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1. SPEZIELLE ZUSAMMENFASSUNG

A. EINFUHRUNG UND WARNHINWEISE
AA1. Bezeichnung und ISIN
Bei den angebotenen Wertpapieren handelt es sich um Aktien.
Die ISIN lautet: DEOOOA3CNBW3.
Die Wertpapierkennnummer (WKN) lautet: ASCNBW.
A.2. Identitat und Kontaktdaten der Emittentin, einschlieBlich Rechtstragerkennung (LEI)

Erl  Immobilienkonto | AG, Oberer Stadtplatz 18,94469 Deggendorf, Telefon:
+49991370607788, Email: immobilienkonto@erl.de. Die Emittentin ist eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Deggendorf, Registernummer HRB 5393. Die
Rechtstragerkennung (LEI) lautet 529900L8FMQ48ULGP535.

A.3. Kontaktdaten der zustindigen Behorde
Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
Graurheindorfer Str. 108, 53117 Bonn, oder
Marie-Curie-Str. 24-28, 60439 Frankfurt am Main.
Telefonnummer: +49 228 / 4108 - 0
Fax: + 49 228 /4108 — 1550 / — 123
Mail: poststelle@bafin.de

A4. Datum der Billigung
30.12.2021

A.5. Prospekteinleitung / Warnhinweise

Die Erl Immobilien AG mit Sitz in Deggendorf (,Anbieterin®) und die Erl Immobilienkonto | AG
(,Emittentin®) erklaren, dass

a) die Zusammenfassung als eine Einleitung zum EU-Wachstumsprospekt verstanden
werden sollte und dass sich der Aktionar bei jeder Entscheidung, in die Wertpapiere zu
investieren, auf den EU-Wachstumsprospekt als Ganzes stiitzen sollte;

b) der Aktionar das gesamte angelegte Kapital oder einen Teil davon verlieren konnte;

c) ein Aktionar, der wegen der in einem EU-Wachstumsprospekt enthaltenen Angaben
Klage einreichen will, nach den nationalen Rechtsvorschriften seines Mitgliedstaats
moglicherweise fiir die Ubersetzung des Prospekts aufkommen muss, bevor das
Verfahren eingeleitet werden kann;

d) zivilrechtlich nur diejenigen Personen haften, die die Zusammenfassung samt etwaiger
Ubersetzungen vorgelegt und (ibermittelt haben, und dies auch nur fiir den Fall, dass
die Zusammenfassung, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des EU-
Wachstumsprospekts gelesen wird, irreflihrend, unrichtig oder widerspriichlich ist oder
dass sie, wenn sie zusammen mit den anderen Teilen des EU-Wachstumsprospekts
gelesen wird, nicht die Basisinformationen vermittelt, die in Bezug auf Anlagen in die
betreffenden Wertpapiere fiir Die Aktionare eine Entscheidungshilfe darstellen wiirden.

B. EMITTENTIN

B.1. Wer ist die Emittentin der Wertpapiere?
B.1.1. Sitz, Rechtsform, geltendes Recht und Land der Eintragung

Sitz der Emittentin ist Deggendorf in der Bundesrepublik Deutschland. Die Emittentin ist eine
Aktiengesellschaft, eingetragen in und nach dem Recht der Bundesrepublik Deutschland. Die
Website der Emittentin lautet www.erl.de/immobilienkonto. Angaben auf der Website sind nicht
Teil des Prospektes, sofern diese Angaben nicht mittels Verweises in den Prospekt
aufgenommen wurden.



B.1.2. Haupttitigkeiten der Emittentin

Die Emittentin halt Gber ihre einhundertprozentige Tochtergesellschaft, die Erl Immobilienkonto
Grassau GmbH & Co. KG (,Objektgesellschaft®), das Grundstiick Kaiserblickstralte 22, 24, 26
in Grassau (FI. Nr. 1566/15; Blatt 5368; Gemarkung Grassau) (,Grundstiick Grassau®).
Daneben halt sie eine einhundertprozentige Beteiligung an der Erl Immobilienkonto Grassau
Verwaltungs GmbH (,Verwaltungsgesellschaft). Es wird daher im Folgenden zwischen diesen
drei Gesellschaften differenziert. Schlief3lich wird der Erwerb und die Bewirtschaftung des
Grundstiicks in Grassau dargestellt.

Haupttatigkeitsbereiche der Emittentin

Die Emittentin hat selbst keinen eigenen operativen Geschéftsbetrieb und beschaftigt kein
eigenes Personal, sondern ist eine Holdinggesellschatft.

Die Emittentin halt derzeit zwei Beteiligungen. Sie halt jeweils 100% der Kommanditanteile an
der Objektgesellschaft Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG und 100% der
Geschaftsanteile der Verwaltungsgesellschaft Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs
GmbH, die wiederum Komplementarin der Objektgesellschaft ist. Das Grundstlick Grassau
steht im Alleineigentum der Objektgesellschaft.

Haupttatigkeit der Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH
(,Verwaltungsgesellschaft®)

GemaR ihres satzungsmafigen Unternehmensgegenstandes hat die Emittentin am 17.03.2021
die Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH mit Sitz in Deggendorf gegriindet, deren
alleinige Gesellschafterin die Emittentin ist. Die Verwaltungsgesellschaft wird damit von der
Emittentin beherrscht. Zweck der Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH ist der
Erwerb und die Verwaltung von Beteiligungen sowie die Ubernahme der personlichen Haftung
und der Geschaftsfiihrung bei Handelsgesellschaften, insbesondere die Beteiligung als
personlich haftende geschaftsfiihrende Gesellschafterin an der Erl Immobilienkonto Grassau
GmbH & Co. KG mit dem Sitz in Deggendorf. Die Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs
GmbH darf andere Unternehmen gleicher oder ahnlicher Art Gbernehmen, vertreten und sich
an solchen Unternehmen beteiligen. Sie darf Zweigniederlassungen im In- und Ausland
errichten, sowie im Ubrigen alle Geschéafte tatigen, die der Forderung ihres
Unternehmensgegenstandes unmittelbar oder mittelbar dienlich erscheinen.

Haupttitigkeit der Erl Inmobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG (,,Objektgesellschaft®)

Die Emittentin und die Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH haben schliellich am
17.03.2021 die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG mit Sitz in Deggendorf gegriindet.
Komplementarin der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist die Erl Immobilienkonto
Grassau Verwaltungs GmbH. Einzige Kommanditistin ist die Emittentin. Die Objektgesellschaft
halt das Grundstick Grassau im Eigentum. Die Eintragung im Grundbuch erfolgte am
28.07.2021.

SatzungsmaRiger Zweck der Objektgesellschaft ist der Erwerb, die Vermietung und der Verkauf
von Immobilien.

Erwerb und Beschreibung des Grundstiicks Grassau

Am 26.05.2021 hat die Emittentin das bebaute Grundstlick Kaiserblickstral’e 22, 24, 26, in
Grassau (FI. Nr. 1566/15; Blatt 5368; Gemarkung Grassau) von der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG, Deggendorf gekauft. Der Ubergang des Besitzes, der Nutzungen und Lasten
ist am 22. Juni 2021 erfolgt. Der Zeitwert der Immobilie betrdgt ausweislich des
Sachverstandigen-Gutachtens (s. Anhang |) EUR 24.700.000,00. Der Differenzbetrag in Hohe
von EUR 22.200.000,00 zwischen dem Kaufpreis in Hohe von EUR 2.500.000,00 und dem
Zeitwert wurde durch die Gesellschafter zunachst in die Erl Invest GmbH, dann in die Erl
Immobilien AG und anschlief3end in die Erl Immobilienkonto | AG per Einlage eingebracht. Die
Einlage wurde nach den handelsrechtlichen Grundsatzen zur Bilanzierung privater Zuschiisse
auf Basis entsprechender Beschlisse des Vorstands der Erl Immobilien AG als
hundertprozentige Gesellschafterin der Erl Immobilienkonto | AG erfolgswirksam vereinnahmt
und in Héhe von EUR 22.200.000,00 in den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen.

Der Vorstand der Erl Immobilienkonto | AG hat das Grundstiick Grassau am 26.05.2021 in die
Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG eingebracht. Die Einbringung erfolgte zum
damaligen Zeitwert in Hohe von EUR 24.700.000,00.



B.1.3.

B.1.4.

B.2.

B.3.

Die dargestellten Erwerbsvorgange waren notwendig, um das Grundstiick Grassau zum
Zwecke dieses Offentlichen Angebots rechtlich zu verselbststandigen und in die
Objektgesellschaft einzubringen.

Der Verkehrswert des Grundstiicks Grassau zum Bewertungsstichtag am 22.06.2021 betrug
gemal Sachverstandigengutachten (Anhang I) EUR 24.700.000,00. Das Grundstiick hat eine
Grundstiicksflache von ca. 3.949,00 m? und eine vermietbare Wohnflache von ca. 3.186 m?.
Das Grundstlick ist mit einer Immobilie, bestehend aus 45 Wohneinheiten mit einer Grofie von
43,6 m? bis 82,39 m? sowie Gemeinschaftsraumen bebaut. Daneben befinden sich auf dem
Grundstlick 36 Tiefgaragenstellplatze sowie 11 Stellplatze vor den Hausern. Die Wohneinheiten
sind speziell auf die Bedurfnisse fur betreutes Wohnen ausgerichtet (insb. Barrierefreiheit, breite
Flure, Betreuungsbiiro etc.) und sollen plangemaf an Senioren vermietet werden.

Bewirtschaftung des Grundstiicks Grassau

Das Grundstiick Grassau wird durch Vermietung bewirtschaftet. Die Mieteinnahmen werden
zundchst auf Ebene der Objektgesellschaft vereinnahmt und gem. § 11 des
Gesellschaftsvertrags der Objektgesellschaft an die Emittentin ausgekehrt. Uber die Emittentin
konnen die Gewinne im Wege der Dividendenausschiittung an die Aktionare ausgeschiittet
werden. Die Aktiondre profitieren also mittelbar lber die Emittentin als Holding der
Objektgesellschaft an der Bewirtschaftung des Grundstiicks Grassau. Das
Bewertungsgutachten kommt auf Basis des Ertragswertes, des Sachwertes und des
Vergleichswertes zu einem Verkehrswert des Grundstiicks von EUR 24.700.000,00.

Herrschende Aktionare, sowohl direkt als auch indirekt herrschend

Die Anteile am Grundkapital der Emittentin halt zu 100% die Erl Immobilien AG, die die
prospektgegenstandlichen Aktien anbietet. Indirekte Beherrschungsverhaltnisse bestehen
nicht.

Identitat des Vorstandsvorsitzenden

Zum Prospektdatum besteht der Vorstand aus einem Mitglied, Herrn Markus Perl.

Welches sind die wesentlichen Finanzinformationen iiber die Emittentin?
Gewinn- und Verlustrechnung vom 17.03.2021 — 30.06.2021

Posten 17.03.2021 — 30.06.2021

Sonstige betriebliche Ertrage 22.200.000,00
Ergebnis nach Steuern 22.166.972,43
Jahresiiberschuss 22.166.972,43

Bilanz zum 30.06.2021

Posten zum 30.06.2021

Vermoégenswerte 26.130.946,28
insgesamt
Eigenkapital insgesamt 26.122.572,43

Welches sind die zentralen Risiken, die fiir die Emittentin spezifisch sind?
Personelle Verflechtung/Interessenskonflikt

Der Vorstandsvorsitzende Herr Markus Perl ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer der Erl
Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH, die wiederum Komplementarin der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist. Zudem ist Herr Perl bei der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG, von der die Emittentin das Grundstlick in Grassau angekauft hat, angestellt.
Die mittelbaren Gesellschafter der Anbieterin als auch der ERLBAU Deggendorf GmbH & Co.
KG sind die Herren Markus Josef Erl, Alois Markus Erl und Michael Lothar Erl. Herr Radoslav
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Albrecht ist Vorsitzender des Aufsichtsrates der Emittentin. Gleichzeitig ist er Geschaftsfiihrer
der Bitbond GmbH, die die technische Plattform zur Verwaltung der Aktien, der Token und der
Aktionare bereitstellt.

Es besteht das Risiko, dass die vorgenannten Personen aufgrund von Interessenkonflikten fir
oder wider die Emittentin einerseits oder Eigeninteressen andererseits Entscheidungen treffen
oder Handlungen vornehmen, die sich unmittelbar oder mittelbar nachteilig auf den
wirtschaftlichen Erfolg der Emittentin auswirken kdnnen und sich somit letztlich negativ auf ihre
Fahigkeit, Dividenden auszahlen zu kdnnen auswirken kénnen.

Leerstand, Mietausfall, Mietminderung

Soweit die Immobilie leer steht oder es zu einem Mietausfall oder einer Mietminderung kommt,
wird sich dies negativ auf die Einnahmen der Emittentin auswirken. Dies kann einerseits dazu
fihren, dass mangels Gewinn keine Dividenden an die Aktiondre ausgeschiittet werden
konnen. Andererseits kann sich Leerstand negativ auf den Wert des Grundstiicks und damit
auch mittelbar auf den Wert der Aktien der Emittentin auswirken. Es besteht das Risiko des
teilweisen Verlusts des Investments.

Ausbleiben einer Dividende

Uber die Gewinnverwendung und damit auch Uber die Ausschiittung von Gewinnen an die
Aktiondre entscheidet die Hauptversammlung. Sie kann per Mehrheitsbeschluss beschlief3en,
keine Dividenden auszuschitten. In diesem Fall kann keine Auszahlung an die Aktionare
erfolgen.

Altlasten

Fir das Grundstiick Grassau liegt ein Geotechnischer Bericht vom 11.06.2019 der GeoPlan
GmbH vor. Im Zuge der Untersuchung des Baugrundes wurden Stichproben genommen und
auf etwaige Verunreinigungen untersucht. Altlasten wurden nicht festgestellt. Es besteht aber
das Risiko, dass Altlasten oder Umweltverunreinigungen nicht erkannt werden und das
Altlastengutachten falschlicherweise Lastenfreiheit bescheinigt.

In diesen Fallen kann die Emittentin von Behdrden, Kaufern, Mietern oder Dritten auf
Beseitigung der Altlasten oder Umweltverunreinigungen in Anspruch genommen werden. Die
Beseitigung von Altlasten kann zu erheblichen Kosten fiihren. Dies kann sich negativ auf die
Fahigkeit, Dividenden auszahlen zu k6nnen sowie den Wert der Aktien auswirken.

Risiko der Einstufung als Investmentvermoégen

Sowohl nach Einschatzung der Emittentin als auch nach Einschatzung der Bundesanstalt fur
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) handelt es sich bei der Emittentin um eine
Holdinggesellschaft nach § 2 Abs. 1 Nr. 1 KAGB und damit nicht um ein Investmentvermdgen
im Sinne des § 1 Abs. 1 KAGB. Falls sich hieran etwas andern sollte und organisatorische
Umstellungen erforderlich werden, kann dies erhebliche Kosten verursachen, was sich negativ
auf die Fahigkeit zur Zahlung einer Dividende und/oder auf den Wert der Aktien auswirken kann.

BASISINFORMATIONEN UBER DIE WERTPAPIERE

Welches sind die wichtigsten Merkmale der Wertpapiere?

Die Aktien vermitteln ab einer Anzahl von 150 Aktien pro Aktionar das Recht flr diesen Aktionar
und dessen Angehdrige nach § 15 Abgabenordnung ein bevorzugtes Belegungsrecht in
Pflegeeinrichtungen der Emittentin sowie der Anthojo-Gruppe (insbesondere in der Anthojo
Achental GmbH, der Anthojo Brannenburg GmbH, in der Pflege und Sozialtherapeutische
Einrichtung St. Bartholoma Samerberg GmbH sowie in dem Senioren- und Pflegeheim
Unterwdssen GmbH) nach seiner Wahl wahrzunehmen. Der Vorrang bzw. die Bevorzugung
wird gegeniiber anderen Nutzungsinteressenten eingerdumt, die kein vorrangiges/bevorzugtes
Belegungsrecht haben. Das vorrangige/bevorzugte Belegungsrecht gewahrt das Recht bei
Vorhandensein mehrerer Mitbewerber um einen zeitlich unbefristeten, beantragten, stationéren
Pflegeplatz, die vorrangige/bevorzugte Beriicksichtigung verlangen zu koénnen. Bei
gleichrangigen Mitbewerbern ist nach Prioritdt und nach dem zeitlichen Eingang der Stellung
des Aufnahmeverlangens zu entscheiden. Der Antrag kann hochstens 14 Tage vor dem Datum
geltend gemachten werden, zu dem der Pflegeplatz benétigt wird.

Birger mit Wohnsitz in der Gemeinde Grassau haben wahrend der ersten vier Wochen des
Angebots ein Vorzeichnungsrecht fiir die prospektgegensténdlichen Aktien.
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C.1.1.

C.1.2.

C.1.3.

Cc.1.4.

C.1.5.

c.2.

C.3.

C.4.

Art, Gattung und ISIN der angebotenen Wertpapiere

Bei den angebotenen Wertpapieren handelt es sich um Aktien, die auf den Namen lauten. Die
Wertpapiere werden als Stiickaktien ausgegeben. Die Emissionswahrung ist Euro.

Das Angebot der diesem Wertpapierprospekt zugrundeliegenden Aktien erfolgt durch die
Anbieterin, die Erl Immobilien AG, auf Grundlage des Beschlusses ihrer Hauptversammlung
vom 03.05.2021.

Die ISIN lautet: DEOOOA3CNBW3.

Wahrung der Wertpapieremission, Stiickelung, Nennwert, Anzahl der begebenen
Wertpapiere und Laufzeit

Die Wahrung des Angebots ist Euro. Es werden insgesamt 57.356 Aktien mit einem Nennwert
von EUR 1,- je Aktie angeboten. Die Aktien haben keine Laufzeit.

Mit den Wertpapieren verbundene Rechte

Die Aktien der Emittentin berechtigen zur Teilnahme an Dividendenausschittungen und
vermitteln den Aktiondren Stimmrechte in der Hauptversammlung der Emittentin. Aktionare
verfligen bei einer Emission weiterer Aktien grundsétzlich Uber Bezugsrechte. Aktionare
nehmen darlber hinaus am Liquidationserlos der Emittentin teil.

Relativer Rang in der Kapitalstruktur im Falle der Insolvenz

Aktionare sind Gesellschafter der Emittentin und nehmen an einem etwaigen Liquidationserlds
teil. Glaubiger der Emittentin sind grundsétzlich vorrangig zu befriedigen.

Angaben zur Dividenden- bzw. Ausschiittungspolitik

Die Dividendenpolitik der Emittentin besteht in einer weitgehenden Ausschuittung der bei der
Tochtergesellschaft erwirtschafteten Mietertrage bei angemessener Bildung einer Riicklage fiir
Gebaudeinstandhaltungen auf Ebene der Objektgesellschaft.

Wo werden die Wertpapiere gehandelt?

Die angebotenen Aktien sind nicht Gegenstand eines Antrags auf Zulassung zum Handel an
einem KMU-Wachstumsmarkt oder MTF (zu den Begriffen s. Glossar). Zum Zeitpunkt des
Prospektdatums plant die Emittentin keine derartige Zulassung zum Handel.

Wird fiir die Wertpapiere eine Garantie gestellt?

Fir die Wertpapiere wird keine Garantie gestellt.

Welches sind die zentralen Risiken, die fiir die Wertpapiere spezifisch sind?
Erwerb der Aktionédrsrechte erst bei Zustandekommen des Angebots

Anleger erwerben Aktionarsrechte (insb. Dividenden- und Stimmrechte) erst, wenn und soweit
das Angebot zustandekommt.

Kapitalbindung

Bei Nichtzustandekommen des Angebots kann das eingezahlte Kapital bis zu einem Jahr
gebunden sein. Wahrend dieser Zeit steht es dem Anleger nicht zur Verfligung und wird nicht
verzinst.

Technische Risiken

Jeder Aktionar erhalt eine Anzahl an Token, die der Anzahl seiner Aktien entspricht. Der
Blockchain-basierte Smart Contract, der tUber die Token Buch fiihrt, ist Teil des Aktienregisters
der Emittentin. Die zugrunde liegende Softwareanwendung, der zugrunde liegende Smart
Contract und die Softwareplattform werden standig weiterentwickelt und viele Aspekte bleiben
ungeprift. Fortschritte in der Kryptographie oder technische Fortschritte kdnnen Risiken fur die
Aktien darstellen, die per digitalem Zeichnungsprozess emittiert werden und in einem digitalen
Aktienregister gefiihrt werden. Es gibt keine Garantie oder Zusicherung, dass der Prozess zur
Erstellung und Ausgabe von Token ununterbrochen oder fehlerfrei ablauft und es besteht ein
inharentes Risiko, dass die Software Schwachen, Schwachstellen oder Fehler enthalt, die unter
anderem zu Fehlern bei der Zeichnung, Erstellung, Lieferung, Buchfihrung oder der
Ubertragbarkeit der Aktien flihren kénnen, weil hierfir eine Token-Transaktion grundsatzlich
notwendig ist.
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D.

D.1.

BASISINFORMATIONEN UBER DAS OFFENTLICHE ANGEBOT VON
WERTPAPIEREN

Zu welchen Konditionen und nach welchem Zeitplan kann ich in dieses Wertpapier

investieren?

D.1.1.

D.1.2.

D.2.
D.2.1.

D.2.2.

D.2.3.

D.3.

Konditionen

Die Anbieterin grindete die Emittentin und tbernahm samtliche 63.800 Aktien an der Emittentin.
Es werden insgesamt 57.356 Aktien mit einem Nennwert von EUR 1,- je Aktie angeboten. Das
Gesamtangebotsvolumen der Anbieterin betragt maximal EUR 28.678.000,00 (57.356 Aktien x
EUR 500 Erwerbspreis pro Aktie).

Das Angebot der Aktien kommt nur zustande, wenn mindestens ein Bruttoemissionsvolumen in
Hohe von EUR 21.508.500,00 (dies entspricht 75% des Gesamtvolumens) durch die
Platzierung von insgesamt 43.017 Aktien erreicht wird (,Mindestzeichnungsquote®), oder der
Vorstand der Anbieterin das Zustandekommen des Angebots per E-Mail bestatigt. Bestatigt der
Vorstand das Zustandekommen des Angebots, gilt dies fir alle bis zu diesem Zeitpunkt
verbindlich eingegangenen Zeichnungen. Soweit die Mindestzeichnungsquote nicht erreicht
wird, kommt es also auf die Entscheidung des Vorstandes an, ob das Angebot zustande kommt.
Der Erwerb der Aktien wird erst mit Wirkung fiir die Zukunft wirksam, wenn das Angebot
zustande kommt. Kommt das Angebot zustande, partizipieren die Aktionare wirtschaftlich mit
Blick auf ihr Dividendenrecht riickwirkend so, als hatten sie bereits zum Zeitpunkt der Zeichnung
und nicht erst im Zeitpunkt des Zustandekommen des Angebots Aktien erworben. Kommt das
Angebot nicht zustande, wird der Erwerbspreis an die Aktiondre binnen vier Wochen nach
Beendigung des Angebots zuriickgezahlt. Sdmtliche angebotenen Aktien werden zu einem
Preis von EUR 500,00 pro Aktie verkauft.

Zeitplan

Der voraussichtliche Emissionstermin ist der Tag, der auf das Zustandekommen des Angebots
folgt. Das Angebot gilt maximal zwolf Monate nach Billigung dieses Wertpapierprospekts. Der
Emittentin steht es frei, den Angebotszeitraum insbesondere bei Vollplatzierung nach eigenem
Ermessen zu verkiirzen. Sie wird darauf per Email hinweisen.

Weshalb wird dieser Prospekt erstellt?
Zweckbestimmung der Erlése und geschatzte Nettoerlose

Die Erlése aus dem Angebot in Héhe von maximal EUR 28.678.000,00 werden zum Zwecke
der Refinanzierung der Erl Immobilien AG mit Sitz in Deggendorf (,Anbieterin“) genutzt. Die
Anbieterin ist die 100%ige Mutter der Emittentin.

Bestehen eines Ubernahmevertrags
Es besteht kein Ubernahmevertrag.
Wesentliche Interessenkonflikte in Bezug auf das Angebot

Der Vorstandsvorsitzende Herr Markus Perl ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer der Erl
Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH, die wiederum Komplementarin der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist. Zudem ist Herr Perl bei der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG, von der die Emittentin das Grundstiick Grassau angekauft hat, angestellt. Die
mittelbaren Gesellschafter der Anbieterin als auch der ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG
sind die Herren Markus Josef Erl, Alois Markus Erl und Michael Lothar Erl. Herr Radoslav
Albrecht ist Vorsitzender des Aufsichtsrates der Emittentin. Gleichzeitig ist er Geschaftsfiihrer
der Bitbond GmbH, die die technische Plattform zur Verwaltung der Aktien, der Token und der
Aktionare bereitstellt. Die vorgenannten Personen sind einerseits Organe bzw. mittelbare
Gesellschafter der Emittentin und der Anbieterin und stehen gleichzeitig mittelbar in
Geschaftsbeziehungen und damit in einem Interessenskonflikt zu der Emittentin.

Wer ist der Anbieter und/oder die die Zulassung zum Handel beantragende Person?

Anbieterin ist die Erl Immobilien AG mit Sitz in Deggendorf. Sie ist als Aktiengesellschaft nach
dem Recht der Bundesrepublik Deutschland errichtet worden.

Eine Zulassung zum Handel wird nicht beantragt.

11



2. ZWECK, VERANTWORTLICHE PERSONEN, ANGABEN VON SEITEN
DRITTER, SACHVERSTANDIGENBERICHTE UND BILLIGUNG DURCH DIE

ZUSTANDIGE BEHORDE

2.1. VERANTWORTLICHE PERSON

Die Anbieterin - die Erl Immobilien AG mit Sitz in Degendorf — und die Emittentin — die Erl
Immobilienkonot | AG — Gibernehmen die Verantwortung fiir den Inhalt dieses Prospekts.

2.2, VERANTWORTLICHKEITSERKLARUNG

Die Anbieterin und die Emittentin bernehmen die Verantwortung fir den gesamten Prospekt
und erklaren, dass die Angaben im Prospekt ihres Wissens nach richtig sind und dass der
Prospekt keine Auslassungen enthalt, die die Aussage verzerren kdnnten.

2.3. ANGABEN DURCH SACHVERSTANDIGE

Der Bautrager hat mit Stichtag zum 22.06.2021 ein Bewertungsgutachten fiir das Grundstlick
Grassau eingeholt. Das Bewertungsgutachten wurde von dem unabhangigen
Sachverstandigen Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer, maurer.expert, Albecker Steige 66, 89075 Ulm
(Donau), erstellt. Das Bewertungsgutachten ist diesem Prospekt mit Zustimmung des
Sachverstandigen als Anhang | beigeflgt.

Das Bewertungsgutachten kommt auf Basis des Ertragswertes, des Sachwertes und des
Vergleichswertes zu einem Verkehrswert des Grundstiicks von EUR 24.700.000,00.

2.4. ANGABEN DRITTER UND QUELLEN DER MARKTANGABEN

Angaben Dritter wurden nicht aufgenommen.

2.5. BILLIGUNG DURCH ZUSTANDIGE BEHORDE

Die Anbieterin und die Emittentin erklaren, dass

a) der Prospekt durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) als
zustandiger Behodrde gemaf Verordnung (EU) 2017/1129 gebilligt wurde,

b) die Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) diesen Prospekt nur
beziiglich der Standards der Vollstandigkeit, Verstandlichkeit und Koharenz gemaf der
Verordnung (EU) 2017/1129 billigt,

c) eine solche Billigung nicht als Bestatigung der Emittentin, die Gegenstand dieses
Prospekts ist, erachtet werden sollte.

d) eine solche Billigung nicht als Bestatigung der Qualitat der Wertpapiere, die
Gegenstand dieses Prospekts sind, erachtet werden sollte,

e) Anleger ihre eigene Bewertung der Eignung dieser Wertpapiere fiur die Anlage
vornehmen sollten,

f) der Prospekt als EU-Wachstumsprospekts gemafR Artikel 15 der Verordnung (EU)
2017/1129 erstellt wurde.

2.6. INTERESSEN NATURLICHER UND JURISTISCHER PERSONEN, DIE AN
DEM ANGEBOT BETEILIGT SIND

Die Anbieterin verfolgt das Interesse, ihren Geschéftsbetrieb durch den Verkauf der Anteile an
der Emittentin zu refinanzieren.

Der Vorstandsvorsitzende Herr Markus Perl ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer der Erl
Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH, die wiederum Komplementarin der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist. Zudem ist Herr Perl bei der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG, von der die Emittentin tber ihre Tochter das Grundstlick in Grassau angekauft
hat, angestellt. Die mittelbaren Gesellschafter der Anbieterin als auch der ERLBAU Deggendorf
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2.7.

GmbH & Co. KG sind die Herren Markus Josef Erl, Alois Markus Erl und Michael Lothar Erl.
Herr Radoslav Albrecht ist Vorsitzender des Aufsichtsrates der Emittentin. Gleichzeitig ist er
Geschaéftsfihrer der Bitbond GmbH, die die technische Plattform zur Verwaltung der Aktien, der
Token und der Aktionare bereitstellt. Die vorgenannten Personen sind einerseits Organe bzw.
mittelbare Gesellschafter der Emittentin und der Anbieterin und stehen gleichzeitig mittelbar in
Geschéaftsbeziehungen und damit in einem Interessenskonflikt zu der Emittentin.

GRUNDE FUR DAS ANGEBOT, VERWENDUNG DER ERLOSE UND

KOSTEN DER EMISSION

Das Angebot dient der Beschaffung von Finanzmitteln in Hoéhe von bis zu EUR 28.678.000,00
(,Gesamtangebotsvolumen®). Dazu werden insgesamt 57.356 Aktien zu einem Ausgabepreis
von je EUR 500,00 von der Anbieterin angeboten. Der Angebotserlds nach Abzug der
angebotsbedingten Kosten (,Nettoangebotserlds”) wird von der Anbieterin vollstandig fur ihre
Refinanzierung verwendet.

Auf Ebene der Emittentin fallen keine emissionsbedingten Kosten an.

STRATEGIE, LEISTUNGSFAHIGKEIT UND UNTERNEHMENSUMFELD

3.1.

ANGABEN ZUR EMITTENTIN

Die Gesetzliche und kommerzielle Bezeichnung der Emittentin lautet Erl Immobilienkonto | AG.

Sie ist im Handelsregister des Amtsgerichts Deggendorf unter der Nummer HRB 5393
eingetragen. Die Rechtstragerkennung (LEI) lautet 529900L8FMQ48ULGP535.

Die Emittentin wurde am 17.03.2021 gegriindet und ist auf unbestimmte Zeit errichtet.

Die Emittentin ist eine Aktiengesellschaft und unterliegt mit ihrer Griindung dem Recht der
Bundesrepublik Deutschland. Die Anschrift der Emittentin lautet Oberer Stadtplatz 18, 94469
Deggendorf. Die Email-Adresse der Emittentin lautet immobilienkonto@erl.de.

Wesentliche Verdnderungen in der Schulden- und Finanzierungsstruktur

Seit dem Ende des letzten (Rumpf-)Geschaftsjahres und dem Jahresabschluss zum 30.06.2021
gab es keine wesentlichen Anderungen in der Schulden- und Finanzierungsstruktur der
Emittentin.

Finanzierung der Tatigkeit der Emittentin

Die Emittentin erzielt plangemaR durch die Vermietung der Immobilie Grassau Mieteinnahmen
auf Ebene ihrer Tochtergesellschaft, der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG. Die
unverbindliche jahrliche Mieterwartung belauft sich auf ca. EUR 626.136,00. Davon entfallen
ca. EUR 592.596,00 auf die Vermietung von Wohnraum und ca. EUR 33.540,00 auf die
Vermietung von Stellplatzen. Die Vermietung hat mit dem 01.07.2021 begonnen. Zum
Prospektdatum sind ca. 82% aller Wohneinheiten vermietet.

Der Bautrager, die ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG, hat fiir den Zeitraum vom 01.07.2021
bis zum 30.06.2022 eine Mietgarantie gegeniber der Emittentin abgegeben. Demnach gleicht
der Bautrager die Differenz zwischen den tatsachlich realisierten Mieteinnahmen und der
jahrlichen Mieterwartung in Hoéhe von EUR 626.136,00 im ersten Jahr aus. Die Emittentin wird
also so gestellt, als seien von Anfang an samtliche Wohnungen und Stellplatze vermietet
worden.

Der Erwerb des Grundstlicks Grassau ist vollstandig durch Eigenkapital finanziert worden.
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3.2.

3.21.

3.2.2.

UBERBLICK UBER DIE GESCHAFTSTATIGKEIT

Strategie und Ziele

Die Emittentin verfolgt die Strategie, die Immobilie mdglichst ohne Unterbrechung und
vollstédndig zu vermieten, um nachhaltige Einkiinfte aus der Vermietung zu generieren.

Die Emittentin hat zum Prospektdatum nicht die Absicht, das Grundstlick Grassau kurzfristig zu
veraulRern, sondern langfristig im Bestand zu halten. Ein vollstandiger oder teilweiser Verkauf
der Immobilie oder der Gesellschaft, in deren Eigentum die Immobilie steht, ist aber
grundsatzlich moglich, insbesondere um etwaige Wertzuwachse der Immobilie zugunsten der
Aktionare zu realisieren.

Haupttatigkeitsbereiche

Die Emittentin halt eine einhundertprozentige Beteiligung an ihrer Tochtergesellschaft, der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG (,Objektgesellschaft®), in deren Eigentum das
Grundstiick Kaiserblickstralle 22, 24, 26 in Grassau (FI. Nr. 1566/15; Blatt 5368; Gemarkung
Grassau) steht. Daneben halt sie eine einhundertprozentige Beteiligung an der Erl
Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH (,Verwaltungsgesellschaft). Es wird daher im
Folgenden zwischen diesen drei Gesellschaften differenziert. SchlieRlich wird der Erwerb und
die Bewirtschaftung des Grundstiicks in Grassau dargestellt.

3.2.2.1.Haupttatigkeitsbereiche der Emittentin

Die Emittentin hat selbst keinen eigenen operativen Geschéftsbetrieb und beschéaftigt kein
eigenes Personal, sondern ist eine Holdinggesellschaft. Sie hat den satzungsmaRigen
Gegenstand (§ 2 der Satzung) des Erwerbs, des Haltens, des Verwaltens und der Verauerung
von Beteiligungen jeder Art sowie die gewerbliche Erbringung von Dienstleistungen an
verbundene und nicht verbundene Unternehmen. Die Emittentin ist zu allen Geschaften und
MaRnahmen berechtigt, die dem Gegenstand des Unternehmens dienen. Sie kann zu diesem
Zweck auch andere Gesellschaften griinden, erwerben oder sich an diesen beteiligen. Die
Emittentin erbringt lediglich Dienstleistungen bezuglich der Immobilienverwaltung gegeniber
der Objektgesellschaft, die sie wiederum extern bezieht.

Die Emittentin halt derzeit zwei Beteiligungen. Sie halt jeweils 100% der Kommanditanteile an
der Objektgesellschaft Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG und 100% der
Geschaftsanteile der Verwaltungsgesellschaft Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs
GmbH, die wiederum Komplementarin der Objekigesellschaft ist. Das Grundstick Grassau
steht im Alleineigentum der Objektgesellschaft.

3.2.2.2.Haupttatigkeit der Erl Inmobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH
(,,Verwaltungsgesellschaft®)

GemaR ihres satzungsmafRigen Unternehmensgegenstandes hat die Emittentin am 17.03.2021
die Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH mit Sitz in Deggendorf gegriindet, deren
alleinige Gesellschafterin die Emittentin ist. Die Verwaltungsgesellschaft wird damit von der
Emittentin beherrscht.

Zweck der Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH ist der Erwerb und die Verwaltung
von Beteiligungen sowie die Ubernahme der persénlichen Haftung und der Geschéftsfiinrung
bei Handelsgesellschaften, insbesondere die Beteiligung als personlich haftende
geschaftsfiihrende Gesellschafterin an der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG mit
dem Sitz in Deggendorf. Die Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH darf andere
Unternehmen gleicher oder ahnlicher Art Ubernehmen, vertreten und sich an solchen
Unternehmen beteiligen. Sie darf Zweigniederlassungen im In- und Ausland errichten, sowie im
Ubrigen alle Geschéfte tatigen, die der Férderung ihres Unternehmensgegenstandes
unmittelbar oder mittelbar dienlich erscheinen.
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3.2.2.3.Haupttitigkeit der Erl Inmobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG
(,,Objektgesellschaft®)

Die Emittentin und die Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH haben schlief3lich am
17.03.2021 die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG mit Sitz in Deggendorf gegriindet.
Komplementarin der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist die Erl Immobilienkonto
Grassau Verwaltungs GmbH. Einzige Kommanditistin ist die Emittentin. Die Objektgesellschaft
halt das Grundstlick Grassau im Eigentum. Sie hat das Grundstiick per sog. Sprungauflassung
von der Emittentin erworben. Die Sprungauflassung bezeichnet einen Vorgang, bei dem der
VerauRerer ein Grundstick verauBert, ohne selbst als Zwischeneigentimer im Grundbuch
eingetragen zu sein. Die Emittentin hat vorliegend das Grundstiick Grassau von der Anbieterin
erworben und sogleich in die Objektgesellschaft eingebracht. Die Anbieterin hat das Grundstiick
von der Bautragerin erworben und sogleich an die Emittentin verauRert. Auf die Eintragung der
Emittentin und der Anbieterin als (Zwischen-)Eigentimerin wurde verzichtet. Es wurde vielmehr
direkt die Objektgesellschaft als Eigentiimerin in das Grundbuch eingetragen. Die Eintragung
im Grundbuch erfolgte am 28.07.2021.

SatzungsmaRiger Zweck der Objektgesellschaft ist der Erwerb, die Vermietung und der Verkauf
von Immobilien.

3.2.2.4.Erwerb und Beschreibung des Grundstiicks Grassau

Am 26.05.2021 hat die Emittentin das bebaute Grundstiick Kaiserblickstral’e 22, 24, 26, in
Grassau (FI. Nr. 1566/15; Blatt 5368; Gemarkung Grassau) von der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG, Deggendorf gekauft. Der Ubergang des Besitzes, der Nutzungen und Lasten
ist am 22. Juni 2021 erfolgt. Der Zeitwert der Immobilie betrdgt ausweislich des
Sachverstandigen-Gutachten (s. Anhang I) EUR 24.700.000,00. Der Differenzbetrag in Hohe
von EUR 22.200.000,00 zwischen dem Kaufpreis in Hohe von EUR 2.500.000,00 und dem
Zeitwert wurde durch die Gesellschafter zunachst in die Erl Invest GmbH, dann in die Erl
Immobilien AG und anschliefend in die Erl Immobilienkonto | AG per Einlage eingebracht. Die
Einlage wurde nach den handelsrechtlichen Grundsatzen zur Bilanzierung privater Zuschiisse
auf Basis entsprechender Beschlisse des Vorstands der Erl Immobilien AG als
hundertprozentige Gesellschafterin der Erl Immobilienkonto | AG erfolgswirksam vereinnahmt
und in Héhe von EUR 22.200.000,00 in den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen.

Der Vorstand der Erl Immobilienkonto | AG hat das Grundstiick Kaiserblickstralle 22, 24, 26 in
Grassau (FI. Nr. 1566/15; Blatt 5368; Gemarkung Grassau) am 26.05.2021 in die Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG eingebracht. Die Einbringung erfolgte zum
damaligen Zeitwert in Hohe von EUR 24.700.000,00.

Die dargestellten Erwerbsvorgange waren notwendig, um das Grundstick Grassau zum
Zwecke dieses offentlichen Angebots rechtlich zu verselbststdndigen und in die
Objektgesellschaft einzubringen.

Der Verkehrswert des Grundstiicks Grassau zum Bewertungsstichtag am 22.06.2021 betrug
gemaR Sachverstandigengutachten (Anhang I) EUR 24.700.000,00.

Das Grundstiick hat eine Grundstiicksflache von ca. 3.949,00 m? und eine vermietbare
Wohnflache von ca. 3.186 m2. Das Grundstiick ist mit einer Immobilie, bestehend aus 45
Wohneinheiten mit einer GroRRe von 43,6 m? bis 82,39 m? sowie Gemeinschaftsraumen bebaut.
Daneben befinden sich auf dem Grundstiick 36 Tiefgaragenstellplatze sowie 11 Stellplatze vor
den Hausern. Die Wohneinheiten sind speziell auf die Bedirfnisse fiir betreutes Wohnen
ausgerichtet (insb. Barrierefreiheit, breite Flure, Betreuungsburo etc.) und sollen plangemaf an
Senioren vermietet werden.

3.2.2.5.Bewirtschaftung des Grundstiicks Grassau

Das Grundstiick Grassau wird durch Vermietung bewirtschaftet. Die Mieteinnahmen werden
zunachst auf Ebene der Objektgesellschaft vereinnahmt und sogleich gem. § 11 des
Gesellschaftsvertrags der Objektgesellschaft an die Emittentin ausgekehrt. Uber die Emittentin
kénnen die Gewinne im Wege der Gewinnausschuttung an die Aktionare ausgeschuttet werden.
Die Aktionare profitieren also mittelbar Giber die Emittentin als Holding der Objektgesellschaft
an der Bewirtschaftung des Grundstiicks Grassau.
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3.2.2.6.Diagramm der Zahlungsstrome

Das nachfolgende Diagramm verdeutlicht die Zahlungsstrome, die aus der Bewirtschaftung des
Grundstiicks Grassau entstehen sowie die Zahlungsstrome mit Bezug zum Erwerbspreis:

Dividende Erl Immobilienkonto Grassau GmbH &

——  Aktionir €—m0—————— Nettomieteinnahmen Co. KG

Miete 0
- Objektgesellschaft - <—|I— Grundstuick
Verwaltung Grassau

Erl Immobilienkonto | AG

— Aktionar <M Vergltung fir die (Geschéftsfilhrung
- Emittentin -

Y

Erl Immobilienkonto Grassau
Verwaltungs GmbH

Aktiondr €————— Ergebnisabfiinrungsvertrag
Dividende - Objektverwaltungsgesellschaft -

Erl Immobilien AG

Erwerb der Aktien und
Zahlung des Erwerbspreises

YYY

- Anbieterin -

3.2.3. Wichtigste Markte

3.3.

3.3.1.

Die Emittentin halt Beteiligungen an der Objektgesellschaft Erl Immobilienkonto Grassau GmbH
& Co. KG, die ausschlielich die Immobilie halt, sowie an der Erl Immobilienkonto Grassau
Verwaltungs GmbH, die Komplementarin der Objektgesellschaft ist. Die Immobilie eignet sich
als Einrichtung fiir Betreutes Wohnen. Das Grundstiick Grassau ist in Deutschland belegen.

ORGANISATIONSSTRUKTUR
Organigramm

Die Emittentin ist derzeit eine 100%ige Tochter der Erl Immobilien AG mit Sitz in Deggendorf.
Die Erl Immobilien AG ist Anbieterin der prospektgegenstéandlichen Aktien und halt sie derzeit
in ihrem Bestand. 100%ige Gesellschafterin der Anbieterin ist die Erl Invest GmbH.
Gesellschafter der Erl Invest GmbH sind wiederum die Herren Markus Josef Erl, Alois Markus
Erl und Michael Lothar Erl. Die Herren Markus Josef Erl, Alois Markus Erl und Michael Lothar
Erl sind zudem Gesellschafter der ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG mit Sitz in
Deggendorf, in deren Eigentum das Grundstiick Grassau vor Verau3erung an die Emittentin
stand. Zur Veranschaulichung der Gruppenstruktur dient das folgende Organigramm:
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1/3
1/3

1/3
¢ Y Y

Erlbau Deggendorf GmbH & Co.

‘ Markus Josef Erl ‘ | Alois Markus Erl | |Michae| Lothar Erl |

KG
- Bautrager -

3.3.2.

3.4.

3.4.1.

|—1/3ﬂ 1+/3 ¢—1/3J 1

Erl Invest GmbH

Ankauf des Grundstiicks Grassau

- Holdinggesellschaft -

| Erl Immobilienkonto Grassau GmbH &
100% Kommanditistin ) Co. KG

¢ zu 100%

- Objektgesellschaft -
Y
w Erl Immobilienkonto | AG |  Einbringung
T —100% > __ Grundstick | Komplementarin
- Emittentin -

- Anbieterin-

Erl Immobilienkonto Grassau
100% > Verwaltungs GmbH

- Objektverwaltungsgesellschaft -

Abhangigkeit zu anderen Unternehmen

Zum Prospektdatum ist alleinige Aktionarin der Emittentin die Anbieterin, auf die die Herren
Markus Josef Erl, Alois Markus Erl und Michael Lothar Erl tUber die Erl Invest GmbH Einfluss
nehmen koénnen. Jeder der genannten Herren hat eine Sperrminoritat aber keine absolute
Mehrheit. Insofern besteht ein Abhangigkeitsverhaltnis zwischen diesen beiden Gesellschaften.
Soweit die angebotenen Aktien an der Emittentin plangemaR platziert werden, wird die
Anbieterin keine beherrschende Stellung mehr innehaben. Die Aktien der Emittentin befinden
sich dann im Streubesitz.

Zwischen Objektverwaltungsgesellschaft und Emittentin besteht ein
Ergebnisabfiihrungsvertrag. Die Objektverwaltungsgesellschaft ist von der Emittentin abhangig.

INVESTITIONEN

Wesentliche Investitionen seit Ende der historischen Finanzinformationen bis zum

Prospektdatum

3.4.2.

3.5.

Seit dem Ende der historischen Finanzinformationen zum 30.06.2021 bis zum Prospektdatum
sind keine wesentlichen Investitionen getatigt worden. Es gibt keine laufenden wesentlichen
Investitionen und zum Prospektdatum sind keine wesentlichen Investitionen beschlossen.

Wesentliche Investitionen
Die Emittentin hat das Grundstlick Kaiserblickstrafle 22, 24 & 26, 83224 Grassau erworben und

in ihre Tochtergesellschaft, die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG, eingebracht. Sie
hat den Erwerb vollstdndig durch Eigenkapital finanziert.

TRENDINFORMATIONEN

Das Grundstlick Grassau war zum 01.07.2021 bezugsfertig. Zum Prospektdatum sind ca. 50%
der Wohneinheiten des Grundstliicks Grassau vermietet. Die ersten Mieter haben die
Wohnungen bereits bezogen.
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3.6. GEWINNPROGNOSEN ODER -SCHATZUNGEN

Die Emittentin hat weder Gewinnprognosen noch Gewinnschatzungen verdffentlicht.

3.7. ERKLARUNG ZUM GESCHAFTSKAPITAL

Die Emittentin ist der Ansicht, dass ihr Geschaftskapital ausreicht, um den gegenwartigen
Bedarf mindestens iber die nachsten zwolf Monate zu decken.

Die Erlose aus dem Angebot sind nicht in die Berechnung des Geschéaftskapitals eingeflossen.

Dies gilt auch, sofern dieses Angebot nicht vollstdndig oder gar nicht zustande kommt, weil
beispielsweise nicht alle angebotenen Aktien platziert werden.

4, RISIKOFAKTOREN

4.1. VORBEMERKUNGEN

Nachfolgend sind die wesentlichen Risikofaktoren dargestellt. Die zwei wesentlichsten
Risikofaktoren sind in jedem Abschnitt vorangestellt. Die Wesentlichkeitseinstufung bestimmt
sich nach der Eintrittswahrscheinlichkeit des jeweiligen Risikos und seines
Schadensausmalies. Die Wesentlichkeitseinstufung ist rechtsbiindig nach jedem einzelnen
Risikofaktor nach dem Muster ,Wesentlichkeit: Niedrig/Mittel/Hoch“ dargestellit.

Die Investition in die angebotenen Aktien ist mit Risiken insbesondere wirtschaftlicher,
rechtlicher, technischer und steuerlicher Art verbunden. Insbesondere kann das Hinzutreten
negativer externer wirtschaftlicher Umstande, wie sie beispielsweise durch Weltwirtschafts-
und/oder Finanzkrisen begriindet sein kdnnen, zu einer Haufung sowie zu einer Verstarkung
einzelner Risiken fiihren.

Der Eintritt eines oder mehrerer Risiken kann erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage der Emittentin haben und damit ihre Fahigkeit zur
Zahlung der Dividende an die Aktionare beeintrachtigen. Es kann das Risiko des Verlusts der
Investition bestehen (Verlustrisiko). Dieses Wertpapierangebot ist nur fiir solche Investoren
geeignet, die einen teilweisen oder vollstdndigen Verlust der Investition finanziell bewaltigen
kdnnen.

Investoren sollten bei der Entscheidung Uber den Kauf der angebotenen Aktien die
wesentlichen Risikofaktoren, verbunden mit den anderen in diesem Prospekt enthaltenen
Informationen, sorgfaltig lesen und bertcksichtigen.

Die Emittentin empfiehlt den interessierten Investoren, vor Erwerb der Aktien eine individuelle
Prifung der personlichen Risikosituation durch einen sachkundigen Berater durchfiihren zu
lassen.

Die Risikofaktoren werden in folgende Kategorien unterteilt: Risiken der Geschéaftstatigkeit der
Emittentin, Risiken im Zusammenhang mit den angebotenen Aktien, Risiken im
Zusammenhang mit der Tokenisierung und weitere Risiken.

4.2. RISIKEN DER GESCHAFTSTATIGKEIT DER EMITTENTIN

4.2.1. Mietausfall und Mietminderung

Einnahmequelle der Emittentin sind Mieteinnahmen aus der Bewirtschaftung des Grundstiicks
durch die Objektgesellschaft. Die Emittentin plant mit einer jahrlichen Gesamtmieterwartung in
Hohe von EUR 626.136,00 (davon EUR 592.596,00 aus der Vermietung von Wohnungen und
EUR 33.540,00 aus der Vermietung von Stellplatzen). Die Vermietung hat mit dem 01.07.2021
begonnen. Derzeit sind ca. 82% der Wohneinheiten vermietet. Sollten diese Mieteinnahmen
ganz oder teilweise ausfallen, weil beispielsweise Mieter zahlungsunfahig sind, Mietvertrage
nicht verlangert werden, Mietvertrage aus wichtigem Grund gekiindigt werden oder eine
Nachvermietung ausbleibt, kann dies die Einnahmen der Emittentin erheblich negativ
beeinflussen. Dasselbe gilt, soweit Mieter die Miete mindern, etwa weil Instandhaltungsarbeiten
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4.2.2.

4.2.3.

unterblieben sind und die Immobilie mangelhaft geworden ist. Die Emittentin tragt daher das
Mietausfall- und Mietminderungsrisiko. Fir den Fall, dass sich dieses Mietausfall- oder
Mietminderungsrisiko verwirklicht, besteht das Risiko des teilweisen Verlusts des Investments.

Wesentlichkeit: Mittel
Gegenparteirisiko aus der Mietgarantie

Der Bautrager, die ERLBAU Deggendort GmbH & Co. KG, hat fiir das erste Jahr bis zum
30.06.2022 eine Mietgarantie abgegeben. Der Bautrager tibernimmt kraft der Mietgarantie die
Differenz  aus den tatsdchlich realisieten Mieteinnahmen und der jahrlichen
Gesamtmieterwartung in Hohe von EUR 626.136,00. Die Emittentin hat in diesem Fall eine
Zahlungsforderung gegen den Bautrager und tragt damit das Gegenparteirisiko. Sollte der
Bautrager nicht in der Lage sein, die Forderung aus der Mietgarantie zu begleichen, fallen die
Umsatze der Emittentin im ersten Jahr moglicherweise geringer aus als geplant.

Wesentlichkeit: Niedrig
Gewerbesteuerrisiko

Bei der Emittentin handelt es sich kraft Gesetz um einen Gewerbebetrieb. Daher unterliegt sie
grundsatzlich der Gewerbesteuer. Nach § 9 Nr. 2 S. 1 GewStG kann die Summe des Gewinns
der Emittentin um die Anteile am Gewinn an der ERL Immobilienkonto Grassau GmbH & Co.
KG, gekiirzt werden.

Die ERL Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist eine gewerblich gepragte
Personengesellschaft nach § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG. Durch die gewerbliche Pragung bildet die
Personengesellschaft stets einen Gewerbebetrieb kraft Rechtsform. Wegen der
Umqualifizierung der Einkinfte aus nicht originarer gewerblicher Tatigkeit nach § 15 Abs. 3
EStG liegen bei der ERL Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG dennoch gewerbliche
Einkiinfte im Sinne des § 15 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 EStG vor. Gewerbliche Einklnfte unterliegen
grundsatzlich der Gewerbesteuer. Als Bemessungsgrundlage fiir die Gewerbesteuer dient der
Gewerbeertrag nach § 7 GewStG. Hierbei handelt es sich um den Gewinn aus dem (fiktiven)
Gewerbebetrieb, welcher sich nach den Vorschriften des Einkommensteuergesetztes ergibt,
zuzuglich Hinzurechnungen nach § 8 GewStG und abziglich der Kiirzungen nach § 9 GewStG.

Solange die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG als Tochter der Emittentin aus-
schlielllich eigenen Grundbesitz verwaltet, kann sie die Kirzung um den Teil des
Gewerbeertrags, der auf die Verwaltung und Nutzung des eigenen Grundbesitzes entfallt,
beantragen. Unschadlich, jedoch von der Kiirzung ausgenommen, sind eng definierte Neben-
tatigkeiten wie beispielsweise die Verwaltung und Nutzung von eigenem Kapitalvermogen. Die
erweiterte Grundstiickskirzung nach § 9 Nr. 1 S. 2 GewStG kann jedoch nicht beansprucht
werden, wenn schadliche, Uber die grundstlicksverwaltende Tatigkeit hinausgehende
Téatigkeiten, durchgefihrt werden.

Dariber hinaus wurde mit dem am 22.04.2021 vom Bundestag verabschiedeten
Fondsstandortgesetz eine Schmutzgrenze von 5% fiir Einnahmen aus unmittelbaren Vertrags-
beziehungen mit den Mietern des Grundbesitzes eingefiihrt. Demnach haben vermdgens-
verwaltende Unternehmen weiterhin Anspruch auf die erweiterte Grundstiickskiirzung, sofern
die Einnahmen aus der Uberlassung von Betriebsvermdgen aus unmittelbaren
Vertragsverhaltnissen mit den Mietern des Grundbesitzes stammen, und diese Einnahmen nicht
héher als 5% der Einnahmen aus der Uberlassung des Grundbesitzes sind.

Die Abgrenzung zwischen unschéadlichen, jedoch nicht begilnstigten Tatigkeiten und
schadlichen Téatigkeiten ist nicht immer eindeutig moglich. Nach Einschatzung der Emittentin
Ubt ihre Tochtergesellschaft derzeit keine flr die erweiterte Grundstlckskirzung nach § 9 Nr. 1
S. 2 GewStG schadlichen Téatigkeiten aus. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
Emittentin in Zukunft schadliche Tatigkeiten aufnimmt oder die Finanzverwaltung in den derzeit
ausgefiihrten Tatigkeiten einen schadlichen Sachverhalt annimmt. In diesem Fall kann sich die
Steuerlast der Emittentin vergroRern, was sich negativ auf den ausschuttbaren Gewinn
auswirken kann.

Wesentlichkeit: Niedrig
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4.24.

4.2.5.

4.2.6.

4.2.7.

Risiko des Anfallens von Grunderwerbssteuer

Unter bestimmten Voraussetzungen kann mehrmals Grunderwerbsteuer auf Ebene der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG anfallen. Aktuell entsteht nach § 1 Abs. 2a GrEStG
Grunderwerbsteuer, sofern innerhalb von zehn Jahren mindestens 90% der Anteile an einer
Personengesellschaft, zu dessen Vermdgen inldandischer Grundbesitzi.S.d. § 2 GrEStG gehort,
auf neue Gesellschafter Gbergeht.

Aufgrund der 100% Beteiligung der Emittentin an der Objektgesellschaft ist beim Wechsel von
Aktiondren an der Emittentin § 1 Abs. 2a S. 3-5 GrEStG in Verbindung mit § 1 Abs. 2a S. 1
GrEStG einschlagig. Sollten mindestens 90% der Aktien an der Emittentin innerhalb von zehn
Jahren auf neue Gesellschafter Ubergehen, so wird Grunderwerbsteuer ausgeldst.

Die sogenannte ,Borsenklausel” gemaf § 1 Abs. 2c GrEStG ist nicht einschlagig.

Neben § 1 Abs. 2a GrEStG bestehen auch noch Risiken fiir die Aktionare in Zusammen-hang
mit den Ergénzungstatbestédnden in § 1 Abs. 3 GrEStG und § 1 Abs. 3a GrEStG wie
beispielsweise die Vereinigung von mehr als 90 % der Aktien der AG in einer Hand. Es kann
demnach mehrmals Grunderwerbsteuer anfallen. In diesem Fall verringern sich die Ertrage
nach Steuern und damit der an die Aktionare ausschittbare Gewinn.

Wesentlichkeit: Niedrig
Wegfall von Verlustvortragen

Die ggf. bestehenden steuerlichen Verlustvortrdge der Emittentin oder der Tochtergesellschaft
koénnten vollstandig nicht mehr nutzbar sein, wenn ein Erwerber, eine Erwerbergruppe oder
diesen nahestehende Personen mehr als 50 Prozent des Grundkapitals oder der Stimmrechte
an der Emittentin erwerben. Der Wegfall bestehender steuerlicher Verlustvortrage konnte
aufierordentliche Abschreibungen auf eventuell von der Emittentin aktive latente Steuern haben
und in der Zukunft héhere Steuerzahlungen zur Folge haben. Ein Wegfall der steuerlichen
Verlustvortrage infolge von KapitalmaRnahmen oder durch Aktienkdufe bzw. -handel kénnte
daher erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Vermdgens- Finanz- und Ertragslage der
Emittentin haben.

Wesentlichkeit: Niedrig
Leerstand

Die Emittentin halt das Grundstiick Grassau Uber ihre einhundertprozentige Tochter- und
Objektgesellschaft im mittelbaren Eigentum. Dieses Grundstiick wird durch Vermietung
bewirtschaftet. Die Einnahmen aus der Vermietung bilden die Einkommensquelle der
Emittentin.

Es besteht das Risiko, dass das Objekt Grassau nicht oder nicht vollstédndig vermietet werden
kann und es in der Folge zu voriibergehendem oder auch dauerhaftem Leerstand kommt. In
diesem Fall kann die Emittentin keine Einnahmen aus der Vermietung erzielen, wahrend
weiterhin laufende oder auch zusatzliche Kosten z.B. fiir Unterhalt, Instandhaltung sowie ggf.
Modernisierungsmalnahmen anfallen kénnen. Dies kann einerseits dazu flihren, dass mangels
Liquiditat und/oder Bilanzgewinn keine Dividenden an die Aktionare ausgeschiittet werden
konnen. Andererseits kann sich Leerstand negativ auf den Wert des Grundstiicks und damit
auch mittelbar auf den Wert der Aktien der Emittentin auswirken. Es besteht das Risiko des
teilweisen Verlusts des Investments.

Wesentlichkeit: Niedrig
Erhohter Aufwand fiir InstandhaltungsmaBnahmen

Die Objektgesellschaft bildet im laufenden Geschaftsbetrieb eine sog. Instandhaltungsriicklage.
Diese Instandhaltungsriicklage betragt ab dem Zeitpunkt der Erstvermietung 5% der
Mieteinnahmen (also plangemal® ca. EUR 30.900 pro Jahr) und soll notwendige
InstandhaltungsmalRnahmen finanzieren. Solche Instandhaltungen kénnen im Laufe der Zeit
notwendig werden, um den Wert der Immobilie zu erhalten oder, weil sie gesetzlich
vorgeschrieben sind. Es besteht das Risiko, dass diese Instandhaltungsricklagen nicht
ausreichen, um den tatsachlichen Instandhaltungsaufwand zu decken, weil die tatsachlichen

20



4.2.8.

4.2.9.

4.3.

4.31.

Kosten hoher sind als die veranschlagten Kosten (beispielsweise wegen erhdhter Planungs-,
Baumaterial- oder Arbeitskosten).

Erhohter Aufwand fir InstandhaltungsmalRnahmen kann die Kostenquote der
Objektgesellschaft erhthen und damit die Fahigkeit der Emittentin, Dividenden auszuschitten
negativ beeintrachtigen. Unterlassene InstandhaltungsmaRnahmen kénnen dazu fiihren, dass
sich die Einnahmensituation der Emittentin beispielsweise wegen Mietminderung, unmaglicher
Vermietung oder dem Ausbleiben von Mieterh6hungen verschlechtert. In diesen Fallen kénnen
der Wert der Aktien sowie die Fahigkeit zur Zahlung einer Dividende negativ beeintrachtigt
werden.

Wesentlichkeit: Niedrig
Risiko der Einstufung als Investmentvermoégen

Sowohl nach Einschatzung der Emittentin als auch nach derzeitiger Einschatzung der
Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) handelt es sich bei der Emittentin um
eine Holdinggesellschaft nach § 2 Abs. 1 Nr. 1 KAGB und damit nicht um ein
Investmentvermdgen im Sinne des § 1 Abs. 1 KAGB. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass die Emittentin aufgrund einer Anderung der Verwaltungspraxis, der Rechtslage oder durch
gerichtliche Entscheidung als Investmentvermégen eingestuft wird. In diesem Fall wiirde eine
erhebliche organisatorische Umstellung notwendig, da das Investmentvermdgen nur durch eine
interne oder externe Kapitalverwaltungsgesellschaft verwaltet werden darf. Zudem ist ggf. die
Einschaltung einer Verwahrstelle notwendig. Diese organisatorischen Umstellungen kénnen
erhebliche Kosten verursachen, was sich negativ auf die Fahigkeit zur Zahlung einer Dividende
und/oder auf den Wert der Aktien auswirken kann.

Wesentlichkeit: Niedrig
Risiko von Altlasten

Es besteht das Risiko, dass das Grundsttick, das die Emittentin erworben hat, mit Altlasten oder
Umweltverunreinigungen belastet sind. Die Emittentin hat bzw. wird vor jedem Ankauf eines
Grundstlicks Altlastengutachten einholen. Fiir das Objekt in Grassau liegt ein Geotechnischer
Bericht vom 11.06.2019 der GeoPlan GmbH, Osterhofen vor. Im Zuge der Untersuchung des
Baugrundes wurden Stichproben genommen und auf etwaige Verunreinigungen untersucht.
Altlasten wurden nicht festgestellt. Es besteht aber das Risiko, dass Altlasten oder
Umweltverunreinigungen nicht erkannt werden und das Altlastengutachten falschlicherweise
Lastenfreiheit bescheinigt.

In diesen Fallen kann die Emittentin von Behdrden, Kaufern, Mietern oder Dritten auf
Beseitigung der Altlasten oder Umweltverunreinigungen in Anspruch genommen werden. Die
Beseitigung von Altlasten kann zu erheblichen Kosten fiihren. Dies kann sich negativ auf die
Fahigkeit, Dividenden auszahlen zu k6nnen sowie den Wert der Aktien auswirken.

Wesentlichkeit: Niedrig

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT DEN ANGEBOTENEN AKTIEN

Ausbleiben einer Dividendenzahlung

Es besteht das Risiko, dass die Emittentin keine Dividende an die Investoren leisten kann. Nach
§ 20 Abs. 1 der Satzung der Emittentin beschlie3t die Hauptversammlung tber die Verwendung
des Bilanzgewinns. Sofern die Emittentin insbesondere die geplanten Bilanzgewinne nicht
erzielen kann (weil z.B. die Objektgesellschaft keinen Jahreslberschuss erwirtschaftet) oder
die Ausgaben hoher als geplant sind, kann der Bilanzgewinn geringer sein als geplant oder
ganzlich entfallen. Auch im Falle eines Bilanzgewinnes kann die Hauptversammlung
mehrheitlich beschlieRen keine Dividenden auszuzahlen. In diesen Fallen besteht ein
Verlustrisiko fiir die Aktionare, weil sich ihre initiale Investition mdglicherweise auch langfristig
nicht auszahlt und sich die Aktien moglicherweise nicht Uber einen Zweitmarkt veraufern
lassen.
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4.3.2.

Wesentlichkeit: Mittel

Ein moglicher Handelspreis der Aktien der Emittentin kann erheblich schwanken,

insbesondere bei erhohtem Abgabedruck

4.3.3.

4.34.

Zum Prospektdatum sind die Aktien der Emittentin nicht zum Handel im geregelten Markt oder
im Freiverkehr oder in sonstigen gleichwertigen Markten einbezogen oder zugelassen. Sie
kénnen aber Uber die Plattform der Emittentin auf einem Marktplatz gehandelt werden. Der
Preis der Aktien kann dort erheblichen Schwankungen unterworfen sein. Dies kann
insbesondere auf mangelnde Liquiditat oder erhdhten Abgabedruck oder auch auf eine erhdhte
Volatilitdt an den Aktien- und Finanzmarkten im Allgemeinen zuriickzufiihren sein. Weitere
Faktoren konnen den Handelspreis und seine Volatilitdt beeinflussen, beispielsweise
Erwartungen des Marktes uber die Bewertung der Emittentin, Gewinnprognosen der Emittentin,
Einschatzungen der Marktteilnehmer zur Marktposition, zu Wettbewerbsstarken und -
schwachen oder zur Geschaftsstrategie der Emittentin, mdgliche regulatorische
Untersuchungen oder Malnahmen, Rechtsstreitigkeiten, Anderungen der Bewertung anderer
Unternehmen aus dem Marktumfeld der Emittentin, die Kreditwirdigkeit der Emittentin,
mogliche Insolvenzen oder wesentliche Umstrukturierungen der Emittentin oder mit ihr
vergleichbaren Unternehmen sowie Anderungen der Bewertung der allgemeinen Kapital- und
Finanzmarkte insbesondere der Zinssatze, der Inflationsraten, der Wechselkurse und der
Gesamtwirtschaft sowie der spezifischen Branchen und Markte der Emittentin (d.h.
Wohnimmobilien).

Bei einem Verkauf einer groReren Anzahl von Aktien kann ein Abgabedruck entstehen, der
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Wert der Aktien haben kann. Insbesondere
Verkaufe grofRerer Aktienpakete oder der Eindruck, dass solche Geschafte bevorstehen,
konnten daher erhebliche negative Kursentwicklungen ausldsen.

Investoren kdnnen hierbei nicht in der Lage sein, die Aktien zu ihren Anschaffungskosten, ihrem
Nennwert, einem hoheren Preis oder Uberhaupt wieder zu verkaufen und koénnen unter
Umstadnden einen Verlust erleiden. Dies alles kann unabhangig von der tatsachlichen
wirtschaftlichen und finanziellen Situation der Emittentin und ihrer Vermégens-, Finanz- oder
Ertragslage erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Wert der Aktien haben. Die Investition
in die Aktien kann sich fir den Aktionar in der Gesamtbetrachtung als wirtschaftlich negativ
darstellen und bis hin zum Verlust der Investition fihren.

Wesentlichkeit: Mittel

Kapitalbindung bei Zahlung vor Zustandekommen des Angebots

Das Angebot kommt nur zustande, wenn die Mindestzeichnungsquote erreicht wird, oder der
Vorstand das Zustandekommen des Angebots bestatigt. Anleger zahlen den Erwerbspreis
grundsatzlich nach Abgabe ihres Zeichnungsangebots und vor Zustandekommen des
Angebots. Es ist moglich, dass zwischen Zahlung und Zustandekommen des Angebots bis zu
ein Jahr liegt. Wahrend dieser Zeit werden die geleisteten Zahlungen nicht verzinst und kdnnen
grundsatzlich auch nicht zuriickgezahlt werden. Die Emittentin wird das eingezahlte Geld erst
fur ihren satzungsmaRigen Zweck verwenden, wenn das Angebot zustande gekommen ist. In
der Zwischenzeit wird das eingezahlte Kapital auf einem Treuhandkonto beim Bankhaus von
der Heydt GmbH & Co. KG mit Sitz in Miinchen verwahrt. Der geleistete Erwerbspreis ist in
dieser Zeit nicht liquide. Soweit das Angebot nicht zustande kommt, kann es mithin zu einer
Kapitalbindung kommen, die dazu fiihrt, dass die gezahlten Mittel dem Anleger erst nach
Beendigung des Angebots und Nichtzustandekommen des Angebots wieder zur Verfligung
stehen.

Wesentlichkeit: Niedrig
Erwerb der Aktionérsrechte erst bei Zustandekommen des Angebots
Anleger sind bis zum Zustandekommen des Angebots (vorliegend maximal ein Jahr nach
Zeichnung) keine Aktiondare und ihnen stehen daher bis zu diesem Zeitpunkt keine
Aktionarsrechte (insbesondere keine Dividenden- und/oder Mitbestimmungsrechte) zu.
Anleger werden also nur dann und in dem Zeitpunkt Aktionare, wenn das Angebot zustande
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kommt. Kommt das Angebot zustande, partizipieren die Aktionare nur wirtschaftlich mit Blick
auf ihr Dividendenrecht riickwirkend so, als hatten sie bereits zum Zeitpunkt der Zeichnung und
nicht erst im Zeitpunkt des Zustandekommen des Angebots Aktien erworben. Es besteht daher
das Risiko, dass Anleger im Falle des Nichtzustandekommens des Angebots keine
Aktionarsrechte erwerben oder im Falle des Zustandekommens des Angebots erst in diesem
Zeitpunkt (und damit maximal ein Jahr nach Zeichnung) Aktionarsrechte erwerben und diese
auslben kénnen.

Wesentlichkeit: Niedrig

4.3.5. Es ist moglich, dass die Emittentin Zahlungen von Dividenden schuldbefreiend an
Tokeninhaber leistet, die tatsachlich nicht Aktionare sind

4.4,

4.41.

Auszahlungen kénnen gemaf § 8 Abs. 5 der Bedingungen der Aktien nur von Inhabern der
Token verlangt werden. Die Emittentin darf vermuten, dass der jeweilige Inhaber der Token
auch Aktionar ist. Sie wird daher auch durch Leistung an einen Tokeninhaber, der nicht Aktionar
ist, von ihrer Schuld befreit. Sollte ein Tokeninhaber nicht gleichzeitig auch Aktionar sein,
besteht fiir die Aktionare das Risiko, dass sie im Fall der Auszahlung an den Tokeninhaber
keine Auszahlung von der Emittentin mehr an sich verlangen kénnen und ggf. die Auszahlung
von dem Tokeninhaber verlangen muissen, sodass er von der Bonitat des Tokeninhabers
abhangig ist und etwaige Zahlungsanspriiche gegen diesen ggf. nicht durchsetzen kann. Dies
kann bis hin zum Verlust des Anlagebetrags fiihren.

Wesentlichkeit: Niedrig

RISIKEN IM ZUSAMMENHANG MIT DER TOKENISIERUNG

Die Aktien sind nur eingeschrankt handelbar (Eingeschréankte Fungibilitét)

Die Ubertragung der Aktien setzt zwingend die Ubertragung der Token voraus (sogenanntes
beschranktes Abtretungsverbot). Der Transfer von Aktien vollzieht sich ausschlieRlich Gber das
Aktienregister der Emittentin. Eine Ubertragung der Aktien auerhalb des Aktienregisters ist
nicht zulassig. Die Abtretung steht auRerdem nach MaRRgabe der Bedingungen der Aktien unter
aufschiebenden Bedingungen sowie einem Zustimmungsvorbehalt der Gesellschaft. Aktionare
sollten beriicksichtigen, dass Aktien mdglicherweise nicht verdufiert werden kénnen. Eine
Ubertragung der Aktien ist zwar mdglich, allerdings existiert kein geregelter Markt fir den
Handel der Aktien. Eine Veraulerung ist daher nur durch einen privaten Verkauf durch den
jeweiligen Inhaber der Aktien mdglich. Ein Listing der Aktien zum Handel auf einer oder
mehreren Handelsplattform(en) ist zwar grundsatzlich moéglich und kann von der Emittentin
sowie jedem Aktionar beantragt werden. Die Voraussetzungen, unter denen ein solcher Antrag
gestellt werden koénnte, liegen dabei im Ermessen des jeweiligen Antragstellers. Die
Entscheidung Uber die Aufnahme der Aktien zum Handel liegt jedoch ausschlief3lich bei der
jeweiligen Handelsplattform. Dabei konnten einzelne Bestimmungen der Bedingungen der
Aktien, insbesondere die Formerfordernisse und aufschiebenden Bedingungen einer
Ubertragung sowie die Vinkulierung, zu einer Ablehnung der Handelsaufnahme durch die
jeweilige Handelsplattform fiihren. Insbesondere ist nicht auszuschlieRen, dass einzelne
Bestimmungen in Konflikt mit den Handelsgrundsatzen der jeweiligen Handelsplattform stehen
oder von dieser aus technischen oder sonstigen Griinden nicht umsetzbar sind. Die Aktionare
haben weder einen Anspruch gegen die Emittentin noch gegen die jeweilige Handelsplattform,
dass die Aktien zum Handel zugelassen werden. Selbst im Falle einer Einbeziehung der Aktien
in den Handel auf einer oder mehreren Handelsplatt-form(en) ist ungewiss, ob sich tatsachlich
ein Handel der Aktien entwickelt. Haufig unterliegen gehandelte Aktien grofien
Preisschwankungen. Das Risiko, dass Aktionare keinen Kaufer fur die Aktien finden oder nur
zu einem aus seiner Sicht zu geringen Preis verkaufen kann, tragt allein der Aktionar. Die Aktie
kann sich auch als vollkommen illiquide herausstellen.

Moglicherweise unterliegen Handelsplattformen keiner aufsichtsrechtlichen Regulierung, so
dass die Einhaltung gesetzlicher (insbesondere anlegerschiitzender) Vorschriften nicht
gewabhrleistet ist. FUr den Fall, dass eine Handelsplattform einer aufsichtsrechtlichen Erlaubnis
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4.4.2.

4.4.3.

4.44.

4.4.5.

bedarf, Gber die sie nicht verfiigt, besteht das Risiko, dass Aufsichtsbehdrden gegen die
Handelsplattform einschreiten und méglicherweise deren Geschaftsmodell verbieten.

Wesentlichkeit: Mittel

Unsicherer regulatorischer Rahmen

Der regulatorische Status von Token, digitalen Assets und der Blockchain-Technologie ist in
vielen Landern unklar. Es ist schwer vorherzusagen, wie oder ob staatliche Stellen solche
Technologien regulieren werden. Es ist ebenfalls schwierig vorherzusagen, wie oder ob eine
Regierungsbehérde Anderungen an bestehenden Gesetzen, Verordnungen oder Regeln
vornehmen wird, die sich auf Token, digitale Assets, Blockchain-Technologie und ihre
Anwendungen auswirken. Die Gesellschaft knnte eine Entscheidung treffen, die erforderlich
oder im besten Interesse der Gesellschaft und ihrer Anleger ist, den Vertrieb von Aktien oder
die Entwicklung des Projekts vollstdndig einzustellen, oder dass es erforderlich oder im besten
Interesse der Gesellschaft ist, die Geschaftstatigkeit in einer Gerichtsbarkeit einzustellen, falls
staatliche Mallnahmen es rechtswidrig oder unwirtschaftlich machen, dies in dieser
Gerichtsbarkeit weiterhin zu tun. Blockchain-Aktivitdten, einschlieRlich des Projekts, kénnten
durch eine Reihe von Regulierungsinitiativen oder Entwicklungen in verschiedenen Rechts-
ordnungen beeinflusst werden, unter anderem in Bezug auf die Privatsphdre und den
Verbraucherschutz, den Datenschutz, die Cybersicherheit, die Rechte und den Schutz geistigen
Eigentums und andere neue Kategorien von Gesetzen und Vorschriften. Solche regulatorischen
Initiativen und Entwicklungen kdnnten sich erheblich auf die Funktionalitat der Aktien auswirken
und dazu filhren, dass das prospektgegenstandliche Angebot wesentlich gedndert bzw.
angepasst werden muss.

Wesentlichkeit: Mittel

Diebstahl- und Hackrisiko

Der verwendete Smart Contract, die zugrunde liegende Software-Anwendung und Software-
Plattform (d.h. das Stellar-Netzwerk) kann Angriffen von Hackern oder anderen Personen
ausgesetzt sein, einschlieflich, aber nicht beschrankt auf sogenannte Malware-Angriffe, Denial-
of-Service-Angriffe, konsensbasierte Angriffe, Sybil-Angriffe, Smurfing und Spoofing. Solche
erfolgreichen Angriffe kdnnen zur Entwendung der Aktien, fihren, oder die Nutzung oder die
Funktionalitat aus den Aktien beeintrachtigen.

Wesentlichkeit: Mittel

Angriffe auf das Blockchain-Netzwerk

Wie bei anderen Kryptowahrungen ist die Blockchain, die flr die Aktien verwendet wird, anfallig
fur Mining-Angriffe, einschliefllich, aber nicht beschrankt auf Double-Spend-Attacken,
Mehrheits- und "Selfish-Mining"-Angriffe und Race-Condition-Attacken. Erfolgreiche Angriffe
stellen ein Risiko fir die Aktien an sich, die erwartete ordnungsgemafe Ausfiihrung und
Sequenzierung von Aktien-Transaktionen sowie die erwartete ordnungsgemafRe Ausfiihrung
und Sequenzierung von Berechnungen dar. Der Eintritt dieser Risiken kann fiir den Anleger zu
einem Verlust der Token flhren.

Wesentlichkeit: Mittel

Software-Schwichen

Die Aktien, die zugrunde liegende Softwareanwendung, der zugrunde liegende Smart Contract
und die Softwareplattform werden standig weiterentwickelt und viele Aspekte bleiben ungepriift.
Fortschritte in der Kryptographie oder technische Fortschritte wie die Entwicklung von
Quantencomputern kdnnen Risiken fir die Token darstellen. Es gibt keine Garantie oder
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4.4.6.

4.5.

4.51.

4.5.2.

Zusicherung, dass der Prozess zur Erstellung und Ausgabe von Aktien ununterbrochen oder
fehlerfrei ablauft, und es besteht ein inharentes Risiko, dass die Software Schwéachen,
Schwachstellen oder Fehler enthalt, die unter anderem den Verlust von Token verursachen
kénnen oder die digitale Verbriefung der Aktien durch Token technisch nicht mehr gewahrleistet
werden kann. Dies kann sich negativ auf die Ubertragbarkeit der Aktien auswirken.

Wesentlichkeit: Niedrig

Entwicklungsrisiko

Der Zeitpunkt fiir die Ausgabe der Aktien und fiir den Abschluss verschiedener Schritte bei der
Implementierung der Aktien ist in diesem Prospekt festgelegt. Es gibt jedoch keine Garantie,
dass die Gesellschaft diese Termine einhalten wird. Dem Erwerber ist bekannt, dass sich der
Zeitpunkt, zu dem die Gesellschaft dem Erwerber die Aktien zur Verfligung stellen will,
verzogern konnte. Obwohl die Aktien zum Zeitpunkt der Auslieferung eingesetzt und
einsatzbereit sein werden, kann ihre Funktionalitat eingeschrankt sein, so dass nicht alle fiir die
Aktien vorgesehenen Betriebsmerkmale zu diesem Zeitpunkt funktionieren. Die Plattform wird
weiterentwickelt und kénnte sich im Laufe der Zeit stark verandern.

Wesentlichkeit: Niedrig

WEITERE RISIKEN

Risiken aus dem Vorliegen einer Sprungauflassung

Die Emittentin hat das Grundstiick Grassau unmittelbar im Anschluss an den Erwerb in die
Objektgesellschaft eingebracht. Dies geschah im Wege einer sog. Sprungauflassung. Bei einer
Sprungauflassung wird der Zwischenerwerb (also der Ankauf des Grundstiicks durch die
Emittentin) nicht im Grundbuch eingetragen. Vielmehr erfolgte die Eigentumsumschreibung
direkt vom Erstveraufierer (dem Bautrager) auf die Objektgesellschaft. Sollte es im Rahmen
des Ersterwerbs zu unerkannten Fehlern, Ricktritt wegen Nichtleistung des Kaufpreises oder
nichterfillten Zwischenverfigungen gekommen sein, tragt die Objektgesellschaft das
Gegenparteirisiko der Emittentin. Im Falle einer Insolvenz der Emittentin kann dann kein
insolvenzrechtlicher Schutz zugunsten der Objektgesellschaft bestehen. Dieser Umstand kann
dazu fUhren, dass der Objektgesellschaft oder der Emittentin erhebliche Kosten entstehen, etwa
durch eine nachteilige Besteuerung der Transaktion. Dies kann sich wiederum negativ auf die
wirtschaftliche Ertragskraft der Objektgesellschaft und der Emittentin auswirken.

Wesentlichkeit: Niedrig
Personelle Verflechtung

Der Vorstandsvorsitzende Herr Markus Perl ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer der Erl
Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH, die wiederum Komplementarin der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG ist. Zudem ist Herr Perl bei der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG, von der die Emittentin Uber ihre Tochter das Grundstiick in Grassau angekauft
hat, angestellt. Die mittelbaren Gesellschafter der Anbieterin als auch der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG sind die Herren Markus Josef Erl, Alois Markus Erl und Michael Lothar Erl.

Herr Radoslav Albrecht ist Vorsitzender des Aufsichtsrates der Emittentin. Gleichzeitig ist er
Geschéftsfihrer der Bitbond GmbH, die die technische Plattform zur Verwaltung der Aktien, der
Token und der Aktionare bereitstellt.

Es besteht das Risiko, dass die vorgenannten Personen aufgrund von Interessenkonflikten fir
oder wider die Emittentin einerseits oder Eigeninteressen andererseits Entscheidungen treffen
oder Handlungen vornehmen, die sich unmittelbar oder mittelbar nachteilig auf den
wirtschaftlichen Erfolg der Emittentin und somit letztlich mittelbar auch negativ auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin auswirken koénnen. Dies kann
beispielsweise dadurch geschehen, dass in Vertragen oder sonstigen Rechtsbeziehungen mit
den vorgenannten Personen Vergutungen oder sonstige Vorteile gewahrt werden, die nicht
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unwesentlich von den jeweils marktublichen Vergutungen oder Vergunstigungen zu Lasten der
Emittentin abweichen.

Wesentlichkeit: Niedrig

5. MODALITATEN UND BEDINGUNGEN DER WERTPAPIERE

5.1. ART UND GATTUNG, ISIN

Bei den angebotenen Wertpapieren handelt es sich um Aktien, die auf den Namen lauten. Die
Wertpapiere werden als Stiickaktien ausgegeben. Die Emissionswahrung ist Euro.

Das Angebot der diesem Wertpapierprospekt zugrundeliegenden Aktien erfolgt durch die
Anbieterin, die Erl Immobilien AG, auf Grundlage des Beschlusses ihrer Hauptversammlung
vom 03.05.2021.

Die ISIN lautet: DEOOOA3CNBW3.
Die Wertpapierkennnummer (WKN) lautet: ASCNBW.

5.2. MIT DEN WERTPAPIEREN VERBUNDENE RECHTE

Soweit und sobald das Angebot zustandekommt, werden die Anleger Aktionare der Emittentin.
Ab diesem Zeitpunkt stehen ihnen die nachfolgend beschriebenen Rechte zu. Zwischen
Zeichnung und Zustandekommen des Angebots kann maximal ein Jahr liegen.

5.2.1. Dividendenrechte und Gewinnberechtigung

Die Aktien nach diesem Prospekt sind ab dem Zeitpunkt ihrer Zeichnung ggf. riickwirkend
dividendenberechtigt, soweit das Angebot zustande kommt. Das bedeutet, dass keine
Dividendenzahlung erfolgt, sofern der Anleger zeichnet und das Angebot nicht zustandekommt.
Nach den Regelungen des Aktienrechts bestimmt sich der Anteil eines Aktionars an einer
Gewinnverteilung nach seinem Anteil am Grundkapital der Emittentin.

Uber die Gewinnverwendung beschlieit die Hauptversammlung. Vor dem Beschluss der
Hauptversammlung besteht ein Anspruch gegen die Gesellschaft auf Herbeifiihrung des
Gewinnverwendungsbeschlusses. Die Hauptversammlung ist berechtigt, im Beschluss ber die
Verwendung des Bilanzgewinns Uber die aufgrund § 58 Abs. 1 und Abs. 2 AktG gebildeten
Ricklagen hinaus weitere Betrdge in Gewinnriicklagen einzustellen oder als Gewinn
vorzutragen. Nach § 21 Abs. 2 der Satzung der Emittentin kénnen Vorstand und Aufsichtsrat
beschlieRen, bis zu der Halfte des von ihnen festgestellten Jahresabschlusses in
Gewinnrlcklagen einzustellen.

Stellt die Hauptversammlung den Jahresabschluss fest, ist nach § 21 Abs. 3 der Satzung der
Emittentin die Halfte des Jahresiberschusses in die Gewinnriicklage einzustellen. Der
Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit dem Wirksamwerden des
Gewinnverwendungsbeschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende verjahrt drei
Jahre nach  Ablauf des Jahres, in dem die Hauptversammlung den
Gewinnverwendungsbeschluss gefasst und der Aktionar davon Kenntnis erlangt hat oder ohne
grobe Fahrlassigkeit hatte erlangen mussen. Verjahrt der Anspruch auf Auszahlung der
Dividende, ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Dividende an den Aktionar,
dessen Anspruch verjahrt ist, auszuzahlen. Es gibt weder Dividendenbeschrankungen noch ein
besonderes Verfahren flr gebietsfremde Aktionare.

Die ordentliche Hauptversammlung legt in dem Gewinnverwendungsbeschluss auch die Héhe
des Dividendenanspruchs fest. Da Dividenden nur aus dem Bilanzgewinn gezahlt werden
durfen, stellt der in dem nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellten
Jahresabschluss ausgewiesene Bilanzgewinn den maximal verteilbaren Betrag dar. Die
Aktiondre haben Anspruch auf den Bilanzgewinn, soweit er nicht nach Gesetz oder Satzung,
durch Hauptversammlungsbeschluss oder als zusatzlicher Aufwand aufgrund des
Gewinnverwendungsbeschlusses von der Verteilung an die Aktiondre ausgeschlossen ist. Der
auf die einzelnen Aktien entfallende Betrag ergibt sich aus der Division des gemaf dem von der
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5.2.2.

5.2.3.

5.24.

5.2.5.

5.2.6.

Hauptversammlung gefassten Gewinnverwendungsbeschluss insgesamt auszuschittenden
Betrages durch die Anzahl der im Zeitpunkt des Dividendenbeschlusses gewinnberechtigten
Aktien.

Bevorzugtes Belegungsrecht

Die Aktien vermitteln ab einer Anzahl von 150 Aktien pro Aktionar das Recht flr diesen Aktionar
und dessen Angehdrige nach § 15 Abgabenordnung ein bevorzugtes Belegungsrecht in
Pflegeeinrichtungen der Emittentin sowie der Anthojo-Gruppe (insbesondere in der Anthojo
Achental GmbH, der Anthojo Brannenburg GmbH, in der Pflege und Sozialtherapeutische
Einrichtung St. Bartholoma Samerberg GmbH sowie in dem Senioren- und Pflegeheim
Unterwdssen GmbH) nach seiner Wahl wahrzunehmen.

Der Vorrang bzw. die Bevorzugung wird gegenuber anderen Nutzungsinteressenten
eingeraumt, die  kein  vorrangiges/bevorzugtes Belegungsrecht  haben. Das
vorrangige/bevorzugte Belegungsrecht gewahrt das Recht bei Vorhandensein mehrerer
Mitbewerber um einen zeitlich unbefristeten beantragten, stationaren Pflegeplatz, die
vorrangige/bevorzugte  Beriicksichtigung verlangen zu koénnen. Bei gleichrangigen
Mitbewerbern ist nach Prioritat und nach dem zeitlichen Eingang der Stellung des
Aufnahmeverlangens zu entscheiden. Der Antrag kann hochstens 14 Tage vor dem Datum
geltend gemachten werden, zu dem der Pflegeplatz benétigt wird.

Stimmrechte und Teilnahme an der Hauptversammlung

Jede Aktie berechtigt den Aktionar zur Teilnahme an der Hauptversammlung und gewahrt eine
Stimme. Beschrankungen des Stimmrechts bestehen nicht. Es gibt neben den
angebotsgegenstandlichen Aktien keine weiteren Aktiengattungen.

Bezugsrechte bei Angeboten zur Zeichnung von Wertpapieren derselben Gattung

Aktionare haben von Gesetzes wegen unabhangig von der Gattung ihrer Aktien grundsatzlich
ein Bezugsrecht bei der Ausgabe neuer Aktien. Bei Kapitalerhdhungen haben alle Aktionare
also ein Recht, nach ihrem Verlangen ein ihrem Anteil am bisherigen Grundkapital
entsprechenden Teil der neuen Aktien zu erwerben. Das gesetzliche Bezugsrecht erstreckt sich
auch auf neu auszugebende Wandelschuldverschreibungen, Optionsanleihen, Genussrechte
oder Gewinnschuldverschreibungen.

Das Bezugsrecht kann gem. § 186 AkiG ganz oder zum Teil in dem Beschluss Uber die
Kapitalerhéhung durch die Hauptversammlung ausgeschlossen werden. Der Beschluss bedarf
einer Mehrheit von drei Vierteln des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals.

Recht auf Beteiligung am Liquidationserlés

Die Gesellschaft kann, ausgenommen im Insolvenzfall, durch einen Beschluss der
Hauptversammlung aufgelost werden, der einer Mehrheit von mindestens drei Viertel des bei
Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals bedarf. Das nach Erfillung der Verbindlichkeiten
verbleibende Vermogen der Gesellschaft (Liquidationsiiberschuss) wird an die Aktionare nach
dem Verhaltnis ihrer Beteiligung am Grundkapital, also entsprechend der Stiickzahl ihrer Aktien
verteilt.

Beschrankungen des Angebots

Dieses Wertpapierangebot erfolgt ausschliellich nach deutschem und europaischem Aufsichts-
recht in Deutschland. Dieser Wertpapierprospekt darf weder unmittelbar noch mittelbar in den
Vereinigten Staaten von Amerika, Iran oder Nordkorea verteilt oder dorthin ibermittelt werden.
Darliber hinaus ist als Anleger nur zugelassen, wer weder (i) Staatsbirger der USA oder (ii)
Inhaber einer dauerhaften Aufenthalts- und Arbeitserlaubnis fir die USA (Green Card) ist, noch
(iii) einen Wohnsitz bzw. Sitz in den USA oder ihren Hoheitsgebieten hat, noch (iv) eine
Koérperschaft oder eine nach dem Recht der USA organisierte sonstige Vermégensmasse ist,
deren Einkommen dem US-Steuerrecht unterliegt und (v) nicht auf einer der Sanktionslisten der
Europaischen Union oder der USA geflihrt wird. Entsprechendes gilt fir Staatsbirger etc. von
Iran und Nordkorea. Sofern fiir Investoren mit einer auslandischen Staatsangehoérigkeit, einem
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5.3.

5.4.

im Ausland befindlichen Wohnsitz oder gewdhnlichen Aufenthalt oder aus sonstigen Griinden
auslandische Vorschriften zur Anwendung kommen, haben diese Anleger diese Vorschriften ei-
genverantwortlich zu prifen.

Die in diesem Prospekt genannten Aktien wurden und werden nicht nach dem Wertpapiergesetz
der Vereinigten Staaten von Amerika von 1933 in der heute gliltigen Fassung (,Securities Act®)
registriert und dirfen in den Vereinigten Staaten von Amerika weder angeboten noch verkauft
werden, sofern sie nicht nach dem Securities Act registriert oder davon befreit sind. Die
Emittentin beabsichtigt nicht, Wertpapiere, insbesondere nicht die Aktien, die Gegenstand
dieses Wertpapierprospekts sind, aulerhalb des Europaischen Wirtschaftsraums (EWR)
anzubieten, zu verkaufen noch in sonstiger Weise dort zu registrieren oder Zulassungen gleich
welcher Art zu beantragen.

Die Platzierung von Aktien und die Verteilung dieses Wertpapierprospekts oder anderer
Informationen im Zusammenhang mit dem vorliegenden &ffentlichen Angebot von Aktien
kénnen gesetzlichen Beschrankungen unterliegen. Jede Nichteinhaltung kann einen VerstoR3
gegen Wertpapiergesetze der betreffenden Rechtsordnungen begriinden. Personen, die das
Angebot auRerhalb des EWR annehmen wollen, werden daher aufgefordert, sich selbsténdig
Uber die aufllerhalb des EWR bestehenden Beschrankungen sowie sonstige rechtliche oder
steuerliche Folgen zu informieren und diese Vorschriften zu beachten.

Die Investoren kdnnen nicht darauf vertrauen, sich auf Bestimmungen zum Schutz der Anleger
nach einer anderen Rechtsordnung als der der Bundesrepublik Deutschland berufen zu kénnen.

Die Emittentin hat die Veroffentlichung, Versendung, Verteilung oder Verbreitung des
Wertpapierprospekts oder anderer mit dem Wertpapierangebot im Zusammenhang stehender
Unterlagen durch Dritte auRerhalb des EWR nicht gestattet. Die Emittentin ist nicht
verantwortlich flr die Vereinbarkeit der Veroffentlichung, Versendung, Verteilung oder
Verbreitung des Wertpapierprospekts aufderhalb des EWR mit den Rechtsvorschriften anderer
Rechtsordnungen als denen des EWR.

VORAUSSICHTLICHER EMISSIONSTERMIN

Der Beginn des Angebots erfolgt am 30.12.2021. Der voraussichtliche Emissionstermin ist der
Tag, der auf das Zustandekommen des Angebots folgt. Das Angebot gilt maximal zwolf Monate
nach Billigung dieses Wertpapierprospekts. Der Emittentin steht es frei, den Angebotszeitraum
insbesondere bei Vollplatzierung nach eigenem Ermessen zu verkirzen. Sie wird darauf per
Email hinweisen.

Der Zeitplan des Angebots ist wie folgt:
Beginn oOffentliches Angebot 30.12.2021
Beendigung offentliches Angebot 30.12.2022
(spatestens)
Lieferung der Aktien/Token 14 Tage nach Annahme des

Zeichnungsangebots durch die Emittentin
und Eingang des Erwerbspreises bei der
Emittentin sowie Zustandekommen des

Angebots

BESCHRANKUNGEN DER UBERTRAGBARKEIT

Die Aktien sind vinkuliert. Das bedeutet, dass Aktien nur mit Zustimmung der Gesellschaft
Ubertragen werden kénnen. Uber die Zustimmung entscheidet der Vorstand. Die Zustimmung
der Gesellschaft kann elektronisch und automatisiert erteilt werden.

Des Weiteren ist eine Ubertragung einer Aktie oder mehrerer Aktien nur insgesamt méglich. Die
teilweise Ubertragung von Ansprichen oder Rechten aus einer Aktie ist nicht zulassig. Die
Ubertragung der Aktien erfolgt durch Abtretung und setzt zwingend eine erfolgreiche
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Transaktion im Aktienregister voraus (sogenanntes beschranktes Abtretungsverbot). Eine
Ubertragung von Aktien vollzieht sich ausschlief3lich Gber das Aktienregister. Eine Ubertragung
von Aktien auBerhalb des Aktienregisters ist nicht zulassig.

Die Verpflichtung zum Verkauf der Aktien und die Abtretung der Aktien stehen unter dem
Formerfordernis und zugleich unter der aufschiebenden Bedingung, dass eine erfolgreiche
Transaktion im Aktienregister vorliegt. Die Abtretung steht unter der aufschiebenden
Bedingung, dass eine wirksame Verpflichtung zur Abtretung der Aktien nach Maligabe der
vorstehenden Absétze vorliegt.

5.5. WARNHINWEIS

Die Steuergesetzgebung des Mitgliedstaates des jeweiligen Aktionars und des
Griindungsstaates der Emittentin kann sich auf die Ertrage aus diesen Wertpapieren auswirken.

Aktiondren wird dringend empfohlen, im Hinblick auf die individuellen steuerlichen
Auswirkungen der Aktien eine qualifizierte Beratung durch den eigenen steuerlichen Berater
einzuholen.

5.6. IDENTITAT DER ANBIETERIN

Erl Immobilien AG

Oberer Stadtplatz 18

94469 Deggendorf

Telefon: +49991370607788
Email: immobilienkonto@erl.de

Eingetragen im Handelsregister des Amtsgericht Deggendorf, Registernummer HRB 5270.
Gegenstand der Anbieterin ist der Erwerb, das Halten, das Verwalten und die Verauf3erung von
Beteiligungen jeder Art, sowie die gewerbliche Erbringung von Dienstleistungen an verbundene
und nicht verbundene Unternehmen sowie alle Tatigkeiten, die zu den Aktivitdten einer
geschéftsleitenden Holding gehdren.

Die Rechtstragerkennung der Anbieterin (LEI) lautet: 529900A98S5T117G5G51.

5.7. NATIONALE REGELUNGEN ZU EINER UBERNAHME

Die Aktien der Emittentin sind nicht an einem organisierten Markt zum Handel zugelassen. Die
Vorschriften des WpUG finden daher keine Anwendung. Die Erwerbsabsicht einer bedeutenden
Beteiligung ist gem. § 2c KWG unverziglich schriftlich der Aufsichtsbehérde anzuzeigen. Es
bestehen zum  Prospektdatum keine  Ubernahmeangebote, Ausschluss- oder
Andienungsregeln. Offentliche Ubernahmeangebote bezliglich der Emittentin sind bisher nicht
erfolgt. Hinsichtlich des mdglichen Ausschlusses von Minderheitsaktionaren (,Squeeze-Out®)
gelten die gesetzlichen Bestimmungen der §§ 327a ff. AktG sowie des § 62 Abs. 5 UmwG.

6. EINZELHEITEN ZUM WERTPAPIERANGEBOT

6.1. KONDITIONEN DES OFFENTLICHEN ANGEBOTS VON WERTPAPIEREN

Die Emittentin begab aufgrund des Beschlusses ihrer Hauptversammlung vom 03.05.2021
insgesamt 63.800 Aktien, die die Anbieterin vollstdndig Gbernahm. Sie Ubernahm auch die
insgesamt bestehenden 63.800 Token als digitale Verbriefung der Aktien. Es werden insgesamt
57.356 Aktien mit einem Nennwert von EUR 1,- je Aktie angeboten. Das
Gesamtangebotsvolumen betragt maximal EUR 28.678.000,00 (57.356 Aktien x EUR 500
Erwerbspreis pro Aktie).

Das Angebot der Aktien kommt nur zustande, wenn entweder mindestens ein
Bruttoemissionsvolumen in Hohe von EUR 21.508.500,00 (dies entspricht 75% des
Gesamtvolumens) durch die Platzierung von insgesamt 43.017 Aktien erreicht wird
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6.2.

6.3.

6.3.1.

(,Mindestzeichnungsquote“), oder der Vorstand der Anbieterin das Zustandekommen des
Angebots per E-Mail bestatigt. Bestatigt der Vorstand das Zustandekommen des Angebots, gilt
dies fiir alle bis zu diesem Zeitpunkt verbindlich eingegangenen Zeichnungen. Soweit die
Mindestzeichnungsquote nicht erreicht wird, kommt es also auf die Entscheidung des
Vorstandes an, ob das Angebot zustande kommt. Der Erwerb der Aktien wird erst mit Wirkung
fur die Zukunft wirksam, wenn das Angebot zustande kommt. Kommt das Angebot zustande,
partizipieren die Aktionare wirtschaftlich mit Blick auf ihr Dividendenrecht riickwirkend so, als
hatten sie bereits zum Zeitpunkt der Zeichnung und nicht erst im Zeitpunkt des
Zustandekommen des Angebots Aktien erworben. Kommt das Angebot nicht zustande, wird der
Erwerbspreis an die Aktionare binnen vier Wochen nach Beendigung des Angebots
zuriickgezahlt. Samtliche angebotenen Aktien werden zu einem Preis von EUR 500,00 pro
Aktie verkauft.

WIDERRUF

Aktionare konnen ihre Vertragserklarung innerhalb von 14 Tagen ohne Angabe von Griinden
mittels einer eindeutigen Erklarung widerrufen. Die Frist beginnt nach Erhalt der
Widerrufsbelehrung auf einem dauerhaften Datentrager, jedoch nicht vor Vertragsschluss und
auch nicht vor Erfilllung der Informationspflichten gemaR Artikel 246b § 2 Absatz 1 in
Verbindung mit Artikel 246b § 1 Absatz 1 EGBGB. Zur Wahrung der Widerrufsfrist genlgt die
rechtzeitige Absendung des Widerrufs, wenn die Erklarung auf einem dauerhaften Datentrager
(z. B. Brief, E-Mail) erfolgt. Der Widerruf ist zu richten an:

Erl Immobilienkonto | AG
Oberer Stadtplatz 18
94469 Deggendorf
immobilienkonto@erl.de

Im Falle eines wirksamen Widerrufs sind die beiderseits empfangenen Leistungen
zuriickzugewahren. Aktionare sind zur Zahlung von Wertersatz fiir die bis zum Widerruf
erbrachte Dienstleistung verpflichtet, wenn sie vor Abgabe lhrer Vertragserklarung auf diese
Rechtsfolge hingewiesen wurden und ausdriicklich zugestimmt haben, dass die Emittentin vor
dem Ende der Widerrufsfrist mit der Ausfiihrung der Gegenleistung beginnt. Besteht eine
Verpflichtung zur Zahlung von Wertersatz, kann dies dazu fiilhren, dass Aktionare die
vertraglichen Zahlungsverpflichtungen fir den Zeitraum bis zum Widerruf dennoch erflllen
mussen. Das Widerrufsrecht erlischt vorzeitig, wenn der Vertrag von beiden Seiten auf
ausdriicklichen Wunsch vollstandig erfillt ist, bevor Aktionare ihr Widerrufsrecht ausgetibt
haben. Verpflichtungen zur Erstattung von Zahlungen missen innerhalb von 30 Tagen erfullt
werden. Die Frist beginnt fur Aktiondre mit der Absendung ihrer Widerrufserklarung, fir die
Emittentin mit deren Empfang.

ZEICHNUNG, ZUTEILUNG UND LIEFERUNG, AUSZAHLUNGEN
Zeichnungen

Die Aktien kénnen wahrend der Zeichnungsfrist durch Ubermittlung eines Kaufantrags
(Zeichnungsschein) gezeichnet werden. Der Anleger kann sich zur Zeichnung der Aktien
anmelden und online den Zeichnungsschein ausfiillen oder den Zeichnungsschein ausflllen
und der Emittentin in Textform (per E-Mail an immobilienkonto@erl.de oder an die
Geschéftsadresse der Emittentin) Ubermitteln. Dabei gibt der Aktiondr neben seinen
personlichen Daten insbesondere die gewlnschte Menge an Aktien an, die er erwerben
mochte.

Mit Zugang des jeweiligen Kaufantrags bei der Emittentin ist das Zeichnungsangebot des
Aktionars verbindlich. Eine Anderung des Zeichnungsangebots ist dann nicht mehr méglich

Die Mindestzeichnungssumme betragt EUR 5.000,00 bzw. 10 Aktien. Neben der Begrenzung
des Gesamtemissionsvolumens besteht grundsatzlich keine Zeichnungshdchstbegrenzung pro
Aktionar. Eine Einzelzeichnung im Nennwert von mehr als EUR 750.000,00 bedarf der
gesonderten Zustimmung durch die Emittentin.
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6.3.2.

6.3.3.

6.3.4.

Zuteilung und Lieferung

Die Zuteilung erfolgt 14 Tage nachdem die nachfolgenden Ereignisse kumulativ eingetreten
sind: Annahme des Zeichnungsangebotes und Eingang des Ausgabepreises in Euro bei der
Emittentin sowie Zustandekommen des Angebots. Die Lieferung der Aktien erfolgt nach
Zustandekommen des Angebots laufend. Zwischen Zahlung des Erwerbspreises und Lieferung
der Aktien kann damit maximal ein Jahr liegen. Die Aktien werden flr jeden Aktionar individuell
zugeteilt und geliefert. Der Aktionar wird iber die Zuteilung und Lieferung per E-Mail informiert.
Die Lieferung der Token erfolgt auf die dem jeweiligen Aktionar zugeteilten Wallet. Die Wallet
wird dem Aktionar durch die Emittentin zugeordnet. Die Wallet muss mit der Stellar-Blockchain
kompatibel sein. Dazu wird die Emittentin die dem Zeichnungsbetrag entsprechende Anzahl an
Token an die jeweilige Wallet transferieren.

Die Aktionare haben die Zahlung des Ausgabepreises binnen 14 Tagen nach Aufforderung
durch die Emittentin zu leisten.

Die Lieferung der Aktien erfolgt nach Zustandekommen des Angebots laufend. Die Aktien
werden fiir jeden Aktionar binnen 14 Tagen nach Zuteilung individuell zugeteilt und geliefert.

Zahlung

Aktiondre zahlen den Erwerbspreis in Euro auf ein vom Bankhaus von der Heydt GmbH & Co.
KG mit Sitz in Minchen treuh&nderisch verwaltetes Konto. Die eingezahlten Mittel werden erst
nach Zustandekommen des Angebots der Emittentin freigegeben. Andernfalls werden die
Erwerbspreise zurlickgezahlt. Die Aktionare haben die Zahlung ihres Erwerbspreises binnen 14
Tagen nach Abgabe des Zeichnungsangebots und nach Aufforderung durch die Emittentin zu
leisten. Zusammen mit der Zahlungsaufforderung teilt die Emittentin dem Aktionar jeweils ihre
Bankverbindung mit. Der Aktionar erhalt eine Anzahl Aktien entsprechend dem von ihm
tatsachlich eingezahlten Erwerbspreis.

Dies bedeutet beispielsweise: Hat ein Aktionar 20.000,00 Euro Uberwiesen, werden ihm
demnach 40 Aktien gutgeschrieben. Bei einer Uberweisung sollen im Verwendungszweck der
Name und Vorname des Zeichners sowie das Stichwort ,Aktie* angegeben werden.

Zahlt der Aktionar nicht vollstandig oder ist der tatsachlich eingezahlte Erwerbspreis des
Aktionars nicht ein Vielfaches von EUR 500,00, ist die Emittentin jeweils in ihrem eigenen freien
Ermessen berechtigt, den gezeichneten Betrag des Aktiondrs einseitig und ohne weitere
Voraussetzungen auf einen Betrag herabzusetzen, der dem tatsachlich eingezahlten
Ausgabepreis entspricht und ohne Rest ganzzahlig durch 500 teilbar ist. Der Aktionar verzichtet
auf den Zugang der Erklarung der Emittentin Uber die Herabsetzung des Ausgabepreises
entsprechend § 151 BGB. Ein etwaiger hiernach verbleibender Restbetrag ist dem Aktionar
zusammen mit der ersten Dividendenauszahlung zu erstatten, wobei der Restbetrag bis zu
diesem Zeitpunkt selbst nicht zu verzinsen ist.

Auszahlungen

Auszahlungen kénnen nur von Inhabern der Token verlangt werden. Die Emittentin darf
vermuten, dass der jeweilige Inhaber der Token auch Aktionar ist.

Auszahlungen denominieren in Euro. Das gilt auch, wenn der Aktionar seine Aktien auf andere
Weise erworben hat, insbesondere durch Kauf auf einem Zweitmarkt, durch Schenkung oder
durch Erbschaft. Die Emittentin ist berechtigt, nach freiem Ermessen individualvertraglich
abweichende Vereinbarungen mit einzelnen Aktionaren abzuschlieRen.

Die Emittentin wird Zahlungen an die Aktionare leisten, die am jeweiligen Falligkeitstag um
12:00 Uhr CET Token halten. Zu dieser Zeit kann die Ubertragbarkeit der Aktien voriibergehend
ausgesetzt werden.

Die Falligkeit der Dividenden wird im jeweiligen Gewinnverwendungsbeschluss festgelegt. Fallt
die Falligkeit einer Auszahlung auf einen Tag, der kein Bankgeschéaftstag ist, dann hat der
Aktionar keinen Anspruch auf Zahlung vor dem nachsten Bankgeschaftstag.
.Bankgeschaftstag” ist jeder Tag, an dem Geschéaftsbanken in Miinchen gedffnet haben (also
in der Regel Montag bis Freitag), um die betreffenden Zahlungen weiterzuleiten.
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6.3.5.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

6.12.

6.13.

Riickzahlungsverfahren bei Nichtzustandekommen des Angebots
Kommt das Angebot nicht zustande, wird der Erwerbspreis an die Aktionare binnen vier Wochen
nach Beendigung des Angebots in Euro zurickgezahlt. Der Erwerbspreis wird zwischen

Zeichnung und Riickzahlung nicht verzinst. Es besteht lediglich Anspruch auf Riickzahlung des
eingezahlten Betrags.

BEKANNTGABE DER ANGEBOTSERGEBNISSE

Die offentliche Bekanntgabe der Angebotsergebnisse wird spatestens 14 Tage nach
Beendigung der Angebotsphase per Email erfolgen.

VORZEICHNUNGSRECHTE

Birger mit Wohnsitz in der Gemeinde Grassau haben wahrend der ersten vier Wochen des
Angebots ein Vorzeichnungsrecht.

VERTEILUNGS- UND ZUTEILUNGSPLAN

Eine Kategorisierung potentieller Aktionare ist nicht vorgesehen. Es sind auch keine konkreten
Tranchen bestimmten Markten vorbehalten. Der Emittentin ist nicht bekannt, dass
Hauptaktionare oder Mitglieder des Leitungs-, Aufsichts- oder Verwaltungsorgans an der
Zeichnung teilnehmen wollen. Der Emittentin ist nicht bekannt, dass eine Person mehr als 5%
des Angebots zeichnen will.

PREISFESTSETZUNG

Der Ausgabepreis betragt pro Aktie EUR 500,00. Weder die Emittentin noch die Anbieterin
erhebt weitere Kosten oder Geblihren.

PLATZIERUNG UND UBERNAHME (UNDERWRITING)

Es besteht kein Emissionstibernahmevertrag oder Koordinatorvertrag mit einer dritten Partei.

ZAHLSTELLE
Zahlstelle ist die Emittentin.

ZULASSUNG ZUM HANDEL UND HANDELSMODALITATEN

Die angebotenen Aktien sind nicht Gegenstand eines Antrags auf Zulassung zum Handel an
einem KMU-Wachstumsmarkt oder MTF. Zum Zeitpunkt des Prospektdatums plant die
Emittentin keine derartige Zulassung zum Handel.

WERTPAPIERINHABER MIT VERKAUFSOPTION

Verkaufsoptionen bezlglich der angebotenen Aktien zugunsten eines Instituts oder einer
Person bestehen nicht.

VERWASSERUNG

Mangels Kapitalerhdhung kommt es nicht zu einer Verwasserung fir Altaktionare oder
Neuaktionare.

NATIONALE REGELUNGEN ZU EINER UBERNAHME

Die Aktien der Emittentin sind nicht an einem organisierten Markt zum Handel zugelassen. Die
Vorschriften des WpUG finden daher keine Anwendung. Es bestehen zum Prospektdatum keine
Ubernahmeangebote, Ausschluss- oder Andienungsregeln. Offentliche Ubernahmeangebote
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bezlglich der Emittentin sind bisher nicht erfolgt. Hinsichtlich des mdglichen Ausschlusses von
Minderheitsaktionaren (,Squeeze-Out‘) gelten die gesetzlichen Bestimmungen der §§ 327a ff.
AktG sowie des § 62 Abs. 5 UmwG.

7. UNTERNEHMENSFUHRUNG

Im Folgenden werden der Vorstand und der Aufsichtsrat der Emittentin vorgestellt.

Hinweis: Keines der Mitglieder des Vorstandes oder des Aufsichtsrates wurde in Bezug auf
betriigerische Straftaten schuldig gesprochen. Kein Mitglied des Aufsichtsrates oder
Vorstandes wurde éffentlich angeschuldigt und/oder mit Sanktionen vonseiten der gesetzlichen
Behérden oder der Regulierungsbehdrden (einschlielllich bestimmter Berufsverbdnde) belegt.
Ebensowenig wurde ein Mitglied des Vorstandes oder des Aufsichtsrates jemals von einem
Gericht fiir die Mitgliedschaft im Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgan eines Emittenten
oder fiir die Tétigkeit im Management oder die Fiihrung der Geschéfte eines Emittenten als
untauglich angesehen.

7.1. MITGLIEDER DES VORSTANDES

Der Vorstand der Emittentin besteht nach § 5 der Satzung aus mindestens einer Person. Dies
gilt auch, wenn das Grundkapital der Gesellschaft den Betrag von EUR 3.000.000 Ubersteigt.
Stellvertretende Vorstandsmitglieder kénnen bestellt werden.

Zum Prospektdatum ist Herr Markus Perl zum alleinigen Vorstandsmitglied per Beschluss des
Aufsichtsrates vom 19.11.2021 fiir die Dauer von 5 (fiinf) Jahren und unter Befreiung der
Beschrankungen des § 181 Var. 2 BGB bestellt worden. Er ist alleinvertretungsbefugt.

Nach der Ausbildung zum Informatikkaufmann war Markus Perl bei der Firma wireless NETC
von 2005 — 2008 u.a. verantwortlich fir die Planung, den Betrieb und die Entwicklung des
sozialen Netzwerks open-mmx.de. Bei der Travian Games GmbH war Herr Perl danach bis
2011 als Gamedeveloper u.a verantwortlich fir die Entwicklung des Spiels Imperion und die
Weiterentwicklung des Spiels Travian. Bereits ab Juni 2011 beriet Herr Perl die Griinder der
Seniorbook AG in Fragen der Webentwicklung. Ab Januar 2012 wirkte Markus Perl als CTO der
Seniorbook AG (spater Wizelife AG) und war mafgeblich fiir die technische Ausrichtung des
Projektes verantwortlich. Seit 2018 ist Herr Perl als Technischer Leiter der ERLBAU Deggendorf
GmbH & Co. KG tatig und tragt mit seinem Team wesentlich zur Digitalisierung des
Unternehmens bei.

Seine Tatigkeit als Vorstand der Emittentin wird mit EUR 4.000,- pro Jahr vergutet.
Rickstellungen flr Pensions- und Rentenzahlungen sowie ahnliche Leistungen werden nicht
gebildet, da derartige Leistungen nicht gewahrt werden.

7.2. MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat der Emittentin besteht nach § 7 der Satzung aus insgesamt 3 (drei) Mitgliedern.
Aus seiner Mitte heraus wird ein Vorsitzender und ein oder mehrere Stellvertreter gewahit. Der
Aufsichtsrat soll ein Mal im Kalendervierteljahr zusammentreten. Auf entsprechenden
Beschluss des Aufsichtsrates gentigt auch ein Zusammentreten im Kalenderhalbjahr.

Per Beschluss vom 17.03.2021 wurde der erste Aufsichtsrat bis zur Beendigung der
Hauptversammlung, die iber die Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates fiir das
erste Rumpfgeschaftsjahr der Emittentin beschlielt, bestellt. Er besteht aus drei Mitgliedern.
Der Aufsichtsratsvorsitzende erhalt fiir seine Tatigkeit eine Aufwandsentschadigung in Héhe
von EUR 4.000,- pro Jahr. Die {(brigen Aufsichtsratsmitglieder erhalten eine
Aufwandsentschadigung in Héhe von EUR 2.500,- pro Jahr. Riickstellungen fiir Pensions- und
Rentenzahlungen sowie ahnliche Leistungen werden nicht gebildet, da derartige Leistungen
nicht gewahrt werden.
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7.21.

7.2.2.

7.2.3.

7.3.

8.

Herr Prof. Dr. Josef Scherer

Herr Prof. Dr. Scherer studierte von 1981 bis September 1986 Rechtswissenschaft und
Betriebswirtschaftslehre. Das Studium der Rechtswissenschaft schloss er im Februar 1987
erfolgreich ab. Unmittelbar danach trat er in den Referendardienst ein, den er im Februar 1990
erfolgreich beendete. Seit Mai 1990 bis September 1996 war Herr Prof. Dr. Scherer als Richter
und Staatsanwalt tatig. Danach wurde er Professor fiir Unternehmensrecht an der Technischen
Hochschule Deggendorf und arbeitet als Seniorpartner in der Kanzlei Prof. Dr. Scherer, Dr.
Rieger & Mittag Partnerschaft mbB. Seit dem Jahr 2001 ist Herr Prof. Dr. Scherer auch als
Insolvenzverwalter tatig. Seit 2015 ist er Beirat des Instituts fir Risikomanagement und
Regulierung (FIRM), Frankfurt (www.firm.fm). Seit 2016 ist er Mitglied des DIN-
Normenausschusses Dienstleistungen (Arbeitsausschuss Personalmanagement NA 159-01-19
AA) zur Erarbeitung von ISO/DIN-Standards im Personalmanagement und seit 2017 Mitglied
der Delegation ISO TC 309 Governance of Organizations (Arbeitsausschuss Governance und
Compliance NA 175-00-01-AA zur Erarbeitung von ISO/DIN- Standards im Bereich
Unternehmensfihrung und -lberwachung (Corporate Governance), Compliance und whistle
blowing). Ebenso ist er seit 2016 fachlicher Leiter der ,User Group Compliance der
Energieforen Leipzig und seit 2018 Mitglied der Arbeitsgruppe 252.07 von Austrian Standards
International zur Erarbeitung einer ONORM 4900 ff. (Risiko-Managementsystem-Standards).

Herr Tobias Sterner

Herr Sterner studierte von 1999 bis 2003 Wirtschaftsinformatik an der Fachhochschule
Deggendorf und schloss den Studiengang erfolgreich als Diplom-Wirtschaftsinformatiker ab.
Nach seinem Studium ftrat er in die LSplus Logistikplanung Softwareintegration GmbH ein,
bevor er sich im Jahr 2004 selbststandig machte und als Unternehmensberater bei
internationalen GroflRkonzernen arbeitete. Seine Schwerpunkte lagen u.a. in dem Aufbau
interner Kontrollsysteme, der Revisionsdurchfiihrung, dem IT-Consulting und Analysen im
Bereich Real Estate. Seit 2013 ist Herr Sterner Product Owner im Bereich IT bei der BMW AG.

Herr Radoslav Albrecht

Herr Albrecht studierte von Oktober 2006 bis Januar 2009 an der Universitat Witten/Herdecke
Okonomie und schloss das Studium als Diplom-Okonom ab. Im Anschluss an sein Studium
arbeitete er bis Dezember 2012 als Berater bei Roland Berger Strategy Consultants GmbH im

Bereich Corporate Performance (Restrukturierung und Strategie). Im Januar 2013 griindete er
die Bitbond GmbH, bei der er bis heute Geschaftsfihrer ist.

AKTIENBESITZ UND AKTIENOPTIONEN

Weder Mitglieder des Aufsichtsrates noch der Vorstand halten selbst Aktien oder erhalten
Aktienoptionen.

FINANZINFORMATIONEN UND WESENTLICHE

LEISTUNGSINDIKATOREN (KPIS)

8.1.

HISTORISCHE FINANZINFORMATIONEN

Der gepriifte Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Er erfiillt zudem die Vorgaben des Aktiengesetzes (AktG) und der Satzung der
Emittentin.

Abschlussprifer war die Dr. Kittl & Partner GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Bahnhofstr.
41, 94469 Deggendorf. Der Abschlussprifer ist Mitglied der Wirtschaftspriiferkammer und
unterliegt deren Aufsicht.

Der Jahresabschluss fiir das Rumpfgeschaftsjahr vom 17.03.2021 bis zum 30.06.2021 wurde
von dem Abschlusspriifer mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk (Testat)
versehen. Der Abschlusspriifer hat der Emittentin seine Zustimmung zur Veréffentlichung des

34



Bestatigungsvermerks in diesem Wertpapierprospekt erteilt. Von dem Abschlusspriifer der
Emittentin  wurden mit Ausnahme des Jahresabschlusses, welcher mit einem
Bestatigungsvermerk versehen wurde, keine Informationen in diesem Prospekt geprift. Im
Zeitraum vom 17.03.2021 bis zum 30.06.2021 wurde kein Abschlusspriifer abberufen und hat
kein Abschlusspriifer sein Mandat niedergelegt.

Die Emittentin hat seit dem Datum des gepriften Jahresabschlusses keine weiteren
vierteljahrlichen oder halbjahrlichen Finanzinformationen veréffentlicht. Ebenso wenig hat die
Emittentin wesentliche Leistungsindikatoren (sog. KPIs) ver6ffentlicht.
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ANLAGE 1

ERL IMMOBILIENKONTO | AG, DEGGENDORF

BILANZ ZUM 30. JUNI 2021

Registergericht: HRB
Registernummer: 5393

AKTIVA

30.6.2021 17.3.2021
EUR EUR

A. ANLAGEVERMOGEN

Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 24.961.699,52 26.000,00

24.961.699,52 26.000,00

B. UMLAUFVERMOGEN

Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

1. Eingeforderte ausstehende Einlagen 0.00 63.800,00
0,00 63.800.00

Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und

Schecks 1.169.246.76 0,00

26.130.946,28 89.800,00
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ANLAGE 1

ERL IMMOBILIENKONTO | AG, DEGGENDORF

BILANZ ZUM 30. JUNI 2021
Registergericht: HRB
Registernummer: 5393

PASSIVA
30.6.2021 17.3.2021
EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
. Gezeichnetes Kapital 63.800,00 63.800,00
1. Kapitalricklage 3.891.800,00 0,00
Ill. Jahresiiberschuss 22.166.972.43 0,00

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Sonstige Riickstellungen 5.500,00 0.00
.......... 5.500,00 0.00

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber

verbundenen Unternehmen 1.182,92 26.000,00
2. Sonstige Verbindlichkeiten 1.690,93 0,00

.......... 2.873,85 .......26.000.00

26.130.946.,28 89.800,00

37



ANLAGE 2

ERL IMMOBILIENKONTO | AG, DEGGENDORF

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DAS RUMPFGESCHAFTSJAHR VOM 17. MARZ

L Sl

BIS ZUM 30. JUNI 2021

Sonstige betriebliche Ertrage
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Aufwendungen aus Verlustiibernahme
Ergebnis nach Steuern
Jahresuiberschuss

'Iéxander Schiechel
Vorstand
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Rumpf-
geschaftsjahr
17. Mérz bis 30. Juni 2021
EUR

22.200.000,00
-31.844,65
-1.182,92
22.166.972,43
22.166.972,43




ANLAGE 3
Seite 1

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Erl Immobilienkonto | AG, Deggendorf:

Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Erl Immobilienkonto | AG, Deggendorf, — bestehend aus
der Bilanz zum 30. Juni 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Rumpfgeschaftsjahr
vom 17. Marz bis zum 30. Juni 2021 — gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung sowie der Inanspruchnahme der Erleichte-
rung fur Kleinstkapitalgesellschaften gemaR § 264 Abs. 1 Satz 5 HGB ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
30. Juni 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das Rumpfgeschaftsjahr vom 17. Marz bis zum
30. Juni 2021.

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses gefiihrt hat.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung
des Jahresabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Pri-
fungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung sowie der Inanspruchnahme der Erleichte-
rung fir Kleinstkapitalgesellschaften gemaRl § 264 Abs. 1 Satz 5 HGB ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die er in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsméaRiger Buchfiihrung als notwen-
dig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.
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ANLAGE 3
Seite 2

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darliber hinaus ist er dafiir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellun-
gen ist, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum Jahresab-
schluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus
VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
niinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéen héher als bei Un-
richtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Un-
vollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kdnnen.

¢ gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prifung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Um-
stdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit die-
ser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

* ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter

angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit

40



ANLAGE 3
Seite 3

im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Jahresabschluss auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu filhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfuhren kann.

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung sowie der Inanspruchnahme der Erleichte-
rung fiur Kleinstkapitalgesellschaften gemafl § 264 Abs. 1 Satz 5 HGB ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlief3lich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Deggendorf, 16. Juli 2021

Dr. Kittl & Partner GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Karl Schroder Andreas Schwarzhuber
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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ANLAGE 4

Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundlagen

In dem Jahresabschluss der Erl Immobilienkonto | AG wurden folgende wesentliche Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden zugrunde gelegt:

¢ Die Finanzanlagen beinhalten Anteile an der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG
sowie an der Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH. Die Anteile an der Erl Immo-
bilienkonto Grassau GmbH & Co. KG setzen sich aus dem Kommanditkapital in Ho6he von
EUR 1.000,00, einer geleisteten Bareinlage in Héhe von EUR 100.000,00 und aus einer
Sacheinlage einer Immobilie zusammen. Die Sacheinlage wurde zum Zeitwert der Immobilie
in Hohe von EUR 24.700.000,00 zuzlglich Anschaffungsnebenkosten in Hohe von
EUR 135.699,52 bewertet. Der Zeitwert der Immobilie wurde durch ein Sachverstandigen-
Gutachten Nr. 7015 vom 15. Juli 2021 von Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer ermittelt. Der Beteili-
gungsbuchwert betragt damit insgesamt EUR 24.936.699,52. Die Anteile an der Erl Immobili-
enkonto Grassau Verwaltungs GmbH wurden zu Anschaffungskosten entsprechend dem ein-
bezahlten Stammkapital in Hohe von EUR 25.000,00 angesetzt.

¢ Liquide Mittel sowie das Eigenkapital wurden zum Nennwert angesetzt.

* Die sonstigen Riickstellungen wurden mit dem nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erflllungsbetrag bewertet.

¢ Verbindlichkeiten wurden zum Erfullungsbetrag angesetzt.

Dr. Kittl & Partner GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
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8.2. WESENTLICHE LEISTUNGSINDIKATOREN (KPIS)
Wesentliche Leistungsindikatoren liegen nicht vor.

8.3. WESENTLICHE VERANDERUNG DER FINANZLAGE

Bei Konzeption des Aktienangebots ging die Anbieterin davon aus, dass 100 % der Aktien der
Emittentin zum Verkauf angeboten werden und dadurch einmalig Grunderwerbsteuer ausgeldst
wird. Deshalb hat die Anbieterin die Emittentin entsprechend mit Liquiditdt in H6he der zu
erwartenden Grunderwerbsteuer von 1.116.500 € ausgestattet.

Mit Inkrafttreten der Reform der Grunderwerbsteuer zum 01.07.2021 hat sich die steuerliche
Behandlung von Aktiengesellschaften dahingehend geéndert, dass bei Zweithandel von Aktien
mit einem Volumen von mindestens 90 % der Anteile erneut Grunderwerbsteuer anfallt, was
sich theoretisch beliebig oft wiederholen kdnnte, soweit die Aktien nicht an einem organisierten
Markt nach § 2 Abs. 11 WpHG in der EU/EWR oder an einem Drittlandhandelsplatz, der von
der EU-Kommission als gleichwertig erklart wurde, gehandelt werden.

Aus diesem Grund hat sich die Anbieterin dazu entschlossen, 10,1 % der Anteile dauerhaft zu
behalten. Damit entfallt bereits beim (ersten) offentlichen Angebot der Aktien die
Grunderwerbsteuerpflicht.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Rickzahlung der firr die Grunderwerbsteuer vorgesehene
Einlage in H6he von 1.116.500 € an die Anbieterin nach dem Bilanzstichtag zum 30.06.2021.

8.4. DIVIDENDENPOLITIK

Die Dividendenpolitik der Emittentin besteht in einer weitgehenden Ausschuittung der bei der
Tochtergesellschaft erwirtschafteten Mietertrage bei angemessener Bildung einer Riicklage fiir
Gebaudeinstandhaltungen auf Ebene der Objektgesellschaft.

9. ANGABEN ZU DEN ANTEILSEIGNERN UND WERTPAPIERINHABERN

9.1. HAUPTAKTIONARE

Zum Prospektdatum halt die Anbieterin, die Erl Immobilien AG, 100% der Aktien an der
Emittentin. Es gibt nur eine Gattung von Aktien, die das gleiche Stimmrecht vermitteln.

Alleinige Aktionarin der Emittentin ist zum Prospektdatum die Erl Immobilien AG.

Beherrschungsverhaltnisse (insbesondere Gewinnabflihrungsvertrage) bestehen zulasten oder
zugunsten der Emittentin nicht. Der Emittentin ist nicht bekannt, dass Vereinbarungen
bestehen, deren Ausiibung zu einem spateren Zeitpunkt zu einer Anderung in der
Beherrschung der Emittentin fiihren oder diese verhindern kann.

9.2. GERICHTS-UND SCHIEDSGERICHTSVERFAHREN

Im Zeitraum der letzten 12 Monate fanden keine staatlichen Interventionen, Gerichts- oder
Schiedsgerichtsverfahren (einschlief3lich derjenigen Verfahren, die nach Kenntnis der
Emittentin noch anhangig sind oder eingeleitet werden kénnten) statt, die sich in jingster Zeit
erheblich auf die Finanzlage oder die Rentabilitat der Emittentin ausgewirkt haben oder sich in
Zukunft auswirken kénnten.

9.3. POTENTIELLE INTERESSENKONFLIKTE

Der Vorstandsvorsitzende Herr Markus Perl ist gleichzeitig Geschéaftsfiihrer der Erl Immobilienkonto
Grassau Verwaltungs GmbH, die wiederum Komplementérin der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH
& Co. KG ist. Zudem ist Herr Perl bei der ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG, von der die Emittentin
Uber ihre Tochter das Grundstiick in Grassau angekauft hat, angestellt. Die mittelbaren Gesellschafter
der Anbieterin als auch der ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG sind die Herren Markus Josef Erl,
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Alois Markus Erl und Michael Lothar Erl. Herr Radoslav Albrecht ist Vorsitzender des Aufsichtsrates der
Emittentin. Gleichzeitig ist er Geschéaftsfihrer der Bitbond GmbH, die die technische Plattform zur
Verwaltung der Aktien, der Token und der Aktionare bereitstellt. Die vorgenannten Personen sind
einerseits Organe bzw. mittelbare Gesellschafter der Emittentin und der Anbieterin und stehen
gleichzeitig mittelbar in Geschaftsbeziehungen und damit in einem Interessenskonflikt zu der Emittentin.

9.4.

9.5.

9.6.

9.6.1.

GESCHAFTE MIT VERBUNDENEN PARTEIEN

Es liegen folgende Vertrage mit verbundenen Parteien vor:

o Kaufvertrag des Objekts Grassau durch die Emittentin von dem Bautrager ERLBAU
Deggendorf GmbH & Co. KG

Einbringungsvertrag des Grundstticks in die Objektgesellschaft

Verwaltungsvertrag mit der Verwaltungsgesellschaft

Ergebnisabflihrungsvertrag mit der Verwaltungsgesellschaft

Mietgarantie mit dem Bautrdger ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG

Die einzelnen Vertrage sind naher dargestellt unter Punkt 9.7.

AKTIENKAPITAL

Das Aktienkapital der Emittentin ist eingeteilt in insgesamt EUR 63.800,00 Stiickaktien. Alle
Aktien sind jeweils vollstédndig eingezahlt. Der Nennwert je Aktie betragt EUR 1,-. Der Buchwert
je Aktie betragt EUR 500.00.

Es gibt keine Optionen oder wandelbare Wertpapiere und keine Akquisitionsrechte.

SATZUNG UND STATUTEN DER GESELLSCHAFT
Kurzbeschreibung der Satzung der Emittentin

Die Satzung der Emittentin ist Giber das Handelsregister einsehbar. Die folgenden Ausfiihrungen
sollen die wesentlichen Inhalte der Satzung zusammenfassen.

Gegenstand des Unternehmens der Emittentin ist der Erwerb, das Halten, das Verwalten und
die Verauflerung von Beteiligungen jeder Art sowie die gewerbliche Erbringung von
Dienstleistungen an verbundene und nicht verbundene Unternehmen. Die Gesellschaft ist zu
allen Geschéaften und MaBnahmen berechtigt, die dem Gegenstand des Unternehmens dienen.
Sie kann zu diesem Zweck auch andere Gesellschaften griinden, erwerben oder sich an diesen
beteiligen.

Das Grundkapital der Emittentin betragt EUR 63.800,00 und ist eingeteilt in 63.800 Stlickaktien.
Die Aktien lauten auf den Namen. Ein etwaiger Anspruch der Aktiondre auf Verbriefung ihrer
Aktien ist grundsatzlich satzungsmaRig ausgeschlossen.

Das Geschaftsjahr der Emittentin beginnt mit dem 01.07. und endet mit dem 30.06. eines jeden
Jahres.

Die Aktien der Emittentin kdnnen nur mit Zustimmung der Gesellschaft Gibertragen werden (sog.
Vinkulierung). Diese Zustimmung erteilt der Vorstand.

Der Vorstand der Emittentin besteht aus mindestens einer Person — auch, wenn das
Grundkapital der Gesellschaft den Betrag von EUR 3.000.000,00 Ubersteigt. Der Aufsichtsrat
bestellt die Vorstandsmitglieder und bestimmt ihre Zahl. Der Aufsichtsrat kann einen
Vorsitzenden des Vorstands sowie einen stellvertretenden Vorsitzenden des Vorstands
ernennen, soweit der Vorstand aus mehreren Personen besteht. Der Aufsichtsrat kann eine
Geschaftsordnung fiir den Vorstand erlassen. Darliber hinaus ordnet der Aufsichtsrat in der
Geschaftsordnung fir den Vorstand oder durch Beschluss an, welche Arten von Geschaften
seiner Zustimmung bediirfen.
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9.7.

9.71.

9.7.2.

WICHTIGE VERTRAGE

Mietvertrage

Die Wohnungen und Stellplatze des Objekts Grassau werden plangemafl auf Grundlage
standardisierter Mietvertrage durch die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG
vermietet. Derzeit sind 82% der Wohneinheiten vermietet. Im Folgenden werden standardisierte
Klauseln dargestellt, die Einfluss auf die wirtschaftliche Einschatzung der Vermietung haben
konnen. Die beschriebenen Vertragsinhalte sind nicht abschlielend. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass im Einzelfall abweichende Vereinbarungen zwischen der Erl
Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG und einzelnen Mietern geschlossen werden.

Die Mietraume diirfen nur zu Wohnzwecken benutzt werden.

Die Mietvertrage werden auf unbestimmte Dauer geschlossen und kénnen von jeder Partei
unter Einhaltung der gesetzlichen Kiindigungsfristen gekiindigt werden.

Mieterhdhungen richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften. Jeder Mieter hat eine
Barkaution in H6he von drei Nettokaltmieten zu leisten.

Untervermietungen oder die Gebrauchsiiberlassung an Dritte bediirfen der Zustimmung durch
den Vermieter.

Mieter haben den Mietgegenstand sorgféltig zu behandeln. Ist der Mietgegenstand in einem
renovierten Zustand Ubergeben worden, ist der Mieter verpflichtet, innerhalb seines
Mietgegenstandes die erforderlichen Schénheitsreparaturen im Bedarfsfall fachgerecht
auszufthren. Die Erforderlichkeit ergibt sich aus der tatsdchlichen Abnutzung des
Mietgegenstandes durch den Mietgebrauch des Mieters. Bauliche Veranderungen bediirfen der
Zustimmung der Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG.

Der Mieter kann gegen die Mietforderung mit einer Schadensersatzforderung im Sinne von
§ 536 a BGB, einer Forderung auf Grund § 539 BGB und auf Rickerstattung auf Grund
Minderung zu viel bezahlter Miete nur aufrechnen oder ein Zuriickbehaltungsrecht austiben,
wenn er seine Absicht dem Vermieter mindestens einen Monat vor Falligkeit der Miete schriftlich
angezeigt hat. Mit anderen Forderungen kann der Mieter nur aufrechnen, wenn diese
unbestritten oder rechtskréftig festgestellt sind.

Der Mieter haftet flir Schaden, die durch ihn selbst, seine Familienangehdrigen, Besucher,
Haushaltsangehorige, Untermieter, durch von ihm beauftragte Handwerker und Lieferanten
sowie andere zu ihm in Beziehung stehende Personen am Grundstiick oder am Gebaude
schuldhaft verursacht werden. Er haftet fir Schaden, die durch unsachgeméafRe Behandlung
oder durch unzureichende Pflege, insbesondere von technischen oder sonstigen
Einrichtungsgegenstanden, entstehen. Dies gilt auch dann, wenn der Vermieter einer
besonderen Benutzung zugestimmt hat. Dem Mieter obliegt innerhalb der Mietrdume der
Beweis, dass ein schuldhaftes Verhalten nicht vorgelegen hat. Die Haftung des Mieters tritt nicht
ein, wenn die Schadensursache nicht in seinem Gefahrenbereich gesetzt wurde.

Dem Mieter obliegt fiir seinen Mietgegenstand die Verkehrssicherungspflicht. Der Hausmeister
Ubernimmt die Reinigung der Wege sowie das Raumen von Eis und Schnee. Die Kosten hierfir
werden als Betriebskosten geltend gemacht.

Bevorzugtes Belegungsrecht

Die Aktien vermitteln ab einer Anzahl von 150 Aktien pro Aktionar das Recht fiir diesen Aktionar
und dessen Angehdrige nach § 15 Abgabenordnung ein bevorzugtes Belegungsrecht in
Pflegeeinrichtungen der Emittentin sowie der Anthojo-Gruppe (insbesondere in der Anthojo
Achental GmbH, der Anthojo Brannenburg GmbH, in der Pflege und Sozialtherapeutische
Einrichtung St. Bartholomd Samerberg GmbH sowie in dem Senioren- und Pflegeheim
Unterwdssen GmbH) nach seiner Wahl wahrzunehmen. Zu diesem Zweck hat die ERLBAU
Deggendorf GmbH & Co. KG am 07.04.2021 mit der Anthojo Achental GmbH einen Vertrag zu
Gunsten Dritter tUber die ,Gewahrung von vorrangigen/bevorrechtigten Belegungsrechten zu
Gunsten Dritter geschlossen. Der Vertrag hat eine unbestimmte Laufzeit.

Darliber hinaus hat die Objektgesellschaft mit der Emittentin einen Vertrag zugunsten Dritter
geschlossen. Dieser Vertrag vermittelt ab einer Anzahl von 150 Aktien pro Aktionar das Recht
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9.7.3.

9.7.4.

9.7.5.

fir diesen Aktionar und dessen Angehorige nach § 15 Abgabenordnung ein bevorzugtes
Belegungsrecht fir das Grundstiick Grassau geltend zu machen.

Der Vorrang wird in allen Vertragen gegentber anderen Nutzungsinteressenten eingeraumt, die
kein  vorrangiges/bevorzugtes Belegungsrecht haben. Das vorrangige/bevorzugte
Belegungsrecht gewahrt das Recht bei Vorhandensein mehrerer Mitbewerber um einen zeitlich
unbefristeten beantragten, stationaren Pflegeplatz, die vorrangige/bevorzugte Berlicksichtigung
verlangen zu kénnen. Bei gleichrangigen Mitbewerbern ist nach Prioritdt und nach dem
zeitlichen Eingang der Stellung des Aufnahmeverlangens zu entscheiden. Ein Anspruch auf
eine bestimmte Wohnung besteht nicht. Der Antrag kann héchstens 14 Tage vor dem Datum
geltend gemachten werden, zu dem der Pflegeplatz benétigt wird. Das bevorzugte
Belegungsrecht wird auf Grundlage eines Vertrags zugunsten Dritter gegeniiber den Aktionaren
gewahrt. Das bedeutet, dass Aktionare der Emittentin, die die genannten voraussetzungen
erfillen, einen direkten Anspruch gegen den jeweiligen Betreiber der Einrichtung auf bevorzugte
Berucksichtigung geltend machen kdnnen.

Weitere Anspriiche bestehen aus dem bevorzugten Belegungsrecht nicht.
Mietgarantie

Der Bautrager, die ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG, hat fiir den Zeitraum vom 01.07.2021
bis zum 30.06.2022 eine Mietgarantie gegenlber der Emittentin abgegeben. Demnach gleicht
der Bautrager die Differenz zwischen den tatsachlich realisierten Mieteinnahmen und der
jahrlichen Mieterwartung in Hoéhe von EUR 626.136,00 im ersten Jahr aus. Die Emittentin wird
also so gestellt, als seien von Anfang an samtliche Wohnungen und Stellplatze vermietet
worden.

Daruber hinaus gehdren zu den Leistungen des Bautragers im Rahmen der Erstvermietung
insbesondere:

Leerstandsmanagement bis zur Wohnungsubergabe an den jeweiligen Mieter
Schalten von Anzeigen

Erstellen von Exposés

Durchfiihrung von Besichtigungsterminen

Mietvertragsgesprache und -verhandlungen, wobei wesentliche Entscheidungen oder
Anderungen der Emittentin vorbehalten bleiben

¢ Einholung und Priifung der Mieterselbstauskiinfte

e Wohnungsubergabe

Die Erstvermietung erfolgt fiir die Emittentin kosten- und provisionsfrei. Es steht der Emittentin
frei, die Wohneinheiten selbst zu vermieten.

Ergebnisabfiihrungsvertrag

Die Emittentin hat per Beschluss einer au3erordentlichen Hauptversammlung vom 15.06.2021
mit der Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs-GmbH einen Ergebnisabfiihrungsvertrag
geschlossen.

Grundstiickskaufvertrag

Mit notariell beurkundetem Kaufvertrag vom 26.05.2021 hat die Emittentin von der ERLBAU
Deggendorf GmbH & Co. KG das Grundstiick Grassau erworben. Der Besitz, die Nutzen und
die Lasten gingen am 22.06.2021 auf die Emittentin (ber. Der Kaufpreis betrug
EUR 2.500.000,00. Der Veraulerer verpflichtete sich, den Besitz und das Eigentum des
Grundstiicks Grassau lastenfrei an die Emittentin zu Ubertragen. Die Parteien verzichteten
ausdricklich auf die Eintragung der Emittentin im Grundbuch als Eigentiimerin, weil das
Grundstiick unmittelbar nach seinem Ankauf in die Objektgesellschaft eingebracht wurde (sog.
Sprungauflassung).

Der Verkaufer erklarte, dass altrechtliche Dienstbarkeiten ihm nicht bekannt waren.
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9.7.6.

Der Verkaufer Gbernahm nicht die Haftung dafiir, dass das Grundstiick Gberhaupt oder gar in
bestimmter Art. Und Weise bebaut oder in bestimmter Weise benutzt werden darf. Der
Verkaufer erklarte allerdings,

o Dass ihm keine Sachmangel bekannt sind, die so gewichtig sind, dass der Erwerber
einen Hinweis billigerweise erwarten durfte; insbesondere bestehe kein Verdacht, dass
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten bestehen kdnnten; ihm sei nichts
darlber bekannt, dass der Vertragsbesitz im Altlastenregister oder in evitl.
bestehenden Bauleitplanen als mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastete Flache
ausgewiesen ware.

e Dass ihm nichts dariiber bekannt ist, dass die gegenwartige Grundstiicksnutzung nach
offentlichem Recht nicht zuldssig ware; er habe keine Abstandsflacheniibernahmen
erklart; seinem Wissen nach haben auch keine Rechtsvorganger derartige
Zustimmungen erteilt, Gbernimmt hierfiir aber keine Haftung.

Dariber hinaus garantiert der Veraufierer, dass Wohnungsbindung oder Einschrankungen
aufgrund sozialer Wohnraumférderung sowie aufgrund Denkmalschutzes nicht bestehen.
Weitere Garantien gibt er nicht ab.

Eine Bescheinigung Uber das Nichtbestehen eines gesetzlichen Vorkaufsrechts nach dem
BauGB liegt vor und ist als Anlage dem Grundstiickskaufvertrag beigeflgt.

Die Parteien erkldaren zudem, dass das Grundstlick ihres Wissens nach nicht in einem
Umlegungs-, Sanierungs- oder Flurbereinigungsgebiet und auch nicht im Bereich einer
Planfeststellung fiir z.B. StralRen- oder Bahntrassen liegt. Das Grundstiick werde nicht land-
oder forstwirtschaftlich genutzt und stehe nicht unter Naturschutz.

Einbringungsvertrag

Mit notariell beurkundetem Vertrag vom 26.05.2021 hat die Emittentin das Grundstlick Grassau
in die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG (Objektgesellschaft) eingebracht.

Die Emittentin trat dabei das Eigentumsverschaffungsrecht aus dem Grundstiickskaufvertrag
an die Objektgesellschaft ab.

Der Einbringungswert bemalf} sich am Zeitwert.
Die Emittentin schuldete den lastenfreien Besitz- und Eigentumsiibergang.
Die Emittentin erklarte, dass altrechtliche Dienstbarkeiten ihr nicht bekannt waren.

Die Emittentin Gbernahm nicht die Haftung dafiir, dass das Grundstiick Gberhaupt oder gar in
bestimmter Art und Weise bebaut oder in bestimmter Weise benutzt werden darf. Der Verkaufer
erklarte allerdings,

e dass ihm keine Sachméangel bekannt sind, die so gewichtig sind, dass der Erwerber
einen Hinweis billigerweise erwarten durfte; insbesondere bestehe kein Verdacht, dass
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten bestehen kdnnten; ihm sei nichts
dartber bekannt, dass der Vertragsbesitz im Altlastenregister oder in evitl.
bestehenden Bauleitplanen als mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastete Flache
ausgewiesen ware.

e dass ihm nichts dariiber bekannt ist, dass die gegenwartige Grundstiicksnutzung nach
offentlichem Recht nicht zuldssig ware; er habe keine Abstandsflacheniibernahmen
erklart; seinem Wissen nach haben auch keine Rechtsvorganger derartige
Zustimmungen erteilt, Gbernimmt hierfir aber keine Haftung.

Darliber hinaus garantiert der VeraulRerer, dass Wohnungsbindung oder Einschrankungen
aufgrund sozialer Wohnraumforderung sowie aufgrund Denkmalschutzes nicht bestehen.
Weitere Garantien gibt er nicht ab.

Der Ubergang des Besitzes, der Nutzungen und Lasten vollzog sich am 22.06.2021.

Die Parteien erkldaren zudem, dass das Grundstick ihres Wissens nach nicht in einem
Umlegungs-, Sanierungs- oder Flurbereinigungsgebiet und auch nicht im Bereich einer
Planfeststellung fiir z.B. StralRen- oder Bahntrassen liegt. Das Grundstlick werde nicht land-
oder forstwirtschaftlich genutzt und stehe nicht unter Naturschutz.
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9.7.7.

Verwaltungsvertrag

Die Emittentin (in diesem Unterabschnitt auch ,Auftraggeber”) hat mit der Erl
Immobilienverwaltungs GmbH (in diesem Unterabschnitt auch ,Verwalter”) einen
Verwaltervertrag fiir das Grundstiick in Grassau geschlossen. Der Umfang der regularen
Verwaltertatigkeit umfasst insbesondere:

. Durchfiihrung samtlicher anfallender Korrespondenz;

. Einforderung, Prifung und Abschluss aller notwendigen abzuschlieRenden
Wartungsvertrage;

. Durchfiihrung regelmaBiger Hausbegehungen;

. Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung;

. Mit Wirkung fir den Auftraggeber im Rahmen seiner Verwaltungsaufgaben Vertrage

abzuschlieRen und sonstige Rechtsgeschafte vorzunehmen, im Innenverhaltnis ist er jedoch -
abgesehen von dringlichen Angelegenheiten, solchen mit geringem Aufwand und Geschéften
der laufenden Verwaltung - gehalten, die Zustimmung des Auftraggebers einzuholen;

. Die fir die ordnungsgemafe Instandhaltung und Instandsetzung und in sonstigen
dringenden Fallen zur Erhaltung des Eigentums erforderlichen Malinahmen zu treffen;
dringliche Maflnahmen und solche mit einem geringen Aufwand darf er selbstandig
durchfithren, in allen Ubrigen Fallen ist die Zustimmung des Auftraggebers einzuholen;

Beauftragung, Uberwachung und Abnahme von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafnahmen durch Handwerker; Geltendmachung von
Gewahrleistungsanspriichen gegeniber Handwerkern;

. Lasten- und Kostenbeitréage anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzufihren.

. Zu den Lasten- und Kostenbeitrdgen gehoren:

. alle Betriebskosten

. die Kosten fiir die laufenden Rechnungen

. Alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die dartber

hinaus mit der laufenden Verwaltung des Eigentums zusammenhangen;

. Alle notwendigen, objektbezogenen Sach- und Haftpflichtversicherungen im
erforderlichen Umfange abzuschlieRen und bei Eintritt eines Versicherungsfalles fur den
Auftraggeber sachdienliche Erklarungen abzugeben und Handlungen vorzunehmen - sofern
nicht bereits durch den Auftraggeber oder Mieter abgeschlossen;

. Erforderliche Hilfskrafte (Hausmeister, Reinigungskrafte etc.) einzustellen und einen
entsprechenden Dienstvertrag abzuschlielen; im Innenverhéltnis bedarf es dazu der
Erméachtigung des Auftraggebers;

. Fir die ordnungsgemafe Bewirtschaftung erforderliche Gebrauchsgegenstande (z.B.
Gerate fur Hausmeister, Gartengerate etc.) sowie Versorgungsgiter zu beschaffen;

. Alle sonst erforderlichen, im Rahmen der Verwaltungsaufgaben liegenden
Willenserklarungen fir den Auftraggeber abzugeben oder entgegenzunehmen und
entsprechende Handlungen vorzunehmen und den Auftraggeber gerichtlich und
aufergerichtlich nach auRen zu vertreten;

. Im Rahmen pflichtgemalen Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgemafen
Verwaltung des Eigentums in technischer, bestandserhaltender, organisatorischer und
kaufmannischer Sicht notwendig ist.

Die Erl Immobilienverwaltungs GmbH erhalt fiir ihre Tatigkeit als Verwalter eine monatliche
Vergutung in Hohe von netto EUR 1.750,69 zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer. In diesen Kosten
sind Burokosten wie Porto, Fotokopien und EDV-Kosten enthalten. Nicht in der
Verwaltungsvergltung enthalten sind alle Kosten, die dem Verwalter an Notar-, Rechtsanwalts-
und Gerichtskosten, Gutachter- und Sachverstédndigenkosten, Kontofiihrungsgebiihren,
Inseratskosten usw. entstehen und die vom Verwalter durch gesonderte Rechnungen belegt
werden.
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Die Erl Immobilienverwaltungs GmbH handelt auf Rechnung der Emittentin und wird
bevollmachtigt, die Emittentin zu vertreten, soweit dies fir die Wahrnehmung der
Verwaltertatigkeiten erforderlich ist. Die Erl Immobilienverwaltungs GmbH darf auch Dritte mit
der Erflllung ihrer Pflichten aus dem Verwaltervertrag unterbeauftragen.

Der Verwaltervertrag wird auf unbestimmte Zeit geschlossen und kann von jeder Vertragspartei
jeweils zum Ende eines Monats unter Einhaltung einer 3-monatigen Kiindigungsfrist ordentlich
gekundigt werden.

9.7.8. Versicherung

Die Objektgesellschaft, die Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG, hat mit der AXA
Versicherung AG eine sog. ,Industrie Select Sach Versicherung” Gebaudeversicherung mit
Laufzeitbeginn ab dem 22.06.2021 abgeschlossen. Der Versicherungsschutz umfasst eine
Feuerversicherung, eine Versicherung gegen innere Unruhen, bdswillige Beschadigungen,
Streik oder Aussperrung, eine Fahrzeuganprallversicherung sowie eine Versicherung fur
Schaden aus Rauch oder Uberschalldruckwellen. Ebenso versichert sind Schaden aus
Leitungswasser. Dartber hinaus besteht Versicherungsschutz in Hohe von bis zu
EUR 5.000.000 mit einer Selbstbeteiligung in Hohe von bis zu EUR 5.000 bei Schaden wegen
Uberschwemmungen, Rickstau, Erdbeben, Sturm, Hagel, Erdsenkung, Erdrutsch,
Schneedruck, Lawinen und Vulkanausbruch.

Die Laufzeit der Versicherung ist befristet auf den 01.01.2023. Sie verlangert sich automatisch
um ein Jahr, soweit die Versicherung nicht fristgerecht mindestens drei Monate vor dem Ablauf
des jeweiligen Jahres gekiindigt wurde. Der Gesamtjahresbeitrag fiir die Versicherung belauft
sich auf EUR 17.560,12.

9.7.9. IT-Dienstleistungsvertrag fiir die Anlegerverwaltung

Die Emittentin hat mit der Bitbond GmbH einen ,Software Entwicklung und Service Vertrag*
geschlossen. Gegenstand des Vertrags ist die Bereitstellung sowie die Wartung der IT-Plattform
fur die Anlegerverwaltung. Dies umfasst eine Schnittstelle zum Erl Kundenportal, eine
Schnittstelle zum Zeichnungsprozess, transaktionsbezogene Benachrichtigungen, eine
Verwaltungsoberflache fir die Emittentin, Business Intelligence und Reporting sowie die
Entwicklung eines Marktplatzes fiir die Aktien. Der Vertrag hat eine Laufzeit von drei Jahren
und verlangert sich um jeweils ein Jahr, sofern nicht eine Partei der anderen Partei mindestens
60 Tage vor Ablauf die Absicht mitteilt, den Vertrag nicht fortsetzen zu wollen. Die Kosten sind
marktublich.

10. VERFUGBARE DOKUMENTE

Die aktuelle Satzung und die aktuellen Statuten der Emittentin kdnnen wahrend der Giiltigkeitsdauer
dieses Prospekts Uber die Website www.erl.de/immobilienkonto eingesehen werden. Die historischen
Finanzinformationen sind in diesem Prospekt enthalten. Der Prospekt kann fiir seine Giiltigkeitsdauer
ebenfalls bei der Emittentin oder lber die Datenbank fiir hinterlegte Wertpapierprospekte der BaFin
(https://portal.mvp.bafin.de/database/VPInfo/index3.jsp) eingesehen werden.

11. MITTEILUNGEN

Alle die Aktien betreffenden Mitteilungen der Emittentin erfolgen, soweit gesetzlich nicht anders
vorgeschrieben, per E-Mail. Darliber hinaus steht es der Emittentin frei, Mitteilungen in Textform per E-
Mail an die Aktionare zu schicken. Jede Mitteilung gilt am dritten Tag nach dem Tag der Veréffentlichung
als wirksam erfolgt und den Anlegern zugegangen. Mitteilungen, die von einem Anleger gemacht
werden, muissen per Textform (als E-Mail) erfolgen, soweit die Bedingungen der Aktien nicht
ausdrucklich etwas anderes regeln.

12. BEDINGUNGEN DER AKTIEN



Nachfolgend sind die Bedingungen der Aktien wiedergegeben, die diesem Angebot zugrunde liegen.

§1 Anwendungsbereich

Die nachfolgenden Bedingungen regeln die rechtlichen Beziehungen der Aktiengesellschaft zu den
Aktionaren. Bitte lesen Sie die Bedingungen sorgfaltig durch. Durch den Erwerb der auf den Namen
lautenden Aktien (nachfolgend: ,Aktien) erklart sich der Aktiondar mit diesen Bedingungen
einverstanden und verpflichtet sich dazu, diese einzuhalten. Insbesondere erklart er, dass er berechtigt
ist, Aktien zu erwerben und keine in seiner Person liegenden Ausschlussgriinde vorliegen.

§2 Auf den Namen lautende Aktien, Ausstattung

21. Die Erl Immobilien AG (nachfolgend ,Anbieterin“) bietet auf den Namen lautende Aktien mit
Nennbetrag in Hohe von EUR 1,00 der Erl Immobilienkonto | AG (nachfolgend ,Emittentin“), aufgrund

eines Beschlusses der Hauptversammlung am 17.03.2021 an.

2.2 Die Aktien werden nicht urkundlich verbrieft. Die Emittentin fiihrt das Aktienregister digital in
einer Blockchain-basierten Infrastruktur. Uber jede Aktie wird durch einen Token im Blockchain-
basierten Aktienregister Buch gefiihrt. Die Anbieterin halt zum Beginn des Angebots 100% der Aktien
an der Emittentin. Ein etwaiger Anspruch auf Ausfertigung einer Papierurkunde ist ausgeschlossen.

Soweit ein Aktionar die Ausfertigung in einer Globalurkunde verlangt, hat dieser die Kosten zu tragen.

2.3. Jedem Aktionar stehen die mit den Aktien verbundenen gesetzlichen Rechte zu, insbesondere

das Stimmrecht, Bezugsrechte und die Beteiligung an Dividenden.

§3 Gewinnausschiittung

3.1. Der Anteil eines Aktiondrs an einer Ausschittung bestimmt sich nach seinem Anteil am

Grundkapital.

3.2. Uber die Gewinnverwendung beschlieRt die Hauptversammlung durch den
Gewinnverwendungsbeschluss. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit dem
Wirksamwerden des Gewinnverwendungsbeschlusses. Die Hauptversammlung ist berechtigt, Gber die
gebildeten Ricklagen hinaus weitere Betrdge in Gewinnriicklagen einzustellen oder als Gewinn

vorzutragen.

3.3. Die ordentliche Hauptversammlung legt in dem Gewinnverwendungsbeschluss die Hohe des
Dividendenanspruchs fest. Da Dividenden nur aus dem Bilanzgewinn gezahlt werden durfen, stellt der
in dem nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellten Jahresabschluss ausgewiesene
Bilanzgewinn den maximal ausschuttbaren Betrag dar. Die Aktiondre haben Anspruch auf den
Bilanzgewinn, soweit er nicht nach Gesetz oder Satzung, durch Hauptversammlungsbeschluss oder als
zusatzlicher Aufwand aufgrund des Gewinnverwendungsbeschlusses von der Verteilung an die
Aktionare ausgeschlossen ist. Der auf die einzelnen Aktien entfallende Betrag ergibt sich aus der
Division des gemall dem von der Hauptversammlung gefassten Gewinnverwendungsbeschlusses

insgesamt auszuschuttenden Betrages durch die Anzahl der im Zeitpunkt des Dividendenbeschlusses
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gewinnberechtigten  Aktien unter Bericksichtigung etwaiger Vorzige. Es gibt weder

Dividendenbeschrankungen noch ein besonderes Verfahren fir gebietsfremde Wertpapierinhaber.

3.4. Nach der Satzung der Emittentin kann in einem etwaigen Kapitalerhdhungsbeschluss die

Gewinnverteilung neuer Aktien abweichend von § 60 AktG festgesetzt werden.

§4 Zeichnung, Erwerbspreis, Zuteilung, Lieferung

4.1, Jede natirliche und juristische Person kann Aktien der Emittentin durch Zeichnung und
Annahme durch den Vorstand der Anbieterin und Zustimmung durch den Vorstand der Emittentin

erwerben. Die Zustimmung des Vorstandes der Emittentin kann automatisiert erfolgen.

4.2. Die Erwerber sind verpflichtet, der Emittentin und der Anbieterin unverziglich und vor der
Investition die fur die Identifikations- und Legitimationspriifung nach dem Aktiengesetz und dem
Geldwaschegesetz erforderlichen Nachweise zu erbringen. Die Anbieterin und die Emittentin sind
berechtigt, nach ihrem Ermessen weitere Nachweise anzufordern und die Zeichnung des Erwerbers

insbesondere im Fall des Nicht-Erbringens der Nachweise abzulehnen.

4.3. Die Anbieterin ist nicht zur Annahme von Zeichnungsangeboten verpflichtet. Sie behalt sich vor,
ganz oder teilweise Dritte mit der Durchfihrung und Verwaltung des Angebots dieser Aktien zu

beauftragen.

4.4, Das Angebot der Aktien erfolgt zum Ausgabepreis. Der Ausgabepreis betragt EUR 500,00 pro
Aktie. Ein Ausgabeaufschlag wird nicht erhoben. Die Erwerber haben die Zahlung des Ausgabepreises

binnen 14 Tagen nach Aufforderung durch die Anbieterin zu leisten.

4.5. Die Zuteilung erfolgt 14 Tage, nachdem die folgenden Ereignisse kumulativ eingetreten sind:

4.51. Annahme des Zeichnungsangebotes und
4.5.2. Eingang des Ausgabepreises in Euro auf dem Konto der Anbieterin
4.53. sowie Zustandekommen des Angebots.

4.6. Es werden insgesamt 57.356 Aktien mit einem Nennwert von EUR 1,- je Aktie angeboten. Das
Angebot der Aktien kommt nur zustande, wenn mindestens ein Bruttoemissionsvolumen in Hohe von
EUR 21.508.500,00 durch die Platzierung von insgesamt 43.017 Aktien erreicht wird
(.Mindestzeichnungsquote®) oder der Vorstand der Anbieterin das Zustandekommen des Angebots
per E-Mail bestatigt. Bestatigt der Vorstand das Zustandekommen des Angebots, gilt dies fir alle bis zu
diesem Zeitpunkt verbindlich eingegangenen Zeichnungen. Der Erwerb der Aktien wird also erst mit
Wirkung fiir die Zukunft wirksam, wenn das Angebot zustande kommt. Kommt das Angebot zustande,
partizipieren die Aktionare wirtschaftlich mit Blick auf ihr Dividendenrecht riickwirkend so, als hatten sie
bereits zum Zeitpunkt der Zeichnung und nicht erst im Zeitpunkt des Zustandekommens des Angebots
Aktien erworben. Kommt das Angebot nicht zustande, wird der Erwerbspreis an die Aktionare binnen

vier Wochen nach Beendigung des Angebots zurlickgezahlt.

4.7. Die Lieferung der Aktien erfolgt nach Zustandekommen des Angebots laufend. Zwischen

Zahlung des Erwerbspreises und Lieferung der Aktien kann damit maximal ein Jahr liegen. Die Aktien
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werden fir jeden Aktionar individuell zugeteilt und geliefert. Der voraussichtliche Emissionstermin ist
der Tag, der auf das Zustandekommen des Angebots folgt. Die Lieferung der Aktien wird durch
Gutschrift einer entsprechenden Anzahl von Token im Blockchain-basierten Aktionarsregister der

Emittentin vollzogen.

4.8. Die  Mindestzeichnungssumme betrdgt EUR  5.000,-. Daruber hinausgehende
Zeichnungsbetrage missen ganzzahlig durch 500 teilbar sein. Jeder Erwerber erhalt eine Anzahl von
Aktien, die dem ganzzahligen Erwerbspreis entspricht. Ist der eingezahlte Erwerbspreis nicht ganzzahlig
durch 500 teilbar, ist die Anbieterin jeweils in ihrem eigenen freien Ermessen berechtigt, den
gezeichneten Betrag des Erwerbers einseitig und ohne weitere Voraussetzungen auf einen Betrag
herabzusetzen, der ohne Rest ganzzahlig durch 500 teilbar ist. Der Erwerber verzichtet auf den Zugang
der Erklarung der Anbieterin iber die Herabsetzung des Ausgabepreises entsprechend § 151 BGB. Ein
etwaiger hiernach verbleibender Restbetrag ist dem Erwerber zusammen mit der ersten
Dividendenzahlung zu erstatten, wobei der Restbetrag bis zu diesem Zeitpunkt selbst nicht zu verzinsen

ist.

4.9. Die Anbieterin erhebt fiir die Ausgabe der Aktien keine weiteren Kosten oder Gebiihren. Soweit
Kosten oder Gebiihren von Seiten Dritter erhoben werden, beispielsweise Kosten oder Gebiihren im
Zusammenhang mit der Zahlung des Erwerbspreises (Transaktionskosten), hat der Aktionar diese

selbst zu tragen.

§5 Erwerbsbeschrinkungen

5.1. Aktionar kann nur werden, wer weder (i) Staatsbirger der USA oder (ii) Inhaber einer
dauerhaften Aufenthalts- und Arbeitserlaubnis fiir die USA (Green Card) ist noch (iii) einen Wohnsitz
bzw. Sitz in den USA oder ihren Hoheitsgebieten hat noch (iv) eine Korperschaft oder eine nach dem
Recht der USA organisierte sonstige Vermdgensmasse ist, deren Einkommen dem US-Steuerrecht

unterliegt und (v) nicht auf einer der Sanktionslisten der Europaischen Union oder der USA gefiihrt wird.

5.2. Mit Zeichnung der Aktien erklart der Aktionar, dass er die vorgenannten Voraussetzungen
erfillt.

§6 Ubertragung der Aktien

6.1. Die Ubertragung der Rechte aus der Aktionarsstellung ist nur insgesamt maglich. Die teilweise

Ubertragung von Anspriichen oder Rechten aus einer Aktionarsstellung ist nicht zul&ssig.

6.2. Die Ubertragung der Aktien erfolgt durch Abtretung und setzt zwingend eine erfolgreiche
Ubertragung der Token im Aktienregister von dem VerauBerer an den Erwerber voraus (sogenanntes

beschranktes Abtretungsverbot). Eine Transaktion im Aktienregister vollzieht sich ausschlief3lich iber
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die Blockchain. Eine Ubertragung der Aktien ohne entsprechende Transaktion der Token ist nicht
zulassig.

6.3. Eine Ubertragung setzt die Mitteilung des Namens, des Geburtsdatums und der Postanschrift
sowie einer elektronischen Adresse des Erwerbers voraus. Anderungen dieser Daten sind der

Emittentin unverzuglich mitzuteilen.

6.4. Die Aktien sind nur mit Zustimmung durch die Emittentin Ubertragbar. Uber die Zustimmung
entscheidet der Vorstand. Der Vorstand behalt sich das Recht vor, die Zustimmung automatisiert zu
erteilen.

6.5. Der verauRernde Aktionar macht diese Bedingungen zum Vertragsinhalt mit dem erwerbenden
Aktionar.

6.6. Die Abtretung steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass eine wirksame Verpflichtung zur
Abtretung der Rechte aus den Aktien vorliegt.

§7 Verjahrung

Der Anspruch auf Auszahlung der Gewinnbeteiligung verjahrt drei Jahre nach Ablauf des Jahres, in
dem die Hauptversammlung den Gewinnverwendungsbeschluss gefasst und der Aktionar davon
Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahrlassigkeit hatte erlangen missen. Verjahrt der Anspruch auf
Auszahlung der Gewinnbeteiligung, ist die Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Dividende

an den Aktionar, dessen Anspruch verjahrt ist, auszuzahlen.

§8 Zahlstelle, Auszahlungen

8.1. Zahlstelle ist die Emittentin. Die Emittentin behalt sich das Recht vor, die Zahlstelle durch eine

andere Zahlstelle nach vorheriger Mitteilung zu ersetzen.

8.2. Auszahlungen denominieren in Euro. Das gilt auch, wenn der Aktionar seine Aktien auf andere
Weise erworben hat, insbesondere durch Kauf auf einem Zweitmarkt, durch Schenkung oder durch
Erbschaft.

8.3. Die Emittentin wird Zahlungen an die Aktionare leisten, die an dem jeweiligen von der Emittentin
per E-Mail zuvor benannten Tag um 12:00 Uhr CET Token halten. Zu dieser Zeit kann die

Ubertragbarkeit der Aktien voriibergehend ausgesetzt werden.

8.4. Fallt der Falligkeitstag einer Auszahlung auf einen Tag, der kein Bankgeschaftstag ist, dann hat
der Aktionar keinen Anspruch auf Zahlung vor dem nachsten Bankgeschéaftstag. Dieser nachste
Bankgeschaftstag gilt dann als Falligkeitstag. ,Bankgeschaftstag” ist jeder Tag, an dem
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Geschéftsbanken in Minchen gedffnet haben (also in der Regel Montag bis Freitag), um die

betreffenden Zahlungen weiterzuleiten.

8.5. Auszahlungen kénnen nur von Inhabern der Token verlangt werden. Die Emittentin darf
vermuten, dass der jeweilige Inhaber der Token auch Aktionar ist. Sie wird mit Leistung an einen

Tokeninhaber auch dann von ihrer Auszahlungspflicht frei, wenn der Tokeninhaber nicht Aktionar ist.

§9 Steuern

Samtliche auf die Aktien zahlbaren Betrage sind ohne Einbehalt oder Abzug von Steuern oder Abgaben
gleich welcher Art zu leisten, es sei denn, dieser Einbehalt oder Abzug ist gesetzlich vorgeschrieben.
Soweit die Emittentin oder ein von ihr beauftragter Dritter zur Abfilhrung von Abzugs- und
Ertragssteuern von Verbindlichkeiten aus den Aktien verpflichtet ist, mindern diese jeweils den

auszuzahlenden Betrag. Der Aktionar tragt samtliche auf die Aktien entfallenden persénlichen Steuern.

§10 Hinterlegung

Werden Forderungen aus den Aktien nicht nach MaRRgabe dieser Bedingungen geltend gemacht, ist die
Emittentin berechtigt, die Betrdge auf ein separates Konto eines Treuhanders zu Uberweisen. Die
Emittentin wird auf eine Kontaktmaoglichkeit zu dieser Person in Textform (per E-Mail) hinweisen. Nach
Ablauf der Verjahrungsfrist darf der Treuhander die Betrage der Emittentin bzw. im Falle der Auflésung

den Personen, die zuletzt Gesellschafter der Emittentin waren, anteilsmaRig auszahlen.

§ 11 Ankauf eigener Aktien

Die Emittentin ist berechtigt, eigene Aktien am Markt oder anderweitig zu jedem beliebigen Preis zu

kaufen, soweit dies gesetzlich zulassig ist.

§ 12 Datenschutz

Die zur Vertragserfillung notwendigen aktionadrsbezogenen Daten werden elektronisch gespeichert und
verarbeitet. Sofern eine Weitergabe erforderlich ist, wird diese ausschlieBlich aufgrund vertraglicher
oder gesetzlicher Vorschriften unter Beachtung des einschlagigen (europaischen) Datenschutzrechts

erfolgen.

§ 13  Mitteilungen

13.1.  Alle die Aktien betreffenden Mitteilungen der Emittentin erfolgen, soweit gesetzlich nicht anders

vorgeschrieben auf ihrer Website. Dariiber hinaus steht es der Emittentin frei, Mitteilungen in Textform
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per E-Mail an die Aktiondre zu schicken. Jede Mitteilung gilt am dritten Tag nach dem Tag der

Veréffentlichung als wirksam erfolgt und den Aktionaren zugegangen.

13.2. Mitteilungen, die von einem Aktiondr gemacht werden, missen per Textform (per E-Mail)

erfolgen, soweit diese Bedingungen oder das Gesetz nicht ausdriicklich etwas anderes regeln.

§ 14  Schlussvorschriften

14.1. Form und Inhalt der Aktien sowie die Rechte und Pflichten der Aktiondre und der Emittentin

bestimmen sich in jeder Hinsicht nach deutschem Recht.

14.2.  NichtausschlieRlicher Gerichtsstand fiir samtliche im Zusammenhang mit den auf den Namen
lautenden Aktien entstehenden Klagen oder sonstigen Verfahren ist Deggendorf als Geschaftssitz der

Emittentin und der Anbieterin.
14.3. Mindliche Nebenabreden wurden nicht getroffen.

14.4. Sollte eine Bestimmung dieser Bedingungen der auf den Namen lautenden Aktien unwirksam
sein oder werden oder die Bestimmungen liickenhaft sein, wird dadurch die Wirksamkeit der Ubrigen

Bestimmungen nicht beruhrt.
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13.  GLOSSAR

Aktionar: Aktionar ist jeder Inhaber einer mit diesem Wertpapierprospekt angebotenen Aktien.

Auszahlung: Auszahlungen der Emittentin umfassen die Zahlung der Dividende an die
Aktiondre und die Beteiligung an einem etwaigen Liquidationserlds. Auszahlungen
denominieren in Euro.

Bankgeschiftstag: Jeder Tag, an dem Geschéaftsbanken in Miinchen gedffnet haben (in der
Regel also Montag bis Freitag).

Blockchain: Eine Blockchain ist eine kontinuierlich erweiterbare Liste von Datensatzen, welche
mittels kryptographischer Verfahren miteinander verkettet sind. Jeder Block enthalt dabei
typischerweise einen kryptographisch sichereren Hash des vorhergehenden Blocks, einen
Zeitstempel und Transaktionsdaten. Die Blockchain basiert auf der Distributed Ledger
Technology (DLT; siehe dezentrales Hauptbuch). Als sicherer Hash wird eine Gruppe
standardisierter kryptographischer Hashfunktionen bezeichnet. Diese dienen zur Berechnung
eines Priufwerts fir beliebige digitale Daten (Nachrichten) und sind unter anderem die
Grundlage zur Erstellung einer digitalen Signatur. Der Priifwert wird verwendet, um die Integritat
einer Information zu sichern. Wenn zwei Informationen den gleichen Prifwert ergeben, soll die
Gleichheit der Nachrichten nach normalem Ermessen garantiert sein, unbeschadet gezielter
Manipulationsversuche an den Nachrichten. Darum fordert man von einer kryptographischen
Hash-funktion die Eigenschaft der Kollisionssicherheit: es soll in der Praxis unmoglich sein, zwei
verschiedene Nachrichten mit dem gleichen Prifwert zu erzeugen.

Denial-of-Service-Angriff: Ein Denial-of-Service Angriff bezeichnet die bewusst
herbeigefiihrte Uberlastung eines Internetdienstes, der zu einer Nichtverfligbarkeit dieses
Dienstes flhrt.

Distributed Ledger: Ein dezentrales Hauptbuch (“distributed ledger’) ist ein
Datenhaltungssystem, welches Token dezentral in einem Netzwerk verschiedener Teilnehmer
speichert und nur durch die Mehrheit der Teilnehmer beeinflusst werden kann.

Double-Spend-Attacken: s. konsensbasierte Angriffe
Erwerbspreis: Der Erwerbspreis pro Aktie betragt EUR 500,00.
EWR: Europaischer Wirtschaftsraum.

Grundstiick Grassau: Das Grundstiick KaiserblickstralRe 22, 24, 26 in Grassau (FI. Nr.
1566/15; Blatt 5368; Gemarkung Grassau)

KMU-Wachstumsmarkt: KMU-Wachstumsmarkt bezeichnet eine neue Kategorie von
multilateralen Handelsplatzen (MTF, s.u.) in Europa, die speziell auf kleine und mittlere
Unternehmen (KMU) ausgerichtet sind und festgesetzte Standards erfiillen.

Konsensbasierte Angriffe: Als konsensbasierter Angriff (auch 51%-Attacke) versteht man
Angriffe durch die Mehrheit der Netzwerkbetreiber mit dem Ziel, die durch den Smart Contract
verwalteten Daten zu manipulieren.

Kryptowdhrung: Kryptowahrungen sind digitale Zahlungsmittel, die auf kryptographischen
Verfahren beruhen. Kryptowadhrungen sind zumeist nichtstaatlich ausgegebene und
austauschbare “digitalisierte” (durch Token abgebildete = tokenisierte) Wertmarken bzw.
digitale Zahlungsmittel basierend auf kryptographischer Technologie. Kryptowahrungen
basieren meist auf einem Peer-to-Peer-Netzwerk (dezentralisiertes System) und einem
entsprechenden Protokoll. Manche Kryptowahrungen haben eine eigene Blockchain, andere
nutzen eine bereits vorhandene Blockchain fiir die Erfassung der Transaktionen.

Laufzeit: Die Laufzeit der Aktien ist zeitlich nicht begrenzt. Die Laufzeit endet mit der Liquidation
der Emittentin.

Malware: Als Malware oder Schadprogramm bezeichnet man Computerprogramme, die
entwickelt wurden, um unerwiinschte und gegebenenfalls schadliche Funktionen auszufiihren.
Malware ist damit ein Oberbegriff, der u.a. das Computervirus umfasst.

Mehrheitsangriffe: s. konsensbasierte Angriffe
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MTF: Multilaterale Handelsplattform. Bei MTFs werden Orders zwischen Marktteilnehmern
zusammengeflihrt und ausgefiihrt. Der Handel findet nicht tiber eine zentrale Gegenpartei statt.

Namensaktie: Eine Namensaktie ist ein Wertpapier, das auf den Namen ausgestellt ist und
Uber das in einem Smart Contract Buch gefiihrt wird.

Objektgesellschaft: Erl Immobilienkonto Grassau GmbH & Co. KG.

Race-Condition-Attacken: Bezeichnen in der Programmierung eine Konstellation, in der das
Ergebnis einer Operation vom zeitlichen Verhalten bestimmter Einzeloperationen abhangt.

Selfish-Mining: Beim Selfish-Mining arbeiten mehrere Netzwerkbetreiber kollusiv zusammen.

Smart Contract: Ein Smart Contract ist ein Computerprotokoll, das die Transaktionen
automatisch abwickelt. Es dient als Buchhaltungssystem flir das Aktienregister.

Smurfing: bezeichnet die Aufteilung grofler Geldbetrdge in kleine Tranchen, um eine
zwingende ldentifikation des Empfangers oder Zahlers zu verhindern.

Spoofing oder auch Phishing: Spoofing bezeichnet verschiedene Tauschungsmethoden in
Computernetzwerken zur Verschleierung der eigenen Identitat.

Sybil-Angriff: Darunter versteht man Angriffe, die durch die Erstellung falscher Identitaten
gefuhrt werden, u.a. um Mehrheitsabstimmungen zu beeinflussen.

Token-Transaktion: Bei einer Token-Transaktion wird ein vom Versender zuvor bestimmter
Betrag an Token an die Wallet eines Empféangers tbertragen. Hierzu gibt er die Wallet des
Erwerbers und die Anzahl der zu Ubertragenden Token in die Eingabemaske seiner Wallet ein.
Nach Autorisierung der Transaktion durch den VerdulRerer erfolgt die Bestatigung der
Transaktion automatisch durch das Netzwerk. Erreicht eine Transaktion nicht diesen Status als
bestatigt, schlagt sie fehl. Die Wallet zeigt ein solches Fehlschlagen der Transaktion dem
Aktiondr an. Die Transaktion ist in diesem Fall nicht durchgefiihrt worden. Der Aktionar hat
anschlieRend die Mdglichkeit, die Transaktion zu wiederholen.

Token: Ein Token ist ein Saldo, der im Smart Contract einer bestimmten Adresse zugeordnet
ist.

Verwaltungsgesellschaft: Erl Immobilienkonto Grassau Verwaltungs GmbH.

Wallet: Oft als Geldbérse bezeichnet. Der Uberbegriff fir die Moglichkeit des Aktionars, seine
Token zu speichern und zu verwalten.

Zahlstelle: Die Emittentin.

58



14.  ANHANG | - BEWERTUNGSGUTACHTEN

Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer

Professor fiir Baumangement TH Deggendorf

Beratender Ingenieur

0.b.u.v. Sachverstindiger fiir Beton- und Mauerwerksbau

maurer.expert
Albecker Steige 66
89075 Ulm (Donau)
0731 /7110311

info@maurer.expert

ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG

Oberer Stadtplatz 18 Gutachterliche Stellungnahme

Selbstandiges Beweisverfahren

94469 Deggendorf

Baupreisiiberprifung

Abrechnungskontrolle

0 [ I I A N R

Abnahme — Gutachten

X Wertermittlung

SACHVERSTANDIGEN - GUTACHTEN NR. 7015 VOM 15.07.2021

Verkehrswertermittlung zum Stichtag 22.06.2021
Betreutes Wohnen mit 45 Wohnungen Kaiserblickstrale
22, 24, 26 in 83224 Grassau

Auftraggeber des Gutachtens:
ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG, 94469 Deggendorf

Gutachtensumfang:
Dieses Gutachten umfasst - 46 - Seiten. Es ist nur in seiner Gesamtheit gultig;

Ausziige hieraus dirfen nicht verwendet werden
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Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer maurer.expert

Professor fiir Baumangement TH Deggendorf Albecker Steige 66
Beratender Ingenieur 89075 Ulm (Donau)
0.b.u.v. Sachverstadndiger fiir Beton- und Mauerwerksbau 0731/ 7110311

info@maurer.expert

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

fur die

Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen
83224 Grassau , Chiemgau, Kaiserblickstr. 22, 24, 26

Bauherr: ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG
Bundesland: Bayern
Wertermittlungsstichtag: 22.06.2021

Verkehrswert 24.700.000 €

I Beratender Ingenieur, Bayerische Ingenieurkammer-Bau Albecker Steige 66
3@ 8 % Eingetragen in die Liste der bauvorlageberechtigten Ingenieure 89075 Ulm
nach Art. 70, Abs. 4, Satz 1 und Art. 80 Abs. 2, Satz 1 BayBO 0731.7110311

www.maurer.expert
https://d.docs.live.net/52de4e0e4dd6f02c/07-BEWERTUNG-TDD/7015 ERL Grassau Betreutes Wohnen/01-GUTACHTEN/7015-GUT-GMR-210715-
GRASSAU_Betreutes Wohnen_Maurer.docx
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Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer

Professor fir Baumangement TH Deggendorf
Beratender Ingenieur

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Beton- und Mauerwerksbau

Fotodokumentation und Kartenmaterial ........ccccvviivinnnnns

Abkiirzungsverzeichnis
Anlagenverzeichnis

maurer.expert
Gutachten: 7015
vom: 15.07.2021
Seite: 3/46

33

44

46

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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Professor fir Baumangement TH Deggendorf
Beratender Ingenieur

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Beton- und Mauerwerksbau

Fotodokumentation und Kartenmaterial ........ccccvviivinnnnns

Abkiirzungsverzeichnis
Anlagenverzeichnis

maurer.expert
Gutachten: 7015
vom: 15.07.2021
Seite: 3/46

33

44

46

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer maurer.expert

Professor fir Baumangement TH Deggendorf Gutachten: 7015
Beratender Ingenieur vom: 15.07.2021
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Beton- und Mauerwerksbau Seite: 4/46
1. Aufgabenstellung

1.1.

Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft ,Betreutes Wohnen Grassau®,
KaiserblickstraRe 22,24,26, 83224 Grassau auf dem Grundstuck Flurstick-Nr. 1566/15
der Gemarkung Grassau hinsichtlich dessen Sachwert, Ertragswert und Vergleichswert
zum Stichtag 22.06.2021.

2. Gegenstand der Begutachtung

Hinweis:

Gegenstand der Begutachtung:

Liegenschaft ,Betreutes Wohnen Grassau®, Neubau von 45 Eigentumswohnungen
mit Tiefgarage in der Kaiserblickstr. 22, 24 und 26 in 83224 Grassau auf dem
Grundstick Flurstiick-Nr. 1566/15 der Gemarkung Grassau

Rechtliche Beurteilungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

3. Ortstermin
Ein Ortstermin durch den Sachverstandigen fand am 14.07.2021, 11:00 Uhr statt

Teilnehm

er:

Dr.-Ing. Gerd Maurer, Ulm Sachverstandiger

4. Verwendete Unterlagen

Fir die Gutachtenerstellung wurden folgende Unterlagen verwendet:

4.1 Vom Auftraggeber (iberlassene Unterlagen:

1.

2.
3.
4

o

©x N

Geltender Bebauungsplan: Markt Grassau Erweiterung des Bebauungsplans Nr.
6 ,Graussau Reit", Landkreis Traunstein, 28.06.2019

Erschliefungsvertrag zum Bebauungsplans Nr. 6 ,Graussau Reit"
Baugenehmigungsbescheid vom 21.02.2020, Az.: 4.40-BV-8-2020
Bauantragsunterlagen vom 25.10.2019 einschlielich samtlicher Anlagen:
Baubeschreibung, Kriterienkatalog, Statistikbogen, Bauantragsplane,
Wohnflachenberechnung, Stellplatznachweis, Nutzflachenberechnung,
Berechnung Geschossflachenzahl und Grundflachenzahl

Nachweisfuhrung KfW-Effizienzhaus 55 gemafR Energieeinsparverordnung EnEV
vom 08.02.2020 einschl. Energieausweise

Befreiungsantrag Abweichende Geschol¥flachenzahl vom 21.01.2020
Mietflachenlbersicht und Aufstellung Mietertrage 09.07.2021

Mietvertragsmuster vom 29.06.2021

Kaufpreistbersicht Nachbargrundstiick KaiserblickstralRe 18, 83224 Grassau vom
08.06.2021

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer

Professor fir Baumangement TH Deggendorf
Beratender Ingenieur

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Beton- und Mauerwerksbau

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung

BGB Birgerliches Gesetzbuch

EnEV Energieeinsparverordnung
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KAG Kommunalabgabegesetz

LBO Landesbauordnung

WEG Wohnungseigentumsgesetz

maurer.expert
Gutachten: 7015
vom: 15.07.2021
Seite: 6/46
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Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer
Professor fir Baumangement TH Deggendorf
Beratender Ingenieur

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Beton- und Mauerwerksbau

5 Objektangaben

maurer.expert

Gutachten: 7015
vom: 15.07.2021
Seite: 7146

Objekt in 83224 Grassau , Chiemgau, Kaiserblickstr. 22, 24, 26
Objekttyp Wohnimmobilie / Mehrfamilienhaus mit 45 Wohnungen
Geschosse 3 Vollgeschosse

Dachspitz nicht ausgebauter Dachspitz

Anzahl Wohneinheiten 45

Unterkellerung unterkellert

Bauweise

Massivbauweise

Energieausweis

Die Anforderungen an ein KfW 55 Effizienzhaus

werden erfiillt; der Energienachweis gemaf EnEV liegt

vor
Ausstattung gehoben
Objektzustand sehr gut
Wohnflache 3.185,87 m?
BGF 6.509 m?
Grundstiicksflache 3.949 m?
Baujahr 2021
Fiktives Baujahr (nach Modernisierung) 2021
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Voraussichtliche Restnutzungsdauer 70 Jahre

Garagen/Stellplatze

Stellplatz (Tiefgarage) (36), Stellplatz (auRen) (9)

Verwendung Fremdnutzung
Vermietbarkeit sehr gut
Verwertbarkeit sehr gut
Drittverwendungsfahigkeit sehr gut

Hochwasser

GK 3 - mittlere Gefahrdung

Objektspezifische Besonderheiten

Betreutes Wohnen Grassau: Neubau von 45
Seniorenwohnungen (Betreutes Wohnen) mit
Tiefgarage in der KaiserblickstralRe 22, 24 und 26 in
83224 Grassau

Seniorenimmobilie fiir Betreutes Wohnen mit
Gemeinschaftsflachen des Gebaudes

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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Nachster Bahnhof: Ubersee: Entfernung 5 km

Nachster Autobahnanschluf3: A8 (Prien am
Chiemsee): Entfernung 10 km

AuRerhalb von Bereichen mit ausgewiesenem
Georisiko (Bayernatlas)

Erlduterungen zu den Objektangaben

Brutto-Grundflache — BGF

Die Brutto-Grundflache (BGF) sind samtliche Grundflachen der aufgehenden Baukonstruktionen
eines Bauwerks (DIN 277-2016) bzw. die Summe der nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks (DIN 277-2005) und deren konstruktive UmschlieRung. Ist die
BGF nicht aus den Unterlagen, welche fur die Marktwertermittlung vorgelegt wurden ersichtlich,
kann diese geschatzt werden. Die BGF ist hierbei stets groer als die Wohn- bzw. Nutzflache
(WNFL.).

Gesamtnutzungsdauer — GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine flir verschiedene Arten von baulichen Anlagen festgelegte
Modell-gré3e in Jahren. Sie gibt an, wie lange bauliche Anlagen ab Fertigstellung wirtschaftlich
genutzt werden kénnen und ist Voraussetzung fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND).

Restnutzungsdauer — RND

Die Restnutzungsdauer (RND) ist eine ModellgroRe fir die Anzahl der Jahre, in denen bauliche
Anlagen voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. GemaR der fiir die Ausstattung
der baulichen Anlagen definierten Gesamtnutzungsdauern (GND), ergibt sich die RND aus der GND
abziglich des Alters der baulichen Anlagen am Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag. Die RND
der baulichen Anlagen kann durch Modernisierungsmafnahmen verlangert werden.

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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6_Angaben aus Energieausweis

Energiebedarfsausweis nach EnEV 2014 fiir Wohngebaude, giiltig bis 20.06.2031

Endenergiebedarf 48,0 kWh/(m?-a)
Primarenergiebedarf 16,0 kWh/(m?-a)
CO2-Emissionen 3,8 kg/(m*a)
Gebaudenutzflache 5.359 m?
Wesentliche Energietrager fir Heizung und Nah- und Fernwarme
Warmwasser

Effizienzklasse A

Die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 55 werden ausweislich des Energie-
Einsparnachweises eingehalten.

Fir die drei Gebaude KaiserblickstralBe 22, 24, 26 wurden jeweils getrennte Energienachweise
und -ausweise erstellt vom Biiro: IBA-bau & energie GmbH, Deggendorf.

Fir diese Wertermittlung wurden die Gebaudenutzflachen A(N) zusammengerechnet.

@EpA] e | ¢ | o | e | FONNCEEEE
0 5 50

2 75 100 125 150 175 200 225 >250
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Erlduterungen zum Energieausweis

Energiebedarfsausweis

Der Energiebedarfsausweis isti. d. R. bei der Errichtung, Anderung oder Erweiterung von Gebauden
auszustellen. Hierbei beinhaltet dieser Angaben zur energetischen Qualitat eines Gebaudes durch
die Berechnung des Energiebedarfs (Primar- und Endenergiebedarf) und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen. Bei Wohngebauden dient die energetische Gebaudenutzflache,
welche sich von der allgemeinen Wohnflachenangabe unterscheidet als Bezugsflache und bei
Nichtwohngebauden dient die Nettogrundflache als Bezugsflache. Die Angaben im Energie(-
bedarfs)ausweis beziehen sich auf das gesamte Wohn- bzw. Nichtwohngebdude oder deren
bezeichneten Gebaudeteile und dienen einem uberschlagigen Vergleich mit anderen Gebauden.

Energieverbrauchsausweis

Der Energieverbrauchsausweis ist i. d. R bei Bestandsgebduden auszustellen. Hierbei beinhaltet
dieser Angaben zur energetischen Qualitdt eines Gebdudes durch die Auswertung des
Energieverbrauchs (End-energieverbrauch). Bei Wohngebduden dient die energetische
Gebaudenutzflache, welche sich von der allgemeinen Wohnflachenangabe unterscheidet als
Bezugsflache und bei Nichtwohngebauden dient die Nettogrundflache als Bezugsflache. Die
Angaben im Energie(-verbrauchs)ausweis beziehen sich auf das gesamte Wohn- bzw.
Nichtwohngebaude oder deren bezeichneten Gebaudeteile und dienen einem Uberschlagigen
Vergleich mit anderen Gebauden.

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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7 Grundbuch

Bestandsverzeichnis zum 03.05.2021 (Abdruck vom 06.07.2021)
Amtsgericht Traunstein, Grundbuch von Grassau

Band | Blatt | Lfd. Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Nr. m?2
BV
5368 Grassau 1566/15 3.949
Gesamtflache: 3.949 m?

Gebaude- und Freiflache
Abteilung |
Eigentimer: ERLBAU Deggendorf GmbH & Co. KG, Deggendorf

(siehe Anhang 2)

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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Wert der Lasten und Beschrankungen

Erlauterungen zum Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Das Bestandsverzeichnis im Grundbuch dient der tatsdchlichen Kennzeichnung des Grundstiicks.
Die Bezeichnung der Grundstlicke erfolgt nach den Angaben des Liegenschaftskatasters, welches
das amtliche Verzeichnis der Grundstiicke darstellt.

Abteilung | — Eigentiimer

Gegenstand der ersten Abteilung (Abt. 1) des Grundbuches sind die Eigentumsverhaltnisse. Als
Eigentimer koénnen auch mehrere Eigentlimer eingetragen sein, wenn Miteigentum bzw.
Gesamthandeigentum besteht.

Abteilung Il — Lasten und Beschrankungen

Gegenstand der zweiten Abteilung (Abt. 1l) des Grundbuches sind samtliche Belastungen des
Grundstiicks (Lasten und Beschrankungen) mit Ausnahme der Grundpfandrechte (Hypotheken,
Grundschulden, Rentenschulden). Lasten und Beschrankungen koénnen Erbbaurechte,
Grunddienstbarkeiten, personlich beschrankte Dienstbarkeiten, NieRbrauchrechte, o6ffentliche
Lasten, Reallasten, Vorkaufsrechte, Vormerkungen, Widerspriiche sowie
Verfligungsbeschrankungen sein und fihren zu einer Minderung des Marktwertes.

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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8 Lasten auBerhalb des Grundbuches

Erlduterungen zu Baulasten

Baulasten

Baulasten sind freiwillig dbernommene Offentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den
Grundstuckseigentimer zu einem sein Grundstlick betreffenden Tun, Dulden oder Uberlassen
verpflichten.

Altlasten/Kontaminierung

Altlasten

Altlasten sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen und sonstige Grundstlicke, auf denen Abfalle
behandelt, gelagert oder abgelagerte worden sind sowie stillgelegte Anlagen und sonstige
Grundstuicke, auf denen mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen worden ist. Diese rufen
schadliche Bodenveranderungen bzw. Bodenverunreinigungen (Kontaminierungen) oder sonstige
Gefahren fur den einzelnen oder die Allgemeinheit hervor.

Hinweise auf Altlasten/Kontaminierung liegen gemaf Geotechnischem Bericht des Baugrundinstitut
GeoPlan, Osterhofen nicht vor.

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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9 Bodenwert
Bezeichnung Flache rentierlich* Grundstuickswert**
m? €/m? €
Grundstuick 3.949,00 Ja 915,00 3.613.335

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig

nutzbare Teilflachen beriicksichtigt und

** Der Bodenwert ist abgeleitet aus den

im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Daten der Gutachterausschisse fiir Grundstlickswerte.

Bodenwert (gesamt)
(entspricht 14,62 % des Ertragswertes)

Informationen zum Grundstlickswert:

Grundstiick
Quelle
Daten

3.613.335 €

Angesetzter Grundstiickswert: 915,00 €/m?

: Die Grundstlickswertinformationen beruhen auf den
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

Landkreis Traunstein zum Stichtag 31.12.2020. Es handelt sich
nicht um originare Bodenrichtwertauskiinfte.

9.1 Erlauterungen zum Bodenwert

Der unten aufgefiihrte Auszug aus dem

bayernatlas zeigt den origindren Bodenrichtwert, bezogen

auf eine urspriingliche Bebaubarkeit mit 2 Vollgeschossen (2VG):

Zustandiger Gutachterausschuss

Gutachterausschuss des Landkreises Traunstein

Gemeinde

Grassau

Gemarkung keine Angabe
Bodenrichtwertnummer 7008
Bodenrichtwertzonenname Grassau 8
Bodenrichtwert (in Euro/gm) 600

Stichtag 2020-12-31
Entwicklungszustand Baureifes Land
Nutzungsart \Wohnbauflache
Erganzung zur Nutzungsart keine Angabe

Beitrags- und abgaberechtlicher
Zustand

erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

Geschosszahl (GEZ)

2VG

Die obige Bodenrichtwertkarte geht fiir das betreffende Flurstiick 1566/15 Gemarkung Grassau
von einem Bodenrichtwert von 600,- €/m? aus, der sich jedoch auf eine Bebauung mit nur 2
Vollgeschossen (GFZ 0,45) bezieht. Vorliegend ist die Bebaubarkeit durch den fur das betreffende

© Prof. Dr.-Ing. Gerd Maurer. Dieses Sachverstandigengutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und nur in seiner Gesamtheit giiltig
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Grundstiick geltenden Bebauungsplan (Graussau-Reit Nr. 6) auf 3 Vollgeschosse erhoht (GFZ
1,05). Der Grundstlckswert wird dementsprechend extrapoliert:

Zur Ermittlung des angepassten Bodenwertes wurde der Umrechnungskoeffizient der
rechnerischen WGFZ (wertrelevanten GeschofRflachenzahl) des gegenstandlichen
Wohngrundstlicks zu demjenigen des Bodenrichtwertgrundstlick zueinander in Beziehung gesetzt.
Als rechnerischer Bodenrichtwert fiir das gegenstéandliche Grundstiick ergibt sich 952,- €/m2.

In der Bewertung angesetzt wurde ein Bodenwert von 915,- €/m?2.

Bodenpreisentwicklung

Der Bodenpreisindex (Landkreis Traunstein, 2020) zeigt die folgende Entwicklung Uber die letzten
15 Jahre:

Bodenpreisindex

270,0%

262,9%,
250,0%
246,8%
230,0%

210,0% /
191,3%
190,0% /
175,0%
170,0%
151,5%
150,0%
123,1%
130,0% 100.4% 115,4%
106,4% 4 102,6% 115,1%
110,0% 100,0% 98,7% 117,6%
104,9%

90,0% : 103,2%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 1: Quelle: Bodenpreisindex Wohnbauland 2005-2020, Landkreis Traunstein, 2020, Wohnbauland,
Landkreis Traunstein

Im Jahr 2019 und 2020 wurden fur hochpreisige Lagen Grundstiickskaufpreise bis zu 1.194 €/m?
erzielt

Allgemeine Anmerkungen zum Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt aus der Gesamtgrundstiicksgrée und den Bodenricht- bzw.
Grundstuickswerten, welche durch den jeweiligen Gutachterausschuss der zustandigen Stadt bzw.
Gemeinde festgelegt werden. Die Gesamtgrundstlcksflache wird ggf. in eine Vorder- und
Hinterlandflache aufgeteilt. Das Vorderland (bebaubare Grundstiick) ist hierbei derjenige Teil der
Gesamtgrundstiicksflache, der aufgrund des Grundstiickszuschnittes und der baurechtlichen
Situation mit dem vollen Bodenwert berechnet werden kann. Das Hinterland, welches i. d. R. mit
einem verminderten Bodenwertansatz beriicksichtigt wird, ist der Teil des Grundstiickes, der z. B.
aufgrund der Grundstiickstiefe und/ oder der baurechtlichen Situation nicht fir bauliche Zwecke
geeignet ist.
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10 Sachwertermittlung
Neubauwert
Hauptgebaude 9.565.952 €
Nebengebaude (ohne Garagen/Stellplatze) 0€
Garagen/Stellplatze 747.600 €
Neubauwert (gesamt) 10.313.552 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 10.313.552 €
+ AuRenanlagen 5,00 % 515.677 €
Zeitwert bauliche Anlagen und AulRenanlagen 10.829.229 €
+ Bodenwert 3.613.335€
vorlaufiger Sachwert 14.442.564 €
Marktanpassung 65,00 % 9.387.666 €
Sachwert (im Volleigentum) 23.830.230 €
Marktwert auf Basis Sachwertermittiung 23.830.230 €

Zeitwert der baulichen Anlagen: 10.313.552 €

bauliche Anlagen Herstellungskosten Neubauwert Zeitwert

BGan’zStk' em* | %BNK € €

Mehrfamilienhaus (ab 3

Wohneinheiten) 6.509,00 1.235( 19,00 9.565.952 9.565.952

Stellplatz (Tiefgarage) 720,00 875| 15,00 724.500 724.500

Stellplatz (aullen) 11,00 2.100 23.100 23.100

Bodenwert: 3.613.335 €

Grundstuicksteil Flache Grundstuickswert Grundstuickswert

m? €/m? €
Vorderland 3.949,00 915,00 3.613.335
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vom:
Seite:

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

4.30 3 Vollgeschosse, nicht ausgebautes Dachgeschoss,

Gebaudetyp unterkellert
Bebauung freistehend
Unterkellerungsgrad 100 %
Fiktives Baujahr 2021
NHK vor Korrekturfaktoren* 915 €/m? BGF
Korrekturfaktor fiir Wohnungs-

. 0,96
groRe
Herstellungskosten im Basisjahr* 878 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag

1,3410 (Stand: 1. Quartal 2021, Wertermittlungsstichtag:
22.06.2021)

Herstellungskosten zum Stichtag*

1.177 €/m? BGF

Regionalfaktor

1,0500

Regionalisierte Herstellungs-
kosten*

1.235 €/m? BGF

* ohne Baunebenkosten

Hinweis:

Bei der Sachwertermittlung wurden samtliche 11 AufRenstellplatze beriicksichtigt hinsichtlich

deren Herstellkosten.

Der Marktanpassungsfaktor wird in der Regel von den Gutachterausschissen erstellt, die
Bedingungen des Immobilienmarktes von Traunstein, Oberbayern werden dabei berticksichtigt.

Der Marktanpassungsfaktor 0,65 wurde vom Sachverstandigen ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist beim vorliegenden Objekt jedoch nicht relevant, da eine
Eigennutzung nicht vorgesehen ist und es sich bei der zu bewertenden Liegenschaft auch nicht
um ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus handelt.
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10.1 Erlauterungen zum Sachwert

Normalherstellungskosten — NHK/ Herstellungskosten nach BKI

Die Berechnung der Herstellungskosten und des Neubauwertes kann auf Basis der
Normalherstellungskosten fir das Jahr 2010 (NHK 2020) des Bundesministeriums des Innern, fir
Bau und Heimat (vormals Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) sowie nach
Herstellungskosten des BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern)
erfolgen.

Zeitwert der baulichen Anlagen

Der Zeitwert der baulichen Anlagen (vorlaufiger Gebaudesachwert) ergibt sich aus den
gewohnlichen Herstellungskosten des Neubaus der zu bewertenden baulichen Anlagen unter
Berucksichtigung der Alterswert-minderung.

Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert wird aus dem Wert der baulichen Anlagen, der AuRenanlagen und dem
Bodenwert ermittelt. Hierbei handelt es sich um einen rein rechnerisch ermittelten und vorrangig auf
Substanzwertlber-legungen basierenden Wert.

Marktanpassung

Die Marktanpassung dient zur Anpassung des zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwertes an die
realen und aktuellen Gegebenheiten des Grundstiicksmarktes und driickt sich in Prozent nach der
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (mittels Sachwertfaktoren) aus.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer Hohe zu bertcksichtigende Zu- und/oder Abschlage,
welche sich nicht aus dem auf Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelten
Grundstiickssachwerten und dem zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren ergeben. Als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) kommen insbesondere Baumangel und
Bauschéden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, die
architektonische Gestaltung, Aufwendungen firr bevorstehende Freilegungen, besondere noch nicht
mit dem vorlaufigen Bodenwert berlcksichtigte Flachen und Angaben,
Bodenverunreinigungen/Altlasten und besondere Bestandteile des Gebaudes sowie des Grund und
Bodens etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Sachwertermittlung

Der Marktwert auf Basis der Sachwertermittiung ergibt sich aus dem Sachwert nach Wertzu-
und/oder Wertabschlagen und kommt als Substanzwert primar bei Immobilien unter Eigennutzung
zur Anwendung. Ebenfalls werden zur Bildung des sachwertorientierten Marktwertes Lasten und
Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbuches beriicksichtigt.
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11 Vergleichswertermittlung
Vergleichspreise Mehrfamilienhaus (ab 3 23.256.851 €
Wohneinheiten)
Stellplatz (Tiefgarage) (36) 900.000 €
Stellplatz (auf3en) (9) 76.500 €
Vergleichswert (im Volleigentum) 24.233.351 €
Marktwert auf Basis Vergleichswertermittiung 24.233.351 €
Vergleichspreise
. Vergleichspreise in | angemessen
bauliche Anlagen WNFI. €/m? er Preis gesamt
€/m? bzw.
2
m €/Stk. :
Mehrfamilienhaus (ab 3 3.185,87| 6.686,06 10.961,00 7.300| 23.256.851
Wohneinheiten)
Stellplatz (Tiefgarage) (36) 25.000 900.000
Stellplatz (aulRen) (9) 8.500 76.500

Zur Vergleichswertermittiung wurden insbesondere die tatsachlichen Verkaufspreise der im
Teileigentum verauBerten Eigentumswohnungen fir Betreutes Wohnen im Jahr 2020
herangezogen, die auf dem benachbarten Grundstuick KaiserblickstralRe 20, 83224 Grassau erzielt
worden sind. Firr die Wohnungen wurden im Durchschnitt Verkaufspreise erzielt in Héhe von ca.
6.700,- €. Diese 2020 fertig gestellten und verkauften 21 Wohnungen, die sich in einem
Pflegeheim befinden und Uber keine Tiefgarage verfligen, sind jedoch nicht vollumfénglich
vergleichbar mit der hier betrachteten und bewerteten Wohnanlage fiir Betreutes Wohnen.

Insoweit wurde vorliegend ein zu erwartender Verkaufswert als angemessener Vergleichswert in
Hohe von 7.300,- € herangezogen, der der damit verbundenen Werterhdhung entspricht, dass es
sich vorliegend um eine separate Wohnanlage von 3 Hausern mit jeweils 15 Wohnungen fir
Betreutes Wohnen handelt, die liber eine eigene Tiefgarage verfligt und lUber exklusive
Gemeinschaftsflachen (Wellnessbad, Betreuungsburo, Gemeinschaftsraum) sowie der
zwischenzeitlich eingetretenen Kaufpreissteigerungen fir Wohnungen.

Hierbei ist zu betrachten, dass es sich um eine insgesamt zwischenvermietete Wohnanlage mit 45
Wohnungen fiir Betreutes Wohnen handelt. Dariber hinaus liegt eine ,bevorratete”
Abgeschlossenheitsbestatigung zur Aufteilung in Wohnungsteileigentum vor, die jedoch nicht
vollzogen wurde; eine Aufteilung in Wohnungsteileigentum und Verkauf als Sondereigentum ist
damit jedoch grundsatzlich nachtraglich jederzeit méglich.
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Seitens des Gutachterausschusses des Landkreises Traunstein erfolgte am 14.07.2021 eine
Auskunft hinsichtlich der erzielten Verkaufspreise von Eigentumswohnungen im betreffenden
Sondergebiet Kaiserblickstralle, Grassau:

Kaufpreise, WEG, Seniorenwohnungen, Grassau, Suchparameter: WEG, Grassau, Reifing,
Kaiserblickstralle, Seniorenwohnung, Verkauf, 2020, 2021, Wohnflachen GréRe alle, ohne
Sonderfalle, ohne Verwandten Geschéafte

Gefundene Daten: 125 Verkaufe, alle Baujahr 2020

Mittelwert 9.781.--€/m*WF, Maximalwert 11.035.--€/m?, Medianwert 10.961.-€/m*WF
Die recherchierten Verkaufspreise umfassen dabei auch kleinere Pflege-Apartments.

Hinweis: Von den vorhandenen 11 AuBenstellplatzen sind 2 fiir Besucher vorgesehen und
werden deshalb im Vergleichswert nicht bertcksichtigt.
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11.1 Erlauterungen zum Vergleichswert

Vergleichspreise von — bis

Die Vergleichspreise in einer Spanne von — bis stellen den niedrigsten und héchsten Vergleichspreis
in €/m? Wohn- bzw. Nutzflache (WNFI.) fir Vergleichsobjekte in einer Region dar. Diese stimmen
im Hinblick auf ihre Objektmerkmale mit denen der Bewertungsobjekte hinreichend uberein. Hierbei
sollten Abweichungen der Vergleichsobjekte in Bezug auf die Bewertungsobjekte nicht das Maf}
dessen Uberschreiten, was auch im gewohnlichen Geschaftsverkehr als abwegig betrachtet wird.
Eine hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichsobjekte zu den Bewertungsobjekten kann
angenommen werden, wenn sich diese u. a. in ihren Grundstiicks- bzw. Objektmerkmalen Lage,
Baujahr, Ausstattung, Zustand, Wohn- bzw. Nutzflache, Grund-stiickswert und Grundstlicksflache
ahneln.

Angemessener Preis

Der angemessene Preis spiegelt denjenigen Preis wider, der fir die Bewertungsobjekte unter
Bericksichtigung der markttypischen regionalen Preise durchschnittlich gezahlt werden kann. Die
Angabe kann in €/m? der angegebenen Wohn- bzw. Nutzflache (WNFI.) fir das Hauptgebaude, in
€/m? der angegebenen WNFI. oder in €/Stk. fir Nebengebaude und in €/Stk. fir Garagen und
Stellplatze erfolgen.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert entspricht dem marktangepassten Wert der Bewertungsobjekte, bei
dem die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt durch den Ansatz marktgerechter
Eingangspara-meter ausreichend beriicksichtigt wurden (marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert). Der (marktange-passte) vorlaufige Vergleichswert ergibt sich hierbei aus dem
mittleren Wert einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsobjekten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer Hohe zu bertcksichtigende Zu- und/oder Abschlage,
welche sich nicht aus dem auf Grundlage von Vergleichsobjekten ermittelten (marktangepassten)
vorlaufigen Vergleichswert ergeben. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
kommen insbe-sondere Bauméngel und Bauschéden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher  Unterhal-tungszustand, atypische Nutzungen, Abweichungen vom
abgabenrechtlichen Zustand, Aufwendungen fir bevorstehende Freilegungen, wohnungs- und
mietrechtliche Bedingungen und besondere noch nicht be-riicksichtigte Flachen etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Vergleichswertermittlung

Der Marktwert auf Basis der Vergleichswertermittlung ergibt sich aus dem Vergleichswert nach
Wertzu- und/oder Wertabschlagen und kommt auf aufgrund von Transaktionsdaten vergleichbarer
Objekte primar bei Immobilien unter Eigennutzung und hier insbesondere bei Eigentumswohnungen
zur Anwendung. Ebenfalls werden zur Bildung des vergleichswertorientierten Marktwertes Lasten
und Beschrankungen nach Abt. || des Grundbuches berticksichtigt.
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12 Ertragswertermittlung
Jahresrohertrag 625.511 €
- Bewirtschaftungskosten -11,10 % -69.444 €
Jahresreinertrag 556.067 €
- Bodenwertverzinsungsbetrag -55.648 €
Gebaudereinertrag 500.419 €
x gewichteter Barwertfaktor 42,0710
Ertragswert der baulichen Anlagen 21.053.151 €
+Bodenwert 3.613.335 €
Ertragswert (im Volleigentum) 24.666.486 €
Marktwert auf Basis Ertragswertermittiung 24.666.486 €
Jahresrohertrag (JRoE): 625.511 €
Nutzung Anzahl Flache Miete in €/m? bzw. €/Stk.| Rohertrag
Stk. m? vorhanden | marktiblich €/Jahr
Betreutes Wohnen 45 3.185,87 15,55 15,50 592.571
Stellplatz (Tiefgarage) 36 70,00 70,00 30.240
Stellplatz (aul3en) 9 25,00 25,00 2.700
Bewirtschaftungskosten (BWK): 69.444 € (entsprechen 11,10 % des Jahresrohertrages)
Nutzung Instandhaltung | Verwaltung MAW Sonstiges BWK
€/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr
Betreutes Wohnen 28.673 23.400 11.852 63.925
Stellplatz (Tiefgarage) 2.988 1.332 605 4.925
Stellplatz (auf3en) 270 270 54 594
Jahresreinertrag (JReE): 556.067 €
Nutzung Rohertrag BWK Reinertrag
€/Jahr €/Jahr €/Jahr
Betreutes Wohnen 592.571 63.925 528.646
Stellplatz (Tiefgarage) 30.240 4.925 25.315
Stellplatz (auRen) 2.700 594 2.106
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Nutzung anteiliger Bodenwert | Liegenschaftszins |Bodenwertverzinsung
€ % €
Betreutes Wohnen 3.423.053,37 1,54 52.716,00
Stellplatz (Tiefgarage) 174.684,78 1,54 2.691,00
Stellplatz (auf3en) 15.596,86 1,54 241,00
Gebaudereinertrag: 500.419 €
Nutzung Reinertrag Bodenwertverzinsung | Nutzungsreinertrag
€/Jahr € €/Jahr
Betreutes Wohnen 528.646 52.716,00 475.930
Stellplatz (Tiefgarage) 25.315 2.691,00 22.624
Stellplatz (aulBen) 2.106 241,00 1.865
Ertragswert der baulichen Anlagen: 21.053.151 €
N Nutzyngsre Liegenscha | Restnutzun Barwertfakt | Ertragswert
utzung in- fts- gs-

ertrag zins dauer or EE7 LG

€/Jahr % Jahre €
Betreutes Wohnen 475.930 1,54 70 42,6569 20.301.698
Stellplatz (Tiefgarage) 22.624 1,54 40 29,6985 671.898
Stellplatz (auRen) 1.865 1,54 70 42,6569 79.555
Bodenwert: 3.613.335 €
Grundstuicksteil Flache Grundstuickswert Grundsttickswert

m? €/m? €

Vorderland 3.949,00 915,00 3.613.335

Bei der hier vorgenommenen Ertragswertermittlung wurden die folgenden Ansatze getroffen:

Firr die Gebaude-Gesamtnutzungsdauer (GND) wurden 70 Jahre angesetzt gemaR "UBERSICHT
LIEGENSCHAFTZINSSATZE UND ROHERTRAGSFAKTOREN 2019" Beschluss des
Gutachterausschuss Landkreis Traunstein vom 19.02.2020, Seite 3.

Der getroffene Ansatz fur den Liegenschaftszins belduft sich auf: 1,54 und befindet sich damit
innerhalb der Spanne (2019) von 1,3 — 4,6 gemaR "UBERSICHT LIEGENSCHAFTZINSSATZE
UND ROHERTRAGSFAKTOREN 2019" Beschluss des Gutachterausschuss Landkreis Traunstein

vom 19.02.2020, Seite 1.

Hierbei ist zu betrachten, dass es sich um eine insgesamt zwischenvermietete Wohnanlage mit 45
Wohnungen fiir Betreutes Wohnen handelt. Dariiber hinaus liegt eine ,bevorratete”
Abgeschlossenheitsbestatigung zur Aufteilung in Wohnungsteileigentum vor, die jedoch nicht
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vollzogen wurde; eine Aufteilung ist damit jedoch jederzeit moglich. Bei einer Betrachtung als
Eigentumswohnungen liegt die Spanne der Liegenschaftszinssatze (2019) zwischen -0,1 bis 3,4.

Die hier vorgenommene Bewertung mit einem Liegenschaftszinssatz von 1,54 ist demnach
angemessen

Hinweis:

Von den 11 vorhandenen AuRenstellplatzen sind 2 Stiick fiir Besucher vorgesehen und werden
deshalb nicht bertcksichtigt.

Es erfolgte am 14.07.2021 eine Auskunft des Gutachterausschusses des Landkreises Traunstein
hinsichtlich zu erzielender Wohnungsmieten im betreffenden Sondergebiet Kaiserblickstrale:

Daten zu Grassau, aus 2021:
2021, Grassau, 05/2021, 42m?, BJ 2019, 15,52€/m?/Kkalt, Internet, Angebot
2021, Grassau, 05/2021, 102m?, BJ 2019, 13,38€/m?kalt, Internet, Angebot

2021, Grassau 06/2021, 62 m?, BJ 2019, 965, --€/Monat/kalt = 15,56€/m?, Quelle Trostberger
Tagblatt 5.6.21, Angebotsmiete

2021, Grassau 06/2021, 103 m?, Penthouse, BJ 2019, 1855.--€/Monat/kalt = 18,01€/m?, Quelle
Trostberger Tagblatt 5.6.21, Angebotsmiete

2021, Grassau 06/2021, 54 m?, BJ 2019, 835, --€/Monat/kalt = 15,46€/m?, Quelle Trostberger
Tagblatt 5.6.21, Angebotsmiete