegende Hochinflation und Beseitigung fixer Daten bei erstmaliger
Anwendung des IFRS

Mit 20. Dezember 2010 hat der IASB die Anderungen zu IFRS 1, Erstmalige Anwendung der
International Financial Reporting Standards, verabschiedet. Die Anderungen des IFRS 1 betreffen
zum einen den Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung der IFRS. Geédndert wurde ,1. Januar 2004"
in , Zeitpunkt des Ubergangs auf IFRS”. Dariiber hinaus wird ein mit den IFRS konformer Abschluss
nicht zwingend erforderlich, sofern das Unternehmen aufgrund einer Hyperinflation seiner Wahrung
zur konformen Aufstellung gehemmt ist.

Voraussichtlich werden die Anderungen verpflichtend fiir Geschaftsjahre, die am oder nach dem
1. Juli 2011 beginnen, anzuwenden sein. Eine frihere Anwendung der Neuerungen ist zuldssig.
Das Endorsement durch die Européische Union steht noch aus. Die Anderungen haben auf den
Konzernabschluss der EYEMAXX-Gruppe keine Auswirkung.

Anderung an IFRS 7, Finanzinstrumente: Angaben - Saldierung von finanziellen
Vermégenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten und Anderung an IAS 32,
Finanzinstrumente: Darstellung - Saldierung von finanziellen Vermoégenswerten
und finanziellen Verbindlichkeiten

Mit 16. Dezember 2011 hat der IASB die Erganzungen zu IAS 32 Finanzinstrumente: Ausweis
sowie zu IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben verabschiedet. Mit der Anderung stellt der IASB die
Saldierungsvorschriften flr Finanzinstrumente klar. Bestehende Inkonsistenzen in der Auslegung der
bestehenden Vorschriften zur Saldierung von finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten
sollen mit der Verabschiedung beseitigt werden. Ergédnzend sollen Unternehmen in Zukunft Brutto-
und Nettobetrdge aus der Saldierung sowie Betrdge flir bestehende Saldierungsrechte, die nicht den
bilanziellen Saldierungskriterien genligen, angeben.

Die Klarstellung ist fir Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen, verpflichtend
rickwirkend anzuwenden. Die Zusatzangaben sind jedoch bereits fir Geschéftsjahre bzw.
Zwischenperioden ab dem 1. Januar 2013 verpflichtend rlickwirkend anzuwenden. Das Endorsement
durch die Europaische Union steht noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden
zurzeit gepruft.
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Anderungen an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting
Standards - Darlehen der 6ffentlichen Hand

Am 13. Marz 2012 hat der IASB die Anderungen an IFRS 1, Erstmalige Anwendung der International
Financial Reporting Standards, verabschiedet. Mit der Anderung soll klargestellt werden, wie ein
Darlehen der offentlichen Hand mit einem nicht dem Marktniveau entsprechenden Zinssatz von
einem IFRS-Erstanwender zum Zeitpunkt des Ubergangs auf IFRS zu bilanzieren ist. Diese Darlehen
sind von der vollen retrospektiven Anwendung der IFRS beim Ubergang auf IFRS ausgenommen.
Durch die Anpassung des IFRS 1 soll erreicht werden, dass IFRS-Erstanwender von den gleichen
Erleichterungsvorschriften Gebrauch machen kénnen, wie sie IFRS-Anwendern in Bezug auf IAS 20,
Bilanzierung und Darstellung von Zuwendungen der 6ffentlichen Hand, gewahrt werden.

Diese Anderung ist auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen.
Eine vorzeitige Anwendung ist gestattet. Die Ubernahme durch die Europaische Kommission steht
allerdings noch aus. Die kinftigen Auswirkungen werden fir den EYEMAXX-Konzern nicht relevant sein.

Verbesserung der International Financial Reporting Standards (Mai 2012)

Am 17. Mai 2012 hat der IASB die jéhrlichen Verbesserungen (Annual Improvements) 2009-2011
endgultig verabschiedet. Folgende Standardédnderungen haben sich daraus ergeben:

e |FRS 1, Erstmalige Anwendung der IFRS: Zulassigkeit der wiederholten Anwendung von IFRS 1;
Angabe von Vorjahresvergleichsinformationen bei Fremdkapitalkosten in Bezug auf qualifizierende
Vermdgenswerte, bei denen der Aktivierungszeitpunkt vor dem Ubergang auf IFRS liegt

e |AS 1, Darstellung des Abschlusses: Klarstellung beziiglich des Erfordernisses von Vorjahres-
vergleichsinformationen

e |AS 16, Sachanlagen: Klarstellung der Klassifizierung von Wartungsgeraten

e |AS 32, Finanzinstrumente: Ausweis: Bilanzierung der Ertragsteuerwirkung von Ausschittungen
an den Inhaber eines Eigenkapitalinstruments muss in Ubereinstimmung mit IAS 12, Ertragsteuern,
erfolgen

e |AS 34, Zwischenberichterstattung: Stetigkeit der Angaben in Bezug auf das Gesamtsegment-
vermogen zur Verbesserung der Konsistenz mit IFRS 8 Geschaftssegmente

Diese Anderung ist auf Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen.
Eine vorzeitige Anwendung ist gestattet. Die Ubernahme durch die Europaische Kommission steht
allerdings noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden zurzeit gepriift.

Anderung an IFRS 10, Konzernabschliisse, IFRS 11, Gemeinschaftliche Vereinbarungen, und
IFRS 12, Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen - Ubergangsregelungen

Am 28. Juni 2012 hat der IASB die Anderungen zu IFRS 10, Consolidated Financial Statements, IFRS
11, Joint Arrangements, und zu IFRS 12, Disclosure of Interests in Other Entities, verabschiedet. Mit
den Anderungen erfolgt eine Klarstellung der Ubergangsvorschriften fir die erstmalige Anwendung
des IFRS 10. Weiterhin werden mit den Anderungen an IFRS 10, IFRS 11 und IFRS 12 Erleichterungen
fur die erstmalige Anwendung dieser Standards eingerdumt, sodass angepasste Vergleichsinformati-
onen nun lediglich fir die direkt vorangegangene Vergleichsperiode anzugeben sind. Aufserdem wird
das Erfordernis zur Angabe von Vergleichsinformationen im Zusammenhang mit nicht konsolidierten,
strukturierten Gesellschaften flr Perioden vor der erstmaligen Anwendung des IFRS 12 gestrichen.
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Die Anderungen sind fiir Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2014 beginnen.
Eine vorzeitige Anwendung ist gestattet. Die Ubernahme durch die Europaische Kommission steht
allerdings noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden zurzeit geprift.

Anderung an IFRS 10, Konzernabschliisse, IFRS 11, Gemeinschaftliche Vereinbarungen, und
IFRS 12, Angaben zu Anteilen an anderen Unternehmen - Investmentgesellschaften

Mit 31. Oktober 2012 hat der IASB die Anderungen der Standards IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27
verabschiedet. Diese Anderungen sind fir Unternehmen anzuwenden, die die Definitionen
von Investmentgesellschaften  erflllen  (zum  Beispiel bestimmte  Investmentfonds).
Investmentgesellschaften konsolidieren die von ihnen beherrschten Unternehmen nicht in ihrem
Konzernabschluss, sondern bewerten die zu Investitionszwecken gehaltenen Beteiligungen
zum Fair-Value. Anders als im Exposure Draft von 2001 vorgeschlagen, ist die Definition einer
Investmentgesellschaft nunmehr weniger restriktiv.

Die Anderungen sind auf Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2014
beginnen. Eine freiwillige vorzeitige Anwendung ist zuldssig. Der Erstanwendungszeitpunkt der
Standardanderungenstimmtsomitmitdemvonder EFRAGvorgeschlagenen Erstanwendungszeitpunkt
fr die Konsolidierungsstandards IFRS 10, IFRS 11 und IFRS 12 lberein. Das Endorsement durch die
EU-Kommission steht jedoch jeweils noch aus. Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden
zurzeit gepruft.

IFRIC 20, Kosten der Abraumbeseitigung wahrend des Abbaubetriebes im Tagebau

Am 19. Oktober 2011 hat der IASB den IFRIC 20, Stripping Costs in the Production Phase of a Surface
Mine, verabschiedet. Die vom IFRS Interpretations Committee erarbeitete Interpretation regelt die
Bilanzierung von Abraumbeseitigungskosten wahrend der Produktionsphase im Tagebergbau. Die
Interpretation stellt klar, wann Abraumbeseitigungskosten fir einen Vermogenswert anzusetzen sind
und wie die Erst- sowie die Folgebewertung erfolgen soll.

IFRIC 20 ist erstmals fir Geschéftsjahre die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen, anzuwen-
den. Eine freiwillige frihere Anwendung ist moglich. Das Endorsement durch die EU-Kommission
steht jedoch jeweils noch aus. Die kinftigen Auswirkungen dieser neuen Interpretation werden fir
den Konzern nicht relevant sein.
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2. Konsolidierungsgrundsatze

Die Abschlisse des Mutterunternehmens sowie der in den Konzernabschluss einbezogenen
Tochtergesellschaften werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden aufgestellt.

Sofern der Abschlussstichtag eines in den Abschluss einbezogenen Unternehmens vom 31. Oktober
abweicht, wurden Zwischenabschlisse einbezogen. Der Konzernabschluss wird in Tausend-Euro
(TEUR) aufgestellt.

Alle Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze und andere Ertrage und Aufwendungen aus der
Verrechnung zwischen Unternehmen des Konsolidierungskreises werden eliminiert. Abzinsungen
und sonstige einseitig ergebniswirksame Buchungen werden ergebniswirksam storniert. Aus dem
konzerninternen Lieferungs- und Leistungsverkehr resultierende Zwischenergebnisse im kurz- und
langfristigen Vermdgen sind eliminiert.

Tochtergesellschaften werden ab dem Erwerbszeitpunkt, das ist jener Zeitpunkt, an dem das
Mutterunternehmen die Beherrschung Uber dieses Unternehmen erlangt, voll konsolidiert. Die
Einbeziehung in den Konzernabschluss endet, sobald die Mdglichkeit der Beherrschung durch
das Mutterunternehmen nicht mehr gegeben ist. Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der
Erwerbsmethode.

2.1. Unternehmenszusammenschliisse (Erstkonsolidierungen)

Vom EYEMAXX-Konzern erworbene Objektgesellschaften weisen in ihrer Bilanz in erster Linie
Immobilienvermoégen und die dazugehorige Finanzierung aus. Der Kaufpreis der Gesellschaften
entspricht daherim Wesentlichen dem beizulegenden Zeitwert des gehaltenen Immobilienvermdogens
abzlglich der in den Gesellschaften vorhandenen Schulden zum Erwerbszeitpunkt.

Unter einem Unternehmenszusammenschluss versteht IFRS 3 die Erlangung der Beherrschung
Uber das erworbene Unternehmen durch den Erwerber. Alle Unternehmenszusammenschlisse im
Anwendungsbereich von IFRS 3 sind nach der Erwerbsmethode zu bilanzieren. Die Anwendung der
Erwerbsmethode erfordert folgende Schritte:

e die ldentifizierung eines Erwerbers und Bestimmung des Erwerbszeitpunktes,

e den Ansatz und die Bewertung der erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte, der
Ubernommenen Schulden und aller Minderheitenanteile an dem erworbenen Unternehmen sowie

e die Bilanzierung und Bestimmung des Geschafts- oder Firmenwertes oder eines Gewinnes aus
einem Erwerb zu einem Preis unter Marktwert.

Die Erstkonsolidierung erfolgt zum Erwerbszeitpunkt durch Aufrechnung des Kaufpreises mit dem
neubewerteten Nettovermogen des erworbenen Unternehmens. Die ansatzfahigen Vermdgenswerte,
Schulden und Eventualschulden der Tochtergesellschaften werden dabei mit ihren vollen
beizulegenden Zeitwerten angesetzt. Wesentliche Ausnahme vom Grundsatz des verpflichtenden
Ansatzes des beizulegenden Zeitwertes flr Vermogenswerte und Schulden sind aktive und passive
Steuerabgrenzungen, die nicht mit ihrem beizulegenden Zeitwert, sondern mit ihrem Nominalwert
(d.h. ohne Berlcksichtigung einer Abzinsung) bewertet werden mussen. Ergibt sich aus der
Aufrechnung ein Aktivsaldo, so ist dieser als Geschéfts- oder Firmenwert zu aktivieren, ergibt sich
ein Passivsaldo (negativer Unterschiedsbetrag), so ist dieser grundsatzlich zum Erwerbszeitpunkt
ertragswirksam zu erfassen.
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Der Geschéfts- oder Firmenwert reprasentiert jenen Betrag, den der Erwerber im Hinblick auf
einen kinftigen wirtschaftlichen Nutzen, der keinem einzelnen Vermogenswert zugeordnet werden
kann, geleistet hat. Er erzeugt keine von anderen Vermdgenswerten oder Vermdgenswertgruppen
unabhangigen Cashflows. Daher muss ein Geschafts- oder Firmenwert anlasslich der Durchfiihrung
der Werthaltigkeitstests zahlungsmittelgenerierenden Einheiten zugeordnet werden. Negative
Unterschiedsbetréage entstehen, wenn der Kaufpreis flr die Anteile einer Gesellschaft deren anteiliges
neu bewertetes Nettovermdgen unterschreitet. In einem solchen Fall erfordert IFRS 3.36, dass der
Erwerber eine erneute Uberpriifung aller erworbenen Vermogenswerte und aller (ibernommenen
Schulden sowie der Verfahren, mit denen die Betrage ermittelt worden sind, durchfihrt. Ein nach
Durchfiihrung der Uberpriifung verbleibender negativer Unterschiedsbetrag zum Erwerbszeitpunkt
ist nach IFRS 3.34 als Gewinn in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen. Als Ursachen fir den
als Ertrag vereinnahmten negativen Unterschiedsbetrag sieht das IASB drei mogliche Griinde:

e Fehler im Zusammenhang mit dem Ansatz und der Bewertung,

e standardkonformer Ansatz von Vermdgenswerten und Schulden zu Werten, die nicht
diesen beizulegenden Zeitwerten entsprechen und

e glnstiger Erwerb (Bargain Purchase).

Bei Unternehmenszusammenschltssen, die in einer Anteilsquote unter 100 % resultieren, wird
in der EigenkapitalUberleitung der Anstieg des Fremdanteils als ,Zugang Konsolidierungskreis”
ausgewiesen. Minderheitenanteile werden entsprechend demin IAS 27.4 und IAS 1.54 (g) verankerten
Einheitsgrundsatz innerhalb des Eigenkapitals getrennt vom Eigenkapital des Mutterunternehmens
ausgewiesen. Minderheitenanteile am Konzernergebnis werden gleichfalls gesondert angegeben.

Flr Gemeinschaftsunternehmen wird gemafs IAS 31.38 das Wahlrecht zum Ansatz der Anteile nach
der Equity-Methode angewandt.

2.2. Ubergangskonsolidierung ohne Statuswechsel

Ubergangskonsolidierungen ohne Statuswechsel sind Auswirkungen von Anteilsverschiebungen
zwischen den Anteilseignern der Muttergesellschaft (EYEMAXX) und den Minderheitsgesellschaftern
der jeweiligen konsolidierten Tochtergesellschaften bzw. allfélliger quotenkonsolidierter
Gesellschaften, die ihrerseits wiederum Uber konsolidierte Gesellschaften verfliigen, an denen
Minderheitsgesellschafter beteiligt sind, ohne Anderung der Konsolidierungsart (d.h. ohne Erlangung/
Aufgabe der Beherrschung). GemaR IAS 27 bilanziert der EYEMAXX-Konzern eine Anderung
des Anteils ohne beherrschenden Einfluss als Eigenkapitaltransaktion zwischen Anteilseignern.
Differenzen zwischen dem Buchwert des betreffenden Anteils ohne beherrschenden Einfluss und
der zahlbaren Gegenleistung werden als Erhéhung oder Minderung des Eigenkapitals behandelt.
Kommt es daher nach Erlangung der Beherrschung zu einem zusétzlichen Erwerb oder werden Anteile
Ubertragen, ohne dass die Beherrschung aufgegeben wird, so wird die Verschiebung zwischen dem
bisherigen Minderheitenanteil und der durch die Transaktion erfolgten Kapitalaufrechnung in der
EigenkapitalUberleitung als Strukturveranderung dargestellt.
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2.3. Ubergangskonsolidierungen mit Statuswechsel

Bei einem stufenweisen Erwerb (Ubergangskonsolidierung mit Statuswechsel) werden in
verschiedenen Transaktionen Anteile an Tochtergesellschaften erworben, bis letztendlich die Kontrolle
Uiber das Unternehmen erlangt wird. Bei einem sukzessiven Unternehmenszusammenschluss hat der
Erwerber seinen zuvor an dem erworbenen Unternehmen gehaltenen Eigenkapitalanteil zu dem zum
Erwerbszeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert neu zu bestimmen und den daraus resultierenden
Gewinn bzw. Verlust ergebniswirksam zu erfassen. Fingiert wird eine Erlangung der Kontrollmehrheit
gegen Barzahlung sowie gegen Tausch der bisherigen Anteile zum Fair-Value.

Durch die zuvor angewandte Equity-Methode hinsichtlich der Anteile an assoziierten Unternehmen
sind die sich bis zum Erwerbszeitpunkt ergebenden Wertanderungen im Ergebnis aus der Equity
Methode erfasst.

2.4. Entkonsolidierung

Wird eine Tochtergesellschaft verdufRert, werden die Vermoégenswerte und Schulden dieser
Tochtergesellschaft nicht mehr in den Konzernabschluss Ubernommen. Die Ertrdge und
Aufwendungen des entkonsolidierten Unternehmens werden bis zum Verlust der Beherrschung
Uber dieses in den Konzernabschluss einbezogen. Der verdul3erte Ergebnisanteil schmélert den
Entkonsolidierungserfolg, um eine Doppelerfassung von Ergebnissen zu verhindern. Der seit
Konzernzugehorigkeit erwirtschaftete Ergebnisvortrag der entkonsolidierten Tochtergesellschaft
beeinflusst den Entkonsolidierungserfolg, da diese Ergebnisbeitrdge bereits in Vorperioden im
Konzernabschluss erfasst wurden. Bei Entkonsolidierung ausléandischer Tochtergesellschaften
erhoht bzw. verringert sich der Entkonsolidierungserfolg um die nun erfolgswirksam zu erfassenden
Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung, die wahrend der Konzernzugehdrigkeit im
Eigenkapital erfasst wurden.
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3. Fremdwahrungsumrechnung

Die Jahresabschlisse auslandischer Gesellschaften werden nach dem Konzept der funktionalen
Wahrung in Euro umgerechnet. Fir jedes Unternehmen innerhalb des Konzerns wird die funktionale
Waéhrung entsprechend den mafRgeblichen Kriterien festgelegt.

Die im Abschluss des jeweiligen Unternehmens enthaltenen Posten werden unter Verwendung
dieser funktionalen Wahrung umgerechnet. Sollten sich die fir die Bestimmung der funktionalen
Wahrung wesentlichen Geschaftsvorfalle dandern, kann es bei einzelnen in den Konzernabschluss
einbezogenen Gesellschaften zu einem Wechsel der funktionalen Wéhrung kommen.

Bei Anwendung der Landeswahrung als funktionaler Wéahrung werden die Posten der Bilanz
(ausgenommen das Eigenkapital) zum Stichtagskurs, die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
zu Durchschnittskursen am Bilanzstichtag umgerechnet. Das Eigenkapital wird mit historischen
Kursen zum Erwerbszeitpunkt umgerechnet. Umrechnungsdifferenzen aus der Kapitalkonsolidierung
werden erfolgsneutral im Eigenkapital, Umrechnungsdifferenzen aus der Schuldenkonsolidierung
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die sich gegentber der Umrechnung zu Stichtagskursen ergebenden Unterschiedsbetrage werden
im Eigenkapital gesondert als , Ausgleichsposten aus der Wahrungsumrechnung” ausgewiesen.
Im Eigenkapital wahrend der Konzernzugehorigkeit erfasste Wahrungsumrechnungsdifferenzen
werden beim Ausscheiden von Konzernunternehmen aus dem Konsolidierungskreis erfolgswirksam
aufgelost.

Es wurden die folgenden wesentlichen Stichtags- und Durchschnittskurse verwendet:

\

Stichtagkurs Durchschnittskurs
1 EUR entspricht 31.10.2012 31.10.2011 2011/2012 RGJ 2011
Tschechische Krone CzK 25,0640 24,8010 25,1824 24,4092
Serbischer Dinar RSD 113,2836 100,4852 111,3245 101,5864
Polnischer Zloty PLN 4,1390 4,3447 4,2407 4,0536

Ruménischer Leu RON 4,5420 4,3348 4,4318 4,2183
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4. Immaterielle Vermogenswerte

Firmenwert

Bei Unternehmenszusammenschlissen werden die erworbenen identifizierbaren Vermogenswerte
und Schulden mit dem beizulegenden Zeitwert angesetzt. Ubersteigen die Anschaffungskosten des
Unternehmenszusammenschlusses die anteiligen beizulegenden Nettozeitwerte, wird ein Geschafts-
oder Firmenwert aktiviert.

Ein sich ergebender passivischer Unterschiedsbetrag wird sofort erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung unter der Position ,, Sonstige betriebliche Ertrage” erfasst.

Geschéfts- oder Firmenwerte werden nach dem erstmaligen Ansatz zu Anschaffungskosten abziglich
kumulierter Wertminderungsaufwendungen bewertet.

Der Bilanzansatz wird gemafR IAS 38.108 zumindest jahrlich durch einen Impairment-Test geprift
und im Falle eines gesunkenen wirtschaftlichen Nutzens auRerplanméaRig abgeschrieben.
Sofern Umstande darauf hinweisen, dass eine Wertminderung stattgefunden haben konnte,
wird die Werthaltigkeit auch unterjahrig Uberprift. Zu diesem Zweck wird der Geschéafts- oder
Firmenwert einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit zugeordnet. Liegt der erzielbare Betrag der
zahlungsmittelgenerierenden Einheit unter ihrem Buchwert, wird ein Wertminderungsaufwand
erfasst. Der erzielbare Betrag entspricht dem hoheren Wert aus Nutzungswert und Nettozeitwert
(beizulegender Zeitwert abzlglich Veraufserungskosten).

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

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zum Zeitpunkt des Erwerbs aktiviert. Immaterielle
Vermogenswerte werden linear Uber den klrzeren Zeitraum von Vertragslaufzeit oder geschéatzter
Nutzungsdauer abgeschrieben. Marken, Patente und Lizenzen wie auch gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte werden linear Uber drei bis 15 Jahre abgeschrieben. Aktivierte Software wird linear
Uber vier Jahre abgeschrieben. Die Amortisation der abnutzbaren immateriellen Vermdgenswerte ist
in der Gewinn- und Verlustrechnung in der Abschreibung vom Anlagevermogen enthalten.
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5. Sachanlagen

Die Bewertung derangeschafften oder hergestellten Sachanlagen erfolgt mitden umdie Abschreibung
verminderten historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten. In den Herstellungskosten selbst
erstellter Anlagen sind neben den Material- und Fertigungseinzelkosten auch angemessene Material-
und Fertigungsgemeinkosten enthalten. Fremdkapitalzinsen, soweit sie einzelnen Projekten direkt
zurechenbar sind, werden gemaf IAS 23 aktiviert.

Die Abschreibung wird linear berechnet, wobei die Anschaffungskosten bis zum Restwert Uber die
erwartete Nutzungsdauer des Vermogenswertes wie folgt abzuschreiben sind:

\

2011/2012
Grundstticke und Gebaude 10-50 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 5-10 Jahre
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 -4 Jahre

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

6. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Beim erstmaligen Ansatz (Zugang) erfolgt eine Bewertung zu Anschaffungskosten. Im Rahmen
der Anschaffungskosten werden der entrichtete Kaufpreis und direkt zurechenbare Kosten und
Transaktionskosten miteinbezogen, sowie auch Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau
oder der Herstellung einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie zugerechnet werden kdnnen,
aktiviert.

Die Folgebewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

Als beizulegender Zeitwert wird jener Wert angesetzt, zu dem die Immobilie zwischen
sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhdngigen Geschéaftspartnern getauscht
werden konnte. Der beizulegende Zeitwert hat die aktuelle Marktlage und die Umstdnde zum
Bilanzstichtag widerzuspiegeln. Den bestmdglichen substanziellen Hinweis flr den beizulegenden
Zeitwert erhéalt man normalerweise durch auf einem aktiven Markt notierte aktuelle Preise dhnlicher
Immobilien, die sicham gleichen Ort und im gleichen Zustand befinden und Gegenstand vergleichbarer
Mietverhaltnisse und anderer mit den Immobilien zusammenhangender Vertrage sind.

Der EYEMAXX-Konzern lasst jahrlich Bewertungsgutachten von unabhangigen Sachverstandigen
nach international anerkannten Bewertungsverfahren erstellen. Die in diesen Gutachten ermittelten
Verkehrswerte stellen die Obergrenze fir die von EYEMAXX fir die einzelnen Entwicklungsprojekte
bilanziertenbeizulegenden Zeitwerte dar. Handelt es sich bei der Immobilie um eine Bestandsimmobilie,
deren Vermietungsgrad sich nicht verandert hat und bereits im Vorjahr im Konzern mit einem
Gutachten belegt wurde, so wird der Ertragswert mittels aktualisierter Parameter nachberechnet.
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Der EYEMAXX-Konzern beschéftigt Projektentwickler mit langjéhriger Erfahrung in den einzelnen
Zielmarkten, die auf Grundlage des zum Stichtag gegebenen Projektfortschritts und aus ihrer eigenen
Erfahrung und exakten Kenntnis des betreffenden Entwicklungsprojektes — falls dies erforderlich
scheint — einen zusatzlichen Risikoabschlag auf die gutachterlich ermittelten Verkehrswerte vornehmen.

Der beizulegende Zeitwert der Entwicklungsprojekte in der Immobilienbranche und daher auch
des EYEMAXX-Konzerns basiert somit prinzipiell auf Sachverstandigengutachten. Auf diese Werte
werden vom EYEMAXX-Konzern — falls erforderlich — die nachfolgend aufgelisteten Risikoabschldage
vorgenommen.

In der Risikomatrix werden folgende Risiken bewertet:

e Grundstlcksrisiko

e Finanzierungsrisiko

e Vermietungsgradrisiko

e Baukostenrisiko

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes von Bestandsimmobilien basiert auf Gutachten, erstellt
von unabhéngigen Sachverstandigen nach international anerkannten Bewertungsverfahren.

Die bestellten Gutachter der bewerteten Bestandsimmobilien sind:

e Raiffeisen-Immobilien Steiermark G.m.b.H. — Die Bewertungsgruppe der Raiffeisen-Landesbank
Steiermark flr die Bestandsimmobilie in der EM Outlet Center GmbH

e Ing. Erich Forstner flr die Industrieimmobilie mit Logistikcenter in der EYEMAXX International
Holding und Consulting GmbH

e Roland Emme-Weiss Bewertung fir das Industriegrundstiick mit Logistikcenter in Nlrnberg in
der EYEMAXX Real Estate AG

e EHL Bewertung und Analyse der Bank Austria Gruppe fir die Log Center d.o.0. Beograd

Die bestellten Gutachter der bewerteten Fachmarktzentren — angesetzt in den assoziierten
Unternehmen — sind:

e EHL Bewertung und Analyse der Bank Austria Gruppe flr die at-equity-Gesellschaft RETAIL PARK
OLAWA Sp.z.0.0. (vormals: STOP.SHOP 1 SPOLKA Z ORGANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA)

e EHL Bewertung und Analyse der Bank Austria Gruppe fir die at-equity-Gesellschaft FMZ Kittsee GmbH

Der beizulegende Zeitwert wird mindestens jahrlich zum festgesetzten Stichtag ermittelt.
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes werden erfolgswirksam unter Beriicksichtigung der damit
in Zusammenhang stehenden Steuerlatenz erfasst.

Der EYEMAXX-Konzern hélt drei (Vorjahr: ein) bebaute und ein unbebautes Grundstlck als Finanz-
investition. Alle drei bebauten Grundstiicke werden derzeit zur Erzielung von Mieteinnahmen oder
zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und weder im Rahmen des Produktionsprozesses oder
fir Verwaltungszwecke selbst genutzt, noch sind diese zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit bestimmt. Schwierigkeiten in der Zuordnung bestehen keine, da die als Finanz-
investition eingestuften Immobilien zur zuklnftigen Erzielung von Mieteinnahmen gehalten werden
und keine Eigennutzung vorliegt.
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7. Finanzielle Vermogenswerte

Die finanziellen Vermogenswerte setzen sich aus ausgereichten Darlehen und Forderungen,
erworbenen Eigenkapital- und Schuldtiteln, Zahlungsmitteln sowie Zahlungsmittelaquivalenten
zusammen.

Die Bilanzierung und Bewertung der finanziellen Vermogenswerte erfolgt nach [|AS 39
(Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung). Demnach werden finanzielle Vermdgenswerte in
der Konzernbilanz angesetzt, wenn dem EYEMAXX-Konzern ein vertragliches Recht zusteht,
Zahlungsmittel oder andere finanzielle Vermogenswerte von einer anderen Partei zu erhalten. Der
erstmalige Ansatz eines finanziellen Vermogenswertes erfolgt zum beizulegenden Zeitwert zuzlglich
der Transaktionskosten. Transaktionskosten, die beim Erwerb von erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten finanziellen Vermdgenswerten anfallen, werden unmittelbar aufwandswirksam
erfasst. Die Folgebewertung erfolgt gemaR der Zuordnung der finanziellen Vermdgenswerte zu den
nachstehenden Kategorien:

e Frfolgswirksam zum beizuliegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermégenswerte umfassen die
zu Handelszwecken gehaltenen finanziellen Vermdgenswerte, sowie Finanzinstrumente, die bei
erstmaligem Ansatz als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet eingestuft wurden.
Anderungen des beizulegenden Zeitwertes finanzieller Vermodgenswerte dieser Kategorie werden
zum Zeitpunkt der Wertsteigerung oder Wertminderung erfolgswirksam erfasst.

Kredite und Forderungen sind nicht derivative finanzielle Vermogenswerte, die nicht in einem aktiven
Markt notiert sind. Kredite und Forderungen werden mit den fortgeflhrten Anschaffungskosten
bewertet. Dieser Bewertungskategorie werdendie Forderungenaus Lieferungenund Leistungen sowie
die in den sonstigen finanziellen Vermdgenswerten enthaltenen finanziellen Forderungen zugeordnet.
Der Zinsertrag aus Positionen dieser Kategorie wird unter Anwendung der Effektivzinsmethode
ermittelt, soweit es sich nicht um kurzfristige Forderungen handelt und der Effekt aus der Aufzinsung
unwesentlich ist.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden zundchst mit ihrem beizulegenden
Zeitwert erfasst und in der Folge zu fortgeflihrten Anschaffungskosten unter Anwendung der
Effektivzinsmethode abzlglich von Wertberichtigungen bewertet. Eine Wertberichtigung zu
Forderungen wird gebildet, wenn objektive Hinweise dahingehend bestehen, dass der Konzern
nicht in der Lage sein wird, alle Forderungsbetrdage gemaf den ursprlinglichen Forderungsfristen
einzubringen. Bedeutende finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners, die Wahrscheinlichkeit,
dass der Schuldner Insolvenz anmelden oder eine Finanzreorganisation durchflhren wird, sowie
Nichtbezahlung oder Zahlungsverzug werden als Hinweise darauf gewertet, dass eine Forderung
wertberichtigt werden muss. Der Wertberichtigungsbetrag stellt die Differenz zwischen dem
Buchwert des Vermogenswertes und dem Barwert der geschéatzten zuklnftigen, zum effektiven
Zinssatz abgezinsten Zahlungsstrome dar. Der Wertberichtigungsbetrag wird in der Gewinn- und
Verlustrechnung in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst. Im Falle der Uneinbringlichkeit
einer Forderung wird sie Uber die Wertberichtigung abgeschrieben. Im Falle eines spateren Erhalts
einer zuvor abgeschriebenen Forderung wird die Einzahlung von den sonstigen Aufwendungen
abgezogen.
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Bis zur Endfélligkeit zu haltende \Wertpapiere sind nicht derivative finanzielle Vermdgenswerte mit
festen oder bestimmbaren Zahlungen und einer festen Laufzeit, Uber die sie gehalten werden.

e Zur VerduBBerung verfligbare finanzielle Vermégenswerte umfassen diejenigen nicht derivativen
finanziellen Vermogenswerte, die nicht einer der zuvor genannten Kategorien zugeordnet wurden.
Dies sind insbesondere mit dem beizulegenden Zeitwert bewertete Eigenkapitaltitel und nicht bis
zur Endfélligkeit zu haltende Schuldtitel, welche in den sonstigen finanziellen Vermdgenswerten
enthalten sind. Anderungen des beizulegenden Zeitwertes von zur VerauRerung verfligbaren
finanziellen Vermdgenswerten werden erfolgsneutral im Eigenkapital abgegrenzt und erst bei
VerauBerung erfolgswirksam erfasst. In Fallen, in denen der Marktwert von Eigenkapital- und
Schuldtiteln bestimmt werden kann, wird dieser als beizulegender Zeitwert angesetzt. Existiert
kein notierter Marktpreis und kann keine verlassliche Schatzung des beizulegenden Zeitwertes
vorgenommen werden, werden diese finanziellen Vermogenswerte zu Anschaffungskosten
abzlglich Wertminderungsaufwendungen erfasst.

e Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente beinhalten Bargeld und Bankguthaben sowie
sofort liquidierbare Vermdgenswerte mit einer urspringlichen Laufzeit von 1 bis zu 3 Monaten.
Kontokorrentkredite bei Bankenwerdenals Darlehen unterdenkurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
ausgewiesen.

Liegen bei finanziellen Vermogenswerten der Kategorien Kredite und Forderungen und zur
VerdufSerung verflgbare finanzielle Vermdgenswerte objektive, substanzielle Anzeichen flr eine
Wertminderung vor, erfolgt eine Prifung, ob der Buchwert den beizulegenden Zeitwert bersteigt.
Sollte dies der Fall sein, wird eine Wertberichtigung in Hohe der Differenz vorgenommen.

Finanzielle Vermogenswerte werden ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf Zahlungen aus
den finanziellen Vermogenswerten nicht mehr bestehen oder die finanziellen Vermégenswerte mit
allen wesentlichen Risiken und Chancen Ubertragen werden.

Anteile an verbundenen, nicht konsolidierten Unternehmen und sonstige Beteiligungen werden, wenn
sie Uber keinen notierten Marktpreis auf einem aktiven Markt verfligen, mit den Anschaffungskosten
bewertet und bei Wertminderungen mit dem entsprechend niedrigeren Werten angesetzt.

Assoziierte und Gemeinschaftsunternehmen werden mit ihrem anteiligen Eigenkapital (Equity-
Methode) bilanziert.

Bei Fertigungsauftragen innerhalb von assoziierten Unternehmen erfolgt die Projektbewertung
analog zu vollkonsolidierten Unternehmen anhand der , Percentage of Completion-Methode” gemaf
IAS 11, sofern das Projekt durch ,forward sale” verkauft und die sonstigen Voraussetzungen nach
IFRIC 15 erflillt sind. Andernfalls erfolgt die Bewertung von Immobilienentwicklungsprojekten gemafs
IAS 2 Vorrate.

Die finanziellen Verbindlichkeiten sind origindre Verbindlichkeiten und werden in der Konzernbilanz
angesetzt, wenn der EYEMAXX-Konzern eine vertragliche Pflicht hat, Zahlungsmittel oder andere
finanzielle Vermdgenswerte auf eine andere Partei zu Ubertragen. Der erstmalige Ansatz einer
origindren Verbindlichkeit erfolgt zum beizulegenden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung bzw.
zum Wert der erhaltenen Zahlungsmittel abzlglich gegebenenfalls anfallender Transaktionskosten.
Die Folgebewertung erfolgt bei den Verbindlichkeiten zu fortgefihrten Anschaffungskosten unter
Anwendung der Effektivzinsmethode. Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, wenn die
vertraglichen Verpflichtungen beglichen, aufgehoben oder ausgelaufen sind.
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8. Vorrate

Vorrate nach IAS 2 werden mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten
und Nettoveraufderungswert bewertet.

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten von Vorrdten beinhalten Fertigungsmaterial,
direkt zurechenbare Lohnkosten und sonstige direkt zurechenbare Produktionsgemeinkosten.
Fremdkapitalkosten, die den Anschaffungs- oder Herstellungskosten qualifizierter Vermogenswerte
zurechenbar sind, werden aktiviert. Aufwendungen der allgemeinen Verwaltung, fir freiwillige
Sozialleistungen und flr betriebliche Altersversorgung sowie Fremdkapitalzinsen werden bei der
Ermittlung der Herstellungskosten nicht einbezogen.

Der NettoverauRerungswertist der geschatzte im normalen Geschaftsverlauf erzielbare Verkaufserls
abzlglich der noch anfallenden Kosten der Fertigstellung und des Vertriebs.

9. Leasingvertrage

Leasingvertrage flr Sachanlagen, bei denen der Konzern alle wesentlichen Risiken und Chancen der
Vermogenswerte tragt, werden als Finanzierungsleasing ausgewiesen. Derartige Vermogenswerte
werden entweder in Hohe des zu Beginn des Leasingverhaltnisses beizulegenden Zeitwertes oder
mit den niedrigeren Barwerten der Mindestleasingzahlungen angesetzt. Die Mindestleasingzahlungen
werden in Finanzierungskosten und den Tilgungsanteil der Restschuld aufgeteilt, wobei die
Finanzierungskosten so Uber die Laufzeit verteilt werden, dass ein konstanter Zinssatz fur die
verbleibende Restschuld entsteht. Die dazugehodrigen Leasingverpflichtungen abziglich der
Finanzierungskosten werden in den langfristigen und kurzfristigen Finanzierungsverbindlichkeiten
ausgewiesen. Die Zinsen werden Uber die Leasingdauer erfolgswirksam erfasst.

Darlber hinaus bestehen operative Leasingvertrage fir die Nutzung von Kraftfahrzeugen und anderen
Anlagen, die aufwandswirksam erfasst werden.

10. Steuern

GemalRIAS 12werdenflralletemporaren Differenzenzwischendem BuchwerteinesVermdgenswertes
oder eines Schuldpostens und seinem steuerlichen Wert latente Steuern bilanziert. Fir alle zu
versteuernden temporéren Differenzen ist eine latente Steuerschuld anzusetzen, es sei denn, die
latente Steuerschuld erwachst aus dem erstmaligen Ansatz des Geschéfts oder Firmenwertes oder
dem erstmaligen Ansatz eines Vermdgenswertes oder einer Schuld bei einem Geschéftsvorfall,
welcher kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalls weder
das bilanzielle Ergebnis (vor Ertragsteuern) noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen
Verlust) beeinflusst.

Darlber hinaus werden gemaf’ IAS 12.34 zuklnftige Steuerentlastungen aufgrund von steuerlichen
Verlustvortragen durch einen Abgrenzungsposten berlcksichtigt, wenn mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen werden kann, dass in Zukunft steuerpflichtige Ertrage
in ausreichender Hohe zur Verrechnung mit den Verlustvortragen zu erwarten sind. Soweit eine
Verrechnung nicht mehr wahrscheinlich ist, werden Wertberichtigungen vorgenommen. Aktive und
passive Steuerlatenzen werden saldiert ausgewiesen, soweit die Voraussetzungen nach IAS 12.74
vorliegen.
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Latente Steueranspriiche und -schulden werden anhand der Steuersatze bemessen, deren Gultigkeit
flr die Periode, in der ein Vermogenswert realisiert oder eine Schuld erflllt wird, erwartet wird. Dabei
werden die Steuersatze (und Steuervorschriften) zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag giltig oder
angekindigt sind.

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

W

Steuersatz

Land 31.10.2012 31.10.2011
Deutschland 30,00 % 30,00 %
Luxemburg 29,60 % 29,60 %
Niederlande 25,50 % 25,50%
Osterreich 25,00 % 25,00 %
Polen 19,00 % 19,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Serbien 15,00 % 10,00 %
Slowakei 23,00 % 19,00 %
Tschechien 19,00 % 19,00 %

11. Riuckstellungen

Rickstellungen sind zu bilden, wenn es aus einer rechtlichen oder faktischen Verpflichtung, die in der
Vergangenheit entstanden ist, erwartungsgemaf’ zu einem Abfluss von Mitteln kommen wird und der
Betrag dieses Abflusses verlasslich geschatzt werden kann.

Bei gleichartigen Verpflichtungen wird die Wahrscheinlichkeit der Zahlungsverpflichtung durch eine
gemeinsame Risikobewertung der Verpflichtungen festgestellt. Eine Rlckstellung wird bilanziert,
wenn es nach dem Gesetz der grof3en Zahl zu einem erwarteten Mittelabfluss kommen wird, auch
wenn die Wahrscheinlichkeit des Zahlungsflusses fur den Einzelfall gering ist.

Soweit bei Verpflichtungen erst nach mehr als einem Jahr mit Mittelabflissen gerechnet wird, werden
die Rickstellungen mit dem Barwert der voraussichtlichen Mittelabflisse angesetzt. Erstattungen
Dritter werden getrennt von den Rickstellungen aktiviert, wenn ihre Realisation als nahezu sicher
angenommen werden kann.

Sofern aus einer gednderten Risikoeinschatzung eine Reduzierung des Verpflichtungsumfanges
hervorgeht, wird die Rulckstellung anteilig aufgelést und der Ertrag in jenem Aufwandsbereich
erfasst, der urspringlich bei der Bildung der Rickstellung belastet wurde. In Ausnahmeféllen wird die
Auflésung der Rickstellung unter der Position ,, Sonstige betriebliche Ertrage” erfasst.
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12. Ertragserfassung

In Ubereinstimmung mit IAS 18 werden Umsatzerldse mit Ubertragung der maRgeblichen Risiken
und Chancen auf den Kaufer erfasst. Abgestellt wird auf den Ubergang des wirtschaftlichen und nicht
des zivilrechtlichen Eigentums.

Die Realisierungvon Mieterlosenerfolgtlinear Gberdie Laufzeitdes Mietvertrages. Einmalige Zahlungen
oder Mietfreistellungen werden dabei Uber die Laufzeit verteilt. Ertrdge aus Dienstleistungen wurden

im Ausmalf$ der bis zum Bilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst.

Zinsertrage werden nach Malgabe der jeweiligen Zinsperiode realisiert. Ertrdge aus Dividenden
werden mit dem Erlangen des Rechtsanspruches auf Zahlung erfasst.

13. Projektbewertung

Das Geschaftsmodell des EYEMAXX-Konzerns sieht vor, Immobilienentwicklungen in eigenen

Projektgesellschaften (SPVs — special purpose vehicles) abzuwickeln und nach Entwicklung im Wege

des Verkaufs der Anteile (share deal) an Investoren zu verkaufen. Die Projekte werden selbst erstellt

oder mit Partnern entwickelt. Die bilanzielle Bewertung erfolgt nun folgendermafien:

(a) Projekte in den Vorraten: In vollkonsolidierten Projektgesellschaften werden samtliche Positionen
der Investitionskosten in den Vorraten verbucht. Bei Veraulserung der Gesellschaft steht diesen
Vorraten der Kaufpreis gegentber. (IAS 2)

(b) Projekte, die dazu bestimmt sind, langer im Unternehmen zu bleiben und Ertréage fir das Unter-
nehmen abzuwerfen, werden nach IAS 40 bewertet. Das bedeutet, dass diese mit dem Fair-Value
erfolgswirksam bewertet werden.

Projekte in vollkonsolidierten Unternehmen bewertet nach IAS 40 Immobilien als Finanzinvestition:

e EM Outlet Center GmbH — Blrogebaude

e |Log Center d.o.o. Beograd — Liegenschaft, Gebaude

e Erbbaurechtsgrundstiick mit Logistikcenter in NlUrnberg — Blirogebaude und Logistikhalle

e Logistikcenter in Linz

Projekte in vollkonsolidierten Unternehmen bewertet nach IAS 2 Vorrate:
e EYEMAXX4 Sp.z.0.0.
e EYEMAXXH5 Sp.z.0.0.

e EYEMAXX®6 Sp.z.0.0.
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C. Schéatzungen und Annahmen des Managements

Im Konzernabschluss mussen in einem bestimmten Umfang Einschatzungen vorgenommen
und Ermessensentscheidungen getroffen werden, die Auswirkungen auf Héhe und Ausweis der
bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, der Ertrdge und Aufwendungen sowie der Eventual-
verbindlichkeiten haben. Schatzungen und Beurteilungen werden laufend Uberprift und basieren auf
Erfahrungswerten der Vergangenheit und anderen Faktoren, einschlieRlich Erwartungen hinsichtlich
zukUnftiger Ereignisse, die unter gegebenen Umsténden als angemessen betrachtet werden.

Der EYEMAXX-Konzern nimmt fr in Zukunft zu erwartende Ereignisse Schatzungen und Annahmen
vor. Die aus diesen Schatzungen sich ergebenden Bilanzansatze konnen naturgemal3 von den spateren
tatsachlichen Ergebnissen abweichen. Schatzungen und Annahmen, die ein betrachtliches Risiko
aufweisen, eine wesentliche Anpassung des Buchwertes der Vermogenswerte und Verbindlichkeiten
innerhalb der nachsten Geschéftsjahre verursachen kénnen, betreffen folgende Sachverhalte:

Ertragsteuer

Der Beurteilung der Werthaltigkeit latenter Steueransprliche flr Verlustvortréage liegt die Annahme
zugrunde, dass in Zukunft ausreichende steuerliche Einkinfte zur Verwendung erzielt werden.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Festlegung des beizulegenden Zeitwertes von Finanzimmobilien aufgrund von Marktpreis-
entwicklungen, Vermietungsgrad, Mietpreisentwicklung und Entwicklung der Zinslandschaft wurde
durch Gutachten von unabhéngigen Sachverstandigen validiert. Der Buchwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien bei den vollkonsolidierten Unternehmen belduft sich zum 31. Oktober 2012
auf TEUR 20.059 (Vorjahr: TEUR 14.693). Der anteilige Buchwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien bei assoziierten Unternehmen belduft sich auf TEUR 16.036 (Vorjahr: keine).
Die zuvor genannten bewertungsrelevanten Daten unterliegen dabei zum Teil nicht unerheblichen
Schéatzunsicherheiten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Prifung der Werthaltigkeit von Vermogenswerten und Verbindlichkeiten basiert auf Annahmen.
Vermogenswerte wurden, wenn Griinde flr eine Nicht-Werthaltigkeit ersichtlich waren, wertberichtigt.
Fur die Zukunft wird kein Risiko fir bestehende Forderungen gesehen.

Nutzungsdauer

Die Nutzungsdauer von Sachanlagevermogen und immateriellen Vermdgenswerten stitzt sich auf
Erfahrungswerte der Vergangenheit und Annahmen seitens der Unternehmensfihrung.
Riickstellungen

Die Schéatzungen Uber die Hoéhe und den Ansatz von Ruckstellungen werden von der

Unternehmensfihrung getroffen, wobei diese Schatzungen letztendlich von den tatsachlichen
Werten abweichen konnen.
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D. Erlauterungen zum Konzernabschluss

1. Erlauterungen zur Konzerngewinn-

und Verlustrechnung

1.1. Umsatzerlose

Die Zusammensetzung der Umsatzerldse ist wie folgt:

Umsatzerlose

N

in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Erl6se aus der Erbringung von Dienstleistungen 1.348 2.367
Erl6se aus der Verduf3erung von Immobiliengeschéaften 0 1.574
Sonstige Erlose 186 291
Gesamt 1.534 4.232

Die Erlose aus der Erbringung von Dienstleistungen enthalten im Rumpfgeschéaftsjahr 2011 Erldse in
Hohe von TEUR 1.461 aus der bereits verkauften Projektgesellschaft STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas,

s.r.o., Slowakei.

In den Erlésen aus der Verduferung von Immobiliengeschaften im Rumpfgeschéaftsjahr 2011 ist der
Verkauf des Grundstickes der EYEMAXX Kosice s.r.o., Slowakei, mit TEUR 1.574 enthalten.

1.2. Anderung des beizulegenden Zeitwertes der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Anderung des beizulegenden Zeitwertes der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

\

in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Anderung des beizulegenden Zeitwertes der als 2.385 0
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Gesamt 2.385 0

Bei den Anderungen des beizulegenden Zeitwertes der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

handelt es sich um Ergebniseffekte aus folgenden Immobilien:

e EM Outlet Center GmbH — Blrogebaude
e Log Center d.o.o. Beograd — Liegenschaft, Gebaude

e Erbbaurechtsgrundstiick mit Logistikcenter in NUrnberg — Blirogebdude und Logistikhalle

e |ogistikcenter in Linz



Erlduterungen zum Konzernabschluss

EYEMAXX Geschaftsbericht 2012

1.3. Veranderung des Bestandes an fertigen und

unfertigen Erzeugnissen

Veranderung des Bestandes an fertigen w
und unfertigen Erzeugnissen

in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Veranderung des Bestandes an fertigen 905 -1.616
und unfertigen Erzeugnissen

Gesamt 905 -1.616

Bei der Veranderung des Bestandes handelt es sich um projektbezogene Herstellungskosten, die flr
die tschechischen, polnischen und Osterreichischen Gesellschaften angefallen sind. Diese Kosten
stellen direkt zurechenbare Kosten dar, die im Rahmen von Managementvertragen nicht abgedeckt sind.

Im Rumpfgeschéftsjahr 2011 resultiert die wesentliche Veranderung der Bestande (TEUR 1.256) aus
dem Verkauf des Vorratsgrundstlckes (IAS 2) der EYEMAXX Kosice s.r.o., Slowakei, welches am
3. Oktober 2011 gewinnbringend verkauft werden konnte. Ferner wurden TEUR 411 Entwicklungs-
kosten fir laufende Projekte verrechnet.

Fir Hotelentwicklung wurden im Rumpfgeschéaftsjahr 2011 TEUR 50 zusatzlich in den Bestéanden
erfasst, sodass daflir insgesamt TEUR 200 aktiviert waren. Im laufenden Geschéftsjahr konnte das
in Bearbeitung stehende Projekt doch nicht realisiert werden, sodass unter diesem Titel als , stranded
cost” und im Zuge des Impairment-Tests TEUR 200 abgeschrieben werden mussten.

1.4. Aktivierte Eigenleistungen

Aktivierte Eigenleistungen w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Aktivierte Eigenleistungen 8 0

Gesamt 8 0
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1.5. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene Herstellerleistungen

Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene Herstellerleistungen

W

in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Aufwendungen fur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 86 885
und fir bezogene Ware

Aufwendungen flr bezogene Leistung 182 265
Wertberichtigungen von Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffen 229 0
und fur bezogene Ware sowie flir bezogene Leistung

Gesamt 497 1.150

Unter diesem Posten werden sdmtliche im Zusammenhang mit der Erzielung der Umsatzerldse
verbrauchten Materialien und bezogenen Leistungen ausgewiesen. Im Rumpfgeschaftsjahr 2011
besteht der maf3gebliche Anteil der Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe aus der bereits

verkauften Projektgesellschaft STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o, Slowakei.

Die Wertberichtigungen in Héhe von TEUR 229 (Vorjahr: TEUR 0) beziehen sich hauptséchlich auf die
Abschreibung der bisher aktivierten Anschaffungskosten in der Aircargo Logistikcenter NIS d.o.0. in
Hohe von TEUR 217, da es bei diesem Projekt zu Verzogerungen in der Umsetzung gekommen ist.

1.6. Personalaufwendungen

Personalaufwand

\

in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Gehaltsaufwendungen 1.403 960
Gesetzliche Sozialabgaben und Pflichtbeitrage 356 242
Sonstige Sozialaufwendungen 1 1
Gesamt 1.760 1.203

Im Berichtsjahr wurden im Konzern durchschnittlich 28 (Vorjahr: 26) Arbeitnehmer beschaftigt, davon

3 Arbeiter (Vorjahr: 3 Arbeiter) und 25 Angestellte (Vorjahr: 23 Angestellte).
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FUr den Vorstand sowie fir leitende Angestellte in Schllsselpositionen wurden folgende Zahlungen
getatigt:

N

in TEUR 2011/2012 2011
Anzahl der leitenden Angestellten 4 5
Laufende Gehalter fir den Vorstand und leitende Angestellte 499 354
Mitarbeitervorsorgekasse fir leitende Angestellte 4 4

In den &sterreichischen Gesellschaften wurden aufgrund des betrieblichen Mitarbeitervorsorge-
gesetzes (BMVG) sowie vertraglicher Zusagen beitragsorientierte Zahlungen in Hohe von TEUR 14
(Vorjahr:  TEUR 11) geleistet. Aufwendungen fir Altersversorgung oder Abfertigung sowie
Pensionszusagen gibt es keine.

Weitere Angaben fir den Vorstand und leitende Angestellte in Schllsselpositionen sind: kurzfristig
fallige Leistungen in der Hoéhe von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 118) aus erfolgsabhéngiger Vergttung. Im
Vorjahr gab es auRerdem TEUR 48 aus langfristig falligen erfolgsabhdngigen Vergitungen und TEUR 4
aus anteilsbasierter Vergttung.

1.7. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégenswerte und Sachanlagen

Die Abschreibungen auf materielle und immaterielle Vermdgenswerte flr das Geschéaftsjahr und das
Vorjahr sind in folgender Tabelle ersichtlich:

Abschreibungen auf immaterielle Vermoégenswerte und Sachanlagen w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Abschreibung auf immaterielle Anlagen 17 44
Abschreibung auf Sachanlagen 119 131

Gesamt 136 175
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1.8. Sonstige betriebliche Ertrage

Die Zusammensetzung der sonstigen betrieblichen Ertrage ist folgendermalien:

Sonstige betriebliche Ertrage w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Ertrage aus dem Abgang von Anlagevermogen 7 0
Mietertrage 84 25
Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen 18 28
Ertrage aus Umrechnungsdifferenzen 68 404
Nachtragliche Kaufpreisanpassung 391 0
Ubrige 353 424
Gesamt 921 881

Kursdifferenzen sind wie im Vorjahr in serbischen und der ruméanischen Gesellschaften entstanden.

Die STOP.SHOP. Kyjov s.r.o., Prag, wurde aufgrund des Verkaufes per 30. Juni 2011 entkonsolidiert.
Aufgrund der sehr guten Entwicklung des Fachmarktzentrums wurde geméalR des Vertrages am
12. September 2012 eine Kaufpreisanpassung durchgefiihrt. Die nachtragliche Zahlung in Hohe von
TEUR 391 ist unter den sonstigen betrieblichen Ertragen in der Konzerngewinn- und Verlustrechnung
angefihrt.
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1.9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen gliedern sich wie folgt:

Sonstige betriebliche Aufwendungen w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Aufwendungen aus dem Abgang von Anlagevermagen 0 142
Leasing, Miete und Pacht 624 317
Rechts- und Beratungsaufwand 1.143 490
Reise- und Fahrtaufwendungen 196 223
Kommunikationskosten 78 96
Werbeaufwand 36 31
Instandhaltung und Wartung 186 408
Provisionen 191 110
Versicherungsaufwendungen 20 20
GebUhren und Abgaben 78 44
Wertberichtigung zu Forderungen 209 109
Kursaufwand aus Umrechnungsdifferenzen 66 278
Fair-Value Loss on Loans and Receivables 36 0
at Fair-Value through Profit and Loss

Ubrige 472 760
Gesamt 3.335 3.028

Der Anstieg des Leasingaufwandes von TEUR 317 auf TEUR 624 resultiert aus der im Geschaftsjahr
2011/2012 geleasten Logistikimmobilie in Linz. Die Wertberichtigung zu Forderungen resultiert aus
der zum 31. Oktober 2012 bestehenden finanziellen Forderung in Hohe von TEUR 118 (Vorjahr:
TEUR 118) gegentber Log Center Airport, welche im Geschaftsjahr 2011/2012 zu 100 % wertberichtigt
wurde. Im Aufwand zur Instandhaltung und Wartung befanden sich im Vorjahr TEUR 374 Aufwand
aus der bereits entkonsolidierten STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o..

100
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1.10. Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung

Die Zusammensetzung des Ergebnisses aus der Erst- und Entkonsolidierung ist folgendermafen:

Ergebnis aus der Erst- und Entkonsolidierung w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Gewinne aus der Erst- und Entkonsolidierung 414 3.887
Verluste aus der Erst- und Entkonsolidierung -139 -273
Gesamt 275 3.614

Mit Wirkung zum 27. Juli 2012 wurden 90 % der Anteile der EDEN LogCenter INTERNATIONAL Alpha
S.a.rl., Luxemburg, von der EDEN REAL ESTATE DEVELOPMENT A.G., Luxemburg, an die FMZ
Holding GmbH, Aschaffenburg, verkauft. Die restlichen 10 % der Anteile halt die AHM Management
und Unternehmensberatungs GesmbH, Wien. Mit der Anderung des Gesellschaftsvertrages
und der dementsprechenden Strukturdnderung mit Statuswechsel ergab sich daraus ein
Entkonsolidierungsergebnis in Hohe von TEUR 131.

Mit der Anderung der Gesellschaftsvertrage der tschechischen Gesellschaften am 17. Juli 2012 ergab
sich ein Verlust der Beherrschung im Sinne von IAS 27. Das Entkonsolidierungsergebnis aufgrund der
Strukturanderung mit Statuswechsel belauft sich auf TEUR 165.

Am 26. April 2012 wurden 100 % an der vollkonsolidierten AHM Management und Unternehmens-
beratungs GesmbH, Wien, verkauft. Daraus ergab sich ein negativer Konsolidierungseffekt in Héhe
von TEUR 21.

Der Haupteffekt im Konsolidierungsergebnis des Rumpfgeschaftsjahres 2011 kommt aus dem
Zukauf der restlichen 50 % der Projektgesellschaft Log Center d.o.0. Beograd, in welcher sich
ein als Finanzinvestition gehaltenes Grundstick befindet (TEUR 3.582). Ferner wurden von der
Gesellschaft EM Outlet Center GmbH 99 % der Anteile von Peter Mdller zu einem Preis von
TEUR 300 gekauft. Der in dieser Gesellschaft befindliche Anteil an einem Biro- und Wohngebaude
wurde zum Zeitpunkt der Kontrollerlangung zum Fair-Value von TEUR 1.293 angesetzt, woraus sich
ein positives Konsolidierungsergebnis von TEUR 265 ergibt. Negative Konsolidierungseffekte wurden
durch die Erstkonsolidierung der EYEMAXX Real Estate AG in der Héhe von TEUR 262 (negatives
Eigenkapital bei Sacheinlage der Gesellschaft) verbucht. Weitere Effekte in der Hohe von TEUR 11 aus
Liguidationen und Umgliederungen im Vollkonsolidierungskreis sind ergebniswirksam berUcksichtigt.



Erlduterungen zum Konzernabschluss

EYEMAXX Geschaftsbericht 2012

1.11. Ergebnis aus Beteiligungen

Die Zusammensetzung des Ergebnisses aus Beteiligungen ist folgendermalen:

Ergebnis aus Beteiligungen w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Ergebnis aus Beteiligungen nach at-equity-Methode bewertet 4.503 213
Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen 26 9
Gesamt 4.529 222

Das Ergebnis aus Beteiligungen wurde vor allem durch das attraktive Immobilienprojekt in Kittsee,
wie auch durch den glnstigen Kauf von 98% der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, gepragt.

In Osterreich wurde intensiv an der Entwicklung des Fachmarktzentrums Kittsee gearbeitet. Das in
unmittelbarer Nahe zur slowakischen Hauptstadt Bratislava befindliche Fachmarktzentrum konnte
bereits bis zum Bilanzstichtag 31. Oktober 2012 zum Grof3teil vermietet werden. Mitte Oktober ist der
erste Spatenstich flr das Fachmarktzentrum mit insgesamt 10.600 Quadratmetern Handelsflache
erfolgt. Die Fertigstellung und Eréffnung ist bereits fir Mai 2013 geplant. Das Ergebnis aus der
Equity-Bewertung belauft sich im Geschaftsjahr 2011/2012 auf TEUR 2.673.

Mit Wirkung zum 24. Juli 2012 wurden 98 % der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, von der EYEMAXX International Holding & Consulting
GmbH, Leopoldsdorf, erworben. Im Gesellschaftervertrag wurde geregelt, dass wesentliche
Entscheidungen nur mit Zustimmung des Komplementars und der Kommanditistenmehrheit getroffen
werden kdnnen. Daraus ergibt sich, dass trotz 98-%-iger Beteiligung die Beherrschung im Sinne von
IAS 27 Uber die Gesellschaft durch diese Transaktion nicht gegeben ist. Die Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, besitzt eine vermietete Immobilie wie auch drei
Superadifikate auf vermieteten Immobilien, welche in den wichtigsten Stadten Osterreichs liegen.
Das Ergebnis aus der Equity-Bewertung belduft sich im Geschéaftsjahr 2011/2012 auf TEUR 1.927.

Aus den restlichen assoziierten Unternehmen ergibt sich ein negatives Ergebnis aus Beteiligung in
Hohe von TEUR 97.

Das Ergebnis aus dem Abgang von Finanzanlagen in Hohe von TEUR 26 betrifft den Abgang der
STOP.SHOP. DOLNY KUBIN s.r.0., Bratislava, welche mit Wirkung zum 15. November 2011 verkauft
wurde.
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1.12. Finanzerfolg

Das in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesene Finanzergebnis hat folgende Zusammensetzung:

Finanzerfolg w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Zinsertrage 1.061 383
Zinsaufwendungen -2.703 -1.027
Gesamt -1.642 -644

Die Nachplatzierung der Anleihe 2011/2016 wurde im Dezember 2011 beendet. Der Kupon betrégt
7,5 % per anno und wird am 26. Juli ausbezahlt. Die Effektivverzinsung der Anleihe betragt 11,20 %
(Vorjahr: 10,86 %). Im Geschéftsjahr 2011/2012 wurde eine weitere Anleihe (2012/2017) begeben.
Der Kupon betragt 7,75 % per anno und wird am 11. April ausbezahlt. Die Effektivverzinsung der
Anleihe betragt 10,82 %.

Die Anleihen wurden unter anderem durch Grundbuchpfandrechte besichert. Daflir wurde bei den
Eigentimern eine Umschuldung von Bankverbindlichkeit auf Darlehen von der EYEMAXX Real
Estate AG, Aschaffenburg, durchgefiihrt. Daraus erhélt die EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg,
jéhrlich Zinsertrage mit einer Verzinsung von 7,75 %

1.13. Steuern von Einkommen und Ertrag

Als Ertragsteuern sind die in den einzelnen Landern gezahlten oder geschuldeten Steuern auf
Einkommen und Ertrag sowie die latenten Steuerabgrenzungen ausgewiesen.

Der Berechnung liegen Steuersatze zugrunde, die gemald den geltenden Steuergesetzen oder
gemal Steuergesetzen, deren Inkraftsetzung im Wesentlichen abgeschlossen ist, zum voraussicht-
lichen Realisierungszeitpunkt anzuwenden sein werden.

Steuern von Einkommen und Ertrag W
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Tatsachlicher Steueraufwand -24 -20
Latenter Steuereffekt -590 202

Gesamt -614 182
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Derausgewiesene tatsachliche Steueraufwand in Hohe von TEUR 24 (Vorjahr: TEUR 20) enthélt keinen
Aufwand fir Vorperioden und betrifft im Wesentlichen die bezahlte Mindestkorperschaftsteuern.
Der passive latente Steuereffekt in Hohe von TEUR 1.351 ergibt sich aus der Bewertung der zum
beizulegenden Zeitwert als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Deutschland, Osterreich und
Serbien, wie auch aus der Anderung des serbische Steuersatz von 10 % auf 15 %. Der Effekt aus
der Anpassung des latenten Steueraufwands in Serbien belauft sich auf TEUR 401. Im Geschaftsjahr
2011/2012 wurden latenten Steuern auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 761 aktiviert.

Die Uberleitungsrechnung zwischen dem tatsachlichen in der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesenen Ertragsteueraufwand und dem Produkt aus bilanziellem Periodenergebnis und
dem anzuwendenden Steuersatz des Konzerns fir das Geschéftsjahr 2011/2012 setzt sich wie folgt
zusammen:

Uberleitungsrechnung w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Ergebnis vor Steuern 3.187 1.133
Rechnerischen Ertragsteueraufwand -797 -283
Abweichende ausléndische Steuersétze = -34
Steuersatzanderung -401 0
Steuerauswirkung der nicht abzugsfahigen 695 989

Aufwendungen und steuerfreien Ertrage

Auswirkungen der Verlustvortragsanderung und -110 -489
nicht aktivierbaren Verlustvortrage

Steuern vom Einkommen und Ertrag -614 182

Im Jahr 2010 war die EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Osterreich, die
Konzernmuttergesellschaft und daher fir die Berechnung des entsprechenden Steueraufwandes ein
Kérperschaftsteuersatz von 25 % anzuwenden. Durch die Einbringung der EYEMAXX International
Holding & Consulting GmbH in die EYEMAXX Real Estate AG ist nunmehr eine deutsche Gesellschaft
oberste Konzernmuttergesellschaft. Aufgrund der Tatsache, dass wesentliche steuerliche Effekte auf
Ebene der Osterreichischen Gesellschaften ihre Wirkung entfalten, wurde das Konzernergebnis auch
im Geschaftsjahr 2011/2012 mit dem fiir Osterreich anzuwendenden Korperschaftsteuersatz von
25 % multipliziert.

Die permanenten steuerlichen Differenzen resultieren neben nicht abzugsfahigen Aufwendungen und
steuerfreien Ertragen aus den lokalen Einzelabschlissen, im Wesentlichen aus den Konsolidierungs-
ergebnissen.

Eine detaillierte Darstellung der Entwicklung der Steuerabgrenzung sowie der Zusammensetzung der
latenten Steuern ist unter Punkt ,2.6. Latente Steuern" abgebildet.
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1.14. Ergebnis je Aktie

Das unverwaésserte und das verwasserte Ergebnis je Aktie nach IAS 33 wird als Quotient aus
dem Mutterunternehmen zuzurechnenden Konzerngesamtergebnis von TEUR 1.212 (Vorjahr:
TEUR 1.303) und dem gewogenen Durchschnitt der Aktien pro Geschaftsjahr ermittelt und betragt
flr das Berichtsjahr EUR 0,47 (Vorjahr: EUR 0,52).

Das unverwasserte und das verwaésserte Ergebnis je Aktie sind im abgelaufenen Geschaftsjahr
identisch.

Fur die Berechnung des Durchschnittes je Aktie wurden fir das Berichtsjahr vom 1. November 2011
bis 31. Oktober 2012 bis zum 22. Mai 2012 2.550.642 Aktien herangezogen. Am 22. Mai 2012 wurde
durch Ausgabe von 100.000 neuer Aktien der Aktienstand auf 2.650.642 Aktien erhoht.

Fur die Berechnung des Durchschnittes je Aktie wurden fir das Berichtsjahr vom 1. Januar bis
31. Oktober 2011 bis zum Stichtag der ,reverse acquisition” (17. Juni 2011) 2.499.500 Stick
Inhaberaktien aus der Sacheinlage und ab der Rechtskraft der Einbringung der Aktien (2.550.642 Aktien)
der EYEMAXX Real Estate AG heran gezogen.

Das flhrt zu einem gewogenen Durchschnitt flr das Berichtsjahr von 2.594.904 Stlck (Vorjahr:
2.522.531 Stiick).

2. Erlauterungen zur Konzernbilanz

2.1. Immaterielle Vermégenswerte

Das immaterielle Vermogen des EYEMAXX-Konzerns zum Bilanzstichtag setzt sich wie folgt
zusammen:

Patente und Lizenzen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 7 9
Kumulierte Abschreibungen -7 -7
Buchwerte 0 2
Software w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 292 277
Kumulierte Abschreibungen -271 -265

Buchwerte 21 12
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begrenzten

Nutzungsdauer ausgewiesen. Bezlglich Nutzungsdauer und Abschreibungsmethode wird auf die
Ausflhrungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verwiesen.

Die planméaRigen Abschreibungen sind in der Gewinn- und Verlustrechnung unter , Abschreibungen

auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen” ausgewiesen.

2.2. Sachanlagen

Die Zusammensetzung der Sachanlagen gliedert sich wie folgt:

Grundstiicke und Bauten

N

in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 1.576 1.608
Kumulierte Abschreibungen -374 -404
Buchwerte 1.202 1.204
Davon Mietbauten w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 828 879
Kumulierte Abschreibungen -136 -179
Buchwerte 692 700
Technische Anlagen und Machinen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 343 451
Kumulierte Abschreibungen -243 -360
Buchwerte 100 91
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 481 346
Kumulierte Abschreibungen -373 -320
Buchwerte 108 26

Kursdifferenzen aus der Umrechnung von Sachanlagen in die Konzernwéahrung sind im abgelaufenen

Geschaftsjahr TEUR -1 (Vorjahr: TEUR 3) verbucht.
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2.3. Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anschaffungskosten 20.059 14.693
Buchwerte 20.059 14.693
Aufteilung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Osterreich 4.384 1.293
Deutschland 2.160 0
Serbien 13.515 13.400
Gesamt 20.059 14.693
Zugang der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Osterreich 2.653 0
Deutschland 1.750 0
Serbien 62 500
Gesamt 4.465 500

Die Grundstticke der Log Center d.o.0. Beograd wurden im Rahmen der Kaufpreisallokation mit dem
Fair-Value von TEUR 12.899 bewertet. Im Geschaftsjahr 2011/2012 wurden weitere Grundstlicke
angekauft, wodurch sich ein beizulegender Zeitwert zum 31. Oktober 2012 von TEUR 13.007 ergibt.
Zusatzlich wurden TEUR 7 (Vorjahr: TEUR 501) und somit TEUR 508 aus den Vorraten in der Position
,Grundstlcke und Gebaude - Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” fir die Projekte der Log
Center d.o.o. Beograd umgegliedert.

AuRerdem wurde die EM Outlet Center GmbH in Osterreich im Rumpfgeschaftsjahr 2011
erstkonsolidiert, welche einen Anteil an einem Birogebaude mit Wohnflachen in ihnrem Besitz hélt.
Im Rahmen der Kaufpreisallokation wurde diese Immobilie mit dem Fair-Value von TEUR 1.293
(Vorjahr: TEUR 1.293) bewertet.
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Im Geschéftsjahr 2011/2012 wurde zudem eine vermietete Logistikimmobilie in Linz Gbernommen,
welche zum Bilanzstichtag mit einem Fair-Value von TEUR 3.091 bewertet ist.

Mit Erbbaurechtskaufvertrag vom 12. Juni 2012 hat die EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg,
(Kaufer) das Erbbaurecht am Grundstliick Gemarkung Eibach (Ndrnberg), Duisburger Strale,
mit einer grundblcherlich angegebenen GrofRe von 16.540 m? von der LYRA Grundstlcks-
Vermietungsgesellschaft mbH (Verkadufer), Aschaffenburg, erworben. Diese Immobilie wurde mit
einem Fair-Value von TEUR 2.160 bewertet.

Kursdifferenzen aus der Umrechnung von Sachanlagen in die Konzernwéhrung sind im abgelaufenen
Geschaftsjahr mit TEUR -1.484 (Vorjahr: TEUR 1) verbucht. Diese sind zur Ganze dem Grundstlck in
Serbien zuzuweisen.

2.4. Beteiligungen an nach der Equity-Methode bilanzierten assoziierten und

Gemeinschaftsunternehmen

Anteile an assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode bewertet
und jahrlich entsprechend dem von der Muttergesellschaft gehaltenen Kapitalanteil um die anteiligen
Eigenkapitalveranderungen erhoht bzw. vermindert.

Die folgenden Ubersichten zeigen verdichtete Finanzinformationen in Bezug auf die assoziierten und
Gemeinschaftsunternehmen:

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte w
Unternehmen zum 31.10.2012

in TEUR Osterreich Tschechien  Polen Serbien Zypern Gesamt
Vermogenswerte 18.800 2.997 807 868 26 23.498
Verbindlichkeiten 6.820 3.589 277 1.116 28 11.830
Nettovermogen 11.980 -592 530 -248 -2 11.668
Umsatzerlose 255 2 0 0 0 257
JahresUberschuss/- 8.271 308 1 0 -5 8.685
fehlbetrag

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte w

Unternehmen zum 31.10.2011

in TEUR Osterreich Tschechien  Polen Serbien Zypern Gesamt
Vermogenswerte 35 148 7.698 979 26 8.886
Verbindlichkeiten 2 190  7.538 1.258 23 9.011
Nettovermogen 33 -42 160 -279 3 -125
Umsatzerlose 0 0 139 0 0 139
Jahreslberschuss/- -2 -12 663 0 -10 639

fehlbetrag
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2.5. Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Die Zusammensetzung der sonstigen langfristigen finanziellen Vermdgenswerte gliedert sich wie folgt:

Langfristige finanzielle Forderungen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Finanzielle Forderungen gegenlber Dritten 347 9
Finanzielle Forderungen gegentiber Nahestehenden 6.909 7.412
Finanzielle Forderungen gegenlber Assoziierten 4.028 0
Wertberichtigungen finanzieller Forderungen -1.129 0
Gesamt 10.155 7.421

Die Zusammensetzung der sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte gliedert sich wie folgt:

Kurzfristige finanzielle Forderungen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Finanzielle Forderungen gegentber Dritten 66 420
Finanzielle Forderungen gegenlber nahestehenden Unternehmen 139 3356
Finanzielle Forderungen gegenlber assoziierten Unternehmen 118 700
Wertberichtigungen -118 0
Gesamt 205 1.455

Die Entwicklung der Wertberichtigung ist wie folgt:

Wertberichtigung von finanziellen Forderungen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Stand am 1. November 2011 / 1. Januar 2011 0 0
Zuflhrung 209
Verbrauch -16
Umgliederung von sonstigen Forderungen 1.054

Stand am 31. Oktober 2012 / 31. Oktober 2011 1.247 0
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Im Rumpfgeschaftsjahr 2011 wurden die Wertberichtigungen von finanziellen Vermdgenswerten in
Hohe von TEUR 1.054 unter den sonstigen Forderungen ausgewiesen. Der Aufwand im Geschaftsjahr
2011/2012 in der Hohe von TEUR 209 (Vorjahr: TEUR 109) betrifft im Wesentlichen eine Forderung in
der ERED Netherlands Il B.V., Amsterdam.

Die Aufgliederung der Forderungen gegeniber nahestehenden Unternehmen wird im Punkt
. 3.1 Nahestehende Unternehmen” naher erlautert.

Die Aufgliederung der Forderungen gegenlber assoziierten Unternehmen wird im Punkt
. 3.2 Assoziierte Unternehmen” naher erlautert.

Die Fristigkeit der langfristigen finanziellen Vermogenswerte und kurzfristigen finanziellen Forderungen
zum 31. Oktober 2012 ist wie folgt:

/)

c o
g 5 t%m E N
S §.8 5.¢ £ EQ
222 220c 220¢ L2 2o
258 2595 2897 8 g3
in TEUR Cfo LEZfoz LL o< = 0o
Brutto 413 7.048 4.146 11.607
Wertberichtigung 0 -938 -309 -1.247
Buchwert 413 6.110 3.837 10.360
Wertberichtigte Forderungen
Nicht Uberfallig 0 938 266 -1.129 75
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 0 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 0 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0 0
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 0 0 118 -118 0
Summe 0 938 384 -1.247 75
Nicht wertberichtigte
Forderungen
Nicht Uberfallig 413 6.110 3.697 10.220
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 0 1 1
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 0 0 64 64

Summe 413 6.110 3.762 10.285
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Die Fristigkeit der langfristigen finanziellen Vermdgenswerte und kurzfristigen finanziellen
Forderungen zum 31. Oktober 2011 ist wie folgt:

—/

c
1%}
c Zé
2 o o
£ 5 2 Er
cn c T c < £ o
0o 5 0S5 5 0o S5 >N
= C 8 = C 8 e = c _8 2 [=]
588 §8ge 589 3%
in TEUR im 2 S =2 52 S ol
Brutto 429 7.747 700 8.876
Wertberichtigung 0 0 0 0
Buchwert 429 7.747 700 8.876
Nicht wertberichtigte
Forderungen
Nicht Uberfallig 429 7.747 700 8.876
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 0 0 0 0
Summe 429 1.747 700 8.876

2.6. Latente Steuern

In der Konzernbilanz werden keine aktiven latenten Steuern (Vorjahr: TEUR 357) und passive latente
Steuern in der Hohe von TEUR 1.181 (Vorjahr: TEUR 1.055) ausgewiesen. Die Summe der nicht
genutzten Verlustvortrage betragt im Geschaftsjahr TEUR 6.176 (Vorjahr: TEUR 4.884). Davon
verfallen TEUR 551 (Vorjahr: keine) in den Jahren 2012 - 2022.

Der Ermittlung der latenten Steuerabgrenzung liegen die in den Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen beschriebenen Steuersétze zugrunde.

Latente Steuern w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Aktive latente Steuern 0 357
Passive latente Steuern 1.181 1.055

-1.181 -698

In der Vorjahresbilanz resultierten die aktiven latenten Steuernim Wesentlichen aus aktivierten steuerli-
chen Verlustvortragen der 6sterreichischen Gesellschaften. Im Geschéaftsjahr 2011/2012 wurden steu-
erliche Verlustvortrage maximal in jener Hohe aktiviert, wie passive latente Steuern gebildet wurden.
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In Osterreich besteht zum 31. Oktober 2011 eine steuerliche Unternehmensgruppe i.S.d. § 9 OKStG.
Gruppentrager ist die EYEMAXX International Holding und Consulting GmbH. Gruppenmitglieder zum
31. Oktober 2011 sind die EYEMAXX Management GmbH sowie die EYEMAXX Corporate Finance
GmbH. Im Geschaftsjahr 2011/2012 wurden zudem die Retailcenter Management GmbH wie auch
die EM Outlet Center GmbH in die steuerliche Unternehmensgruppe einbezogen.

Die passiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 1.181 (Vorjahr: TEUR 889) betreffen zur Ganze
die zum beizulegenden Zeitwert als Finanzinvestition gehaltene Immobilie in Serbien. Im Vorjahr
betrafen die passiven latenten Steuern zudem die im Rahmen der Erstkonsolidierung zum Fair-Value
bewerteten Liegenschaften in Zell am See in Hohe von TEUR 166, welche in der EM Outlet Center
GmbH abgebildet sind. Aufgrund des Beitritts der EM Outlet Center GmbH zur Steuergruppe konnten
diese passiven latenten Steuern mit aktivierten steuerlichen Verlustvortrdgen ausgeglichen werden.

Die Zusammensetzung und die Entwicklung der Steuerabgrenzung sind aus der folgenden Tabelle
ersichtlich:

Entwicklung der latenten Steuer w
Aktiva Passiva
E £
y -
S c 5 2 o S
c9 ® >0 E _e ©
2 = € c ®E 0 =
N € T =0 c o )
+ 35 5 NS o c e E H
235 > = T35 2
29 5 £53 2 8 B
s 3 < Yog 208 <
—_ c f=4

TEUR Summe £3 s <6E <85 S

Stand am 1. Januar 2011 363 9 356 2 0 0

Ergebnisveranderung 202 202

der latenten Steuern

Erstkonsolidierungszugange -1.055 -2 1.053

Entkonsolidierungsabgange -208 -9 -199

Stand am 31. Oktober 2011 -698 0 357 1.055 0 0

Ergebnisveranderung -590 771 879 482

der latenten Steuern

Kursdifferenzen 107 -107

Stand am 31. Oktober 2012 -1.181 0 1.128 1.827 482 0

Die Zugange der latenten Steuern in der Vorjahresbilanz betreffen die passiven latenten Steuern,
welche aufgrund der unterschiedlichen Wertanséatze der Grundstlcke in Serbien und Zell am See
gebildet wurden. Die in der Vorjahresbilanz angefihrten Entkonsolidierungsabgdnge betreffen latente
Steuern auf Verlustvortrage der STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o., welche im Berichtsjahr aktiviert
wurden.
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2.7. Vorrate

Die Vorrate des Konzerns setzten sich folgendermalféen zusammen:

Vorrate w

in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Geleistete Anzahlungen 11 4
Noch nicht abgerechnete Leistungen 1.157 628
Gesamt 1.168 632

Die noch nicht abgerechneten Leistungen beziehen sich auf folgende projektbezogene Leistungen:

Aircargo Logistikcenter NIS: Da es bei diesem Projekt zu Verzogerungen in der Umsetzung gekommen
ist, wurden die Anschaffungskosten im Zuge des Impairment-Tests wertberichtigt (bis zum
31. Oktober 2011 aktivierte Anschaffungskosten: TEUR 217).

FUr Hotelentwicklung in Deutschland wurden im Rumpfgeschaftsjahr 2011 insgesamt TEUR 200
aktiviert. Im laufenden Geschéftsjahr konnte das in Bearbeitung stehende Projekt doch nicht realisiert
werden, sodass unter diesem Titel als ,stranded cost” und im Zuge des Impairment-Tests eine
Abschreibung von TEUR 200 vorgenommen werden musste.

Mitarbeiter der Management-Gesellschaften innerhalb des EYEMAXX-Konzerns sind fir die
Organisation, Planung, Unterstitzung und Durchflihrung der Projekte in den at-equity-Gesellschaften
zustandig. Aus diesem Grund werden gemalRR IAS 2 die projektbezogenen Kosten aktiviert. Im
Geschaftsjahr 2011/2012 sind projektbezogene Aufwendungen in den tschechischen Projekten in
Hohe von TEUR 710, in den polnischen Projekten in Hohe von TEUR 362 und im 6sterreichischen
Projekt in Hohe von TEUR 85 aktiviert worden.

2.8. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gliedern sich nach Art folgendermafien:

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegentber Dritten 331 2.628
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegentber 0 1.352
nahestehenden Unternehmen

Wertberichtigung -104 0
Gesamt 227 3.980

Die Aufgliederung der Forderungen gegeniber nahestehenden Unternehmen wird im Punkt
. 3.1 Nahestehende Unternehmen” naher erlautert.
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Wertberichtigung von Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen

\

in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Stand am 1. November 2011 / 1. Januar 2011 0 0
Zuflhrung 0
Verbrauch 0
Umgliederung von sonstigen Forderungen 104
Stand am 31. Oktober 2012 / 31. Oktober 2011 104 0

Im Rumpfgeschéftsjahr 2011 wurden die Wertberichtigungen von Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von TEUR 104 unter den sonstigen Forderungen ausgewiesen.
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Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gliedern sich nach Fristigkeit zum 31. Oktober 2012
folgendermalen:

—/
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o c
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in TEUR L3556 N = [CI
Brutto 331 0 331
Wertberichtigung -104 0 -104
Buchwert 227 0 227
Wertberichtigte Forderungen
Nicht Uberfallig 79 0 -79 0
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 25 0 -25 0
Summe 104 0 -104 0
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht Uberfallig 163 0 163
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 21 0 21
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 3 0 3
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 0 0
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 40 0 40
Summe 227 0 227
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Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gliedern sich nach Fristigkeit zum 31. Oktober 2011

folgendermalen:
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Brutto 2.628 1.352 3.980
Wertberichtigung 0 0 0
Buchwert 2.628 1.352 3.980
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht Uberfallig 2.045 1.352 3.397
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 0 0 0
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 5 0 5
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 5 0 5
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 573 0 573
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 0 0 0
Summe 2.628 1.352 3.980
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2.9. Sonstige Forderungen

Die sonstigen Forderungen gliedern sich nach Art folgendermalen:

Sonstige Forderungen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Sonstige Forderungen gegentiber Dritten 325 460
Sonstige Forderungen gegentber nahestehenden Unternehmen 1.226 1.693
Sonstige Forderungen gegeniber assoziierten Unternehmen 288 42
Wertberichtigungen 0 -1.158
Gesamt 1.839 1.037

Die Aufgliederung der Forderungen gegentiber nahestehenden Unternehmen wird im Punkt ,, 3.1 Nahe-
stehende Unternehmen” naher erldutert.

Die Aufgliederung der Forderungen gegentber assoziierten Unternehmen wird im Punkt ,, 3.2 Asso-
ziierte Unternehmen” néher erlautert.

Im Rumpfgeschéftsjahr 2011 wurden die Wertberichtigungen von finanziellen Forderungen in Hohe
von TEUR 1.054 und von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von TEUR 104
unter den sonstigen Forderungen ausgewiesen. Diese Wertberichtigungen in Hohe von TEUR 1.158
wurden im Geschéftsjahr 2011/2012 von den sonstigen Forderungen einerseits auf die finanziellen
Forderungen in Hohe von TEUR 1.054 und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
TEUR 104 umgegliedert.

Hinsichtlich des weder wertgeminderten noch in Zahlungsverzug befindlichen Bestandes der
Forderungen deuten zum Abschlussstichtag keine Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren
Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Die Wertberichtigung im Rumpfgeschaftsjahr 2011 in Hohe von TEUR 109 betrifft im Wesentlichen
eine Forderung der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, und der
EDEN LogCenter International S.a.r.l., Luxemburg.
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Die sonstigen Forderungen gliedern sich nach Fristigkeit zum 31. Oktober 2012 folgendermafien:
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Brutto 325 1.226 288 1.839
Wertberichtigung 0 0 0 0
Buchwert 325 1.226 288 1.839
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht Uberfallig 278 1.144 280 1.702
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 4 19 8 31
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 38 0 38
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 4 25 0 29
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 39 0 0 39
Summe 325 1.226 288 1.839

Die sonstigen Forderungen gliedern sich nach Fristigkeit zum 31. Oktober 2011 folgendermalen:
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Brutto 460 1.693 42 2.195
Wertberichtigung 0 0 0 0
Buchwert 460 1.693 42 2.195
Nicht wertberichtigte Forderungen
Nicht Uberféllig 460 1.378 42 1.880
Uberfallig zwischen 0 - 30 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 31 - 90 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 91 - 180 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig zwischen 181 - 360 Tagen 0 0 0 0
Uberfallig nach mehr als 360 Tagen 0 315 0 315
Summe 460 1.693 42 2195
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Die sonstigen Forderungen gegentber Dritten gliedern sich folgendermalf3en:

Sonstige Forderungen gegeniiber Dritten w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Steuern 118 97
Abgrenzungen 133 287
Sonstige Forderungen 74 76
Gesamt 325 460

2.10 Liquide Mittel

Die liquiden Mittel setzen sich wie folgt zusammen:

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Kassa und Bankguthaben 4.324 4.052
Eingeschrankt verfligbare Zahlungsmittel und -dquivalente 38 0
Gesamt 4.362 4.052

In der Position ,Eingeschrankt verfligbare Zahlungsmittel und -aquivalente” befinden sich
Mieteinnahmen aus dem Objekt in Nlrnberg in Hohe von TEUR 38, die flr die Kuponzahlungen der
zweiten Anleihe auf einem Ansparkonto flr die Anleiheglaubiger angespart werden.

2.11. Eigenkapital

Mit Datum vom 5. Mai 2011 hat die EYEMAXX Real Estate AG (vormals: Amictus AG) mit Herrn
Dr. Michael Miiller, Hennersdorf bei Wien, Osterreich, einen Sacheinlagevertrag bezliglich sémtlicher
ausgegebener Geschéftsanteile der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, eingetragen
im Firmenbuch der Republik Osterreich Nr. FN 146544g, abgeschlossen. Als Gegenleistung fiir die
Sacheinlage der EYEMAXX-Anteile hat sich die EYEMAXX Real Estate AG verpflichtet, neue Aktien an
Herrn Dr. Michael Mller auszugeben. Zu diesem Zwecke hat der Vorstand der EYEMAXX Real Estate
AG mit Zustimmung des Aufsichtsrates am 5. Mai 2011 beschlossen, eine Kapitalerhéhung gegen
Sacheinlagen aus genehmigtem Kapital um EUR 2.499.500,00 unter Ausschluss des Bezugsrechts
durch Ausgabe von 2.499.500 Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Aktien der EYEMAXX Real
Estate AG, mit Gewinnberechtigung ab dem 1. November 2006, auszugeben. Die Kapitalerh6hung
wurde am 17. Juni 2011 im Handelsregister des Amtsgerichts Nirnberg eingetragen und ist damit
wirksam geworden.

Die vorliegende Transaktion wurde als ,reverse acquisition” eingestuft, da die Alt-Eigentimer der
EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH nach der Transaktion die Mehrheit an der
EYEMAXX Real Estate AG halten. Im Konzerngrundkapital wird das Grundkapital der rechtlichen
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Mutter und somit der EYEMAXX Real Estate AG dargestellt. Die Summe aus Grundkapital und
Kapitalriicklage leitet sich gemafR IFRS 3.B22 aus dem Grundkapital und der Kapitalriicklage des
wirtschaftlichen Erwerbers unmittelbar vor dem Unternehmenszusammenschluss sowie den Kosten
des Zusammenschlusses her. Sie betragt somit TEUR 646 und ergibt sichaus TEUR 145 (Stammkapital
der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf) zuzlglich TEUR 331 und
den Anschaffungskosten des Unternehmenszusammenschlusses in Hohe von TEUR 170. In Folge
des Ausweises des Grundkapitals in Hohe von TEUR 2.551 ermittelt sich die Kapitalriicklage somit
residual aus TEUR 646 abzlglich TEUR 2.551 mit TEUR -1.905.

Grundkapital

Das Grundkapital der EYEMAXX Real Estate AG belief sich am 31. Oktober 2012 auf EUR 2.650.642,42
(Vorjahr: EUR 2.550.642,00), eingeteilt in 2.650.642 nennwertlose, auf den Inhaber lautende
Stlckaktien. Jede Aktie gewahrt eine Stimme. Alle Aktien verleihen dieselben Rechte; es existieren
keine verschiedenen Aktiengattungen. Zum 31.0ktober 2012 hielt die Gesellschaft keinen Bestand
an eigenen Aktien. Weitere Beschrankungen, die die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien
betreffen, liegen nicht vor oder sind, wenn sie sich aus Vereinbarungen zwischen Aktionaren ergeben
kénnen, dem Vorstand nicht bekannt. Darlber hinaus gewahren die Aktien keine Sonderrechte, die
Kontrollbefugnisse verleihen. Nach Ende des Berichtszeitraumes, im Dezember 2012, wurde eine weitere
Kapitalerhohung platziert und 250.000 neue Aktien zum Preis von EUR 5,50 ausgegeben. Dadurch
erhohte sich das Grundkapital auf nunmehr EUR 2.900.642, eingeteilt in 2.900.642 nennwertlose, auf
den Inhaber lautende Stickaktien.

Kapitalriicklage

Die ungebundene Kapitalriicklage in Héhe von TEUR -1.5605 (Vorjahr: TEUR -1.905) setzt sich aus
Einzahlungen von Gesellschaftern in Hohe von TEUR 731 (TEUR 331) und der oben angesprochenen
Anpassung in Folge der ,reverse acquisition” in Hohe von TEUR -2.236 (Vorjahr: TEUR 2.551) der
EYEMAXX Real Estate AG zusammen.

Die Verdnderung der ungebundenen Kapitalrliicklage im Geschaftsjahr 2011/2012 resultiert aus dem
Agio der Kapitalerhohung vom 11. Mai 2012 in der EYEMAXX Real Estate AG durch Ausgabe von
100.000 Stlick neuer Aktien zu einem Preis von EUR 5,00 je Aktie davon EUR 1,00 je Aktie Nominale,
unter Ausschluss des Bezugsrechts.

Wahrungsumrechnungsriicklage

Die Wahrungsumrechnungsricklage in Hohe von TEUR -1.462 (Vorjahr: TEUR -63) resultiert aus
der Umrechnung der funktionalen Wahrung ausldndischer Gesellschaften in die Konzernwéahrung
(EUR) in Hohe von TEUR -859 (Vorjahr: TEUR 63), welche direkt im sonstigen Ergebnis
erfasst und in der Wahrungsausgleichsposition im Eigenkapital kumuliert dargestellt wird und
aus Fremdwahrungsbewertungseffekten aus der Umrechnung von als Nettoinvestition in
Tochterunternehmen gewidmeten Finanzierungen in die funktionale Wéhrung der jeweiligen
Gesellschaft in Hohe von TEUR -603 (Vorjahr: TEUR 0).
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Veranderung der Wahrungsdifferenzen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Stand am 1. November 2011 / 1. Januar 2011 -63 -14
Net Investments -603 0
Veranderung der unrealisierten Gewinne und Verluste -796 -49
Gesamt -1.462 -63

Nicht beherrschender Anteil

Als Anteile anderer Gesellschafter von TEUR -53 (Vorjahr: TEUR -28) werden die nicht dem Mutter-
unternehmen zuzurechnenden Anteile am Eigenkapital von Tochtergesellschaften ausgewiesen.

Zusammensetzung des nicht beherrschenden Anteils w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Osterreich 6 14
Slowakei =59 -19
Tschechien 0 -23
Gesamt -53 -28

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals im Geschaftsjahr 2012 wird im Eigenkapitalspiegel dargestellt.
Da es sich bei der rechtlichen Muttergesellschaft des Konzerns um eine AG handelt wird in der Folge
das Grundkapital der EYEMAXX Real Estate AG erlautert.

Gezeichnetes Kapital, Stimmrechtsbeschrankungen

und Aktien mit Sonderrechten

Kapitalbeteiligungen und Stimmrechtskontrolle

Die direkte Beteiligung von Herrn Dr. Miller am Grundkapital der EYEMAXX Real Estate AG betragt
zum Bilanzstichtag rund 88 %. Nach der Kapitalerhéhung im Dezember 2012 reduzierte sich die direk-
te Beteiligung um rund 9 % auf 78,7 %.

Angaben zur Stimmrechtskontrolle sind somit nicht erforderlich.

Befugnisse des Vorstandes zur Ausgabe von Aktien

Bis zum 17.08.2012 bestand die folgende Befugnis:

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 27. November 2007 ermachtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital in der Zeit bis zum 26. November 2012 um bis

zu insgesamt EUR 5.114.213,00 einmalig oder mehrmalig durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber
lautende Stiickaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2007). Der
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Vorstand machte von diesem Recht am 5. Mai 2011 Gebrauch, in dem er eine Kapitalerhéhung gegen
Sacheinlagen aus genehmigtem Kapital um EUR 2.499.500,00 unter Ausschluss des Bezugsrechts
durch Ausgabe von 2.499.500 Stiick neuen, auf den Inhaber lautenden Aktien der EYEMAXX Real
Estate AG, mit Gewinnberechtigungab dem 1. November 2006, ausgab. Die Kapitalerh6hung wurde am
17. Juni 2011 im Handelsregister des Amtsgerichts Nirnberg eingetragen und ist damit wirksam
geworden. Somit betragt das genehmigte Kapital zum Bilanzstichtag noch bis zu EUR 2.614.713,00,
eingeteilt in bis zu 2.614.713 Stlckaktien, welche bis zum 26. November 2012 ausgegeben werden
kénnen.

Der Vorstand wurde weiterhin ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das gesetzliche
Bezugsrecht der Aktionare in folgenden Fallen auszuschlieRen:

e zum Ausgleich von Spitzenbetragen;

e Dpei Kapitalerhbhungen gegen Sacheinlagen, insbesondere in Form von Unternehmen,
Beteiligungen an Unternehmen, Unternehmensteilen oder sonstigen Vermogensgegenstanden;

e flr die Gewahrung von Bezugsrechten an Inhaber von zu begebenden Optionen, Wandelschuld-
verschreibungen oder Wandelgenussrechten;

e DbeiKapitalerhdhungen gegen Bareinlagen, wenn der auf die neuen Aktien, fiir die das Bezugsrecht
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige Betrag des Grundkapitals insgesamt 10 %
des vorhandenen Grundkapitals nicht Uberschreitet, und zwar weder zum Zeitpunkt des
Wirksamwerdens dieser Ermachtigung noch zum Zeitpunkt der Ausgabe der neuen Aktien,
und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis der bereits borsennotierten Aktien
nicht wesentlich unterschreitet. Bei der Berechnung der 10-%-Grenze ist der anteilige Betrag
am Grundkapital abzusetzen, der auf neue oder zurlickerworbene Aktien entféllt, die seit dem
27. November 2007 unter vereinfachtem Bezugsrechtsausschluss gemafd oder entsprechend
8 186 Absatz 3 Satz 4 AktG ausgegeben oder veraufiert worden sind.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates den weiteren Inhalt der Aktienrechte
und die Bedingungen der Aktienausgabe festzulegen.

Das Grundkapital ist von EUR 51.142,00 um bis zu EUR 5.114.213,00, eingeteilt in bis zu
5.114.213 Stlckaktien, bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2007). Die bedingte Kapitalerhéhung wird
nur insoweit durchgefliihrt, wie die Inhaber von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen,
die von der Gesellschaft bis zum 26. November 2012 aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses
der Hauptversammlung vom 27. November 2007 gegen bar ausgegeben worden sind, von ihren
Wandlungs- bzw. Optionsrechten Gebrauch machen oder die zur Wandlung verpflichteten Inhaber
der Wandelschuldverschreibungen ihre Pflicht zur Wandlung erfillen und soweit nicht eigene Aktien
zur Bedienung eingesetzt werden. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn des Geschaftsjahres
an, in dem sie durch AuslUbung von Wandlungs- bzw. Optionsrechten oder durch Erfillung von
Wandlungspflichten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats, die weiteren Einzelheiten der bedingten Kapitalerhohung und ihre Durchfihrung
festzusetzen.

Ab dem 17.08.2012 bestand die folgende Befugnis:

Der Vorstand wird erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital in der Zeit bis zum
28.Juni 2017 um bis zu insgesamt EUR 1.325.321,00 einmalig oder mehrmalig durch Ausgabe neuer,
auf den Inhaber lautender Stickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhdhen (Genehmigtes
Kapital 2012). Dabei ist den Aktionaren ein Bezugsrecht einzuraumen. Die neuen Aktien kdnnen auch
von durch den Vorstand bestimmten Kreditinstituten mit der Verpflichtung Gbernommen werden, sie
den Aktionaren zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht).
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Der Vorstand wird weiterhin ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das gesetzliche
Bezugsrecht der Aktionare in folgenden Fallen auszuschlieRen:

zum Ausgleich von Spitzenbetragen;

bei Kapitalerhohungen gegen Sacheinlagen, insbesondere zum Erwerb von Unternehmen,
Beteiligungen an Unternehmen, Unternehmensteilen oder sonstigen Vermogensgegenstanden;

soweit es erforderlich ist, um den Inhabern von zu begebenden Optionen, Wandelschuld-
verschreibungen oder Wandelgenussrechten ein Bezugsrecht auf neue Aktien in dem Umfang
einzurdumen, wie es ihnen nach Austbung der Wandel- und/oder Optionsrechte bzw. nach
Erflllung einer Wandlungspflicht als Aktionare zustehen wirde;

bei Kapitalerhbhungen gegen Bareinlagen, wenn der auf die neuen Aktien, flir die das
Bezugsrecht ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige Betrag 10% des Grundkapitals
nicht Ubersteigt, und zwar weder zum Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch zum Zeitpunkt der
Auslbung dieser Erméachtigung, und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Borsenpreis
der bereits borsennotierten Aktien zum Zeitpunkt der Festlegung des Ausgabebetrages nicht
wesentlich unterschreitet. Bei der Berechnung der 10-%-Grenze sind Aktien anzurechnen, die
in direkter oder entsprechender Anwendung von § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG wahrend der Laufzeit
dieser Erméachtigung bis zum Zeitpunkt ihrer Austibung ausgegeben oder verdufdert wurden.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates den weiteren Inhalt der Aktienrechte
und die Bedingungen der Aktienausgabe festzulegen.

Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, die Fassung der Satzung entsprechend der jeweiligen Durchfiihrung
der Kapitalerhohung aus dem genehmigten Kapital 2012 oder nach Ablauf der Erméachtigungsfrist
anzupassen.

Befugnisse des Vorstandes zum Riickkauf von Aktien

Ab dem 29.06.2012 bestand die folgende Befugnis:

a) Der Vorstand wird gemafRR 8 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG ermaéchtigt, bis zum 28. Juni 2017 mit
Zustimmung des Aufsichtsrates einmal oder mehrmals eigene Aktien zu erwerben. Die aufgrund
dieser Ermachtigung erworbenen Aktien dirfen zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft,
welche die Gesellschaft bereits erworben hat und noch besitzt oder die ihr gemafs 88 71 d und
71 e AktG zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt mehrals 10 % des Grundkapitals der Gesellschaft
ausmachen. Die Vorgaben in 8 71 Abs. 2 S. 2 und 3 AktG sind zu beachten.

Der Erwerb darf nur Uber die Bérse oder mittels eines an alle Aktionare gerichteten 6ffentlichen
Erwerbsangebots erfolgen und muss dem Grundsatz der Gleichbehandlung der Aktionare
(8 53 a AktG) genlgen.

Erfolgt der Erwerb Uber die Borse, darf der von der Gesellschaft gezahlte Erwerbspreis (ohne
Erwerbsnebenkosten) den arithmetischen Durchschnitt der Schlussauktionspreise im Xetra-
Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den jeweils drei dem Erwerb bzw. der
Begrindung der Verpflichtung zum Erwerb vorangehenden Handelstagen an der Frankfurter
Wertpapierbdrse um nicht mehr als 10 % Uber- oder unterschreiten.

Erfolgt der Erwerb mittels eines 6ffentlichen Erwerbsangebots, darf der von der Gesellschaft
gezahlte Angebotspreis (ohne Erwerbsnebenkosten) den arithmetischen Durchschnitt der Schluss-
auktionspreise im Xetra-Handel (oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem) an den jeweils
drei der Veroffentlichung des Kaufangebots vorangehenden Handelstagen an der Frankfurter
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Wertpapierborse um nicht mehr als 10 % Uber- oder unterschreiten. Sofern die Gesamtzahl der
auf ein offentliches Erwerbsangebot angedienten Aktien dessen Volumen Uberschreitet, kann
der Erwerb nach dem Verhaltnis der angedienten Aktien (Andienungsquoten) erfolgen; dartber
hinaus kénnen eine bevorrechtigte Annahme geringer Stlickzahlen (bis zu 50 Aktien je Aktionar)
sowie zur Vermeidung rechnerischer Bruchteile von Aktien eine Rundung nach kaufménnischen
Grundsétzen vorgesehen werden. Der Vorstand ist erméchtigt, ein etwaiges Andienungsrecht der
Aktionéare insoweit auszuschliel3en.

b) Die Erméachtigung kann vollstandig oder in mehreren Teilbetragen verteilt auf mehrere
Erwerbszeitpunkte ausgenutzt werden, bis das maximale Erwerbsvolumen erreichtist. Der Erwerb
kann auch durch von der Gesellschaft im Sinne von § 17 AktG abhangige Konzernunternehmen
oder fUr ihre oder deren Rechnung durch Dritte durchgefiihrt werden. Die Erméachtigung kann
unter Beachtung der gesetzlichen Voraussetzungen zu jedem gesetzlich zuldssigen Zweck,
insbesondere in Verfolgung eines oder mehrerer der in lit. c) genannten Zwecke, ausgelbt
werden. Ein Handel in eigenen Aktien darf nicht erfolgen.

c) Der Vorstand wird erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die nach vorstehender
Ermachtigung erworbenen eigenen Aktien unter Beachtung des Gleichbehandlungsgrundsatzes
entweder allen Aktionaren zum Erwerb anzubieten oder Uber die Borse zu verdulRern. Der Vorstand
wird weiter ermachtigt, die nach vorstehender Ermachtigung erworbenen eigenen Aktien mit
Zustimmung des Aufsichtsrates

o in anderer Weise als lber die Boérse oder durch ein Angebot an alle Aktionare zu veraufRern
unter der Voraussetzung, dass die VerduRRerung gegen Barzahlung und zu einem Preis
erfolgt, der den Borsenkurs von Aktien der Gesellschaft gleicher Ausstattung zum
Zeitpunkt der Festlegung des Verdulierungspreises nicht wesentlich unterschreitet. Diese
Verwendungsermachtigung ist beschrénkt auf eine Anzahl an Aktien, die insgesamt
10 % des Grundkapitals nicht Ubersteigen darf, und zwar weder zum Zeitpunkt des
Wirksamwerdens dieser Ermachtigung noch - falls dieser Wert geringer ist — zum
Zeitpunkt der AusUbung der vorliegenden Ermachtigung.

Die Hochstgrenze von 10 % des Grundkapitals vermindert sich um die Anzahl an Aktien,
die nach dem Beginn des 29. Juni 2012 unter Ausschluss des Bezugsrechts gemaf}
oder entsprechend § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben oder verduRRert werden. Die
Hochstgrenze von 10 % des Grundkapitals vermindert sich ferner um die Anzahl an Aktien,
die zur Bedienung von Schuldverschreibungen mit Options- oder Wandelrechten bzw.
-pflichten auszugeben sind, sofern diese Schuldverschreibungen wahrend oder nach dem
Beginn des 29. Juni 2012 unter Ausschluss des Bezugsrechts in sinngemafier Anwendung
des § 186 Abs. 3 Satz 4 AktG ausgegeben werden; oder

o gegen Sacheinlagen im Rahmen des Zusammenschlusses mit anderen Unternehmen oder
im Rahmen des Erwerbs von Unternehmen, Teilen von Unternehmen oder Beteiligungen
daran anzubieten und zu Ubertragen; oder

o ohne weiteren Hauptversammlungsbeschluss einzuziehen. Die Einziehung flhrt zur
Kapitalherabsetzung; der Vorstand kann abweichend hiervon bestimmen, dass das
Grundkapital bei der Einziehung unverdndert bleibt und sich stattdessen durch die
Einziehung der Anteil der Ubrigen Aktien am Grundkapital gemaR § 8 Abs. 3 AktG jeweils
erhoht; der Vorstand wird ermachtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem Umfang
der Kapitalherabsetzung anzupassen.

Die vorgenannten Ermachtigungen zur Verwendung zuvor erworbener eigener Aktien kdnnen ganz
oder in Teilen, einmal oder mehrmals, einzeln oder gemeinsam ausgenutzt werden. Die eigenen
Aktien dirfen jeweils flr einen oder mehrere der vorgenannten Zwecke verwendet werden.
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Das Bezugsrecht der Aktionéare auf die eigenen Aktien wird insoweit ausgeschlossen, als diese Aktien
gemal den vorstehenden Erméachtigungen unter lit. aa. und bb. verwendet werden. Soweit eigene
Aktien durch ein Angebot an alle Aktionare verdulRert werden, kann der Vorstand das Bezugsrecht
der Aktiondre auf die eigenen Aktien mit Zustimmung des Aufsichtsrates auch flr Spitzenbetrdge
ausschliel3en.

d) Von den Ermachtigungen in lit. ¢ aa) und c bb) darf der Vorstand nur mit Zustimmung des
Aufsichtsrates Gebrauch machen. Im Ubrigen kann der Aufsichtsrat bestimmen, dass MaRnahmen
des Vorstandes aufgrund dieses Hauptversammlungsbeschlusses nur mit seiner Zustimmung
vorgenommen werden durfen.

Satzungsanderungen

Fir Anderungen der Satzung ist grundsatzlich die Hauptversammlung zustandig (8 179 Abs. 1 Satz
1 AktG). Lediglich die Anderung der Satzungsfassung, d.h. der sprachlichen Form der Satzung,
wurde dem Aufsichtsrat gemaf § 11 Abs. 2 der Satzung von der Hauptversammlung Ubertragen. Der
Aufsichtsrat ist gemal § 4 Abs. 6 der Satzung erméchtigt, die Fassung der Satzung entsprechend
dem Umfang der Kapitalerhéhung aus dem genehmigten Kapital zu dndern.

2.12. Anleihen
Der EYEMAXX-Konzern hat im Geschaftsjahr 2011/2012 eine zweite Unternehmensanleihe
ausgegeben. Somit bestehen per 31. Oktober 2012 zwei Anleihen. Die Eckdaten flr beide Anleihen

sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Die Eckdaten der Anleihen lauten wie folgt:

Anleihe 1 (2011/2016) Anleihe Il (2012/2017)
Volumen: bis 256 MEUR bis 156 MEUR
Laufzeit: 5 Jahre; endféllig per 25.07.2016 5,5 Jahre; endféllig per 31.10.2017
Zinskupon: 7,5 % p.a.; Zinszahlung per 26.07. 7,75 % p.a.; Zinszahlung per 11.04.
Erstnotiz: Entry Standard 26.07.2011 Entry Standard 11.04.2012
Rating: BBB+ (Creditreform) BBB+ (Creditreform)
Zeichnungsstand 12.960.000,-- 11.624.000,--

am Abschlussstichtag

Anleihe |

Die EYEMAXX Real Estate AG hat am 22. Juli 2011 planméRig das 6ffentliche Angebot fir ihre erste
Anleihe erfolgreich abgeschlossen. Im Zuge der Besicherung dieser Anleihe haben verschiedene,
Uberwiegend auRerhalb der Emittentin stehende, mit dem Mehrheitsaktionar Herrn Dr. Michael Mdiller
verbundene Gesellschaften, Immobilien zur Besicherung der Anleihe zur Verfligung gestellt.
Dafur hat die Emittentin den immobilienhaltenden Gesellschaften Uber den Treuhénder Notar,
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Dr. Michael Mauler, im Geschaftsjahr Darlehen Uber einen Gesamtbetrag von TEUR 3.908 und
mit einer Laufzeit von finf Jahren zu einem Darlehenszins von 7,75 % (Vorjahr: 7,50 %) p.a. zur
Lastenfreistellung der Liegenschaften gewahrt. Die Nachplatzierung der Anleihe 2011/2016 wurde im
Dezember 2011 beendet. Der Zeichnungsstand per 31. Oktober 2012 betragt TEUR 12.960 (Vorjahr:
TEUR 11.482).

Anleihe Il

Die EYEMAXX Real Estate AG hat am 5. April 2012 planmaRig das 6ffentliche Angebot fir ihre zweite
Anleihe erfolgreich abgeschlossen. Im Zuge der Besicherung dieser Anleihe haben verschiedene
mit dem Mehrheitsaktionar Herrn Dr. Michael Miller verbundene Gesellschaften, Immobilien zur
Besicherung der Anleihe zur Verfligung gestellt. Daflr hat die Emittentin den immobilienhaltenden
Gesellschaften im Geschaftsjahr Darlehen Uber einen Gesamtbetrag von TEUR 2.339 und mit
einer Laufzeit von finf Jahren zu einem Darlehenszins von 7,75 % p.a. zur Lastenfreistellung der
Liegenschaften gewahrt. Die Nachplatzierung der Anleihe 2012/2017 wurde im September 2012
beendet. Der Zeichnungsstand per 31. Oktober 2012 betragt TEUR 11.624.

Nach IFRS wird die Effektivzinsmethode nach IAS 39 fir den bilanziellen Ausweis angewendet,
welche zum Stichtag folgendes Bild aufweist:

Anleiheverbindlichkeiten w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Anleiheverbindlichkeit langfristiger Anteil 22.332 10.250
Anleiheverbindlichkeit kurzfristiger Anteil 764 231
Gesamt 23.096 10.481

Die Entwicklung der Anleihe stellt sich wie folgt dar:

Entwicklung der Anleihen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Stand am 1. November 2011 / 1. Januar 2011 10.481 0

Zugang Anleihen 13.102 11.482

Transaktionskosten -1.496 -1.301

Zinsaufwand 1.981 300

Zinszahlung -972

Gesamt 23.096 10.481

Der Effektivzinssatz der ersten Anleihe betragt 11,20 % (Vorjahr: 10,86 %) und der zweiten
Anleihe 10,82 %.
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Die Fristigkeiten sind wie folgt:

S

in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Buchwert 23.096 10.481
< 1 Jahr 764 231
1-5 Jahre 22.332 10.250
>5 Jahre 0 0
Summe 23.096 10.481

2.13. Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten setzen sich nach Art wie folgt zusammen:

Finanzverbindlichkeiten w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Verzinsliche Darlehen gegentber Dritten 6.110 4.230
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 638 1.629
Leasingverbindlichkeiten 1.789 0
Gesamt 8.537 5.859

Die verzinslichen Darlehen gegenlber Dritten in Hohe von TEUR 6.110 (Vorjahr: TEUR 4.230)
bestehen aus dem Darlehen der Mathias Invest GmbH in Hohe von TEUR 1.648 (Vorjahr: TEUR 1.607),
Verbindlichkeiten gegenlber MITAS in Hohe von TEUR 404 (Vorjahr: keine) und der Verbindlichkeit
gegentber Partnerfonds in Hohe von TEUR 4.009 (Vorjahr: keine). Weitere verzinsliche Darlehen
gegentber Dritten in Hohe von TEUR 49 (Vorjahr: keine) bestehen gegen mehrere unterschiedliche
Darlehensgeber. Der Zukauf der Log Center d.0.0. Beograd (Ubernahme des Gesellschafterdarlehens
von TEUR 2.255) in der Hohe von TEUR 2.100 wurde im November und Dezember 2011 vollstandig
bezahlt. Das Darlehen der VPG Verbundsysteme Planungs-Produktions-BaugesellschaftmbH in der
Hohe von TEUR 523 wurde im Geschéftsjahr 2011/2012 getilgt.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten bestehen aus einem Bankkredit der EYEMAXX
International Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, in Héhe von TEUR 638 (Vorjahr: TEUR 670).
Zudem gab es im Vorjahr zwei Banken mit Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 959, welche im
Geschéftsjahr 2011/2012 zurlckgefihrt wurden.
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Im Sachanlagevermdgen sind Betriebs- und Geschaftsausstattungen in Hohe von TEUR 127
(Vorjahr keine) aus Finanzierungs-Leasingverhéltnissen angesetzt. Demgegenlber steht eine
Leasingverbindlichkeit zum 31. Oktober 2012 in Hohe von TEUR 93. Zudem besteht ein Finance-
Leasingverhaltnis in Hohe von TEUR 3.510 (Vorjahr: keines) beim zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten Logistikzentrum in Linz. Aufgrund von Anzahlungen belduft sich die korrespondierende
Leasingverbindlichkeit zum 31. Oktober 2012 auf TEUR 1.696.

Die Finanzverbindlichkeiten setzen sich nach Fristigkeit per 31. Oktober 2012 wie folgt zusammen:

\
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in TEUR =5 S &< 3 o
Buchwert 6.110 638 1.789 8.537
< 1 Jahr 583 78 151 812
1 -5 Jahre 5.527 360 1.638 7.525
> b5 Jahre 0 200 0 200
Summe 6.110 638 1.789 8.537

Die Finanzverbindlichkeiten setzen sich nach Fristigkeit per 31. Oktober 2011 wie folgt zusammen:
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Buchwert 4.230 1.629 0 5.859
< 1 Jahr 523 881 0 1.404
1-5 Jahre 3.707 475 0 4182
> b5 Jahre 0 273 0 273

Summe 4.230 1.629 0 5.859
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2.14. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige
Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

. . ) 867 1.342
Leistungen gegentber Dritten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegeniber

0 91

nahestehenden Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten gegenliber nahestehenden 126 581
Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten gegenlber assoziierten Unternehmen 4 0
Personalverbindlichkeiten 10 17
Verbindlichkeiten gegenlber der Finanzbehorde 139 448
Sozialversicherungsbeitrage 65 47
Passive Rechnungsabgrenzung 11 60
Sonstige Verbindlichkeiten 252 137
Verbindlichkeit aus laufender Ertragsteuer 77 25
Gesamt 1.551 2.748

Zu den sonstigen Verbindlichkeiten in Héhe von TEUR 477 (Vorjahr: TEUR 709) zéhlen
Personalverbindlichkeiten in  Hohe von TEUR 10 (Vorjahr: TEUR 17), Verbindlichkeiten
gegentber der Finanzbehorde in Hohe von TEUR 139 (Vorjahr: TEUR 448), Verbindlichkeiten aus
Sozialversicherungsbeitragenin Héhe von TEUR 65 (Vorjahr: TEUR 47), passive Rechnungsabgrenzungen
in Hohe von TEUR 11 (Vorjahr: TEUR 60) und sonstige Ubrige Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 252
(Vorjahr: TEUR 137).

Die sonstigen Ubrigen Verbindlichkeiten per 31. Oktober 2012 von TEUR 252 (Vorjahr: TEUR 137)
betreffen die Kautionen in der Hohe von TEUR 62 (Vorjahr: TEUR 62), Verbindlichkeiten aus
diversen Verrechnungskonten in der Hohe von TEUR 88 (Vorjahr: TEUR 218) sowie weitere sonstige
Verbindlichkeiten flr nicht bezahlte Leistungen im Geschéftsjahr in der Héhe von TEUR 102 (Vorjahr:
TEUR 55). Zusétzlich beinhalten die sonstigen Verbindlichkeiten per 31. Oktober 2011 Vorstands-
bezlige in Hohe von TEUR 20 (31. Oktober 2012: keine).
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Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten zum

31. Oktober 2012 setzen sich nach Fristigkeit wie folgt zusammen:
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477

126
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126
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< 1 Jahr

15

15
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1.474

477

126

867

Summe

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten zum

31. Oktober 2011 setzen sich nach Fristigkeit wie folgt zusammen:
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2.014
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91 581
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Summe
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2.15. Rickstellungen

Der Ruckstellungsspiegel zeigt folgendes Bild:

Nicht Rechts- Bera- w

konsumierte  Steuerrlck- streitig- tungs- Sonstige Gesamt-
in TEUR Urlaube stellung keiten kosten Ruckstellung summe
Zum 1.1.2011 47 4 0 204 21 276
veranderung 0 0 0 44 66 110
Konsolidierungskreis
Dotierung 14 1 0 55 38 108
Verwendung 0 -4 0 -202 -80 -286
Auflésung -28 0 0 0 0 -28
Zum 31.10.2011 33 1 0 101 45 180
Vors

eranderung 1 0 0 0 1 10

Konsolidierungskreis
Dotierung 44 49 314 126 65 598
Verwendung 0 -4 0 -100 -35 -139
Auflésung -8 0 0 0 -10 -18
Zum 31.10.2012 70 46 314 127 54 611

Zum 31. Oktober 2012 befand sich die Log Center d.o.0. mit der MV Inzenjering d.o.o. in zwei
Gerichtsstreitigkeiten (Klagesumme: TEUR 314). MV Inzenjering d.o.0 war mit der Erbringung von
Planungs- und Projektierungsleistungen beauftragt. Fir diese Leistungen wurden Vorauszahlungen
getatigt, die den getatigten Leistungsumfang wesentlich (bersteigen. Dies wurde in einem
Sachverstdndigengutachten auch so bestatigt. Aufgrund einer Verzogerung des Projektes kam
es zu Leistungsverzégerung und zur Klage durch den Auftragnehmer. Ein negativer Ausgang
des Klageverfahrens fir den EYEMAXX-Konzern wird seitens des Managements auf Basis
der rechtsanwaltischen Einschatzungen als gering eingestuft. Im Falle, dass der Ausgang der
Gerichtsprozesse bei der Log Center d.o.o. den Einschatzungen nicht entsprechen sollte, verfligt
der EYEMAXX-Konzern Uber eine Haftungserklarung, welche die daraus resultierende Anspriiche
Ubernimmt. Gleichzeitig bestehen im EYEMAXX-Konzern wertberichtigte Forderungen gegen
MV Inzenjering d.o.o, die wesentlich die Klagesumme Ubersteigen. Die Forderung aus dem
Rickgriffsanspruch ist unter den sonstigen Forderung gegenlber nahestehende Unternehmen
ausgewiesen.
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3. Sonstige Erlauterungen

3.1. Nahestehende Unternehmen

Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber nahestehenden Unternehmen sind wie folgt:

Nahestehende Unternehmen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Finanzielle Forderungen 7.048 7.747
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 1.352
Sonstige Forderungen 1.226 1.693
Wertberichtigung -938 -1.003
Gesamt Forderungen 7.366 9.789
Finanzielle Verbindlichkeiten 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 91
Sonstige Verbindlichkeiten 126 581
Gesamt Verbindlichkeiten 126 672
Netto 6.896 9.117

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verpflichtungen gegentber dem Aufsichtsrat in Hohe von
TEUR 33 (Vorjahr: TEUR 0) enthalten.

In den finanziellen Forderungen befinden sich Forderungen gegenliber Geschaftsfiihrern in Hohe von
TEUR 69 (Vorjahr: TEUR 359). Zudem bestehen sonstige Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 4 (Vorjahr:
TEUR 52) gegen die Geschaftsfihrer. Im Vorjahr gab es zudem Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von TEUR 5.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2011 gab es zudem Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 56 (31. Oktober
2012: keine).

Durch den Verkauf der AHM Management und Unternehmensberatungs GesmbH, Wien, am
26. April 2012 kam es zu einer Umgliederung aus dem Vollkonsolidierungskreis zu nahestehenden
Unternehmen. Per 31. Oktober 2012 hat der EYEMAXX-Konzern Forderungen gegenlber der AHM
Management und Unternehmensberatungs GesmbH, Wien, in Hohe von TEUR 222 (Vorjahr: TEUR
237). Diese gliedern sich in finanzielle Forderungen in Héhe von TEUR 216 (Vorjahr: TEUR 227) und
sonstige Forderungen in Hohe von TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 10).

Gegenlber der Birkart GmbH & Co Grundstlcksverwaltung KG, Aschaffenburg, weist der EYEMAXX-
Konzern Forderungen in Hohe von TEUR 2.181 (Vorjahr: TEUR 2.225) und Verbindlichkeiten in Hohe
von TEUR 13 (Vorjahr: TEUR 0) aus. Diese Forderung ist im Zusammenhang mit der Anleihe 2011/2016
dadurch entstanden, dass die Birkart GmbH & Co Grundstiicksverwaltung KG, Aschaffenburg der
EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg gestattet hat, zwei ihrer Liegenschaften als Besicherung
ihrer Anleihe zu verpfanden. Fir die Freistellung der erstrangigen Grundschuld war die Abdeckung
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von Hypothekarkrediten der Birkart GmbH & Co Grundstlicksverwaltung KG erforderlich. Daflr hat
die EYEMAXX Real Estate AG der Birkart GmbH & Co Grundstiicksverwaltung KG ein langfristiges
Darlehen gewadhrt, das am 15.07.2016 féllig wird.

Die Forderung gegentber Conterra Leasing & Immobilienberatung GmbH, Leopoldsdorf, betragt
zum Bilanzstichtag TEUR 250 (Vorjahr: TEUR 644). Die Reduktion der Forderung ergibt sich aus
Forderungsabtretungen in Hohe von TEUR 466. Die Forderung gliedert sich in eine finanzielle
Forderung in Hohe von TEUR 196 (Vorjahr: TEUR 644) und sonstige Forderungen in Hohe von TEUR 54.

Die Forderung gegentber Herrn Dr. Michael Miller betragt zum Bilanzstichtag TEUR 1.591 (Vorjahr:
TEUR 3.241). Die Verringerung der Forderung ergibt sich aus den Zahlungen, welche Herr Dr. Miller
an den EYEMAXX-Konzern im Geschéftsjahr 2011/2012 getétigt hat. Im Vorjahr bestand zudem eine
Verbindlichkeit in Hohe von TEUR 53.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die finanzielle Forderung gegeniber der EYEMAXX Management
Ukraine TOB, Kiew, nur geringfligig verandert. Im Vorjahr stand eine voll wertberichtigte Forderung
in Hohe von TEUR 843 zu Buche. Zum 31. Oktober 2012 betragt die voll wertberichtigte Forderung
TEUR 867.

Mit 24. Juni 2012 wurden 5,53 % der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-Verwertungs-
gesellschaft mbH & Co KG, Wien, von der ERED Finanzierungsconsulting GmbH gekauft. Dieser
Verkauf war mitunter ein Grund, dass sich die Forderung von TEUR 368 (Vorjahr) auf TEUR 131
reduziert hat.

Die sonstige Forderung gegenlber Hamco Gewerbeflachenentwicklungs GmbH in Hohe von
TEUR 165 (Vorjahr) wurde im Geschéftsjahr 2011/2012 in voller Héhe bezahlt.

Die Verbindlichkeit gegentiber Himmerle Annika GmbH, Wien, in Hohe von TEUR 6 blieb unveréndert.

Der EYEMAXX-Konzern wies im Vorjahr eine Forderung in Hohe von TEUR 1.135 gegen Herglotz
Consulting GmbH, Wien, aus. Diese wurde von Herglotz Consulting GmbH, Wien, an Dritte
abgetreten. Da der EYEMAXX-Konzern gegenlber der neuen Partei Verbindlichkeiten auswies,
konnte die Forderung gegen die Verbindlichkeit aufgerechnet werden. Zusatzlich besteht mit
Geschéaftsjahresende eine Verbindlichkeit gegentiber Herglotz Consulting GmbH, Wien, in Hohe von
TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 1).

Es besteht eine Besicherung durch drei Eigentumswohnungen in 1110 Wien, welche im Eigentum
der Innovative Home Bautrdger GmbH, Wien, sind. Durch die Ablése des Bankkredits ergibt sich
eine Forderung des EYEMAXX-Konzerns gegenulber der Innovative Home Bautrdger GmbH, Wien,
in Hohe von TEUR 449 (Vorjahr: TEUR 0). Diese Forderung ist im Zusammenhang mit der Anleihe
2011/2016 dadurch entstanden, dass die Innovative Home Bautrager GmbH, Wien, der EYEMAXX
Real Estate AG, Aschaffenburg gestattet hat, drei Eigentumswohnungenin 1110 Wien als Besicherung
ihrer Anleihe zu verpfanden. Fir die Freistellung der erstrangigen Grundschuld war die Abdeckung
von Hypothekarkrediten der Innovative Home Bautrdger GmbH, Wien, erforderlich. Daflr hat die
EYEMAXX Real Estate AG der Innovative Home Bautrdger GmbH, Wien, ein langfristiges Darlehen
gewahrt, das am 15.07.2016 fallig wird.

Mit 24. Juni 2012 wurden 92,47 % der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-Verwertungs-
gesellschaft mbH & Co KG, Wien, von der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH,
Leopoldsdorf, gekauft. Dieser Verkauf war mitunter ein Grund, dass sich die Forderung von
TEUR 845 (Vorjahr) auf TEUR 96 reduziert hat. Zudem besteht eine Verbindlichkeit in Hohe von
TEUR 36 (Vorjahr: TEUR 18).
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Zum 31. Oktober 2012 bestanden Forderungen gegenlber LYRA Grundsticks-Vermietungs-
gesellschaft mbH in Hohe von TEUR 32 (Vorjahr: keine).

Die Forderung gegeniber der Marland Bautrager Gesellschaft mbH, Graz in Héhe von TEUR 306
(Vorjahr: keine) begriindet sich durch die Ubernahme der Verbindlichkeit von der Conterra Leasing &
Immobilienberatung GmbH, Leopoldsdorf, zur Marland Bautrager Gesellschaft mbH, Graz.

Zwei Wohneinheiten der Maxx Bauerrichtungs GmbH, Wien, stellen Sicherheiten fir die Anleihe dar.
Dadurch weist der EYEMAXX-Konzern eine finanzielle Forderung in Hoéhe von TEUR 687 (Vorjahr:
keine) aus. Diese Forderung ist im Zusammenhang mit der Anleihe 2011/2016 dadurch entstanden,
dass die Maxx Bauerrichtungs GmbH, Wien, der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, gestattet
hat, ihre zwei Wohneinheiten als Besicherung ihrer Anleihe zu verpfanden. Fir die Freistellung der
erstrangigen Grundschuld war die Abdeckung eines Hypothekarkredites der Maxx Bauerrichtungs
GmbH, Wien, erforderlich. Daflir hat die EYEMAXX Real Estate AG der Maxx Bauerrichtungs GmbH,
Wien, ein langfristiges Darlehen gewahrt, das am 15.07.2016 fallig wird. Zusatzlich besteht eine
sonstige Verbindlichkeit von TEUR 3 (Vorjahr: keine).

Im Geschéftsjahr 2011/2012 wurde ein Darlehen an North Pannonia Trade s.r.o., Bratislava, in Hohe
von TEUR 87 (Vorjahr: keines) vergeben.

Zum 31. Oktober 2012 besteht eine Forderung gegentiber der Seespitzstrasse Vermietungs Ges.m.b.H.
& Co KG, in Hohe von TEUR 681 (Vorjahr: TEUR 714). Diese Forderung ist im Zusammenhang mit
der Anleihe 2011/2016 dadurch entstanden, dass die Seespitzstrasse Vermietungs Ges.m.b.H. &
Co KG der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, gestattet hat, ihr Bliro- und Wohngebéaude
als Besicherung ihrer Anleihe zu verpfanden. Flr die Freistellung der erstrangigen Grundschuld war
die Abdeckung eines Hypothekarkredites der Seespitzstrasse Vermietungs Ges.m.b.H. & Co KG
erforderlich. Dafir hat die EYEMAXX Real Estate AG der Seespitzstrasse Vermietungs Ges.m.b.H.
& Co KG ein langfristiges Darlehen in Héhe von TEUR 681 (Vorjahr: TEUR 714) gewahrt, das am
15.07.2016 féllig wird. Zum 31. Oktober 2012 bestehen zudem Verbindlichkeiten gegeniber der
Seespitzstrasse Vermietungs Ges.m.b.H. & Co KG in Héhe von TEUR 11 (Vorjahr: keine).

Die Forderung gegen SL Invest Beteiligungs GmbH in Hohe von TEUR 150 (Vorjahr: TEUR 150) blieb
unverdndert.

Die sonstigen Forderungen aus dem Rickgriffsanspruch in Héhe von TEUR 314 sind unter
2.15 Ruckstellungen néher erlautert. Das Darlehen gegen TC Real Estate Development Immobilien
GmbH in Hohe von TEUR 71 (Vorjahr: TEUR 71) ist, wie im Vorjahr, zu 100 % wertberichtigt. Zudem
besteht eine Verbindlichkeit in Hohe von TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 8).

Die Verbindlichkeit in Hohe von TEUR 521 und Forderung in Hohe von TEUR 7 gegen die VPG
Verbundsysteme Planungs-Produktions-Baugesellschaft mbH wurde im Geschaftsjahr 2011/2012
beglichen. Unter anderem wurde die Verbindlichkeit durch Abtretung der Forderung gegentber
Conterra Leasing & Immobilienberatung GmbH, Leopoldsdorf, reduziert.

Die Forderung gegentber der VST Verbundschalungstechnik AG, Wien, hat sich von TEUR 26 auf
TEUR 92 erhéht. Die Verbindlichkeit belduft sich auf TEUR 1 (Vorjahr: keine).

Die Verbindlichkeit gegenlber der VST Verbundschalungstechnik s.r.o., Nitra, in Héhe von TEUR 8
wurde im Geschaftsjahr 2011/2012 beglichen.

Die Anleihen wurden unter anderem durch Grundbuchpfandrechte besichert. Im Zuge der Besicherung
dieser Anleihe haben verschiedene mit dem Mehrheitsaktionar Herrn Dr. Michael Mller verbundene
Gesellschaften, Immobilien zur Besicherung der Anleihe zur Verfligung gestellt.
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3.2. Assoziierte Unternehmen

Assoziierte Unternehmen w
in TEUR 31.10.2012 31.10.2011
Finanzielle Forderungen 4.146 700
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0
Sonstige Forderungen 288 42
Wertberichtigung -309 0
Gesamt Forderungen 4125 742

Finanzielle Verbindlichkeiten 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 4 0
Gesamt Verbindlichkeiten 4 0
Netto 4121 742

Der Anstieg der Forderungen gegenlber assoziierten Unternehmen ergibt sich aus der Umgliederung
der tschechischen Gesellschaften und des EDEN LogCenter-Konzerns (inklusive der polnischen
Gesellschaften) vom Vollkonsolidierungskreis in die at-equity-Bewertung, sowie aus dem Kauf der
Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien.

Die finanzielle Forderung gegenlber der EDEN LogCenter International S.a.r.l., Luxemburg, belduft
sich auf TEUR 64. Zudem besteht eine sonstige Forderung in Hohe von TEUR 85.

Die finanzielle Forderung gegen Euro-Luna-Park, Kiew, stieg von TEUR 142 auf TEUR 164.
Zudem wurde sie im Geschaftsjahr 2011/2012 zu 100% wertberichtigt.

Zum 31. Oktober 2012 besteht eine sonstige Forderung in Hohe von TEUR 19 (Vorjahr: keine)
gegentber FMZ Kittsee GmbH, Leopoldsdorf.

Der Anstieg der finanziellen Forderungen gegenlber den tschechischen Gesellschaften ist durch
Investitionen in die Projekte wie Grundstiickskauf begriindet. Die finanziellen Forderungen gegentber
EYEMAXX Krnov s.r.o., Prag, stiegen von TEUR 212 auf TEUR 796. Die sonstigen Forderungen
verdnderten sich vom Vorjahreswert TEUR 3 auf TEUR 2 (31. Oktober 2012). Die Forderungen
gegentber EYEMAXX Louny s.ro., Prag, stiegen von TEUR 179 (davon TEUR 140 finanzielle
Forderung und TEUR 39 sonstige Forderung) auf TEUR 1.477 (davon TEUR 1.438 finanzielle
Forderung und TEUR 39 sonstige Forderung). Die Forderungen gegentiber EYEMAXX Pelhrimov
s.r.o., Prag, erhohten sich geringflgig auf TEUR 144 (Vorjahr: TEUR 86). Die Forderungen gegenlber
den restlichen tschechischen Gesellschaften belaufen sich auf TEUR 117. Davon sind TEUR 27
wertberechtigt. Gegen die polnischen Gesellschaften werden sonstige Forderungen in Hohe von
TEUR 4 (Vorjahr: keine) ausgewiesen.
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Zum 31. Oktober 2012 besteht eine finanzielle Forderung in Hohe von TEUR 118 (Vorjahr: TEUR 118)
gegentber Log Center Airport, welche im Geschéftsjahr 2011/2012 zu 100 % wertberichtigt wurde.

Die Anleihen wurden unter anderem durch Grundbuchpfandrechte in den Bestandsimmobilien der
Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, besichert. Im Zuge der Besicherung
wurde bei der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien, eine Umschuldung
von Bankverbindlichkeitauf Darlehen von der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, durchgefihrt.
Die Forderungen gegentber der Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, Wien,
betragen TEUR 1.445 (Vorjahr: keine). Davon sind TEUR 1.306 finanzielle Forderungen und TEUR 139
sonstige Forderungen. Zudem bestehen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 2 (Vorjahr: TEUR 28).

3.3. Erlauterungen zur Konzerngeldflussrechnung

Die Darstellung des Cashflows erfolgt nach der indirekten Methode und zwar getrennt nach den
Zahlungsstromen resultierend aus Geschafts-, Investitions- und Finanzierungsaktivitdten. Der
Finanzmittelfonds umfasst ausschlieRlich den Kassenbestand und Bankguthaben, Uber die in der
Gruppe frei verfligt werden kann, und entspricht dem in der Bilanz fir liquide Mittel angesetzten
Wert.

Eine detaillierte Ubersicht fiir die Ubernahme und die Verluste aus der Beherrschung von
Tochtergesellschaften sind im Kapitel ,,Der Konzern” ,2. Beschreibung des Konsolidierungskreises”
angeftihrt. Der Nettoeffekt aus nicht zahlungswirksamen Veranderungen aus der Erst- und
Entkonsolidierung ist im Geldfluss aus Investitionstatigkeit eliminiert. Unwesentliche Positionen aus
Finanzierungsleasing sind in der Geldflussrechnung nicht eliminiert.

3.4. Segmentberichterstattung
Im EYEMAXX-Konzern werden die Segmente Gewerbeimmobilien, Bestandsimmobilien und
Holding als Segmente geflihrt. Die Klassifizierung in die einzelnen Segmente erfolgt aufgrund der

Unterschiede in der Bewertung der gehaltenen Immobilien.

Im Bereich Gewerbeimmobilien sind jene Unternehmen subsumiert, die ihre Immobilien gemaf3 IAS 2,
Vorréte, darstellen. Die Grundstlicke befinden sich im Wesentlichen in Polen.

Der Bereich Bestandsimmobilien besteht aus jenen Immobilien, die als Finanzinvestitionen gehalten
werden, und betreffen im Wesentlichen Grundsticke in Deutschland, Osterreich und in Serbien.

Die Intrasegmentumséatze umfassen im Wesentlichen Managementleistungen und Kostenumlagen
der Holdinggesellschaften.
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Zum 31. Oktober 2012

\

EYEMAXX
Gewerbe- Bestands- Holding und Konzern- Konzern
in TEUR immobilien immobilien Sonstige eliminierung 2012
AuBenumsatz 562 114 858 1.534
Innenumsatz 85 0 123 -208 0
Umsatz Gesamt 647 14 981 -208 1.534
EBITDA 539 1.215 3.211 4.965
Abschreibungen -13 -2 -121 -136
EBIT 526 1.213 3.090 4.829
Ergebnllsl aus 7 0 268 275
Konsolidierung
Ergebnis aus 0 0 4529 4.529
Beteiligungen
Fremdkapital 897 8.140 32.768 -6.829 34.976
Vermaogen 754 15.311 44.220 -8.761 51.524
Investltlonennlm 96 67 4.614 4777
Anlagevermogen
Zum 31. Oktober 2011 w
EYEMAXX
Gewerbe- Bestands- Holding und Konzern- Konzern
in TEUR immobilien immobilien Sonstige eliminierung 2011
AuBenumsatz 3.240 0 992 0 4.232
Innenumsatz 218 0 699 -917 0
Umsatz gesamt 3.458 0 1.691 -917 4.232
EBITDA -226 41 2.486 -572 1.729
Abschreibungen -10 -1 -164 -175
EBIT -236 40 2.323 -572 1.555
£ :
gebnis aus 143 0 3.775 304 3.614
Konsolidierung
Frgebnis aus 186 27 0 0 213
Beteiligungen
Fremdkapital 3.714 9.690 23.387 -16.468 20.323
Vermdogen 3.184 0 36.411 -4.423 35.172
Investitionen im 10 501 957 0 1468

Anlagevermogen
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Investitionen nach Landern

in TEUR 2011/2012 2011
Deutschland 1.750 0
Osterreich 2.888 966
Serbien 67 501
Slowakei 0 0
Sonstige Lander 72 1
Gesamt 4.777 1.468
Umsatz nach Landern w
in TEUR 2011/2012 2011
Deutschland 0 141
Osterreich 1.529 969
Serbien 0 0
Slowakei 0 3.039
Sonstige Lander 5 83
Gesamt 1.534 4.232
Vermoégen nach Landern w
in TEUR 2011/2012 2011
Deutschland 2.160 0
Osterreich 5.807 3122
Serbien 13.523 12.905
Gesamt 21.490 16.027
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3.5. Sonstige Angaben

3.5.1. Eventualverbindlichkeiten

In den Eventualverbindlichkeiten sind Ubernommene Birgschaften und Garantien der EYEMAXX
International Holding & Consulting GmbH enthalten.

Eventualverbindlichkeiten w
in TEUR 2011/2012 2011
Birgschaften, Garantien, sonstige Haftungen 1.210 1.077

Im Geschéftsjahr 2011/2012 reduzierten sich die Eventualverbindlichkeiten aus einer Haftung in der
Hohe von TEUR 814 fur die EYEMAXX Krnov s.r.o., Tschechien, betreffend die Rickflhrung der
IMMOEAST-Finanzierung aufgrund der Ausgliederung durch die IMMOEAST Beteiligungs GmbH.
Per 15. November 2011 wurde das Mezzaninfinanzierungsdarlehen der EYEMAXX Krnov s.r.o.,
Tschechien, durch die EYEMAXX International Holding & Consulting rechtswirksam rickgefihrt und
daher bestehen die Eventualverbindlichkeiten ab diesem Zeitpunkt nicht mehr.

Im Geschaftsjahr 2011/2012 stiegen die Eventualverbindlichkeiten fir eine Garantieerklarung der
EYEMAXX Krnov s.r.o., Tschechien, und der EYEMAXX Pelhrimov s.r.o., Tschechien, gegenlber
MITAS auf TEUR 943.

Im Zuge des Projektfortschritts und Baubeginns bei der FMZ Kittsee GmbH, Leopoldsdorf, wurde ein
Abstattungskredit unterzeichnet. Im Rahmen dieses Kredites ist seitens der EYEMAXX International
Holding & Consulting GmbH, Leopoldsdorf, eine Patronatserklarung in Héhe von TEUR 1.000
unterschrieben worden. In den Eventualverbindlichkeiten wurde die Patronatserklarung mit einem
Wert von TEUR 4 angesetzt, da zum 31. Oktober 2012 die Ausnltzung des Kredites seitens der
FMZ Kittsee GmbH, Leopoldsdorf, TEUR 4 betrug. Die Rickgabe der Patronatserklarung erfolgt bei
90 % Vorverwertung zu Planpreisen durch rechtswirksame Mietvertrage mit branchentblichen
Kindigungsverzichten.

Ferner betreffen davon TEUR 55 (Vorjahr: TEUR 55) eine Garantie gegeniber der IMMOEAST
Beteiligungs GmbH aus dem Erwerb der Geschaftsanteile der STOP.SHOP. Puchov.

Weitere TEUR 208 (Vorjahr: TEUR 208) betreffen eine Gewahrleistungaus dem Verkauf der Gesellschaft
STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o. gegentiber dem Kéufer fir mogliche Mietzinsausfalle innerhalb
von 36 Monaten ab Eréffnung (November 2010). Da zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden
Abschlusses keine Grinde flr Mietzinsausfélle gegeben sind, werden nur noch 30 % des mdglichen
Gesamtvolumens des Gewadhrleistungsbetrages als Eventualverbindlichkeit angesetzt.

Das Geschaftsmodell der EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH besteht darin,
Immobilienprojekte (zum Beispiel Fachmarktzentren, Logistikzentren) in Form von eigenen
Projektgesellschaften (SPV - special purpose vehicle) zu entwickeln und nach Fertigstellung
und Vermietung an Investoren wie zum Beispiel Immobilienfonds zu verkaufen. Typischerweise
Ubernimmt der Entwickler und Verkaufer (EYEMAXX) bestimmte, in den entsprechenden
Verkaufsvertragen taxativ aufgezéhlte Garantien fir eine bestimmte Zeit nach einer solchen
VeraufSerung, darunter vor allem auch Garantien flr bestimmte Formen einer Mietzinsreduktion, die
einzelnen Mietern vom spéateren Eigentlimer eingerdumt werden (missen). Da diese Garantien in
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mehrfacher Hinsichtlimitiert sind (objektive Begriindung/Drittvergleich, betragliche und flachenmaéRige
Beschrankung, befristete Einrdumung und allenfalls Nominierungsrecht von Ersatzmietern), ist das
tatsachliche Risiko der abgegebenen Garantien als eher niedrig einzustufen.

3.5.2. Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Als nahe stehende Personen im Sinne des IAS 24 werden Gemeinschaftsunternehmen und
assoziierte Unternehmen des EYEMAXX-Konzerns verstanden. Personen und Unternehmen, die
einen malRgeblichen Einfluss auf den EYEMAXX-Konzern haben, sowie Mitglieder des Aufsichtsrates,
des Vorstandes und des leitenden Managements, sowie deren nahe Familienangehdrige bzw. deren
Unternehmen gelten ebenso als nahestehende Personen und Unternehmen.

Die Verrechnungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen beziehen sich grofteils
auf Weiterverrechnungen von Verwaltungsaufwendungen wie Mieten, Betriebskosten oder
Aufwendungen im Zusammenhang mit Tatigkeiten der Buchhaltung und Rechnungslegung. Sofern
solche Verrechnungen getatigt werden, wird zur Bemessung der Hohe ein ,cost plus”-Verfahren
angewandt, wobei die durchgeflihrten Verrechnungen mit Drittvergleichen abgeglichen werden.

Im laufenden Geschéaftsjahr wurden Mieten, Betriebskosten, Beratungskosten sowie Kosten
fir die Buchhaltung (Biroservice) und die Verrechnung von laufenden Kosten in der Hohe von
TEUR 837 (Vorjahr: TEUR 219) aufwandswirksam erfasst und Ertrédge in der Hohe von TEUR 572
(Vorjahr: TEUR 643) an nahestehende Unternehmen verrechnet. Unternehmen, mit denen die
wesentlichen Transaktionen getatigt wurden, sind die Hammerle Annika GmbH (Osterreich),
Innovative Home GmbH & Co KG (Osterreich), Lifestyle Realbesitz-Verwertungs GmbH & Co KG
(Osterreich), AHM Management und Unternehmensberatungs GesmbH (Osterreich), Banacherau
Finance S.a.r.l. (Luxemburg), VPG Verbundsysteme Planungs-Produktions-Baugesellschaft mbH
(Osterreich) sowie die VST-Verbundschalungstechnik AG (Osterreich).

FUr Projektfinanzierung konnen vereinzelt an nahestehende Unternehmen, bzw. Personen Mittel im
Wege von Mezzanindarlehen gewahrt werden. Die entsprechenden Vertrage werden at arm'’s length
abgeschlossen und unterliegen drittlblichen Konditionen im Hinblick auf Laufzeit und Zinssatz.

Im Bereich der Projektierung und Projektumsetzung wurden und werden weiterhin einzelne Aufgaben
im Bereich der technischen Umsetzung an Drittunternehmen vergeben (z.B. Projektierungen,
Vermessungen, Standortanalysen, Gutachten, Baumanagement). Vereinzelt werden solche
Aufgaben an nahestehende Unternehmen vergeben, sofern das jeweilige Unternehmen die
Kompetenz zur Umsetzung besitzt und die Durchfihrung der jeweiligen Aufgabe im Vergleich zur
Konkurrenz wettbewerbsfahig ist. Sowohl die Hohe der Vergitung als auch die Zahlungsmodalitdten
werden at arm’s length festgelegt. Des Weiteren tatigt der EYEMAXX-Konzern auch Beratungen flr
andere Unternehmen.

Fir die VST-Verbundschalungstechnik AG (Osterreich), VPG Verbundsysteme Planungs-Produktions-
Baugesellschaft mbH (Osterreich) sowie VST Verbundsystemtechnik s.r.o. (Slowakei) werden
Zementspannplatten der CIDEM Hranice a.s. bezogen und monatlich mit Aufschlag an die VST
Verbundsystemtechnik s.r.o. verrechnet, um den Einkaufsrahmen der VST-Gruppe zu erhéhen. Im
laufenden Geschaftsjahr waren das Einkdufe im Wert von TEUR 172 (Vorjahr: TEUR 463).

Zum 31. Oktober 2012 befand sich die Log Center d.o.0. mit der MV Inzenjering d.o.o. in zwei
Gerichtsstreitigkeiten (Klagesumme: TEUR 314). MV Inzenjering d.o.0 war mit der Erbringung
von Planungs-und Projektierungsleistungenbeauftragt. Flrdiese Leistungenwurden Vorauszahlungen
getatigt, die den getdtigten Leistungsumfang wesentlich Ubersteigen. Dies wurde in einem
Sachverstdndigengutachten auch so bestatigt. Aufgrund einer Verzogerung des Projektes kam es zu
Leistungsverzogerung und zur Klage durch den Auftragnehmer. Ein negativer Ausgang des
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Klageverfahrens fir den EYEMAXX-Konzern wird seitens des Managements auf Basis der
rechtsanwaltischen Einschéatzungen als gering eingestuft. Im Falle, dass der Ausgang der
Gerichtsprozesse bei der Log Center d.o.o. den Einschatzungen nicht entsprechen sollte, verfligt
der EYEMAXX-Konzern Uber eine Haftungserklarung, welche die daraus resultierende Anspriiche
Ubernimmt. Gleichzeitig bestehen im EYEMAXX-Konzern wertberichtigte Forderungen gegen MV
Inzenjering d.o.o, die wesentlich die Klagesumme Ubersteigen.

Daher wird garantiert, dass die Log Center d.o.0. aus diesen zwei Gerichtsverfahren keinen Schaden
erlangen wird.

Im Berichtszeitraum wurden 98 % der Kommanditanteile an der Lifestyle Realbesitz-
Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, mit Sitz in Wien, Ubernommen welche sich bis dahin
im Eigentum der ERED Finanzierungsconsulting GmbH, Wien, und der Lifestyle Realbesitz-
VerwertungsgesmbH & Co KG, Hennersdorf, befand. Im Zuge der Transaktion und der damit
verbundenen Fair Value Bewertung ergab sich fir den EYEMAXX-Konzern ein positiver Ergebniseffekt
in Hohe von TEUR 552. Dieser ergab sich aus den zum Fair Value bewerteten Immobilien in Héhe
von TEUR 9.474 zuzlglich der sonstigen Aktiva in Hohe von TEUR 2.125 abzlglich des Ubernommen
Fremdkapitals in Hohe von TEUR 6.884. Daraus ergab sich ein Nettovermdgen in Hohe von
TEUR 4.716 welches zu 98 % dem EYEMAXX-Konzern zuzurechnen ist. Das anteilige Nettovermogen
in Hohe von TEUR 4.622 abzlglich des Kaufpreises in Héhe von TEUR 4.070 ergab einen positiven
Ergebniseffekt in Hohe von TEUR 552. Darlber hinaus entstehen durch laufende Mietertrage der
erworbenen Gesellschaft substantielle Gewinnzuweisungen fir den EYEMAXX-Konzern.

Zusatzlich konnte der EYEMAXX-Konzern im abgelaufenen Geschaftsjahr das Erbbaurecht fir
ein Grundstlck in NUrnberg erwerben, welches bis dahin im Eigentum der nahestehenden Firma
LYRA Grundstlicksvermietungsgesellschaft m.b.H. war. Neben laufenden Mieteinnahmen aus der
auf dem Grundstlck befindlichen Logistikimmobilie weist der EYEMAXX-Konzern im abgelaufenen
Geschéaftsjahr ein Ergebnis in Hohe von TEUR 287 aus der Fair Value Bewertung dieses Erbbaurechts
aus. Das Ergebnis aus der Fair Value Bewertung setzt sich aus dem Fair Value des Erbbaurechts in
Hohe von TEUR 2.160 abzlglich des Kaufpreises in Hohe von TEUR 1.750 und reduziert um die latente
Steuer in H6he von TEUR 123 (30 %) zusammen.

Ferner konnte sich der EYEMAXX-Konzern im Berichtszeitraum weitere 10 % der Geschaftsanteile an
der FMZ Kittsee GmbH von der nahestehenden Herglotz Consulting GmbH sichern.

Flrdie Besicherung derim Geschéftsjahraufgenommenen Anleihe wurden Darlehen an nahestehende
Unternehmen in der Hohe von TEUR 6.307 (Vorjahr: TEUR 3.908) vergeben, um dadurch die fir
die Anleihe erforderliche grundpfandrechtliche Besicherung herzustellen. Die Darlehen der ersten
Anleihe in Héhe von TEUR 3.905, die flr die Besicherung gewahrt wurde, sind zum Endzeitpunkt im
August 2016 vollstandig zurtick zu zahlen. Die Darlehen der zweiten Anleihe in Hohe von TEUR 2.399,
die fUr die Besicherung gewahrt wurden, wurden in Hoéhe von TEUR 830 im Rahmen des Kaufs des
Erbbaurechts in NUrnberg gegenverrechnet. Der verbleibende Teil in Hohe von TEUR 1.569 ist im
Oktober 2017 vollstandig zurlickzuzahlen. Die Zinsen betragen 7,75 % (Vorjahr: 7,5 %) und werden
zweimal jahrlich, zum 30. Juni und zum 31. Dezember, bezahlt. Im Rahmen dieser Darlehensvergabe
wurden im Geschaftsjahr 2011/2012 Zinsertrdge in Hohe von TEUR 289 erfasst. Aufgrund der
Bereitstellung der Besicherung wurden im Geschaftsjahr 2011/2012 in diesem Zusammenhang
Haftungsprovisionen in Hohe von TEUR 170 verrechnet.

Durch gewahrte Darlehen an nahestehende und assoziierte Unternehmen, welche nicht die
Besicherung der Anleihe betreffen, konnten im Geschéftsjahr 2011/2012 Zinsertrdge in Hohe von
TEUR 407 verrechnet werden. Aufgrund von erhaltenen Darlehen von nahestehenden und assoziierten
Unternehmen wurde ein Zinsaufwand in Héhe von TEUR 54 verbucht.
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Die gesamten Forderungen gegeniber Dr. Michael Miller betragen zum Stichtag TEUR 1.587
(Vorjahr: TEUR 3.188) und sind durch werthaltige Anteile an der Armona Birkart GmbH & Co.
Grundstlicksverwaltungsgesellschaft KG besichert. Das Darlehen kann jederzeit vor dem Ende der
Laufzeitauf Wunscheinerder Parteien unter Einhaltung einerdreimonatigen Frist, spatestens jedocham
30. Juni 2016, zurlickgezahlt werden. Die Zinsen betragen 7,75 % (Vorjahr: 7,5 %) und sind einmal
jéhrlich zum 31. Dezember fallig.

Wertberichtigungen im Zusammenhang mit nahestehenden Personen und Unternehmen betreffen
in Hohe von TEUR 867 die bereits in Vorjahren durchgeflihrten Wertberichtigungen gegentber der
friher vollkonsolidierten Konzerntochter der EYEMAXX Management Ukraine TOB, Kiew. Insgesamt
und unter Berlcksichtigung dieser friiher vorgenommenen Wertberichtigung bestehen zum
Bilanzstichtag 31.10.2013 Wertberichtigungen unter dieser Position in Hohe von TEUR 938 (Vorjahr:
TEUR 914). Der Aufwand des laufenden Geschéftsjahres betragt TEUR 209 (Vorjahr: TEUR 122).

Auf Transaktionen zwischen vollkonsolidierten Unternehmen wird hier nicht weiter eingegangen, da

diese im Konzern bereits eliminiert sind.

3.5.3. Finanzielle Verpflichtungen und sonstige Verpflichtungen

Im Rahmen von Operating-Leasingvertragen wurden im Geschéftsjahr Aufwendungen in Hohe von
TEUR 209 (Vorjahr TEUR 76) erfasst.

Es bestehen folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

Finanzielle Verpflichtungen w

in TEUR Miete Leasing Erbbaurecht 31.10.2012 Miete Leasing 31.10.2011

Fur das folgende

Geschaftsjahr 234 22 85 341 341 0 54
Far d|e“fun.f folgenden 936 33 240 oo . . .
Geschéftsjahre

Fur spatere 1.020 0 5 064 — . . ,

Geschéaftsjahre

Gesamt 2.190 55 2.489 4734 4734 0 130
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3.5.4. Honorar des Abschlusspriifers

Die auf das Geschéaftsjahr entfallenden Aufwendungen fir den Abschlussprifer betragen TEUR 43
(Vorjahr: TEUR 29). Diese betreffen mit TEUR 43 (Vorjahr: TEUR 25) die Priifung des Abschlusses und
keine (Vorjahr: TEUR 4) Beratungstatigkeiten.

3.5.5. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Kapitalerhohung

Wesentliche Anderungen in der Finanzlage des EYEMAXX-Konzerns seit dem 31. Oktober 2012
ergeben sich aus einer zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung bereits erfolgreich umgesetzten
Barkapitalerhohung unter Ausschluss des Bezugsrechts. Durch Ausgabe von 250.000 neuen Aktien
zu einem Kurs von EUR 5,50 konnte das Eigenkapital der Gesellschaft um TEUR 1.375 erhoht werden.
Die durch die Kapitalerhohung zugeflossenen neuen Mittel sollen vor allem der Finanzierung neuer,
aussichtsreicher Projekte dienen. Dadurch erhéht sich das Grundkapital auf nunmehr EUR 2.900.642
und der Streubesitz auf 21,3 Prozent. Der Unternehmensgrinder und CEO der EYEMAXX Real
Estate AG, Dr. Michael Mdiller, halt nun 78,7 Prozent der Anteile der Gesellschaft.

Anleihe Il

Im laufenden Geschaftsjahr 2012/2013 hat sich fir den EYEMAXX-Konzern eine Vielzahl von
konkreten Opportunitdten ergeben, einerseits das Kerngeschéaft auszubauen sowie andererseits das
Geschéftsfeld ,Bestandshaltung” zu erweitern, weshalb EYEMAXX sich dazu entschlossen hat,
eine weitere Mittelstandsanleihe zu begeben. Der Emissionserlds der Anleihe soll insbesondere zur
Implementierung/Finanzierung dieser Opportunitdten dienen. Zum Zeitpunkt der Fertigstellung des
Jahresabschlusses waren die Vorbereitungen fir diese Emission in vollem Gange.

Strukturierungs- bzw. Konsolidierungsanderung

Da sich die steuerlichen Rahmenbedingungen flir luxemburgische Holdinggesellschaften mit
1. Januar 2013 geéndert haben, hat sich der EYEMAXX-Konzern zu einer Strukturierungs- bzw.
Konsolidierungséanderung in Bezug auf seine polnischen Projektgesellschaften entschlossen. Mit
Stichtag 20. Dezember 2012 hat der EYEMAXX-Konzern diese Umstrukturierung dahingehend
abgeschlossen, dass Zypern Luxemburg als diesbezlglichen Holdingstandort abgeldst hat. Derart
ersetzt nunmehr die nach zypriotischem Recht gegrindete Gesellschaft MALUM LIMITED die
nach luxemburgischem Recht inkorporierte Gesellschaft EDEN LogCenter INTERNATIONAL Alpha
S.a.r.l. und hélt erstgenannte seither die Beteiligungen an den nach polnischem Recht gegriindeten
Projektgesellschaften, welche wiederum mittelbar at-equity in den EYEMAXX-Konzern einbezogen
werden.

Kauf von und Option auf Wohn- und Geschaftsanteilen

Dariber hinaus hat EYEMAXX im laufenden Geschaftsjahr 2012/2013 einen Geschaftsanteil in Hohe
von 90% an der nach 6sterreichischem Recht gegriindeten Gesellschaft Marland Bautrager GmbH,
mit dem Sitz in Leopoldsdorf und der Geschéftsanschrift Feuerwehrstrale 17, 2333 Leopoldsdorf,
eingetragen im Firmenbuch unter FN 257359w, erworben. Diese Gesellschaft halt Anteile an einer
vermieteten Wohn- und Geschaftsimmobilie in ihrem Eigentum. Durch den Erwerb kann EYEMAXX
laufende Mietzinsen generieren. Zudem hat sich EYEMAXX im laufenden Geschéftsjahr eine Kauf-
option flr den Erwerb einer weiteren Geschéfts- und Wohnimmobilie gesichert.
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Fachmarktzentrum in Polen

Nach Ende des Berichtszeitraumes hat EYEMAXX ein weiteres Grundstlck in Polen erworben und
wird dort gemeinsam mit einem anderen Immobilienentwickler aus Osterreich ein Fachmarktzentrum
mit einer vermietbaren Flache von ca. 6.000 Quadratmetern realisieren. Der Baustart wird voraus-
sichtlich im Herbst 2013 sein.

Dariiber hinaus waren dem Unternehmen zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung keine wesentlichen
Anderungen bekannt, die nach dem Bilanzstichtag eingetreten sind und Auswirkungen auf die
wirtschaftliche Entwicklung des EYEMAXX-Konzerns haben kénnten.

3.5.6. Erklarung geman 8 161 AktG

Vorstand und Aufsichtsrat haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Erklarung abgegeben. Die
Entsprechungserklarung ist auf der Homepage der Gesellschaft unter http://www.eyemaxx.com/
investor-relations/news/corporate-news/ einsehbar.

3.5.7. Organe der Gesellschaft

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

Der Vorstand flhrt die Geschéfte der Gesellschaft und vertritt sie nach auf’en. Herr Dr. Michael
Miiller ist als alleinvertretungsbefugter Vorstand der EYEMAXX Real Estate AG berufen.

Der Vorstand hat im Berichtsjahr fir seine Tatigkeit eine Vergttung von TEUR 272 (Vorjahr: TEUR 20)
erhalten. Fir frihere Mitglieder des Vorstandes wurden im laufenden Geschéftsjahr keine Bezlige
ausbezahlt.
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E. Finanzinstrumente und Risikomanagement

Als Finanzinstrumente werden nach |IAS 32 Vertrage bezeichnet, die gleichzeitig bei einem
Unternehmen zu einem finanziellen Vermogenswert und bei einem anderen Unternehmen zu einer
finanziellen Verbindlichkeit oder einem Eigenkapitalinstrument fihren. Es wird zwischen origindren
Finanzinstrumenten (wie beispielsweise Forderungen, Zahlungsverpflichtungen und Eigenkapitaltiteln)
und derivativen Finanzinstrumenten (wie beispielsweise Optionen, Termingeschéfte, Zins- oder
Waéhrungsswapgeschaften) unterschieden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite umfassen im Wesentlichen Finanzanlagen,
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und liquide Mittel, auf der Passivseite die im
Geschaftsjahr begebene Anleihe, Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen sowie zum Teil sonstige Verbindlichkeiten.
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Zusatzliche Informationen tiber Finanzinstrumente

Dieser Abschnitt liefert zusatzliche Informationen Uber Bilanzposten, die Finanzinstrumente enthalten.

Die folgenden Tabellen zeigen die Buchwerte aller Kategorien von finanziellen Vermogenswerten und
Verbindlichkeiten.

—/

Finanzielle . .
Vermogenswerte 15 15
53 2 538 2
— 0 — 0
cc O £ cco 1]
T O:5 C =] T O:5 C -3
cCO% 3 - o cCO% 3 -0
S C = o = S S oE (=2~
02f® N E 022G N E
5823 S 3 55L3 =
5> c - 9 5> c - 0
in TEUR L N < » O L N < » O
Langfristiges Vermogen
Finanzielle Forderungen ggu. Dritten 347 347 9 9
Finanzielle Forderungen ggu. 6.909 6.909 7.412 7.412
nahestehenden Unternehmen
Finanzielle Forderungen ggu. 4.028 4.028 0 0
assoziierten Unternehmen
Kurzfristiges Vermégen
Finanzielle Forderungen ggu. Dritten 66 66 420 420
Finanzielle Forderungen ggu. 139 139 335 335
nahestehenden Unternehmen
Finanzielle Forderungen ggu. 18 118 700 700
assoziierten Unternehmen
Sonstige Forderungen ggu. Dritten 325 325 460 460
Sonstige Forderungen ggu. 1.225 1.225 1.693 1.693
nahestehenden Unternehmen
Sonstige Forderungen ggu. 288 288 42 42
assoziierten Unternehmen
Forderungen aus Lieferungen und 331 331 2.628 2.628
Leistungen ggu. Dritten
Forderungen aus Lieferungen 0 0 1.352 1.352
und Leistungen ggu. nahe-
stehenden Unternehmen
Zahlungsmittel und 4.362 4.362 4.0562 4.052
Zahlungsmittelaquivalente
Finanzielle Vermoégenswerte 18.138 18.138 19.103 19.103

Der beizulegende Zeitwert der finanziellen Vermogenswerte entspricht weitgehend den ausgewie-
senen Buchwerten. Wertberichtigungen auf finanzielle Vermogenswerte wurden nicht berlcksichtigt.
Wertberichtigungen werden durchgeflihrt, wenn Anzeichen auf finanzielle Schwierigkeiten des
Schuldners darauf hinweisen, dass er den Zahlungsverpflichtungen nicht vollstandig nachkommen kann.
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—/

Finanzielle :qC; g
Verbindlichkeiten é § § g § § § g
25 T Ew
Cco £ Cco £
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Langfristige Schulden

Anleihen 22.332 22.332 10.250 10.250

Verzinsliche Darlehen 5.528 5.528 2.827 2.827

gegenuber Dritten

Verbindlichkeiten ggu. 560 560 1.628 1.628

Kreditinstituten

Leasingverbindlichkeiten 1.638 1.638 0 0

Finanzverbindlichkeiten ggu. 0 0 0 0

nahestehenden Unternehmen

Finanzverbindlichkeiten ggu. 0 0 0 0

assoziierten Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten 14 14 0 0

ggu. Dritten

Sonstige Verbindlichkeiten ggu. 0 0 0 0

nahestehenden Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten gg. 0 0 0 0

assoziierten Unternehmen

Kurzfristige Schulden

Anleihen 764 764 231 231

Verzinsliche Darlehen ggu. Dritten 582 582 1.404 1.404

Verbindlichkeiten 78 78 0 0

ggu. Kreditinstituten

Leasingverbindlichkeiten 151 151 0 0

Finanzverbindlichkeiten ggu. 0 0 0 0

nahestehenden Unternehmen

Finanzverbindlichkeiten ggu. 0 0 0 0

assoziierten Unternehmen

Verbindlichkeiten aus 867 867 1.433 1.433

Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten 452 452 1.230 1.230

ggu. Dritten

Sonstige Verbindlichkeiten ggu. 126 126 0 0

nahestehenden Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten ggu. 4 4 0 0

assoziierten Unternehmen

Verbindlichkeit aus laufender 77 77 25 25

Ertragsteuer

Finanzielle Verbindlichkeiten 3.101 3.101 4.323 4.323
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Es kann davon ausgegangen werden, dass die Zeitwerte der verzinslichen Finanzverbindlichkeiten
mit Ausnahme der Anleihe gleichfalls ihren Buchwerten entsprechen, da es sich bei den langfristigen
Finanzierungen Uberwiegend um variabel verzinsliche Finanzierungen handelt und die Ubrigen
Finanzverbindlichkeiten kurzfristig sind.

Die Anleihe 2011/2016 notiert zum 31. Oktober 2012 bei einem Kurs von 105,5 Prozent (31. Oktober 2011:
99,00 Prozent) mit einem Zeichnungsstand von TEUR 12.960. Die Bewertung zum Fair Value erfolgt
mittels der Effektivzinsmethode mit einem Zinssatz von 11.20 %.

Die Anleihe 2012/2017 notiert zum 31. Oktober 2012 bei einem Kurs von 105,60 EUR mit
einem Zeichnungsstand von TEUR 11.624. Die Bewertung zum Fair Value erfolgt mittels der
Effektivzinsmethode mit einem Zinssatz von 10,82 %.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten sind grundséatzlich mit dem
Falligkeitsbetrag angesetzt, da die aktuellen Zinssatze flr Verbindlichkeiten mit ahnlichen Laufzeiten
der durchschnittlichen Verzinsung dieser Verbindlichkeiten entsprechen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind mit den fortgeschriebenen
Anschaffungskosten in der Konzernbilanz angesetzt.

Die Nettoertrags- und Aufwandsbeitrdge der Finanzinstrumente der einzelnen Kategorien von
finanziellen Vermogenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Finanzielle Ertrage und Aufwendungen w
in TEUR 2011/2012 RGJ 2011
Zinsen und éhnliche Ertrédge aus finanziellen Vermégenswerten 1.061 383
Nettofremdwahrungsgewinne aus Krediten, 68 404
Forderungen und Finanzverbindlichkeiten

Finanzielle Ertrage 1129 787
Zinsen und éhnliche Aufwendungen aus den Anleihen -1.981 -300
Zinsen und éhnliche Aufwendungen aus finanziellen =722 -726
Verbindlichkeiten ausgenommen Anleihen

Nettofremdwahrungsgewinne aus Krediten, -66 -277
Forderungen und Finanzverbindlichkeiten

Finanzielle Aufwendungen -2.769 -1.303
Fair-Value-Bewertung von Krediten und Forderungen -36 0
Ausbuchung von Krediten und Forderungen 0 -13
Wertminderungsbedarf aus Krediten und Forderungen -209 -96
Wertanderung von Krediten und Forderungen -245 -109
Finanzielle Gewinne und Verluste ergebniswirksam erfasst -1.885 -625
Fremdwahrungsbewertungseffekte aus der Umrechnung von als -603 0

Nettoinvestition in Tochterunternehmen gewidmeten Finanzierungen

Finanzielle Gewinne und Verluste direkt im Eigenkapital erfasst -603 0
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Finanzielle Risikofaktoren

Ausfall-/Kreditrisiko

Kreditrisiken ergeben sich aus der Moglichkeit, dass die Gegenpartei einer Transaktion ihren
Verpflichtungen nicht nachkommt und dadurch ein finanzieller Schaden fir den Konzern entsteht.
Die auf der Aktivseite ausgewiesenen Betrage flr finanzielle Vermogenswerte stellen das maximale
Ausfallsrisiko dar. Erkennbaren Ausfallsrisiken wird durch die Bildung von Wertberichtigungen
Rechnung getragen. Aufgrund der breiten Streuung und der permanenten Bonitatsprifungen kann
das Ausfallsrisiko bei den Forderungen als gering eingestuft werden.

Die Kundenforderungen beziehen sich auf Forderungen aus Projektverkdaufen und Forderungen
aus Projektentwicklungsdienstleistungserlésen, wobei letztere im Gesamtbudget banken- und
eigenkapitalseitig mitfinanziert sind und ein Ausfall als unwahrscheinlich anzusehen ist.

Die wesentlichen Forderungen des EYEMAXX-Konzerns beziehen sich auf Forderungen aus
Ausleih-ungen im Zusammenhang mit der Besicherung der im Berichtszeitraum begebenen Anleihe.
Die Forderungen gegen die Uberwiegend im Eigentum des Mehrheitsaktionars und Vorstands
Dr. Michael Mller stehenden Gesellschaften, die ihrerseits ihre Grundstlcke zur Eintragung erst-
rangiger Grundschulden zur Besicherung der EYEMAXX Anleihe zur Verfligung gestellt haben,
sind im Zuge der Abdeckung vorher bestehender Bankbelastungen zur Erlangung eben dieser
Besicherung der EYEMAXX Anleihe entstanden. Die sonstigen Forderungen des EYEMAXX-
Konzerns sind Uberwiegend werthaltig besichert.

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegentber Mietern ist gering, da einerseits in der Regel von
Mietern eine liquiditdtsnahe Sicherheit verlangt wird und andererseits die Bonitat der Mieter laufend
Uberprift wird.

Liquiditatsrisiko

Die Liquiditatsrisiken bestehen fir den EYEMAXX-Konzern darin, dass fertig gestellte Projekte fir
den Eigenbestand als Portfolioinvestments errichtet oder nach Fertigstellung und Vermietung zu
. Paketen” flr den Verkauf an internationale Investoren zusammengestellt werden. Durch eventuelle
spatere Verkaufe dieser Projekte und der damit einhergehenden verspateten Generierung von
liquiden Mitteln konnte die Liquiditat stark beeinflusst werden. Allerdings besteht regelmaRig eine
groRere Nachfrage von Investoren nach fertigen und vermieteten Gewerbeimmobilien, als am Markt
angeboten wird. Der EYEMAXX-Konzern beginnt mit der Errichtung von Projekten deshalb erst
nach Erreichen einer angemessenen Vorvermietung, wobei flr den Bau von Generalunternehmen
regelmalig Fertigstellungsgarantien, Fixpreispauschalen und Gewaéhrleistungsgarantien abverlangt
werden. Damit ist im Interesse der Mieter auch gewabhrleistet, dass vereinbarte Eroffnungstermine
auch eingehalten werden kénnen.

Fir alle EYEMAXX-Projekte werden langfristige Bankfinanzierungen jeweils bereits vor Projektbeginn
gesichert, womit eine Durchfinanzierung der Projekte auch nach der Fertigstellung gegeben ist.
Zur Sicherung des Liquiditatsbedarfs bestehen ausreichende Kreditrahmen Uberwiegend bei
Osterreichischen Banken.
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Die gemal’ IFRS 7 geforderte Falligkeitsanalyse flr finanzielle Verbindlichkeiten ist in unten stehender
Tabelle abgebildet. Dabei wurden die undiskontierten Zahlungsstrome herangezogen.

Zum 31.10.2012 W
in TEUR Buchwert Undiskontiert <1Jahr 2Jahre 3Jahre 4Jahre 5 Jahre >5Jahre
Anleihen 23.096 33.485 1.922 1.873 1.873 14.838 12.979 0
Verbindlichkeiten 638 729 98 111 108 104 101 208
gegentber Kredit-

instituten

Leasingverbind- 1.789 2.055 269 240 240 1.306 0 0
lichkeiten

Verzinsliche Darlehen 6.110 10.521 651 48 408 1.302 8.111 0
Verbindlichkeiten 867 867 867 0 0 0 0 0

aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbind- 607 614 594 0 0 0 0 20
lichkeiten

Gesamt 33.107 48.271 4.401 2.272 2.628 17.550 21.191 228
Zum 31.10.2011 W
in TEUR Buchwert Undiskontiert <1Jahr 2Jahre 3Jahre 4Jahre 5 Jahre >5Jahre
Anleihen 10.481 16.472 892 899 899 899 12.883 0
Verbindlichkeiten 1.629 1.815 941 158 152 146 109 309
gegentber Kredit-

instituten

Leasingverbind- 0 0 0 0 0 0 0 0
lichkeiten

Verzinsliche Darlehen  4.230 4.583 523  2.309 100 1.650 0 0
Verbindlichkeiten 1.433 1.433 1.433 0 0 0 0 0

aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbind- 1.290 1.438 1.491 -109 0 57 0 0
lichkeiten
Gesamt 19.063 25.741 5.280 3.257 1151 2.752 12.992 309

Die Zinsertrage von TEUR 1.061 (Vorjahr: TEUR 383) und Zinsaufwendungen von TEUR 2.703 (Vorjahr:
TEUR 1.026) entfallen auf finanzielle Vermogenswerte und Schulden, die nicht erfolgswirksam zum
Fair Value bilanziert werden.

Im EYEMAXX-Konzern gibt es keine derivativen finanziellen Verbindlichkeiten.
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Wechselkursrisiko

Aus der Umrechnung der auf Fremdwahrung lautenden Finanzforderungen und -verbindlichkeiten
in die funktionale Wahrung ergeben sich ebenfalls Risiken, die zum Teil erfolgswirksam und zum
Teil erfolgsneutral als Teil der Nettoinvestition in die Tochterunternehmen erfasst werden. Unterstellt
man jeweils eine Verdnderung der Transaktionswahrung zur funktionalen Wahrung der jeweiligen
Konzerngesellschaft von 10 % ergeben sich die folgenden Effekte:

in TEUR CzZK PLN RSD RON Summe w
Erfolgswirksam erfasst 0 0 77 7 84
Erfolgsneutral erfasst 0 0 412 0 412
Summe zum 31.10.2012 0 0 489 7 496
in TEUR CzZK PLN RSD RON Summe w
Erfolgswirksam erfasst 39 8 103 6 156
Erfolgsneutral erfasst 0 0 418 0 418
Summe zum 31.10.2011 39 8 521 6 574

Zudem ergeben sich Risiken aus der Umrechnung ausléndischer Einzelabschllisse in die
Konzernwahrung Euro. Umsétze, Ergebnisse und Bilanzwerte der nicht im Euroraum ansassigen
Gesellschaften sind daher vom jeweiligen Euro—Wechselkurs abhangig. Die Auswirkungen der
hypothetischen Wechselkursdnderung auf Ergebnis und Eigenkapital werden im Rahmen von
Sensitivitatsanalysen dargestellt. Zur Ermittlung der Sensitivitditen wurde eine hypothetische
unglnstige Veranderung der Wechselkurse um 10 % zugrunde gelegt und von einer gleichzeitigen
Aufwertung aller Wahrungen gegentiber dem Euro, basierend auf den Jahresendkursen dieser
Waéhrungen, ausgegangen. Eine Abwertung des Euro gegenlber den wichtigsten Wahrungen héatte
zu einer betragsmalig gleichen Erhéhung des Eigenkapitals und des Periodenergebnisses geflhrt.

Zinsanderungsrisiko

Zinsanderungsrisiken werden gemaf IFRS 7 mittels Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Diese stellen
die Effekte von Anderungen der Marktzinssatze auf Zinszahlungen, Zinsertrage und -aufwendungen,
andere Ergebnisteile sowie gegebenenfalls auf das Eigenkapital dar. Den Zinssensitivitdtsanalysen
liegen die folgenden Annahmen zugrunde:

Marktzinssatzanderungen von origindren Finanzinstrumenten mit fester Verzinsung wirken sich nur
dann auf das Ergebnis aus, wenn diese zum beizulegenden Zeitwert bewertet sind. Im Sinne von
IFRS 7 unterliegen alle zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzinstrumente mit
fester Verzinsung keinen Zinsanderungsrisiken.

Marktzinssatzanderungen wirken sich auf das Zinsergebnis von originaren variabel verzinslichen
Finanzinstrumenten aus und gehen demzufolge in die Berechnung der ergebnisbezogenen
Sensitivitaten mit ein: Wenn der Marktzinssatz der variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten zum
31. Oktober 2012 um 100 Basispunkte hoher gewesen ware, wére das Ergebnis um etwa TEUR 13
(Vorjahr: TEUR 17) geringer gewesen.
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Marktrisiko

Der EYEMAXX-Konzern unterliegt durch seine Geschaftstatigkeit und die Konzentration der
Aktivitaten auf die dstlichen Lander Mitteleuropas (CEE Lander) sowie des Balkans (SEE Lénder) den
entsprechenden, diesen Markten innewohnenden Risiken. Relevante Grofen sind von zahlreichen,
sich gegenseitig beeinflussenden Faktoren abhangig und unterliegen dementsprechend vielféltigen
Schwankungen. Zu den beeinflussenden Faktoren zdhlen zum Beispiel die Investitionsbereitschaft
seitens potentieller Erwerber sowie deren finanzielle Mittelverfligbarkeit, gesetzliche und steuerliche
Rahmenbedingungen, allgemeine Investitionstatigkeit der Unternehmen, Kaufkraft der Bevolkerung,
Attraktivitat des Standortes CEE und SEE Lander im Vergleich zu anderen Landern, Angebot an und
Nachfrage nach Immobilienprojekten an den jeweiligen Standorten sowie Sonderfaktoren in den
lokalen Mérkten, gesamtwirtschaftliche Entwicklung, insbesondere das Zinsniveau fir die Finanzierung
von Liegenschaftsakquisitionen, die Entwicklung des deutschen, &sterreichischen sowie des
internationalen Finanzmarktumfelds, die zyklischen Schwankungen des Immobilienmarktes selbst,
die demographische Entwicklung in den CEE und SEE Landern, die Entwicklung der Energiekosten.

Der Erfolg des EYEMAXX-Konzerns ist von diesen, sich fortlaufend andernden Faktoren abhangig und
stets von den betreffenden Schwankungen und Entwicklungen beeinflusst, auf die der EYEMAXX-
Konzern keinen Einfluss hat. Durch die Konzentration auf ertragsstarke Gewerbeimmobilien in
speziellen Segmenten verfugt der EYEMAXX-Konzern jedoch Uber eine angemessene Diversifizierung
der Risiken. Der EYEMAXX-Konzern beobachtet fortlaufend die Anderungen seines wirtschaftlichen
Umfelds und die sich andernden Entscheidungsgrofien, bewertet die Situation kontinuierlich neu und
trifft die entsprechenden Entscheidungen.

Zusatzlich sieht das konzernweit installierte Risikomanagementsystem auch im Finanzbereich neben
der Identifizierung, Analyse und Bewertung von Risiken und Chancen die Festlegung von damit
zusammenhadngend getroffenen Mafnahmen vor, was im Eintrittsfall zu einer Gewinnabsicherung
bzw. Schadensbegrenzung flihren soll.

Insbesondere geld- und wirtschaftspolitische MaRnahmen der jeweiligen Regierungen kdénnen so
einen erheblichen Einfluss auf die Risikolage der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
ausliben. In Bau befindliche Projekte kénnen durch bestehende Vertrage und vertragliche Bindungen
mit Banken und Beteiligungspartnern bis zur Fertigstellung entwickelt werden und sind Gberwiegend
ausfinanziert.

Ein Marktrisiko besteht hinsichtlich der nach IAS 40 bewerteten Liegenschaften der Log Center d.o.o.
Beograd, der Logistikimmobilie in Linz, dem Erbbaurechtsgrundstlick mit Logistikcenter in Nirnberg
sowie der EYEMAXX Outlet Center. Eine Marktpreisanderung um 10 % hatte im abgelaufenen
Geschéaftsjahr zu einem niedrigeren Ergebnis von etwa TEUR 2.006 (Vorjahr: TEUR 1.469) gefihrt.
Zudem besteht ein Marktrisiko hinsichtlich der nach IAS 40 bewerteten Liegenschaften in den
assoziierten Gesellschaften Lifestyle Realbesitz-Verwertungsgesellschaft mbH & Co KG, FMZ Kittsee
GmbH und Retail Park Olawa Sp.Z.0.0. Eine Marktpreisénderung von 10 % hatte im abgelaufenen
Geschéaftsjahr zu einem niedrigeren Ergebnis von etwa TEUR 1.373 (Vorjahr: keins) gefhrt. In der
Folge hatte sich das Eigenkapital um TEUR 3.379 (Vorjahr: TEUR 1.469) verringert.
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Kapitalmanagement

Ziele im IFRS-Eigenkapitalmanagement des Konzerns sind die Sicherstellung der Unternehmens-
fortflhrung, sodass auch in Zukunft die Erzielung von Renditen flr Eigentimer und Leistungen
an andere Anspruchsberechtigte, die Erzielung einer angemessenen Rendite fir die Eigentiimer
durch eine dem Risiko entsprechende Preisgestaltung fir Produkte und Dienstleistungen sowie die
Erhaltung einer IFRS-Eigenkapitalquote von mehr als 30 % ermdglicht werden.

Der Konzern steuert die Kapitalstruktur auf der Grundlage der wirtschaftlichen Bedingungen und
der Risikocharakteristiken der Vermdgenswerte und nimmt gegebenenfalls bei geédnderten
Voraussetzungen Anpassungen der Kapitalstruktur vor. Um die Kapitalstruktur beizubehalten oder zu
verandern, kénnen im Konzern beispielsweise folgende MaRnahmen getroffen werden:

e Anpassung der Hohe von Ausschittungen

e  Kapitalrickzahlungen

e Verkauf von Vermdgenswerten zur Verminderung von Verbindlichkeiten

Das Eigenkapitalmanagement ist auf das langfristige Wachstum der Gesellschaft ausgerichtet.
Bei der Gestaltung der Dividendenpolitik steht die finanzielle Vorsorge fir die Finanzierung der
Wachstumsstrategie im Vordergrund. Die wesentliche Kennzahl zur EK-Steuerung stellt die

Eigenkapitalguote der Gesellschaft dar. Zum Stichtag 31. Oktober 2012 betrdgt die Eigenkapitalquote’
35,09 % (Vorjahr: 47,72 %).

Aschaffenburg, am 28. Februar 2013

g Yl

1
gez. Dr. Michael Mdiller
(Vorstand)

! Eigenkapitalquote = Eigenkapital / (Gesamtkapital — Guthaben Kreditinstitute)
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F. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Zu dem als Anlagen 1 bis 6 beigefligten Konzernabschluss zum 31. Oktober 2012 sowie
zum Konzernlagebericht fir das Geschaftsjahr 2011/2012 (Anlage 7) haben wir folgenden
Bestatigungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

,Wir haben den von der EYEMAXX Real Estate AG, Aschaffenburg, aufgestellten Konzernabschluss
- bestehend aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung, Kapital-
flussrechnung und Anhang - sowie den Konzernlagebericht fir das Geschéaftsjahr vom 1. November
bis zum 31. Oktober 2012 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlagebericht
nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach & 315a Abs. 1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung
liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstoéRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der
anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten
Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die
Erwartungen Uber mdgliche Fehler berilcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben im
Konzernabschluss und Konzernlagebericht (berwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschllsse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundséatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

154



155 Bestatigungsvermerk

EYEMAXX Geschéftsbericht 2012

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315a Abs.
1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften sowie den erganzenden Bestimmungen
der Satzung und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Bonn, 15. Februar 2013

Ebner Stolz Ménning Bachem GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

gez. Torsten Jan3en gez. Burkhard Viélkner
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

Bei Veroffentlichungen oder Weitergabe des Konzernabschlusses und/oder des Konzernlageberichts
in einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form (einschlieRlich der Ubersetzung in andere
Sprachen) bedarf es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk
zitiert oder auf unsere Prifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.
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Bilanz zum 31.10.2012

Einzelabschluss 2011/2012 - Bilanz
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AKTIVA

Stand am Stand am
EUR 31.10.2012 31.10.2011
A. Anlagevermégen 26.615.053,38 10.328.124,68
I. Sachanlagevermégen 1.735.081,00 0,00
1. Grundstlcke, grundstticksgleiche Rechte und Bauten 1.735.081,00 0,00

einschliellich der Bauten auf fremden Grundstticken

. Finanzanlagen

24.879.972,38

10.328.124,68

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.499.500,00 2.527.500,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 17.177.072,19 4.940.985,32
3. Sonstige Ausleihungen 5.203.400,19 2.859.639,36
B. Umlaufvermogen 3.505.584,57 3.048.618,90
. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 2.717.937,37 237.930,82
1. Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen 2.568.376,96 193.119,94
2. Sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande 149.560,41 44.810,88
Il. Kassenbestand, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten 787.647,20 2.810.688,08
C. Rechnungsabgrenzungsposten 27.333,00 5.000,00
Aktiva insgesamt 30.147.970,95 13.381.743,58
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S

PASSIVA

Stand am Stand am
EUR 31.10.2012 31.10.2011
A. Eigenkapital 4.552.405,79 1.571.959,24
l. Gezeichnetes Kapital 2.650.642,00 2.550.642,00
Il Ausstehende Einlagen
1. Kapitalriicklagen 405.114,20 5.114,20
V. Bilanzgewinn (Bilanzverlust) 1.496.649,59 -983.796,96
B. Riickstellungen 121.400,00 53.000,00
1. Steuerrlckstellungen 38.600,00 0,00
2. Sonstige Ruckstellungen 82.800,00 53.000,00

C. Verbindlichkeiten

25.469.414,16

11.756.784,34

1. Anleihen 24.584.000,00 11.482.000,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 109.094,18 43.571,46
3. Sonstige Verbindlichkeiten 776.319,98 231.212,88
E. Rechnungsabgrenzungsposten 4.751,00 0,00
Passiva insgesamt 30.147.970,95 13.381.743,58
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. November 2011 bis zum 31. Oktober 2012 \
EUR 2011/2012 2010/2011
1. Umsatzerlose 229.910,56 141.000,00
2. Sonstige betriebliche Ertréage 2.897.421,80 0,00
3. Betriebliche Aufwendungen 1.050.372,18 732.494,39
|. Personalaufwand
a) Lohne 211.300,96
d) Aufwendungen flr Altersversorgung 5.018,77
II. Abschreibungen
a) Auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermogens 14.919.00
und Sachanlagen
[Il. Sonstige betriebliche Aufwendungen 819.133,45 732.494.39
4. Ertrage aus Dividenden und Beteiligungen 1.000.000,00 0,00
5. Sonstige Zinsen und éhnliche Ertréage 1.302.123,16 108.096,09
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 924.301,31 (Vorjahr: EUR 58.728,60)
6. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.898.636,79 359.036,32
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 63.654,72 (Vorjahr: EUR 49.991,62)
7. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.480.446,55 -842.434,62
8. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 167,92
9. Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 2.480.446,55 -842.602,54
10. Gewinn/Verlustvortrag aus dem Vorjahr -983.796,96 -141.194,42
11. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 1.496.649,59 -983.796,96

Der vollstandige Jahresabschluss hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers der Ebner Stolz
Monning Bachem GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft erhalten.
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Finanzkalender

28.02.2013 Geschéaftsbericht 2011/2012

19.03.2013 Zwischenmitteilung innerhalb des 1. Halbjahres 2012/2013
11.04.2013 Zinstermin der Anleihe 2012/2017

01.07.2013 Halbjahresfinanzbericht 2012/2013

26.07.2013 Zinstermin der Anleihe 2011/2016

19.09.2013 Zwischenmitteilung innerhalb des 2. Halbjahres 2012/2013
28.02.2014 Geschaftsbericht 2012/2013

Kontakt

EYEMAXX Real Estate AG
Aufhofstralde 25

D-63741 Aschaffenburg
Telefon: +49 (0) 6021 386 69 10

Impressum

Herausgeber

EYEMAXX Real Estate AG
AufhofstraRe 25

D-63741 Aschaffenburg
WWW.eyemaxx.com

Telefon: +49 (0) 6021 386 69 10

Investor Relations:

edicto GmbH,

Axel Mlhlhaus, Peggy Kropmanns
Eschersheimer Landstrafie 42
D-60322 Frankfurt am Main

Tel.: +49 (0) 69 90 55 05 52

Fax: +49 (0) 69 90 55 05 77
amuehlhaus@edicto.de

Haftungsbeschrankung

Dieser Bericht enthalt zukunftsbezogene Aussagen, die Risiken und Unsicherheitsfaktoren darstellen,
die im Ergebnis auch zu erheblichen Abweichungen flhren kénnen. Die Begriffe ,, davon ausgehen”,
.annehmen”, ,einschatzen”, ,erwarten”, ,beabsichtigen”, ,kénnen”, ,planen”, ,projizieren”, ,sollte”
und vergleichbare Ausdrlicke dienen dazu, zukunftsbezogene Aussagen zu kennzeichnen. Fir den
tatsachlichen Eintritt von Prognosen und Planungswerten Uber wirtschaftliche, wahrungsbezogene,
technische, wettbewerbsbezogene und einige sonstige wichtige Faktoren, die dazu flhren kénnten,
dass die tatsachlichen Ergebnisse von denjenigen abweichen, von denen in den zukunftsbezogenen
Aussagen ausgegangen wurde, kann keine Gewahr geleistet werden. Die EYEMAXX Real Estate AG
hat nicht die Absicht, solche vorausschauenden Aussagen zu aktualisieren und lehnt jede Verantwor-
tung fUr derartige Aktualisierungen ab. Wir haben diesen Bericht mit der groRtmaoglichen Sorgfalt

erstellt und die Daten Uberprift.
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