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Zusamnl?nfassung des Angebots

Diese Zusammenfassung des Angebotes stellt nur einen Uberblick
dar, Sie ist insbesondere im Zusammenhang mit den Risikohinwei-
sen und dem Finanzteil zu lesen. Diese Zusammenfassung enthalt
nicht alle Informationen, die ein Tnvestor beriicksichtigen sollte,
bevor er in Genussscheine der SAIVATOR. Grundbesttz-AG inve-
stiert, Die Genussscheine der SALVATOR. Grundbesitz-AG wer-
den wedet nach den Vorschriften des United States Securities Act
of 1933 noch nach dem Recht von Einzelstaaten der Veremigten
Staaten von Amerika registrierc und werden dort weder angeboren

noch verkauft,

GEGENSTAND/ VOLUMEN:
Genussscheine in Fahe von nominal EUR 15.000.000,—.

ISIIN:
DE00(O7160608

ART UND STUCKELUNG:

Die Genussscheine lauten auf den Inhaber und sind eingeteilt in
Stick 150,000 tber je nominal EUR 100,—,

AUSSCHUTTUNG:

Die Genussscheininhaber erhalten eine dem Gewinnanteil der
Aktionire der SATVATOR Grundbesitz-AG vorausgehende Aus-
schiittung von 9,5% p. a. des Nennwerts ihrer Genussscheine, Die
Genussscheine sind vom 01.07.2004 an ausschiittungsberechtige,
dh. fiir das Geschiftsjahr 2004 zu 50%.

Die Ausschiittung auf die Genussscheine ist jeweils nachtriglich
am ersten Bankarbeitstag am Sitz der Gesellschaft nach dem Tag
der Hauptversammlung der SALVATOR Grundbesitz-AG fallig,
in der der Jahresabschluss des abgelaufenen Geschiftsjahres vorge-
legt und fiber die Gewinnverwendung Beschhiss gefasst wurde. Der
Ausschiittungsanspruch gegen die SAIVATOR Grundbesitz-AG
mindert sich insoweir, als sich durch eine Ausschiittang ein Bilanz-
verlust ergeben wiitde. Kann aufgrund dieser Begrenzung die zu-
gesagte Ausschiittung ganz oder teilweise nicht erfiillt werden, so
ist det fehlende Betrag in den folgenden Geschiftsjahren nachzu-
zahlen; diese Nachzahlungspflicht der SAIVATOR. Grundbesitz-
AG besteht nur wihrend der Laufzeit der Genussscheine, Im Ex-
tremfall, zB. wenn die SAIVATOR Grundbesitz-AG iiber Jahre
hinweg keinen Bilanzgewinn erzielt, kann dies den Verlusc aller
Ausschiittungsanspriiche zur Folge haben.

LAUEZEIT/ KUNDIGUNG:

Die Genussscheine werden mit einer Mindestlaufzeit von 6,5 Jah-
ren, d. h, bis zum 31.12.2010 begeben. Die Genussscheine sind
somit sowohl fiir die Inhaber der Genussscheine als auch fiir die

SAIVATOR. Grundbesitz-AG erstmals zum Ablauf des 31, De-
zember 2010 ordentlich kiindbar. Spitere ordentliche Kiindigun-
gen kénnen nur mit dreimonatiger Kiindigungsfrist zum Ablaaf
von jeweils zwei weiteren Geschiiftsjahren, also zum 31. Dezember
2012, 31. Dezember 2014 usw. erfolgen. Vorbehaltlich der Be-
stimmungen {iber die Teilnahme am Verlust (vgl. §7 der Genuss-
scheinbedingungen) werden die Genussscheine von der SATVA-
TOR Grundbesitz-AG zum Nennbetrag zuriickgezahlt. Sollten
sich die gesetzlichen oder steuerlichen Rahmenbedingungen derart
verindern, dass Ausschiittungen mit Stevern belastet werden, steht
der SALVATOR. Grandbesitz-AG — frithestens zum 31, Dezem-
ber 2005 — unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von ejnem
Jahr, ein auBerordentliches Kiindigungsrecht zu (vgl. § 03 Absarz 3
der Genussscheinbedingungen).

RUCKZAHLUNG/ VERLUSTBETEILIGUNG:

Weist die SALVATOR. Grundbesitz-AG im Zeitpunkt der Riick-
zahlung einen Bilanzverlust aus, so vermindert sich der Riickzah-
lungsanspruch jedes Genussscheininhabers unter Umstinden bis
zur vollen Hohe. Im Fall der Liquidation oder der Insolvenz der
SAIVATOR. Grundbesitz-AG werden die Genussscheine durch
die SAIVATOR Grundbesitz-AG nach allen anderen Gliubigern
und vorrangiy vor den Aktioniren bedient. Eine Beteiligung am
Liquidationserés nach Befriedigung aller anderen Glaubiger wird
den Genussscheininhabern niche gewihre,

EMISSIONSKURS:
T100%.

HANDELBARKEIT:

Die Einbezichung der Genussscheine in die Prejsfeststellung im
Freiverkehr an der Bérse Miinchen ist fiir Juli 2004 geplant.

BEKANNTMACHUNGEN:

Alle die Genussscheine betreffenden Bekanntmachungen erfolgen
durch Vetc'jffentﬁdlung im elektronischen Bundesanzeiger. Die
Veroffentlichung des Verkaufsprospektes gem. § 9 Abs. 3
VerkProsG erfolgte mittels Hinweisbekanntmachung in der Bér-
sen-Zeitung vom 2.5. Mai 2004.




ZAHLSTELLE/ LIEFERSTELLE: VERBRIEFUNG:

Fiirst Fugger Privatbank KG, Maximilianstrasse 38, 86150 Angs-  Die Genussscheine sind in einer Globalurkunde verbrieft, die bei

burg der Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main, hinteregt ist.
Den Inhabern der Genussscheine stehen Miteigentumsanteile an

ZEICHNUNGSFRIST: der Globalurkunde zu. Anspriiche auf Lieferung von effektiven

27. Mai bis 30, juni 2004 — vorbehaltlich einer Verkiirzung der  Stiicken kénnen nicht geltend gemacht werden. Die Genussscheine

Angebotsfrist — sind fref verfiighbar.

ZEICHNUNG: Verkaufsprospekte kinnen kostenlos bei der SATVATOR. Grund-

Zeichnungsscheine kinnen bei der Gesellschaft von Montag bis  besitz-AG angefordert werden:

Donnerstag von 8:30 Uhr bis 18:30 Uhr und Freitag von 8:30

Uhr bis I'7:00 Uhr unter SATVATOR Grundbesitz-AG, Schlossstrafie 16, 85445 Notzing
E-mail: salvator@salvator.de

Tel: +49/89 /20 500 140

Fax: +49,/89/20 500 555

angefordert werden. Sie sind wihrend der Zeichnungsfrist im
Original bei der Gesellschaft oder iiber die jeweilige Depotbank

des Zeichners einzureichen.

MINDESTZEICHNUNG:

Die Mindestzeichnungssumme betrfige EUR 10.000,~. Dies ent-
spricht 100 Genussscheinanteilen zu je BUR 100,—

ZUTEILUNGSVERFAHREN:

Die SALVATOR Grundbesitz-AG kann nach eigenem Ermessen
Kaufangebote nichr oder nur teilweise annehmen. Dies gilt insbe-
sondere fiir den Fall, dass das Platzierungsvolumen nicht ausreicht,
um simtliche Kaufangebote vollstindig zu bedienen. Ein Anspruch
auf Annahme der Kaufangebote oder eine Mindestzuteilung der
Kaufangebote besteht nicht. Die SATVATOR Grundbesitz-AG
behilt sich vor, das Kaufangebot zu jeder Zeit zuriickzunehmen
und die Emission ohne Angabe von Griinden abzubrechen.

Die SALVATOR. Grundbesitz-AG wird nur verbindliche Kaufan-
gebote annehmen,

ZAHLUNG/ LIEFERUNG;

Deer Kaufpreis fiir die Genussscheine zuziiglich ablicher Effekten-
provision ist von den Erwerbern bis spitestens am dritten Bank-
arbeitstag nach dem Ende der Zeichnungsfrist (voraussichtlich am
05. Juli 2004) zu entrichten. Sofern Zeichnungen nicht tiber eine
Depotbank erfelgen, ist der Kaufpreis auf das Konto Nr:
4747002, BLZ 72030014 bei der Fiirst Fugger Privatbank KG,
Augsburg, zu zahlen, Die Lieferung der Genussscheine nach Zah-
Tung erfolgt tiber die Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main
durch die Fiirst Fugger Privatbank KG, Aogsburg (CBF-Nummer:
2042),
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I. 7Allgeme'me I_I_lformationen

1.7 VERANTWORTLICHKEIT FUR DEN
PROSPEKTINHALT

Die SALVATOR. Grundbesitz-AG, Notzing, im Folgenden auch
"Emittentin”, "Gesellschaft" oder "Unternehmen" genannt, tber-
nimmt gemiB § I3 Verkaufsprospektgesetz die Prospekthaftung
und erklirt, dass ihres Wissens die Angaben in diesem Prospekt
richtig sind und keine wesentlichen Umstiinde ausgelassen wurden.
Der Verkaufsprospekt wurde in dieser Form an die Bundesanstalt
fiir Finanzdienstleistungsaufsicht, Lurgiallee 12, 60439 Frank-
furt/ Main, als der gemiB § 8 VerkProspG zustindigen Lieferstelle
zam Zwecke der formalen Vollstindigkeitsiiberpriifung der Anga-
ben iibermittelt. Der Prospekt wurde dort hinterlegt,

Fiir den Tnhalt des Prospektes sind die bis zur Herausgabe bekann-
ten oder erkennbaren Umstiinde mafigeblich.

1.2 ZUKUNFTSGERICHTETE AUSSAGEN

Dieser Prospekt enthilt zukunftsgerichtete Aussagen, Memungen
und Prognosen. Es handelt sich dabei um Annazhmen, Auffassun-
gen und Tendenzen der Gesellschaft und ihres Managements zum
gegenwirtigen Zeitpunkt. Diese Einschitzungen sind mit Risiken
behaftet. Eine Vielzahl von Faktoren kann dazu fithren, dass sich
die tatsichlich eintretenden Umstinde oder Ereignisse wesentlich
von den prognostizierten unterscheiden, Die Gesellschaft iiber-
nimmt keinerlei Verpflichtung mit Ausnahme der geserzlichen
Nachtragsverpflichtung, die Memungen und in die Zukunft
gerichteten Aussagen in Zukunft zu akeualisieren oder zu erginzen.

Eine Vielzahl von Faktoren kann dazu fithren, dass die tatsichlich
eintretenden Ereignisse einschlieBlich der Finanzlage und der Pro-
fitabilicic der SALVATOR. Grundbesitz-AG wesentlich von der
prognostizierten Lage abweichen. Dies gilt insbesondere fiir die
Ausfithrungen zur wirtschaftlichen Entwicklung auf den fur die
Gesellschaft relevanten Mirkten, auf die insbesondere im Kapitel
"Markt und Wetthewerb" eingegangen wird.

1.3 EINSICHTNAHME IN DIE UNTERLAGEN

[die im Prospekt genannten die Gesellschaft betreffenden Unter-
[agen konnen wihrend der iiblichen Geschiftszeiten in den
Geschifistinmen der Gesellschaft in 85445 Notzing, Schloss-
strafle 16, eingesehen werden,




2. Risikofaktoren

Die Anlage in Genussscheine der SAIVATOR. Grundbesitz-AG
ist, wie jede Investition in oder Beteiligung an Unternehmen, mit
etheblichen Ristken verbunden und sollte deshalb allenfalls anter
spekulativen Gesichtspunkten erfolgen. Bei Genussscheinen ist
grundsitzlich ein totaler Verlust des Anlagekapitals moglich. Bei
diesern Angebot zum Brwerb von Genussscheinen handelt es sich
um eine nicht miindelsichere Kredicgewshrung an eine Aktienge-
sellschaft, die dafiir eme bestimmte "Verzinsung" bietet. Insbeson-
dere kann jedes einzelne der nachiolgend dargestellten Risiken
oder eine Kombination von Risiken die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der SALVATOR. Grundbesitz-AG wesentlich
nachteilig beeinflussen bis hin zur Insolvenz der Gesellschaft,
Dies konnte die Zinszahlungen, den laufenden Bérsenpreis
und/oder die Riickzahlung dieser Genussscheinemission gefiihr-
den, so dass Anleger ihre Anlage ganz oder teilweise verlieren
konnten. Dabei stelle die gewihlte Reihenfolge der nachfolgend
genannten Risikofaktoren keine Aussage iiber deren Realisierungs-
wahrscheinlichkeit dar, Zudem ist der Anlegergrundsatz der
Risikoverteilung zu beachten, dh. es sollte nur ein angermessenet
Teil des Vermégens in Genussscheine inwestiert werden. Dies gilt
insbesondete — auch bei hoher Risikobereitschaft — beim kreditfi-

nanzierten Kauf von Genussscheinen.

Die SAIVATOR Gundbesitz-AG empfiehlt interessierten Anle-
gern, vor dem Kauf von Genussscheinen der Gesellschaft, die
nachtolgenden besonderen Risikchinweise — zusammen mit den
anderen in diesern Prospekt enthaltenen Informationen — sorgfil-
tig zu lesen und bei threr Anlageentscheidung zu beriicksichtigen

2.1 TYPISCHE RISIKEN VON GEMUSSSCHEINEN

Der Zeichner von Genussscheinen der SALVATOR. Grundbesitz-
AG wird Gliubiger der Gesellschaft. Als Gliubiger der Gesell-
schaft trigt er das Risiko, dass sich das Investment anders ent-
wickelt als uespriinglich erwartet. Die Hohe der jahtlichen Aus-
schiittungen sowie die Riickzahlung des eingesetzten Kapitals
am Ende der Laufzeit bzw. bei Kindigung der Genussscheine
hingen stark von der Bonitit der Gesellschaft ab und wird niche
garantiert,

Die Ausschiittung der Genussscheine von 9,5% p. a. wird von der
SATVATOR. Grundbesitz-AG nur in der Hohe gezahlt, wie der
Jahresiiberschuss eines Geschiftsjahres zu ihrer Bedienung aus-
reiche, d.h. die Hohe der Ausschiittung wird von der SALVATOR
Grundbesitz-AG nicht garantiert, Wihrend der Laufzeic der
Genussscheine besteht allerdings ein Nachzahlungsanspruch (ohne
Zinsansprach flir die verspitete Ausschittung) gegeniiber der
SAIVATOR. Grundbesitz-AG, soweit in den folgenden Geschifts-
jahren ein ausreichender Jahrestiberschuss erzielt wird. Allerdings
garantiert die SALVATOR Grundbesitz-AG weder die jihrlichen

Ausschiittungen, einzelne Nachzahluugen noch die Hahe der
Riickzahlung des Anlagebetrages (siche § 7 der Genussschein-
bedingungen).

Im Verhiltnis zur SAIVATOR. Vermégensverwaltangs GmbH,
Notzing, die Gesellschafterin der SALVATOR Grundbesitz-AG
ist, ist jegliche Form des Binstehenmiissens ir Verbindlichkeiten
der SALVATOR Grundbesitz-AG ausgeschlossen, Ungeachtet des-
sen kénnte die Finanzverwaltung den Abzug von auf das Genuss-
techtskapital za zahlenden Vergiitungen nach § 8a KStG und den
dazu ergangenen Ausserungen bestreiten. Nach § 8a Abs. I Nr. 1
KStG sind Vergiitungen fiir Fremdkapital, das eine Kapitalgesell-
schaft nicht omur kurzfristig von efnem zu einem Zeitpunkt im
Wirtschaftsjahr wesentlich am Grund- oder Stammkapital betei-
ligten Anteilseigner echalten hat, auch verdeckte Gewinnausschiit-
tungen, wenn die Vergiitungen insgesamt mehr als 250,000 Buro
betragen und wenn eine nicht in einem Bruchteil des Kapitals
bemessene Vergiitung vereinbart ist, wie z.B. bei Vergiitungen fir
die Uberlassung von Genussrechtskapital. Dies gilt auch bei Vergii-
tungen fiir solches Fremdkapital, das die Kapitalgesellschaft von
ciner dem Anteilseigner nahe stehenden Person im Sinne des §1
Abs, 2 des AuBenstevergesetzes oder von einem Dritten erhalten
hat, der auf den Anteilseigner oder eine diesem nahe stehende
Person zutiickgreifen kann,

Im Extremfall, zum Beispiel iin Falle der Tnsolvenz der SALVA-
TOR Grundbesitz-AG kann das Investment daher einen teilwei-
sen oder vollstindigen Verlust einzelner oder aller Ausschiit-

tungen, Nachzahlungen sowie des gesamten Anlagebetrages zur
Folge haben.

Zundem erfolgt die vorgesehene Ausschiittng der Genussscheine —
anders als bei festverzinslichen Wertpapieren — trotz der jihtlichen
Ausschiittungsberechtigung erst am ersten Bankarbeitstag nach der
Hauptversammlung, die itber die Gewimnverwendung fiir das ent-
sprechende Geschiftsjahr Beschluss fasst.

2.2 PLATZIERUNGSRISIKO

Der Vorstand der Gesellschaft geht davon aus, dass die Einwerbung
des Genussscheinkapitals und die Durchfithrung der Investitionen
in dem geplanten Umfang erfolgen werden. Soweit die geplante
Binwerbung nicht oder nur teilweise gelingt, kémmte dies dazn fiih-
ren, dass die geplanten Investitionen nicht in vollem Umfang aus-
gefithrt werden kénnen, Dies konnte eine Verschlechterung der
Vermbgens-, Finanz- ymd Ertragslage zur Folge haben, so dass die
Gesellschaft die Zinszahlungs-, Nachzahlungs- und/ oder Rick-
zahlungsanspriiche der Anleger ganz oder teilweise nicht bedienen

kénnte.




2.3 FINANZIERUNGSRISIKO

Die Finanzierung det von der Gesellschaft durchgefiihrien und
geplanten Immobilienprojekte erfolgt w.a. iber Kredite von Kre-
ditinseituten. Die Entwicklung des Kapitalmarktes insgesamt,
sowie der Finanzierungskonditionen und -bedingungen kann posi-

tive wie negative Effekte auf die Vermégens-, Finanz- und Estrags-
lage der Gesellschaft haben.

Bei eventuell eintretender Bonititsverschlechterung der Gesell-
schaft hat das | eweilige Finanzi erungsinstitut das Recht, die vorzei-
tige Riickzahlung des Datlehens zu verlangen oder nach Ablauf
des ersten Finanzierungsfestschreibungszeitraumes das Datlehen
nicht zu verlingern. In der Folge bedeutet dies, dass das Darlehen
entweder aus Figenmitteln bzw. vorhandenem Kapital oder durch
cine anderweitige Kreditanfnahme zuriickzuzahlen ist, Die Gesell-
schaft mtisste dann zusitzlichen Kapitaldienst leisten, der sich
etheblich negativ aul die Bilanz und die Gewinn- und Verlust-
rechnung der Gesellschaft auswirken wiirde. Das Brgebnis wiirde
sich dann aus dem resultierenden Zinsaufwand entsprechend ver-
sndern. Ob, wann und in welcher Hohe dann Ausschiittungen an
die Genussscheininhaber erfolgen kénnten, kann in diesem Fall
nicht progrostiziert werden. Im Extremfall kénnte eine nicht
geplante Riickforderung des aufgenommenen Fremdkapitals auch
zu einer bilanziellen Uberschuldung und/ oder Zahlungsunfihig-
keit fithren, die, ohne neuerliche Kapitalzufulir, in der Folge auch
die Beantragung der Eréffnung eines Insolvenzverfahrens begriim-
den konnte und damit die Ausschiittungen und die Riickzahlung
des Genussscheinkapitals durch die Gesellschaft gefihrden bzw.

unmoglich machen wiirde.

Die Gesellschaft finanziert sich zam Teil ither Fremdwihrungs-
darlehen. [Hes kann bei Wechselkursschwankungen zu Wihrungs-
verlusten fihren, die sich nachteilig auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft auswirken kénnen.

Innerhalb der Konzerngesellschaften der SATVATOR Gruppe und
im Verhiltois zum Gesellschafrer Graf von Thun und Hohenstein
(siche Punkt 9.2} bestehen diverse Darlehensvertlechtungen,
Zudem besteht ein Beherrschungs- und Gewinnabfithrungsvertrag
zwischen der SAIVATOR. Immobilien GmbH und der SATVA-
TOR. Vermdgensverwaltungs Gmubl (siche Punkt 9.3}, Diese
Vertrige haben teilweise einen etheblichen Umfang. Sofern einzel-
ne Datlehen nicht bedient bzw. getilgt werden kénnen, kann dies
negative Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage einzelner Konzerngesellschaften und damit direkt oder indi-
ekt auch auf die SAIVATOR Grundbesitz-AG haben. Zudem
kann es im Rahmen eines Beherrschungs- und Gewinnabfithrungs-

vertages nicht nur zu Gewinnabfithrungen sondern auch zu Ver-

lustithernahmen kommen.

2.4 ABHANGIGKEIT VON SCHLUSSELPERSONEN

Der Erfolg der SALVATOR Grundbesitz-AG bei Immobilien-
projekten hingt wesentlich vom Alleinvorstand, Fran Susanne
Klimek, sowie vorn Aufsichtsratsvorsitzenden, Ferdinand Grat von
Thun und Hohenstein, ab. Aufgrund der langjihrigen beruflichen
EBrfabrungen dieser Personen, ihtein persénlichen Kontaktnetzwerk
und fhrer Kenntnisse des Minchner JTmmobilienmarktes kénnte the
Ausfall wesentliche nachteilige Auswirkongen auf die Geschifts-,
Finanz-, Vermégens- und Ertragslage der Geseflschaft haben.

2.5 UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN BEI
IMMOBILIENPROJEKTEN

Die geschéiftstypischen Risiken der SAIVATOR. Grundbesitz-AG

ergeben sich aus dem Ankaud, der Bewirtschaftung und dem Ver-

kauf von Immeobilien.

Ankaufsspezifische Risiken ergeben sich im Wesentlichen aus der
Beschaffenhieit des einzelnen Immobilienobjekies beim Kauf, Risi-
ken bei der Bestandshaltung und dem Verkauf von Inumebilien
kénnen 1. a. durch behardliche Eingriffe, aber auch durch Verinde-
rungen auf dem Vermictungssektor (zB. Miet- oder Kaufprers-
riickgang) und dem Immobilienmarkt schlechthin entsteher.

Die Vermietung der Immobilienobjekte und die damit verbundene
Hahe der Mieteinnahimen beinhaltet u. a. Risiken hinsichtlich dex
Bonitit der Mieter, Zeitspannen bis zur Anschlussverimietung
(geringere Mietertrige) bestehender und zukiinftig vereinbarter
mietvertraglicher Bindungen und Konditionen, der Entwicklung
umlagefihiger Nebenkosten, die den Spielraum fiir Mieterhohun-
gen einschrinken kénuen, sowie die Entwicklung des Mietspiegels
fiir den Raum Miinchen und Umgebung und dessen Relevanz im
Hinblick auf die Mietgesetzgebung.

Trotz der angestrebten bedarfs- und nutzungsgerechten Strukeur
und Ausstattungsqualitit der Immobilien kann nicht ansgeschlos-
sen werden, dass wihrend der Laufzeit der Emission hohete als die
kalkulierten Aufwendungen, z.B. fiir Werterhaltung wegen techni-
schen Fortschritts, Wetthewerbsanpassungen, Verinderungen in
den Priferenzen der Mieter, anfallen.

Der Markt fiir Gewerbe- und Wolnimmebilien ist u. a. abhingig
von den steuetlichen Rahmenbedingungen (Bausparforderung,
Eigenheimférderung, Abschreibungsmibglichkeiten, ‘Werbungskos-
tenabzug usw.), die einen grofien Einfluss auf das Erwerberverhal-
ten und damit letztlich anf die Ertragsentwicklung der Gesell-
schaft haben kénnen. So kéante zB. eine weitere Kitrzung der
Eigenheimzulage zu einem Riickgang der derzeit in Miinchen und
Umgebung erzielbaren Verkaufspreise fiir Wohnimmobilien fithren.




Der Geschaftszwedk der Gesellschatt, der Erwerb, die Vertiuflerung
und die Verwaltung von Grundbesitz, Tisst sich erfolgreich nur
wnsetzen, wenn Objekte zu interessanten Konditionen in aus-
sichtsreicher Lage erworben und auch wiederverkauft werden kén-
nen.

Die Bewirtschaftung von Inunobilien beinhaltet u. a. Risiken hin-
sichtlich der Kontinuitic von Mietzahlungen, Risiken im Verkauf
ergeben sich, wenn das ptognostizierte Wertsteigerungspotential der
Immobilien infolge eines Verfalls der Tormobilienpreise nicht ader
nur teilweise realisiert werden kann. Zudem kann der Abverkauf der
aufgeteilten Immobilien eine lingere Zeitspanne in Anspruch neh-
men als von der Gesellschaft geplant, was wiederum zu einer
Ergebnisverschlechterung der SAIVATOR. Grundbesitz-AG mit
der Konsequenz einer geringeren bzw. keiner Ausschiittung fithren
kann.

Die SALVATOR. Grundbesitz-AG hat fiir alle in Threm Eigentum
befindlichen Immobilien in Austibung ihrer kaufminnischen Sorg-
faltsptlicht vmfassende Gebiéudeversicherungen abgeschlossen, Es
ist aber nicht auszuschlieflen, dass bei eventuellen Schadensfillen
keine vollstindige Kosteniibernahme bzw. -erstattung durch die Ver-
sicherungsgesellschaft erfolgt und lange Bearbeitungszeiten zu
geringeren Mieteinnahmen oder im Bxtremfall zu Totalausfillen bej
der SATVATOR Grundbesitz-AG fiihrea kénnen. Folglich wiirde
dies eine Ergebnisverschlechterung fiir die SAIVATOR Grund-
besitz-AG bedeuten tmit der Konsequenz einer getingeren bzw. kei-
ner Ausschiittung,

Die SALVATOR Grundbesitz-AG kauft und verksuft Ymmobilien.
Dabei kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Gesellschaft nach
Aufteilung und Verkauf einzelner Immobilenobjekte von den Kiuo-
tern wegen etwaiger Mingel aus Produkt- oder Prospekihaftung
bzw. aus Gewihrleistung in Anspruch genommen wird, Sofern diese
Fille hiufiger auftreten und nicht nur Einzelfille bleiben, kénnte
dies eine Ergebnisverschlechterung fiir die SALVATOR Grund-
besitz-AG bedeuten mit der Konsequenz einer geringeten bzw. kei-
ner Ausschiittung,

2.6 UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN BEI
DIREKTBETEILIGUNGEN

Die Gesellschaft unterhilt mehrete Direktbeteiligungen (vgl. Punkt
8.1) und plant, anch kiinftig weitere Direktbeteiligungen an Unter-
nehmen einzugehen, Die Geschiiftstitigkeit der bisherigen Toch-
terunternehmen erginze den Geschiftsbereich der SAIVATOR
Grundbesitz-AG. Bs wird ausdrivcklich darauf hingewiesen, dass
sich eine Verschlechterung der wirtschafilichen Lage, bzw. im Ex-
tremfall eine Tnsolvenz det Unternehmen, an denen eine Direkt
beteiligung besteht, direkt auf die SAIVATOR. Grundbesitz-AG
auswirken wiirde. Eventueller Wertberichtigungsbedarf der Beteili-
gungsansitze, Forderungsabschreibungen sowie fehlende Ertrige

aus Ergebnisiibernahmen, Gewinnbeteiligungen, Zinsvereinbarun-
gen oder VeriuBerungsgewinnen wiirden sich negativ aul die Ver-
migens-, Finanz-, und Ertragslage der SALVATOR. Grundbesitz-
AG auswirken und kénnten wl. den Unternehmensfortbestand
der Gesellschaft gefihrden.

2.7 KONJUNKTURRISIKO,/ INFLATIONSRISIKO
Inshesondere die Schwankungen itn Markt fiir Immobilien, kén-
nen Einfluss auf’ die Ausschiittungs- and Riickzahlungsfahigkeit
der Emittentin haben, da die langfristige Immobilienpreis- und -
mietentwicklung in Ménchen und Umgebung aufgrund zahlrei-
cher Unsicherheitsfaktoren nur schwer vorhersehibar ist,

Die gesamtwirtschaftliche bzw. branchenspezifische Entwicklung,
zum Beispiel aufgrund von Konjunktureinbriichen, Abwanderung
von Unternehmen, steigender Arbeitslosigkeit oder auch Terroran-
schlagen, kénnte Einfluss auf die geplanten Verkaufs- und Mieter-
l8se und damit auch auf den Wert der Immobilien der Gesellschaft
haben.

2.8 RISIKO DER ANDERUNG VON (GESETZEN UND
VERORDNUNGEN

Anderungen im anwendbaren Steverrecht, die sowohl die Seite des
Kapitalanlegers als auch die Ertragslage der Gesellschaft betreffen,
kénnen positive wie negative Binfliisse auf die Ausschiittungs- und
Riickzahlungsfihigkeit des Unternehmens und auf die Renditeer-
wartung des Investors haben. Zudem kénnten Andermlgen im
Steuerrecht das einseitige Kiindigungsrecht der Gesellschaft (§ 3
Abs. 3 der Genussscheinbed ingungen) auslésen.

2.9 RISIKO EINER ERTRAGSTEUERLICHEN PRUFUNG/
BETRIEBSPRUFUNG

Die letzte steuerliche Aufenpriiiung der Gesellschaft wurde fiir die
Veranlagungszeitriume 1998 bis 2000 durchgefiihrt und ist der-
zeit noch nicht abgeschlossen, Die Hehe der zu erwartenden
Stevernachzahlungen bzw, Steuererstattungen ist zum Zeitpunke
der Erstellung dieses Prospektes noch nicht bezifferbar. Fiir die
Veranlagungszeitriume 1998 bis 2000 sowie aus zakiinftigen
steuerlichen Betriebspriifungen und sozialversicherungsrechtlichen
AvBenptiifungen fiir nachfolgende Veranlagungszeitriume beste-
hen daher steverliche Risiken fiir die Gesellschaft. Diese kénnen
zu einer Brgebnisverschlechterong bei der SAIVATOR. Grund-
besitz-AQG fishren, mit der Konsequenz einer geringeren bzw. kei-
ner Ausschiittung an die Genussscheininhaber.




2.10 RISIKO BEI ANDERUNG DER BEHORDLICHEN
GENEHMIGUNGEN (AUFTEILUNGSVEREOT,
AUFLAGEN ETC.)

Das Geschiiftsmodell der Gesellschaft hingt, sofern es um die Auf-
teilung von Jmmobilen geht, von behérdlichen Genehmigungen
bzw. Verboten ab. Die Gesellschaft bemitht sich zwar, nur solche
Immobilenchjekt zu erwerben, fiir die die notwendigen behord-
lichen Genehmigimgen einer Aufteilung beteits votliegen bzw.
unproblematisch beschafft werden kénnen. Es kann allerdings
nicht ausgeschlossen werden, dass fiir einmal von der Gesellschaft
erworbene [mmobilenprojekte nachtriiglich Aufteilungsverbote
bzw. die Aufteilung einschrinkende Auflagen erteilt werden. Dies
karm zu reduzierten Verkaufserlésen anfgrund einer verschlechter-
ten Verwertbarkeit der erworbenen Immobilen und damit letztlich
zu einer Ergebnisverschlechterung bei der SALVATOR Grund-
besitz-AG fiihren, mit der Konsequenz einer geringeren bzw, kei-
ner Ausschiittung an die Genussscheininhaber.

2. 11 RISIKO DES EINGESCHRANKTEN OFFENTLICHEN
MARKTES

Es ist beabsichtigt, die Genussscheine in den Freiverkehr der Borse
Miinchen einbeziehen zu lassen, Fiir den Inhaber der Genuss-
scheine kann es atfgrund der relativen Marktenge der Emission
dennoch schwer sein, bef einer Verkaufsabsicht einen Kiufer zu fin-
den, insbesandere wenn nicht das gesamte Emissionsvolumen plat-
ziert werden kann. Sofern kein Kiufer gefunden werden kann, sind
die Genussscheine trotz der vorgeschenen Freiverkehrsnotiz magli-
cherweise wihrend der gesamten Laufzeit nur zum Teil bzw. insge-
samt unveriuflerbar oder ggf. nur mit einem erheblichen Abschlag
zu verkaufen. Aulerdem sollten sich die Anleger dariiber bewusst
sein, dass die Genussscheine nicht in der Handelsart der "Fort-
laufenden Notierung" gehandelt werden,




3. Bestf;gerung Ln Deutschland

Nachfolgender Abschnitt enthilt eine Kurzzisammenfassung eini-
ger wichtiger deutscher Bestenerungsgrundsitze, die im Zusam-
menhang mit dem BErwerb, dem Falten oder der Ubertragung von
Genussscheinen bedeutsam sind oder werden kénnen, Es handelt
sich nicht wm eine umfassende und vollstindige Doaestellung simt-
licher steuerlicher Aspekte, die fiir Genusscheininhaber televant
sein kitnnen. Diese Zusammenfassang basiert auf dem zur Zeit der
Erstellung dieses Prospekts geltenden nationalen deutschen Steuer-
recht sowie den Bestimmumngen typischer Doppelbesteuerungsab—
kommen, die derzeit zwischen Deutschland und anderen Staaten
abgeschlossen sind. In beiden Bereichen kénmen sich Bestirn-
mungen — unter Umstinden auch riickwirkend — indern, Der
Schwerpunkr der Ausfiihrangen liegt aul der Dharstellung der steu-
erlichen Situation von Anlegern, die in Deutschland unbeschrinke
steuerpflichtig sind. Auf beschréinkt steaerpflichtige Anleger wird

am Ende kurz eingegangen.

Potentrellen Kiufern von Genussscheinen wird dringend empfoh-
len, wegen der Steuerfolgen des Kaufs, des Haltens sowie der Ver-
duBerung bzw. unentgeltlichen Ubertragung von Genussscheinen
und wegen des bei einer gegebenenfalls moglichen Erstattung deut-
scher Quellensteuer (Kapitalertragsteuer) einzuhaltenden Verfah-
tens ihte steverlichen Berater zu konsultieren. Allein diese sind in
der Lage, auch dje besonderen steuerlichen Verhiltnisse des einzel-
nen Genussscheininhabers angemessen zu beriicksichtigen.

3.1 UNBESCHRANKT STEUERPFLICHTIGE
(GENUSSSCHEININHABER

3.1.1 BESTEUERUNG DER AUSSCHUTTUNGEN

Fiir Anleger, die die Genussscheine im Privatvermagen halten, stel-
len die jihrichen Ausschiitrungen steverpflichtige Hinktnfte aus
Kapitalvermogen dar.

Nur der tatsichlich an den Genussscheininhaber ausgezahlte Be-
trag untetliegt der Besteuerung. Er ist in voller Héhe steverpflich-
tig (keine Anwendung des so genannten "Halbeinkiinfteverfah-
rens") und untetliegt dem progressiven Einkommensteuersatz bis
zu einem derzeitigen Héchstsatz von 45% (Basis 2004) zzgl. Soli-
dantitszuschlag iH.v. derzeit 5,5% auf die Binkommensteuer.
Mindert sich der auszuschittende Betrag aufgrund eines Bilanz-
vetlustes der SALVATOR, Grundbesitz-AG, so unterliegt nur der
geminderte dem Genussscheininhaber zugeflossene Betrag der
Besteuerung, Wird die Minderung in einem der folgenden Jahre
ausgeglichen, so ist die Nachzahlung in dem Jahr steverpflichtig, in
dem sie dem Genussscheininhaber zufliefit. Von den Ausschiit-
tungen wird die Kapitalertragsteuer in Hohe von derzeit 25% des
ausgeschiitteten Betrages sowie der Solidarititszuschlag in Héhe

von derzeit 5,5% bezogen auf die Kapitalertragsteuer einbehalten.
Die cinbehaltene Kapitalertragstener und der einbehaltene Solida-
rititszuschlag sind auf die Binkommensteuer- und die Solidaritics-
zuschlagsschuld des Genussscheininhabers anrechenbar. Fiir Ein-
kiinfte aus Kapitalvermagen wird ein so genannter Sparerfreibetrag
in Hohe von derzeit Buro 1.370,— fiir Ledige und Buro 2.740,—
fiir zusammen veranlagte Ehegatten zzgl. einer ‘Werbungskosten-
pauschale von Euro 51,— bzw. Euro 102,— gewahrt,

Hile der Anleger den Genussschein im Betriebsvermogen, so
erzielt er Binkiénfte aus Gewerbebetrieb, die der Hinkommen- bzw.
der Korperschaftstever zzgl. Solidarititszuschlag hierauf und der
Gewerbeertragsteuer unterliegen, Der Kérperschaftsteersatz betriigt
derzeit 25%. Das Halbeinkiinfteverfahren bzw. die particlle
Steucrfreiheir des § 8b Korperschaftsteuergesetz kommen nicht
zur Anwendung, Von den Ausschiittungen auf die Genussscheine
wird Kapitalertragsteuer einbehalten. Die einbchaltene Kapitaler-
tragsteuer i.H.w derzeit 25% und der einbehaltene Solidaritits-
zuschlag 1.H.v. derzeit 5,5% auf die Kapitalertragstever sind auf
die Steuerschuld des Genussscheininhabers anrechenbar.

3.1.2 BESTEUERUNG VON VERAUBERUNGSGEWINNEN

Gewinne, die ein privatet Anleger aus der VeriuBerung der Genuss-
scheine erzielt, unterliegen grandsitzlich nicht der Einkomenen-
stetter, Der Einkommensteaer unterliegen aber Gewinne aus priva-

ten VeriuBerungsgeschiften. (Spekulationsgeschﬁfte).

Ein privates VerduBerungsgeschift liegr vor, wenn der Zeitraum
zwischen Erwerb und VeriuBerung der Genussscheine nicht mehr
als ein Jahr betriigt. Das Halbeinkiinfteverfahren kommt auf einen
VeriuBerungsgewinn oder Veriuflerungsverfust nicht zar Anwen-
dung, Werden die Genussscheine nach Ablauf der Laufzeit nicht
zum Nennbetrag, sondern gemindert um die Teilnahme an einem
eventuellen Bilanzverlust zuriickgezahlt, so mindert dieser Verlust
das zu versteuernde Binkommen des privaten Anlegers nicht. Die
Genussscheine unterliegen bei einer Veriuferung nicht der
Zrischengewinnbesteuerung.

Hile der Anleger die Genussscheine im Betriebsvermdgen, so
unterliegen Gewinne aus der Veriuflerung der Genussscheine der
Einkommen- bzw. Korperschalistever zzgl. Solidarititszuschlag
hierauf sowie der Gewerbeertragsteuer. Das Halbeinkiinfteverfah-
ren bzw. die partielle Steverfreistellung nach § 8b Korperschafts-
teuergesetz kommen nicht zur Anwendung, Verluste aus der Ver-
dulerung der Genussscheine sowie aus einer Ritckzahtung der
(Genussscheine unter dem Nennwert tnindern die gewetblichen
Einkiinfte des Genussscheininhabers.




3.2 BESCHRANKT STEUERPFLICHTIGE GENUSSSCHEIN-

INHABER

Bei im Ausland ansissigen natiitlichen Personen und Kérperschai-
ten ohne Betriebsstitte, feste Einrichtung oder stindigen Vertreter
in Deutschland gilt die deutsche Steuerschuld beztiglich der Aus-
schiittungen auf die Genussscheine in der Regel mit der Einbehal-
tung det {ggf, nach emmem Doppelbesteuerungsabkommen ermiBipten)
Kapitalertragsteuer zzgl. Solidarititszuschlag als abgegelten. Ein
Ausgleich mit Verlusten aus anderen Einkunftsarten ist nicht zulissig,
Gewinne aus der Verduflerung der Genussscheine durch im Ausland
ansissige natiiliche Personen und Kérperschaftm ohne Betriebsstitte,
feste Binrichtung oder stindigen Vertreter in Deutschland sind m
Deutschland niche steverpflichtig,

Gehdren die Genussscheine zum Vermigen einer Betricbsstitte
oder festen Binrichtung oder werden die Genussscheine in einem
Betriebsvermogen einer natiitlichen Person gehalten, fiir das ein
standiger Vertteter in Deutschland bestellt ist, so unterliegen die
Ausschiittungen auf die Genussscheine sowie Gewinne oder Ver-
luste aus der Veriiuflerung oder Riickzahlung der Genussscheine als
Einkiinfte aus Gewerbebetrieb der deutschen Besteuerung, Die
Einkommensteuer betrigt mindestens 25% des Einkommens In
Veranlagungsfillen diirfen Werbungskosten und Betriebsausgaben
nur insoweit abgezogen werden, als sie mit inlindischen Einkiinf-
ten in Zusammenhang stehen,

Bei ausliindischen Anlegern ist im Einzelfall méglicherwetse noch
das zwischen der Bundesrepublik Deutschland und dem Ansissig-
keitsstaat des Genusscheininhabers abgeschlossene Doppelbesteu-
erungsabkommen maBpeblich, das unter Umstinden eine Anrech-
rung der in der Bundesrepublik Deutschland gezahlten Steuern im
Ansissigheitsstaat des Genussscheininhabers vorsehen kann.

3,3 SONSTIGE STEUERN

Der Erwerb der Genussscheine von Todes wegen oder durch
Schenkung unter Lebenden unterliegt der Erbschaft- oder Schen-
kungsteuet, sofern der Erblasser, der Schenker oder der Erwerber
seinen Wohnsitz oder gewohnlichen Aufenthalt im Inland hat, Ver-
mégensteuer wird seit dem 0L.OLI997 bis auf weiteres in
Deutschland derzeit nicht erhoben.
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%_._Das_ Angebgt

4.1 ALLGEMEINES

Angeboten werden EUR. 15.000.000,— Genussscheine der SAL-
VAT OR. Grundbesitz-AG, Notzing, Die Genussscheine sind ein-
geteilt in 150,000 Genussscheine iin Nennbetrag von jeweils EUR
100,-. Der Nettoetlts (Platzierungserlés abziiglich Vertriebs-

provisionen und sonstiger Emuissionskosten) aus der Emission

flieBt der SALVATOR. Grundbesitz-AG zu.

Die Genussscheininhaber erhalten eine dem Gewinnanteil der
Akdonire der SALVATOR. Grundbesitz-AG vorausgehende Auns-
schﬁttu.ng von 9,5% per anno. Der Emissionskurs betriigi 100%.
Dieser Ausschiittungsanspruch mindert sich insoweit, als sich
durch eine Ausschiittung ein Bilanzverlust ergeben wiirde, Kann
aufgrund dieser Begrenzung die zugesagte Ansschiittung ganz oder
teilweise nicht erfiillt werden, so ist der fehlende Betrag ohne Zin-
sen in den folgenden Geschiftsjahten nachzuzahlen, sofern in die-
sen Folgejahren Jahrestiberschiisse in ausreichender Hohe erzielt
werden; diese Nachzahlungspflicht besteht nur wihrend der Lauf
zeit der Genussscheine, Sie endet mit der Kindigung der Genuss-
scheine. Im Extremfall kann der Genusscheininhaber daher seine
Ausschiittingen vollstindig verlieren.

Die Genussscheine sind vom 01.07.2004 an ausschiittungsberech-
tigt, dh. fiir das Geschiftsjahr 2004 zu 50%. Die Ausschiittung
auf die Genussscheine ist jeweils nachtriglich am ersten Bankar-
beitstag nach dem Tag der ordentlichen Hauptversammlung der
SALVATOR. Grundbesitz-AG fillig, in der der [ahresabschluss des
abgelaufenen Geschiftsjahres vorgelegt und (iber die Gewinnver-
wendung Beschluss gefasst wutde.

Die Vermégenseinlagen der Genussscheininhaber nehmen am
Bilanzverlust der SALVATOR. Grundbesitz-AG teil. Die Verluse-
beteiligung besteht bis zur vollen Hohe der Einlagesumme, Im Ex-
tremfall kann der Genussscheininhaber daher seine Einlagesumme
vollstindig verlieren, Die gesamte Vermiigenseinlage haftet vorran-
gig gegeniiber allen sonstigen Gliubigern der SAIVATOR. Grund-
besitz-AG. Der Genussscheininhaber tritt deshalb im Rang hinter
die Vorabbefriedigung aller Gliubiger der SAIVATOR Grund-
besitz-AG zuriick (siche § 7 der Genussscheinbedingungen),

Die Genussscheininhaber nehmen damit wihrend der Laufzeit voll
an einem etwaigen Bilanzverlust der SALVATOR, Grundbesitz-AG
durch Verminderung ihrer Riickzahlungsanspriiche im Verhilinis
der Ritckzahlungsanspriche zu dem in der Bilanz ausgewiesenen
gezeichneten Kapital zuziiglich Gewinn- und Kapitalriicklagen
sowie (Genussscheinkapital teil. Werden nach einer Teilnahme der
Genussscheininhaber am Bilanzverlust in den folgenden Geschiifts-
fahren wihrend der Laufzeit der Genussscheine Jahrestiberschiisse

erzielt, sind aus diesen die Riickzahlungsanspriiche bis zum Nenn-

betrag der Genussscheine zu ethéhen, bevor eine anderweitige
Verwendung der Jahresiiberschiisse vorgenommen wird, Die Ver-
mogenseinlage wird auch bei einer eventuellen Verlustteilnahme
immer auf Basis des Nennbetrages verzinst,

Die Genussscheine werden mit einer Mindestlaufzeit bis zum 31,
Dezember 2010 abgeschlossen, d.h., die Genussscheine sind erst-
mals zm Ablauf des 31. Dezember 2010 sowohl fiir den Anleger
wie fiir die SAIVATOR Grundbesitz-AG ordentlich kiindbar,
Spitere Kiindigungen kénnen mue zum Ablaul von jeweils zwei
weiteren Geschiftsjahren erfolgen, Wird also zum Beispiel zum
Dezember 2010 keine Kiindigung ausgesprochen, ist die nichste
ordentliche Kiindigung erst zum 31, Dezember 2012 méglich. Die
Kimdigungsfrist betrigt in jedem Fall gleichermaBen drei Monate.
Sofern keine Kiindiging erfolgt, vetlingert sich die Laufzeit um
weitere zwei Jahre (vgl auch § 3 der Genussscheinbedingungen).
Vorbehaltlich der Bestimmungen iiber die Teilnahme am Verlust
(siche auch § 7 der Genussscheinbedingungen) zahle die SAIVA-
TOR Grundbesitz-AG die Genussscheine zum Nennbetrag zurtick.

Die Teilnahme am Verlust, die Machrangvereinbarung sowie die
Laufzeit und die Kindigungsfrist kénnen nachtriglich nicht gedn-
dert, beschrinkt oder verkiirzt werden. Eine vorzeitige Riickzah-
lung des Genussscheinkapitals ist seitens der SATVATOR. Grund-
besitz-AG nicht vorgesehen,

Die Genussscheine verbriefen Gliubigerrechte, keine Gesellschaf-
tertechte, insbesondere kein Teilnahme-, Mitwirkungs- und
Stimmrecht in den Hauptversammlungen der SALVATOR, Grund-
besitz-AG.

Die SAIVATOR, Grundbesitz-AG kann die Genussscheine unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von mindestens einem Jzhr
jeweils zam Ende eines Geschiftsjahres — friihestens zum 31,
Dezember 2005 — kiindigen, wenn eine Rechesvorschrift in der
Bundesrepublik Dentschland erlassen, geindert oder in einer Weise
angewendet wird, dass dies bei der SATVATOR Grundbesitz-AG
zu einer Steuerbelastung der Ausschitttungen mit Gewerbe-,
Vermégen- oder Korperschaltsteuer oder einer an deren Stelle
tretenden Steuer oder soustigen Abgabe fithre (vgl. § 3 Abs. 3 der
Genussscheinbedingungen). Sie ist auBerdem berechtigt, jederzeit

Genussscheine zuriickzukanfen.

Die Einzelheiten des Angebots ergeben sich im Ubrigen aus den
Genussscheinbedingungen.




4.2 VERWENDUNG DES EMISSIONSERLOSES
Deer Nettoemissionsers abztiglich der Emissionskosten inklusive

Vertriebsprovisionen wird bei vollstindiger Platzierung etwa EUR
13,4 bis 14,2 Millionen betragen. Mit dem Emissionserlds pla.nt
die SAIVATOR Grundbesitz-AG  die  Anschaffung  weiterer
Tmmobilien entsprechend ihrem Geschiftsmodell. Insbesondere
soll die Genussscheinemission der Gesellschaft den Kauf von gro-
Peren Immobilienpaketen ermdglichen, Diese wetden zarzeit nach
Auffassung der Gesellschaft verhitnismifig giinstig angeboten, da
sich grofle institutionelle Tmmobilienbesitzer, insbesondere zur
Verbesserung der eigenen Bilanz, von ihren Tmmobilienbestinden
trennen mdssen.

4.3 BILANZIFRUNG UND RUCKGABE DER
(GENUSSSCHEINE

Die Genussscheine werden nur in dem Umfang bilanzwitksam, wie

sie gezeichnet, bezahlt und auf den Erwerber {ibertragen werden.

Handelstechelich soll das Genussscheinkapital dem Eigenlapital

zugeotdnet werden. Eine Riickgabe der Genussscheine an die

Gesellschaft ist ansgeschlossen.

4.4 7 AHL- UND LIEFERSTELLE

Die Zahl- und Lieferstelle ist derzeit die Fiirst Fugger Privatbank
KG, Maximilianstrasse 38, 86150 Augsburg

4.5 NOTIERUNG

Es ist vorgesehen, die Genussscheine im Juli 2004 im Freiverkehr
der Botse Miinchen notieren zu tassen. Die Aktien der Gesellschaft

sind derzeit nicht bérsennotiert.

4.6 VERBRIEFUNG,/ UBERTRAGBARKEIT

Die Genussscheine sind in einemn Global—lnhabergenussschein ver-
brieft, der bei der Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main,
hinterlegt wird, Effektive Genussscheine werden nicht ausgegeben.
Den Inhabern der Genussscheine stehen Miteigentumsanteﬂe an
dem Global-Inhabergenussschein zu. Eine Einzelverbriefung der
Genussscheine ist ausgeschlossen.

Drie Wertpapier-Kenn-Nummer der Genussscheine lautet: 716060.
Die ISIN-Numtmer lautet DEQO07 160608,

Die Genussscheine sind frei iibertraghbar,

4.7 ZEICHNUNGSFRIST

Die Genussscheine konnen — votbehaldich einer Verktirzung der
Angebotsfrist — vom 27. Mai bis zum 30. Juni 2004 gezeichnet wer-
den.

4.8 ZEICHNUNG

Die Mindestzeichnung betrige BUR 10.000—. Das entspricht
100 Anteilen im Nennwert von EUR 100~ Zeichnungsscheine
kinnen bei der Gesellschaft von Montag bis Donnerstag von
8:30 Uhr bis 18:30 Uhr und Freitag von 8:30 Uhbr bis 17:00
Uhr unter

Tel: +49/89 /20 500 140
Fax: +49/89/20 500 555

angefordert werden, Sie sind wihrend der Zeichmmgsfrist im
Original bei der Gesellschaft oder iiber die jeweilige Depotbank

des Zeichners einzureichen.




5.r_genusssche_iinbedingqngen

§ OT AUSGABE DER GENUSSSCHEINE

(1) Die SALVATOR Grundbesitz-Aktiengesellschaft, Notzing —
nachfdlgend SALVATOR Grundbesitz-AG genannt — begibt auf
Grundlage der Beschiisse der Hauptversammlung vom 14.01.2004
und I0. Mirz 2004 Genussscheine im Gesamtnennbetrag von
EUR 15.000.000.-

(2) Die Genussscheine [auten auf den Inhaber und sind efngeteilt
in 150.000 Stick im Nennbetrag von je BEUR 1Q0,-. Die Genuss-
scheine sind in einer Globalurkunde verbrieft, die bei der Clear-
strearn Banking AG/Frankfurt am Main hinterlegt wird.

(3) Effekcive Genussscheine werden nicht ausgegeben. Den Inha-
bern der Genussscheine stehen Miteigentumsanteile an der Glo-
balurkunde zu, die gemifi den Bestimmungen und Regeln der
Clearstream-Banking AG und auflerhalb der Bundesrepublik
Deutschland nach den Bestinmungen und Regeln von Clear-
strearn International tibertragen werden kénnen.

(4) Die Globalurkunde triigt die Unterschrift des Vorstandes sowie
des Vorsitzenden des Aufsichtsrates der SAIVATOR. Grundbesitz-
AG (Globalurtkunde). Es werden keine Stiickzinsen berechnet. Nie
Ausschiittung erfolgt nur an diejenigen, die am Tag vor der Aus-
schiittung, d.h. am Tag der ordentlichen Hauptversammliung der

Gesellschaft Inhaber eines Genussscheines sind.

§ 02 AUSSCHUTTUNG

(1) Die Genussscheininhaber erhalten fiir die Daver des Genuss-
rechtes eine — nach Dotfetung der gesetzlichen Ricklage — dem
Gewinnanteil der Aktionire der SAIVATOR Grundbesitz-AG
vorausgehende, auf das Geschiftsjahr der SAIVATOR. Grund-
besitz-AG bezogene jihtliche Ausschiittung von 9,5% des Nenn-
betrages der Genussscheine.

(2) Durch die Ausschiitiung auf die Genussscheine darf kein Bi-
lanzverlust bei der SAIVATOR Grundbesitz-AG entstehen, Kann
aufgrand dieser Begrenzung die zugesagte Ausschiittung ganz oder
teilweise nicht erfiillt werden, so ist der fehlende Betrag in den fol-
genden Geschiftsjahren vorbehaltlich des Satzes 1 ohne Zinsen
nachzuzahlen, wobel zunichst die Riickstinde, und zwar die ilte-
ren zuerst, sodann die letztlilligen AusschﬁttungsanspLﬁche zu
bedienen sind; die Nachzahlungspflicht besteht nur wihrend der
Laufzeit der Genussscheine, Die Nachzahlungspflicht der SATVA-
TOR. Grundbesitz-AG endet mit der Kindigung der Genuss-
scheine. Maflgeblich fiir die Ermittlung des Bilanzverlustes sind
die Regelungen gem. § 158 AktG.

(3) Die Genussscheine sind vom 01.07.2004 an ausschiittungsbe-
rechtigt.

(4) Die Ausschiittung auf die Genussscheine ist jeweils nachtrig-
lich am ersten Bankarbeitstag nach dem Tag der ordentlichen
Hauptversammlung der SALVATOR. Grundbesitz-AG fii]lig, in
der der Jahresabschluss des abgelaufenen Geschifisjahres vorgelegt
und {iber die Gewinnverwendung Beschluss gefasst wurde.

(5) Ausschiittungen, die auf einen Zeittaum von weniger als einern
Jahr zu berechnen sind, werden auf der Grundlage eines Jahres von
360 Tagen, bestehend aus 12 Monaten von je 30 Tagen, und im
Falle eines Zeitraums von weniger als einem Monat auf der Basis
der verstrichenen Tage berechnet.

(6) Zahl- und Lieferstelle ist die Fiirst Fugger Privatbank KG,
Maximilianstrasse 38, 86150 Augsburg,

§ 03 LAUFZEIT

(1} Die Laufzeir der Genussscheine ist unbestimmt. Fine ordentli-
che Kiindigung ist sowohl fiir die SALVATOR Grundbesitz-AG
als auch den Genussscheininhaber friihestens zum Ablauf der
Mindestvertragsdaver méglich. Die Mindestvertragsdauer liuft bis
zum 31, Dezember 2010, Die Kiindigungsfrist betrigt drei
Monate. Sofern keine Kiindigung zam Ende der Mindestvertrags-
dauer erfolgt, ist eine ordentliche Kiindigung zom 31. Dezember
eines jeden zweiten darauf folgenden Jahres (also 2012, 2014
usw,) méglich, Vorbehaltlich der Bestimmungen iiber die Teilnah-
me am Verlust werden die Genussscheine von der SAIVATOR
Grundbesitz-AG zum Nennbetrag zuriickgezahlt, Der zuriickzu-
zahlende Betrag ist an dem ], Bankarbeitstag am Sitz der Gesell-
schaft mach dem Tag der ordentlichen Hauptversammlung der
Gesellschaft des auf’ den Kiindigungstermin folgenden Geschiifts-
jahres zur Zahlung fillip,

(2} Die ordentliche Kiindigung durch den Genussscheininhaber hat
schriftlich zu erfolgen. Kindigungen per Telefax oder in elekro-
nischer Form sind unwirksam. Maflgeblich ist der Tag des Eingangs
der urschriftlichen Kiindigung bei der SALVATOR. Grandbesitz-
AG, Die ordentliche Kiindigung durch die SAIVATOR. Grund-
besitz-AG hat durch Bekanntmachang gemifl § 11 zu erfolgen.

{3) Die SALVATOR Grundbesitz-AG kann die Genussscheine untet
Einhaltung einer Kimndigungsfrist von mindestens einem Jahr jeweils
zom Ende eines Geschiftsjahres — frithestens zum 31. Dezember
2005 — durch Bekanntmachung gem. § 11 auferordentlich kiindigen,
wenn eine Rechtsvorschrift in der Bundesrepublik Deutschland erlas-
sen, geiindert oder in einer Weise angewendet wird, die bei der SAL-
VATOR Grundbesitz-AG zu einer Steuerbelastung der Ausschiit-
tungen mit Gewerbe-, Vermégen- oder Kérperschaftsteuer oder einer
an deren Stelle tretenden Stetier oder sonstigen Abgabe fithrt. Die
Kiindigumg datf in diesem Falle — vorbehaltlich des in Satz I




bestimmten Zeitpunktes — frithestens zum Fande des Geschiiftsjahres
ausgesprochen werden, das der Ausschiitbung votangeht, bei der erst-
malig die Steuerbelastung bei der SALVATOR Grundbesitz-AG
anfallen wiirde. Die gekiindigren Genussscheine verbriefen bis zum
Witksamwerden der Kiindigung ihre vollen Rechte.

(4) Im Falle einer Kiindigung kénnen nach dem Ende des
Geschiftsjahres, mit dessen Ablauf die Kindigung wirksam wurde,
keine Nachzahlungsanspriiche gemifi § 02 Absatz 2 geltend
gemac]’lt werden.

§ 04 KUNDIGUNG AUS WICHTIGEM GRUND

Das Kindigungsrecht aus wichtigem Grund, insbesondere im Falle
der Insolvenz det SATVATOR. Grundbesitz-AG bleibt unberithrt,

§ 05 AUSGABE WEITERER (GENUSSSCHEINE
(1) Die SALVATCOR. Grundbesitz-AG behilt sich vor, weitere Ge-

nussscheine zu gleichen oder anderen Bedingtingen auszugeben.

(2) Die Genussscheininhaber haben keinen Anspruch darauf, dass
jhre Ausschiittungsanspriiche vorrangig vor den Ausschiittungsan-
spriichen bedient werden, die auf weitere Genussscheine entfallen.
Die Ausschiittung auf weitere Genussscheine darf nicht vorrangig
bedient werden.

§ 06 BESTANDSGARANTIEN

Der Bestand der Genussscheine witd weder durch eine Verschmel-
zung, Rechtsforminderung oder Umwandlung noch durch eine
Anderung des gezeichneten Kapitals der SALVATOR Grund-
besttz-AG bertihrt. Die Gesellschaft behalt sich eine Sitzverlegung
innethalb der Buropiischen Union vor.

§ 07 TEILNAHME AM VERLUST UND
LIQUIDATIONSERLOS

(1) Weist die SALVATOR Grundbesitz-AG einen Bilanzverlust
aus, so vermindert sich der Riickzahlungsanspruch jedes Genuss-
scheininhabers bis zur vollen Holie, RBei einem Bilanzverlust min-
dett sich der Riickzahlungsanspruch jedes Genussscheininhabers in
demselben Vethiltnis, in dem das in der Bilanz ausgewiesene
Eigenkapital einschliefilich Genussscheinkapital (fedoch ohne an-
dere nachrangige Verbindlichkeiten) durch die Tilgung des Bilanz-

verlustes vermindert wird.

(2) Setzt die SALVATOR Grundbesitz-AG zur Deckung von Ver-
lusten iht Grundkapital herab, so mindert sich der Riickzahlungs-
anspruch jedes Genussscheininhabers in demselben Verhiltnis, in
dem das neue Grundkapital zum alten Grundkapital der SAIVA-
TOR. Grundbesitz-AG steht. Verlustvortrige aus den Vorjahren
bleiben hierbei auffer Betracht.

(3) Werden nach einer Verlustbeteiligung gem. Absatz (I} in den
folgenden Geschiftsjahren Jahresiiberschiisse erzielt, sind aus diesen

— nach der gesetzlich vorgeschriebenen Wiederaufftillung  der
gesetzlichen Riicklage der SALVATOR Grundbesitz-AG — die
Riickzahlungsanspriiche bis zum Nennbetrag der Genussscheine zu
erhthen, bevor eine anderweitige Verwendung dieser Jahresiiber-
schiisse vorgenommen witd; diese Verpflichtung besteht nur wiih-
rend der Laufzeit der Genussscheine.

(4) Im Fall der Liguidation oder der Insolvenz der SAIVATOR
Grundbesitz-AG werden die Genussscheine durch die SALVA-
TOR Grundbesitz-AG pach allen anderen Gliubigern und vor-
rangig vor den Aktiondiren bedient. Eine Beteiligung am Liquida-
tionserlds nach Befriedigung aller anderen Gliubiger wird den
Genussschieininhabern nicht gewihrrt,

§ 08 ABGRENZUNG VON GESELLSCHAFTERRECHTEN
Die Genussscheive verbriefen Gliubigerrechte, keine Gesellschafter-
rechte, insbesondere kein Teilnahme-, Mitwirkungs- und Stimmrecht
in den Hauptversammlungen der SALVATOR Grundbesitz-AG.

§ 09 NACHTRAGLICHE ANDERUNGEN

Nachtriglich kann die Teilnabme am Verlust und am Liquidations-
erlgs nicht geindert sowie die Laufzeit und die Kindigungsirist (§
3) nicht verkiirzt werden; ¢ine vorzeitige Riickzahlung ist der SAL-
VATOR Grundbesitz-AG ohne Riicksicht auf entgegenstehende
Vereinbarungen zuriickzugewihren, sofern nicht das Kapital durch
die Einzahlung anderen, :umindest gleichwertigen haftenden
Eigenkapitals ersetzt worden ist.

§ 10 ERMACHTIGUNG

Die SAIVATOR Grundbesitz-AG ist gemifl den Beschliissen der
Hauptversammlung vom 14.00.2004 und vom 1003.2004
ermichtigt, Genussscheine zuriickzukaufen,

§ 11 BEKANNTMACHUNGEN
Bekanmtmachungen der SALVATOR Grundbesitz-AG, die die Ge-
nussscheine betreffen, etfolgen im elektronischen Bundesanzeiget.

§ 12 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

(1) Die Genussscheinbedingungen sowie alle sich daraus ergeben-
den Rechte und Pflichten bestimmen sich ausschlieflich nach dem
Recht der Bundestepublik Deutschland.

(2) Erfillungsort und ausschlieBlicher Gerichtsstand fiir alle Strei-
tigkeiten, die sich aus den in diesen Genussscheinbedingungen
geregelten Rechisverhiltnissen etgeben, ist Landshut, soweit nicht
zwingende gesetzliche Vorschriften etwas anderes bestimmen.,

(3) Sollte eine der Bestimmungen der Genussscheinbedingungen
ganz oder teilweise unwirksam sein oder werden, so bleibt die
Wirksamkeit der iibrigen Bestimmungen unberiihre. Fiir eine etwa
hierdurch entstehende Liicke soll eine dem Sinn und Zweck dieser
Bedingungen entsprechende Regelung gelten,




6. _Geschéiftstﬁtigke@t

Unternelunensziel der SALVATOR Grundbesitz-AG ist, durch
den An- und Verkauf von Imobilien, die Realisierung einer lang-
fristig ausgerichteten, kontinuierlichen Wertsteigerung des Unter-
nehmenswertes der Gesellschaft unter der Primisse grofitmég-

licher Sicherhest fiir Gesellschafeer und Kapitalgeber zu erreichen,

(GESCHAFTSFELD

Im Geschiftsfeld Immobilien unterstiitze die Wertentwicklung der
vergangenen Jahre in Verbindung mit historisch niedrigen Zinsen
die Erreichung der aben genannten Zielsetzung optimal. Die SAL-
VATOR Grundbesitz-AG investiert seit 1996 in Bestandsimmo-
bilien tberwiegend in Miinchen und Umgebung zum Zwecke der
Aufteitung in Wohneigentum und deren Weiterveriuflerung. Als
Autteilung wird hierbei die grundbuchmifige Teilung von Wohn-
immobilien in einzelne Wohnungen bzw. Wohneinheiten zum
Zwecke der Weitetveriuflerung bezeichnet,

Der Erwerb, die Bewirtschaftung, die Aufteilung und der Verkauf
von Immobilien stellen die Basis der Geschiftstitigkeit der SAL-
VATOR. Grundbesitz-AG dar. Neben den Veriietungsergebnissen
der erworbenen Imumobilien bietet das Geschiftsmodell der SAL-
VATOR Grundbesitz-AG die Grundlage fiir die Gewinne der Ge-
sellschaft. Das Geschiftsmodell basiert auf einer Kombination aus
giinstigen  Anschaffungskosten, niedrigen Fremdkapitalzinsen,
exklusiven Vertriebspartnern, dem zeitnahen Abverkauf der aufge-
teilten Immabilien sowie der raschen Ritckfithrung des Fremdka-
pitals. Dabei konnen Marktzyklen ausgenutzt werden um so das
Portfolio zut optimieren,

Bis Ende 2003 hat die Gesellschaft auBerhalb ihres Kerngeschiiftes
zadem den Weinhandel betrieben, wobei ausschlieBlich Weine aus
der Produlktion einer Schwestergesellschaft vererieben wurden, In
2004 soll dieser Weinhandel im Rahmen der Konzentration auf
die Kerngeschiftstitigkeit auf eine andere Konzerngesellschaft
itbertragen werden, die Ausgliederung verfiuft wie geplant.

STRATEGISCHER ANSATZ

Das Unrernehmensziel der langfristigen ausgerichteten, kontinu-
ierlichen Wertsteigerung des Unternehmenswertes der SAIVA-
TOR  Grundbesitz-AG  basiert auf folgendem  strategischen
Ansatz:

Focus:
Die Gesellschaft konzentrierc detzeit ihre Aktiviciten auf Miin-
chen und Umgebung,

Objekte:

Vorzugsweise werden grofle und mittlere Wohnanlagen sowie
gemischt genutzte Objekee (Wohn- und Geschiiftshiuser) mirt
guter Objekrsubstanz und geringem Renovierungsbedarf erwor-
ben. Dabei kommen der Gesellschaft das langjihrige Know-how
sowie die umfassenden Kontakte von Vorstand und Aufsichtsrats-
vorsitzendem zu institutionellen Tmmobilienbesitzern (wie z.B.
Banken und Versicherungen) zu gute. Zudem ist die Gesellschafi in
der Vergangenheit beim Einkauf von Immobilencbjekten diszipli-
niert und preissensitiv votgegangen. Vor einem endgitltigen Ankauf
werden die Objektsubstarz und der Renovierungsbedarf der
potentiellen Immobilienobjekte grundsitzlich durch eigne Sach-
verstindige der Gesellschaft eingeschitzt. Teilweise erfolgt der
Etrwerb cinzelner Immobilienobjekte ther KG-Projekegesellschaf-
ten, die speziell zu diesem Zweck errichtet werden (siche Punkt
9.1) Unmittelbar nach dem Erwerb der Objekte wird regelmifig
mit der Aufteilung in einzelne Binheiten sowie dem Abverkauf
dieser Einheiten begonnen (siehe Punke 8.10). Die Gesellschaft ist
dabei bestrebt, die Verkaufspreise der einzelnen Einheiten még-
lichst dem Markt angemessen zu kalkulieren und dann regelmiiflig
eher am unteren Bereichder Marktpreise anzusetzen. Dies soll zu
einem schnelleren Abverkauf und damit zu einer kiirzeren Kapital-
bindung der Gesellschaft fithren, was letztlich das unternchmeri-
sche Risiko der SATVATOR Grundbesitz-AG reduziert und ibren
Gewinn ethoht. Kiufer fiir die einzelnen Binheiten werden durch
exklusiv an die SAIVATOR Grundbesitz-AG gebundene Ver-
triebsorganisationen sowic avs den Reihen der Mieter der Eirhei-
ten gewotben, In der Vergangenheit konnten die von der SAIVA-
TOR. Grundbesitz-AG erworbenen Objekie nach deren Auf
teilung zumeist effizient, zeitnah und in grofen Stiickzahlen mit
Hilfe dieser Vertriebsorganisation verkauft werden.

Wertsteigerung:

Die SATVATOR Grundbesitz-AG sieht sich in der Lage, die rele-
vanten Wertsteigerungsstufen wie Einkauf, Bewirtschaftung und
Aufteilung von Immaobilienobjekten selbstindig zu erschliefen.
Beim Verkauf der aufgeteilten Immobiliencbjekte bedient sich die
Gesellschaft erfahrenen Vertriebspartnern,

Finanzierung:

Die Finanzierung von Objekten erfolgt regelmiflig iiber Fremd-
und Eigenkapital im Verhiltnis von ca. 80% zu 20%, Zukiinftig
witd der Eigenkapitalanteil auch mit Hilfe des Genussscheinka-
pitals dargestellt, Der Finanzierungsanteil des Genussscheinkapi-
tals soll grundsitzlich 25% des gesamten Finanzierungsvolumens
nicht iiberschreiten.




Zinsen:

Der Zinssatz fiir langftistige Immobilienfinanzierungen liegt seit
geraumer Zeit auf cinem sehr niedrigen Niveau. Zurzeit fremndfi-
nanziert die SALVATOR. Grundbesitz-AG ihte Investitionen, anch
wegen der ihrem Geschiftsmodell innewochnenden vergleichsweise
kurzen Finanzierungslautzeiten, mit 3,5 bis 4,5% per anno.

Ieverage Effekr:

Die im Rahmen der Finanzierung der einzelnen Immobilienob-
jekte ;mgewendete Kombination aus niedrigem Fremdkapita]zins
und verhiltnismiBig geringer Figenkapitalbindung ermbglicht der
SAIVATOR. Grundbesitz-AG dic Erwirtschaftang von attraktiven
Renditen, was wiederun eine itberdurchschnitdiche Verzinsung des
Genussscheinkapitalanteils zulisst.

Liquiditﬁtsﬁberschﬁsse:
Ulberschiisse aus laufenden Immobilicnobjekten werden vorrangig
zur Tilgung des Fremdfinanzierungsanteils dieser Objekte verwen-

det und erst nachrangig zur Finanzierung never Objekte.




ZT_ Markt ur}d Wet_tb ewel;b

Die Angebots- bzw, Wettbewerbsstrukturen i Miinchner Immo-
bilienmarkt sind gekennzeichnet durch eine Vielzahl von Anbie-
tern und Nachfrageen. Diese auch als "atomistisch” bekennzeich-
netenn Mirkte haben keinen Marktfithrer. Die Wetthewerbssirua-
tion kann demnach mit dem Markt gleichgesetzt werden.

7.1 DER MARKT IM ALLGEMEIN

Die Entwicklung des Immobilienmarktes seit 1995 in Deutsch-
land hat in bestimmten Regionen bzw. in hestimmten Marktseg-
menten emen Kiufermarkt entstehen lassen, dh. es besteht mehr
Angebot an Immobilien als Nachfrage vorhanden ist, Dies ist in
Minchen zum Beispiel fir Gewerbeimmobilien der Fall Dariiber
hinaus ist eine Viekzahl von Objekten durch die derzeitige Wirt-
schaftlage Not leidend geworden, und sie werden 2T, unter dem
tatsiichlichen Marktwert zum Kauf angeboten,

7.2 DER MARKT 1M SPEZIELLEN

Mit einer Konzentration von Unternchmen aus den Bereichen
Informations- und Kommunﬂtatfonstechnologie, vetarbeitendes
Gewerbe, Finanzdienstleistungen, Medien sowie Biotecfmologie
zihlt die Region Manchen und Umgebung nach wie vor zu den
stirksten Wirtschaftsriumen Europas. Dicse Wirtschafiskraft wird
fiir weitere (ibertegionale Zuwanderung sorgen. Fin durch Abwan-
derung ins Umland bedingter Bevtlkerungsriickgang diirfte hier-
durch ausgeplichen werden, Aktuell leben 1,22 Mio. Einwohner in
der Stadt Miinchen. Bis zum Jahr 2015 soll die Beviilkerungszahl
um etwa 3% leicht ansteigen. Angesichts cines andauernden Singu-
larisierungsprozesses wird die Zahl von derzeit 752 000 Haushalten
ungleich stiirker anwachsen. (Quelle: mmobilienmarktiibersicht féir
den Landkreis Mimnchen der Hypovereinsbank AG, Stand April
2004).

Der Manchner Immobilienmarkt fiir Wohneigentum ist durch
Preisstabilitit auf vergleichsweise hohem Niveau und eine ver-
gleichsweise hohe Nachfrage nach Wohnraum gepriigt. Sobald sich
die generelle wirtschaftliche Lage weiter verbessert ist it einem
weiteren Anziehen der Miet- aber auch der Kaufpreise fitr Wohn-

raurn zu rechnen.

Ende 2003 fehlten in Manchen ca, 20 000 Wohneinheiten. Trotz-
dem gehen die Baufertigstellungen tendenziell weiter zurtick. Die
Preise fiir Wohneinheiten bewegen sich zurzeit bei durchschnittlich
etwa 3.500— EUR /m* WHl {Wohntlache). fiir Neubauobjekte, Im
Wiederverkauf werden gegenwiirtig im Schnitt 2.700,—~ EUR /m?
Wil gezahle. Mit dem kommunalen Férderprogramm "Miinchen

Modell Eigentum™ soll Durchschnittsverdienern der Immobilien-
erwerb etleichtert werden, Zu diesem Zweck stellt die Stadt insbe-
sondere subventionierte Grundstiicke bereit auf denen Ligentums-
wohnungen zu einemn Maximalpreis von 2.550,— EUR/ m? W1l
etrichtet und angeboten werden. Eigennutzer imiissen allerdings
mindestens fiinf Jahre ihren Hauptwohnsitz in Miinchen haben.
Erwerben Kapita]an]eger eine solche Wohnung, sind Mietpreis-
obergrenzen zu beachten (Quelle: Tmmobilienmarkeiibersicht fiir
den Landkreis Miinchen der Hypovereinshank AG, Stand April
2004).

Die oben geschilderte Markilage unterstitzt die Aktivititen der
SAIVATOR Grundbesitz-AG, da diese ihre ‘Wohmungen durch-
schnitdich zu etwa 1.800,— EUR/m? WL und damir weit unter
den oben genannten Werten anbietet und somit Mietern, Eigen-
nutzern und Kapitalanlegern einen Immobilienerwerb zu wettbe-
werbsfihigen Preise ermagliche,

Nach hohen Steigerungsraten in den letzten Jahren insbesondere
bis 2001 hat sich das Mietniveau fiir Wohneinheiten in Mimnchen
aul hohem Niveau stabilisiert. Derzeit werden in guten Lagen fiir
Erstvermietungen etwa [2,— BUR/ny® an Miete erzielt. Bei Wie-
dervermietung liegt das Mietnivean um nur ca. 10% darunter.
Nach einer Prognoese der HypoVereinsbank AG diirfte dieses Miet-
aiveau in den nachsten Jahren um etwa 2% pro Jabr steigen. Auch
diese Entwicklung unterstiitzt die Aktivititen der SATVATOR
Grundbesitz-AG, da die bisherigen Mieter der von der SAIVATOR
Grundbesitz-AG erworbenen Objekte nach der Aufteilung ein wich-
tiges Kauferpotential darstellen,




8. Angab_en Zur Geseﬂsphaft

8.I GRUNDUNG, SITz UND GEGENSTAND

Die SALVATOR CGrundbesitz-Aktiengesellschaft wurde am 20
Mai 1996 gegriindet und am 19. Aagust 1996 in das Handels-
register des Amtsgerichts Mimmchen unter Nummer FHRR 113889
eingetragen. Der Sitz der Gesellschaft ist Notzing, Landkreis
Erding, Oberbayern. Die Gesellschaft unterliegr deutschem Recht.

Besondere Vorteile im Sinne des § 26 Abs. T AktG zu Lasten der
Gesellschaft sind den Griindungsaktionéiren, dem Vorstand und
dem Aufsjchtsrat nicht eingerdumt worder.

Die Dauer der Gesellschaft ist nicht beschriinkt, Gegenstand des
Unternchmens ist der Erwerb, die Veriuflerung und die Verwal-
tung von Grundbesitz Die Gesellschaft ist zu allen Geschiften und
MaBnahmen berechtigt, die dem Gegenstand des Unternehmens
dienen. Sie ist ferner berechtigt, andete Unternehmen zu errichten,
2 erwerben sowie sich an andeten Unternehmen zu beteiligen. Sie
kann ihren Betrieb ganz oder teilweise solchen Unternehmen {ibet-

lassen.

Die Verwaltungsanschrift der Gesellschafe lautet: SAIVATOR
Grundbesitz-AG, Schlossstrafle 16, 85445 Notzing,

3.2 KAPITALVERHALTNISSE

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom Q6. April 2004,
eingetragen ins [Handelsregister am 3. April 2004 wurde das
Grundkapital der Gesellschaft von EUR 1.279.252,28 um
EUR 2.720747,80 auf imsgesamt EUR 4,000,000~ erhoht.
Diese Kapitalerthshung erfolgte teilweise durch Umwandlung
von Gewinntiicklagen der Gesellschaft (in Héhe von EUR
2.149747,72) sowic gegen Bareinlage (in Hohe von EUR
571.000~). Bis zu dieser Kapitalethshung war das Grund-
kapital in Hohe von BUR. 1.279.252,28 eingeteilt in 2.502 auf
den Inhaber lautende Aktien im Nennbetrag von je BEUR 511,29,
Tm Zuge dieser Kapitalerhdhung wurde der Nennwert je Inhaber-
aktie auf BUR L1000~ erhohe, so dass das Grundkapital der
Gesellschaft in Hahe von BUR 4.000.000,—, nun in 4.000 auf
den Inhaber lautende Stiickaktien im rechnerischen Nemnwert von
je EUR 1.000,~ eingeteilt ist. Das Grundkapital ist voll einge-
zahlt. Die newen Aktien nehmen am Gewinn des laufenden
Geschiftsjahres voll teil.

Derzeit sind keine Optionen, Optionsscheine oder Wandelschuld-
verschreibungen begeben, die ein Umtausch- oder Bezugsrecht auf

Aktien einriumen,

GemiiB den Beschliissen der Haupiversammlung der CGesellschaft
vorm 14.01.2004 1nd vorn 10.03.2004 ist der Vorstand ermichtigt
Genussscheine  im Gesamtnennbetrag  von bhis =zu EUR

15.000.000,— zu begeben.

Gemiafl den Beschliissen des Votstandes vom 20.01.2004 und
vom 10032004 wurde von dieser Ermichtigung in vollem
Umfang Gebrauch gemacht, und die Emission von bis zu
150.000 Genussscheinen, die Gegenstand dieses Vetkaufspros-
pektes sind, beschlossen,

8.3 ALLEINAKTIONAR

Das Grundkapital der Gesellschafr wurde in voller Hahe, also in
Héhe von EUR. 4.000.000~ von der SAIVATOR. Vermdgens-
verwaltungs GmbH, INotzing, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichtes Miinchen unter HRB 57710, itbernommen, deren
Anteile sich wiederum im Alleineigentum von Ferdinand Graf von
Thun und Hohenstein, Rechtsanwalt, Schlossstrasse 16, 85445
Notzing, befinden.

8.4 ORGANE DER GESELLSCHAFT
Der Vorstand der Gesellschaft besteht satzungsgemifi aus einer

oder mehreren Personen.

Alleinvorstand und  afleinvertretungsberechtigt ist gegenwirtig:
Trau Susannme Klimek, Kauffrau., Der Vorstand ist unter der
Anschrift der Gesellschaft erreichbar. Fiir ihre Tiitigkeit ethilt Frau
Klimek derzeit zusitzlich zu ihrer fixen Vergiitung in I6he von
EUR 120.000,00 p. a. eine erfolgsabhingige, variable Kompo-

nente.

Frau Susanme Klimek wurde 1960 in Freising geboren. Frau
Klimek startete Thre berufliche Laufbahn nach Abschluss der kauf-
mimmnischen Ausbildung 1976 in der Bayerischen Hypotheken-
und Wechsel-Bank AG, in der Sie insgesamt 20 Jahee titig war, Der
berufliche Wetcegang von Frau Klimek im Detail:

Seit 1985 Gruppenleiterin Personal im Zentrale-Personal-
Bereich
Seit 1991  Abteilungsleiterin Fachbereich Organisation und Per-

sonal im Geschiftsbereich Berlin
Leiterin Stabsstelle Personal im Unternehmensbereich
Investment Management

SAIVATOR. Grundbesitz-AG — Vorstand

Seit 1993

Seir 1997




Der Aufsichtsrat der Gesellschaft besteht satzungsgemif aus
3 Mitgliedern:
* Ferdivand Graf von Thun und Hohenstein, Miinchen, Vor-

sitzender

* Herr Alt-Landrat und Parl, Staatssekretir a.D. Wolfgang Grabl,
‘Warngau

* Herr Steuerberater und Finanzvorstand aD. (Lowenbriu AG)
Volker Gebhard, Miinchen

Die Aufsichtsratsmitglieder sind unter der Anschrife der Gesell-

schaft, Schlossstrafle 16, 85445 Notzing, erreichbar. Keines der

Aubsichtsraismitglieder hat zutzeit weitere Aufsichtsratsmandate

inne.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, Ferdinand Graf von Thun und
Hohenstein, geboren 1951 in Minchen, ist, iiber die SATVATOR,
Vermbgensverwaltungs GmbH, deren Geschiftsfithrer er ist, indi-
rekt alleiniger Eigentiimer der SATVATOR Grundbesitz-AG. Er
ist im Sinne eines so genannten "aktiven Aufsichtsrates” mafigeb-
lich an der strategischen und operativen Entwicklung der
Gesellschaft beteiligt. Auch basiert der bisherige Erfolg der
SATVATOR. Grundbesitz-AG nicht zuletzt auf der Nutzung des
umfangreichen Kontaktnetzwetkes von  Graf Thun und
Hohenstein, Nachfolgend wird der berufliche Werdegang des
Grafen Thun und Hohenstein im Detail dargelegt:

Seit 1981  selbstindiger Rechtsanwalt in Miinchen
Seit 1984 im Immobilienbereich als Tnvestor tatig

1987 Kauf der SAIVATOR Vermagensverwaltung GmbH,
der Muttergesellschaft der
SAIVATOR Grundbesitz AG,
von den Privatbanken August Lenz und Maffei & Co,
Seit 1996  Aufsichtsratsvorsitzender der SAIVATOR. Grundbe-

sitz-AG

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben der Exstattung
ihrer Auslagen eine feste, nach Ablauf’ des Geschiiftsjahres zahlbare
Vergiitung von jeweils jihelich EUR 5.000,-,

Die Hauptversammlung der Gesellschaft findet am Sitz der Gesell-
schaft statt. Die ordentliche Hauptversammlung beschliefit insbe-
sondere iiber die Verwendung des Bilanzgewinns, die Wahl des
Abschlusspriifers, die Entlastung des Vorstands and Aufsichtsrats
und dber die Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern sowie iiber die
Feststellung des Jahresabschlusses.

8.5 (GESCHAFTSJAHR
Das Geschifrsjahr der Gesellschaft ist das Kalenderjahr.

8.6 BEKANNTMACHUNGEN
Die Bekanntmachungen der Gesellschatt erfolgen ausschlieBlich im

Bundesanzeiget.

8.7 RECHTSSTREITIGKEITEN

Gerichts- oder Schiedsverfahren, die einen erheblichen Einfluss auf
die wirtschaftliche Lage der (Gesellschaft haben kénnten, sind
weder anhingig gewesen noch sind nach ihrer Kenntuis solche

Vetfahren anhiingig oder angedroht.

8.8 PATENTE/ LIZENZEN
Diie Gesellschaft ist nicht von Patenten, Lizenzen, Vertrigen oder
Herstellungsverfahren abhingig, die von wesentlicher Bedeutung
fiyr ihre Geschiftstitigkeit sind.

8.9 INVESTITIONEN

Die SAIVATOR Grundbesitz-AG verfolgt, entsprechend ihrem
Geschiiftsmodell, den Erwetb, die Aufteilung und die Veriuflerung
von ausgewihlten Immobilenobjekten, itberwiegend in Miinchen
und Umgebung, Mit dem verstirkten Ankauf von Wohnimmo-
bilien soll die bisherige positive Entwickhing des Geschiftes auch
2004 kontinuierlich weiter ausgebaut werden. Noch in diesern Jahr
soll ein grofles neues Objeke mit ca. 200 Wohnungen und Ein-
kaufsyolumen von Eure 15 - 20 Millionen akquiriert werden, Bin
weitetes Objekt mit Einkaufsvolumen von ca, Euro 7,5 Millionen
ist ebenfalls angedacht.

Aufler den Investitionen m Imimobilien sind keine nennenswert

anderen Anschaffungen geplant,

8.10 GRUNDBESITZ

Zum Zeitpunkt der Emission der Genussscheine ist die Gesell-
schaft Eigentitmerin der nachfolgend beschriebenen Inumobilien.
Es ist zu beachten, dass diese Tmmobilien, entsprechend dem
Geschiftsmodell der SALVATOR Grundbesitz-AG ganz iberwie-
gend aufgeteilt und die aufgeteilten Einheiten veriufert werden.
Im Regelfall ist eine Immobilie nach etwa drei Jahren ab Verkaufs-
beginn ganz iiberwiegend verkauft. Die SALVATOR, Grundbesitz-
AG vetliert somit iiber einen Zeitraum von drei Jahren sukzessiv
ihr Bigentum an der urspriinglich erworbenen Immobilie. Die
mittels der einzelnen Verkiufe erzielten Verkaufserldse werden
umgehend zur Reduzierung der Bankverbindlichkeiten verwendet,
die zum Erwerb der Immobilie avfgenommen wurden (Verhiltnis

Eigenkapital zu Fremdkapital regelmiBig 20% zu 80%):




8.10.T VERKAUFSIMMOBILIEN

Miinchen, Titurelstrafie 2, 4-12

* Wohnhaos mit 156 Wohnungen, 27 Hobbyriumen, 96 Tiefga-
ragenstellplitze

* Nutzfliche 13.563,84 m* (davon faflen 12.698,56 m® auf die
Wohnungen und 865,28 m® auf die Hobbyriume)

* Baujahr 1966 (Nr. 2) buw. 1967 (Nr. 4-12)

* 2000 erfolgten diverse Instandsetzungs- und Modernisierungs-
mafinahmen {z.B. Fassaden- und Balkonsanierungen)

* Versicherungswere BUR  [5.450.000,— (Thuringja Vetsiche-
rung)

* Bis 31.12.2003 waren 112 Woehnungen, 27 Hobbyriume und
89 Tiefgaragen verkauft

Miinchen-Lohhof, Stadionstrafle 6

* Wohnhaus mit 81 Wohnungen und 82 Tiefgaragensteflplitzen

» Nutzfliche 5.967,00 m*

* Baujahr 1975

* 2003 erfolgte die Frneuerung der Hetzungsanlage (Wirmecon-
tracting)

* Versicherungswert EUR. 8.096.830,00 {Thuringja Versiche-
rung)

* Bis 31.12.2003 waren 42 Wohnungen und 38 Tiefgaragen ver-
kauft

* Als Eigentiimetin dieser Inumobilie ist im Grundbuch derzeit
noch die SALVATOR GmbH & Co, Objeke KG, Miinchen, ein-
getragen. Diese Gesellschaft wurde mit Eintragung ins Handelsre-
gister vom 11.09.2001 in SATVATOR. GmbH & Co. Stadion-
straffe KG wmfirmiert und ist mit Verschmelzungsvertrag vom
29.11.2002 auf die SALVATOR Grundbesitz-AG verschmolzen

WOL’C].CIL

8.10.2 BESTANDSIMMOBILIEN

Kunstblock Ottostrasse 11 und 13, Miinchen

*» Wohn- und Geschifishaus (30 Wohnungen, 5 Biiros, I Praxis,
10 Ladenlokale, 2 Lager und 5 Tiefgaragenstellplitze)

s Nutzfliche 4.873,45 m?

* Baujahr 1956/ 57

* Bis heute erfolgten diverse Modernisterungsmafinahmen (z.B.
Treppenhiuser, Wohnungen, Hetzanlage). Dutch die Geneh-
migung des Dachgeschossausbaus hat die Immobilie einen deut-
lichen Wertanstieg erfahren.

* Versicherungswere EUR. 10.300.000,00 (Thuringia Versiche-

rung}

Die SALVATOR. Grundbesitz-AG ist zu 4,76/100 Bruch-
teilseigentiimerin der Immobilie. Der SALVATOR. GmbH & Ca.
Kunstblock KG steht ein Bruchteil von 95,24/100 an der
Immobilie zu. Der Kunsthlock Ottostrasse 11 und I3 ist somit

vollstindig im Eigentum der beiden oben genannten Gesell-
schaften {siche auch Punkt 9.1.2). Die Immobilie soll weiterhin im
Bestand gehalten werden.

Tegernsee

* Grandstiick (unbebaut, Griinland)
» Grundstiicksflache ca. 8000 m*
* Eine aktive Verwettung ist derzeit nicht vorgesehen

Weitere Immobilien werden von Tochtergesellschaften der SAIVA-
TOR Grundbesiez-AG gehalten (siehe Punkte 9.1.1 bis 9.1.3).

8.11 FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG
Die SALVATOR Grundbesitz-AG plant keinetlei Ausgaben fiir
Forschung und Entwicklung, weil dies ihr Geschittsmodell nicht

erfordert.

8.12 ABSCHLUSSPRUFER

Die SALVATOR Grundbesitz-AG ist eine mittelgrosse Kapital—
gesellschaft i S. von § 267 Abs. 2 HGB. Sie wurde erstmals 2003
pritfungspflichtig. Der Jahresabschluss 2003 der Gesellschaft
wurde von der ARISTION Revision und Treuhand GmbH
Wirtschaftpriifungsgesellschaft, BauerstraBe 28, 80796 Miinchen,
gepriift,




9. Unternehmensbeteiligungen/Struktur der Gesellschaft

0.1 BETEILIGUNGEN
Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung ist die SATIVATOR
Grundbesitz-AG an folgenden Gesellschaften beteiligt:

* Alleinige Kommanditistin zu EUR 5112,92 an der SATVA-
TOR GmbH & Co. Horhammerbriu KG, Sitz Notzing.

* Alleinige Kommanditistin zo BEUR 5.112,92 an der SALVA-
TOR. GmbH & Co. Kunstblock XG, Sitz Miinchen, Eingetragen
ins Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen unter HRA
73635. Zudem hat die SALVATOR, Grundbesitz-AG bis zum
31.12.2003 eine Binlage in das Kapitalkonto II der Gesellschaft
in Hahe von EUR 2.440.742,20 geleistet.

* Alleinige Kommanditistin zu BUR. 5,112,92 an der SAIVA-
TOR. GmbH & Co, Milbertshofener Strafle KG, Sitz Notzing,
Eingetragen ins Handelsregister des Amtsgerichts Miinchen
unter HRA 73634,

Die nachfolgende Strukturierung einzelner Immobilienprojekte in
Kommanditgesellschafien hat vor allem steuerliche Griinde. Als
Alleineigentiimerin der Kommanditgesellschaften kann die SAL-
VATOR. Grundbesitz-AG aflerdings iiber die Immobilien grund-
sitzlich so verfiigen wie wenn sie diese direkt im Eigentum halten
wiirde. Fiit den Genussscheininhaber entstehen durch die gewihlte
Strukturierung grundsitzlich keine Nachteile.

9.1.1 SALVATOR GmeH & Co. HORHAMMERBRAU KG
Die SAIVATOR. GmbH & Co. Harhammerbriu KG wurde mit
notariellem Vertrag vom 22.12.1998 gegriinder. Die Gesellschaft ist
unter HRA 73671 ins Handelsregister beim Amisgericht Miinchen
eingetragen. Gegenstand des Unternehumens ist die Verwaltung von
gesellschaftseigenen Immobilien. Die Gesellschaft ist eine Projekt-
gesellschaft, deren einziger Vermogenswert folgende Immobilie ist:

Hérhammerbrin, Konrad-Adenauer-Strasse 12, Dachau

* Gewerbe mit Gaststitie und Hotel-INutzung

* Nutzfliche ca. 4.500 m?* (Grundfliche 4.036 m*)

* Baujahr 1875

* Das Objekt weist eine mogliche Nutzfliche von ca. 4.500 gm
aus. Ein neues Nutzungskonzept wurde dem Bauausschuss der
Stadt Dachau prisentiert und fand volle Zustimmung, Derzeit
werden Verhandhungen mit méglichen Investoren gefithre. Das
Objekt soll verkauft werden

* Versicherungswert EUR_ 3.341.320,00 (Thuringia Versicherung)

Personlich haftender Gesellschafter ist die SAIVATOR Vermé-
gensverwaltungs GmbH, Notzing, eingetragen ins Handelsregister
des Amtsgerichtes Miinchen unter HRB 57710.

9.1.2 SALVATOR GmpH & Co. KunsTBLOCK KG
Die SAIVATOR GmbH & Co. Kunstblock KG wurde mit nota-
riellern Vertrag vom 22.12.1998 gegriinder. Die Gesellschaft ist
unter HRA 73635 ins Handelsregister beim Amtsgericht Miinchen
eingetragen, Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung von
gesellschaftseigenen Immobilien, Die Gesellschaft ist eine Projekt-
gesellschaft, deren einziger Vermégenswert folgende Immobilie ist:

Kunstblock Ottostrasse 1T und 13, Miinchen

* Wohn- und Geschiftshaus (30 Wohnungen, 5 Biiros, [ Praxis,
10 Ladenlokale, 2 Lager und 5 Tiefgaragenstellplitze)

» Nutzfliche 4.873,45 m?

* Baujahr 1956/ 57

* Bis heute erfolgten diverse Modernisierungsmafinahmen (z.B.
Treppenhiuser, Wohnungen, Heizanlage}. Durch die Genehmi-
gung des Dachgeschossausbaus hat die Immobilie eine deutliche
‘Wertanstieg erfahren.

* Versicherungswert EUR. 10.300.000,00 (Thuringia Versicherung)

Die SAIVATOR GmbH & Co, Kunstblodk KG ist zu 95,24/100
Bruchteilseigentiimerin der Imumobilie (siehe auch Punke 8.10.2).
Die Immobilie soll weiterhin im Bestand gehalten werden, Persin-
lich haftender Gesellschafter ist die SALVATOR. Vermogensvet-
waltungs GmbH, Miinchen, eingetragen ins Handelsregister des
Amtsgerichtes Miinchen unter HRB 57710,

9.1.3 SALVATOR GmBH & Co. MILBERTSHOFENER
Strase KG

Die SAIVATOR. GmbH & Co. Milbertshofener Strafie KG wurde

mit notariellem Vertrag vom 22.12.1998 gegriindet. Die Gesell-

schaft ist unter HRA 73634 ins Handelsregister beim Amtsgericht

Miinchen eingetragen.

Gegenstand des Unternehmens ist die Verwaltung von gesellschaft-
seigenen Immobilien. Die Gesellschaft ist eine Projektgesellschaft,
deren einziger Vermogenswert folgende Immobilie ist:

Milbertshofener Strafle 9 und 92, Miinchen

* Gewerbe und 6 Garagen (eine Wohnung, ein Lager/Keller, 11
Ste]lplitze/ Garagen)

*» Nutzfliche 2.169 m?

* Baujahr 1953/ 54

* Schaffung von insgesamt 2.500 qm Baurecht/ Neubebanung des
vorhandenen Grundstiicks (Genehmigung Bauvorbescheid liegt
vor), das Objekt inklusive Baurecht wird verkauft

* Versicherungswert EUR 1.287.500,00 {Thuringia Versicherung)

Persénlich haftender Gesellschafter ist die SAIVATOR Vermsé-
gensverwaltungs GmbH, Notzing, eingetragen ins Handelsregister
des Amtsgerichtes Mimnchen unter HRB 57710,

—L




9.2 UBERSICHT ITBER DIE SALVATOR (GRUPPE

| |
Salvator Vermbgensverwaltungs GmbH Salvator Immobilien GmbH
(GF: Graf Thun, S. Klimek; 100% ——— (GFE: Graf Thun, Sklimek;
Starmmkapital 25.564.59 EUR;

Stammkapital I Mio. EUR;

HRB 57710, Sitz Notzing) HRB 119142, Sitz Notzing)

100% Salvator Grundstitcks GmbH
| L 100% ———— (GF: Graf Thun, S. Klimek;
Statnmkapital S00 TEUR;

HRB 133457, Sitz Notzing)

Salvator Grundbesitz-AG

(Vorsta.nd: S Klimek; |
Grundkapital 4 Mio. EUR;

HRR 113889, Sitz Notzing)

SCEA de Chiteau de Frausseilles

L 98% ———— (GF: S. Klimek;

Stamnmkapital 1.524,48 EUR;
Sitz Fraysseilles, Frankreich)

Kopmanditistin der KG's zu je 5.112,92 EUR Komplementirin der KG's

| | l

Salvator GmbH & Co. Horhammerbriu KG (HRA 73671, Sitz Notzing)
Salvator GmbH & Co. Kunstblock KG (HRA 73635, Sitz Miinchen}
Salvator GmbH & Co. Milbertshofener Strafle KG (HRA 73634, Sitz Notzing)




Die links beschriebene Struktur der SALVATOR. Gruppe ist
historisch bedingt und hat unter anderen steuerliche Griinde.

Geschiiftszweck der SAIVATOR. Vermégensverwaltungs GmblH,
der Muttergesellschaft der SAIVATOR. Grundbesitz-AG st der
Erwerb, die Nen- und Umgestaltung, die Verwaltung und die Ver-
iuBerang von Unternehmensgegenstinden aller Art, insbesondere
von Immobilien, in gewerbsméfliger Form und zum Zweck der
Gewinnerzielung. Die SALVATOR Vermégensverwaltungs GmbH
ist daher teilweise in den gleichen Geschiiftsbereichen tiitig, wie die
SALVATOR Grundbesitz-AG, So hilt die SAIVATOR. Vermd-
gensverwaltungs GmbH  insbesondere Immobilienobjekte im
Bestand.

Die Schwestergesellschaften SALVATOR Immobilien GmbH
und SATVATOR. Grundstiicks GmbH sind, vergleichbar den
Kommanditgesellschaften, Projekegeseflschaften. Als solche sind
auch sie Eigentiimer von Immobilienobjekten die nach Aufteilung
sukzessive veriuflert werden. Dariiber hinaus befinden sich auch
in diesen Gesellschaften Bestandsimtobilien, die nicht zur
Aufteilung bestimme sind.

Deer Geschiftszwedk der Schwestergesellschaft SCFA de Chateau
de Frausseilles ist die Produktion von Wein in Frankreich,

9.3 WESENTLICHE VERTRAGE INNERHALE DER
SALVATOR. GruUpPPE

9.3.1 BEHERRSCHUNGS- UND
GEWINNABFUHRUNGSVERTR AGE

Zwischen der SATVAT'OR Immobilien GmbH und der SAIVA-

TOR Vermégensverwaltungs GmbH besteht ein Beherrschungs-

und Gewinnabfiihrungsvertrag wie folgt:

* Mit Datum vom 04.12,2000 wurde zwischen der SALVATOR
Beteilipungs GmbH und der SALVATCR. Itnmobitien GmbH
ein Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag zugunsten der
SAIVATOR Beteiligungs GmbH als deren ehemalige Muttetge-
sellschaft geschlossen,

* Durch die Verschmelzung der SALVATOR Beteiligungs GmbH
mit der SALVATOR  Vermogensverwaltungs GmbH  zum
31.12.2001 gingen die obgenannten Rechte der SAIVATOR
Beteiligungs GmbH auf die SALIVATOR Vermégensverwaltungs
GmbH iiber.

Weitere Beherrschungs- und Gewinnabfithrungsvertrige bestehen
zur Zeit nicht,

9.3.2 DARLEHENSYERTRAGE

Gemif Rahmenvereinbarung vom 15.01.1998 werden die gegen-
seitigen Verrechnungskonten aller Firmen der Unternelunens-
gruppe — mit Ausnahme der SCEA Chateau de Frausseilles — je-
weils mit 6 % p.a. verzinst,

Per 31.12.2003 bestanden aufgrund dieser Rahmenvereinbarung
im Konzern folgende Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen

Gesellschaften {Betrige in Furo):

SCHULDNER
Salvator Salvator Salvator Salvator Salvator Salvator Salvator
GmbH & Co | GmbH & Co | GmbH & Co | Grundbesitz- | Immobilien | Grundstiicks Vermigens-
Kunstblock | Hérhammer- Milberts- AG GmbH GmbH verwaltungs
brin KG hofener GmbH
GILAUBIGER Strasse KG
Salvator GmbH & Co
Kunstblock KG 456.967
Salvator Inmobilien
GmbH 26227 436 211 1.914.103 82.840
Salvaror Vermégens-
verwaltungs GmbH 23.970 330,237
Salvator Grundstiicks
GmbH 1.137 273 384.845
Salvator Grundbesitz AG 2211 150.372 1.579.842 | 1.494,174
Swmme der Verbind-
lichkeiten an Unter-
nehmen der Gruppe 51.334 2,920 150.583 2,371,070 330.237 1.662.682 | 1.879.019




Berechnungsheispiel: So schuldet etwa die SALIVATOR GmbH &
Co Kunstblock KG anderen Unternehmen der SAIVATOR
Gruppe in Summe Eure 51.334,— Insgesamt schulden sich die
Konzerngesellschaften per 31.12.2003 untereinander einen Betrag
von Buro 6.447.845,—

9.4 GEWAHRUNG VON [DARLEHEN AN
KoNZERNGESELLSCHAFTEN DURCH DEN
(GESELLSCHAFTER

Verbindlichkeiten von SALVATOR Konzetngesellschaften gegen-

iitber demy Geselfschafter Graf von Thun und Hohenstein bestan-

den zum 31.12.2003 wie folgt (Betriige in Furo):

SCHULDNER,
Salvator Salvator Salvator Salvator Salvator Salvator Salvator
CmbH & Co | CGmbH & Co | GmbH & Co | Grundbesitz- | Immobilien | Grundstiicks | Vermdgens-
Kunsiblock | Hérhammer- Milberts- AG GmbH GmbH verwalhmgs
briu KG hofener GmbH
(GLAUBIGER Strasse KG
Ferdinand
Graf von Thun
und Hohenstein 64773 2.5506 10.762 1.549.128 1458 1.187.083 3.055.017

Die Zinssitze fir die von Ferdinand Graf von Thun und Hohen-
stein an Gesellschafter der SALVATOR Gruppe gewidhrten
Darlehen betragen generell 6 Prozent p. a. Einzig im Falle der
Verbindlichkeiten der SALVATOR Vermégensvetwaltungs GmbH
von Euro 3.055.017— Millionen werden die durch die Refi-
nanzierung bedingten deutlich haheren Zinskonditionen von etwa
10 Prozent pa. ditekt durchgereicht, Insgesamt schulden die
Konzerngesellschaften der SATVATOR Gruppe Ferdinand Graf
von Thun und Fohenstein einen Betrag von Eure 5.870.777.—




10. 1Einanzd.sg_ten

In der Folge werden die von der SALVATOR. Grundbesitz-AG,
Notaing, erstellten Finanzdaten des Jahresherichtes mit allgemei-
nen Angaben, sonstigen Angaben, sowie der Lageberiche darge-
stellt, Diese Informationen wurden, anter Einbeziehing der Buch-
haltung, entsprechend dem Prisfungsauftrag im Rahmen der nach
§§ 316 . HGB durchzufiilirenden Priffung durch die ARISTON
Revision und Treuhand GmbH Wittsclm&spriifungsgeseﬂschaft,
Miinchen, gepriift und mit dem Bestitigungsvermerk verschen.




10.1 RBiLanz zum 31.12.2003

AKTIVA
Geschiftsjahr Vorjahr
Eure Euro Euro
A,  Anlagevermbgen
L ImmaterielleVermégensgegenstﬁude
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und shnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 8.746,00 11.428,00
und Werten
L. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieflich der Bauten auf fremden Grundstiicken 2804.381,45 811.563,45
2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 66.228,00 870.609,45 83.370,00
11T, Finanzanlagen
1. Beteiligungen 2.450.968,04 2.244 190,23
B, Umlaufvermbgen
I. Vorriite
1. fertige Erzengnisse und Waren 11.180.968,71 23.799.509,81
1. Forderungen und sonstige Vermépgensgegenstinde
L. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 50.544,92 941.227,79
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.226.598.87 3.253.684,19
3. sonstige Vetmbgensgegenstinde 157.306,36 343445015 60.302,47
IIL. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben
bei Kreditinstituten und Schecks 4,082.834,27 4,747.843,92
C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.012.00 936,98
22.029.588,62 35.954,056,84




PassIva

Geschiftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
A. Eigenkapital
I Gezeichnetes Kapital 1.279.252,28 1.279.252,28
. Gewinnsitcklagen
1. gesetz]iche Riicklage 127.925,23 77.391,15
I, Gewinnvortrag 929.484.85 930.743,58
IV, Bilanzgewinn 1.221.11510 1.860.228,43
B. Riickstellungen
L. Steuerriickstellungen S67.498,60 249.200,74
2. sonstige Rﬁcksl:eﬂungen 320.898,13 888.396,73 273.308,86
C. Yerbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 12.843.400,66 21.184.150,45
- davon init einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 6.662.370,37 (EUR 5.359.131,85)
2. ethaltene Auszahlungen auf Bestellungen 441.208,00 8.501.000,00
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahe
EUR 441.208,00 (EUR 8.501.000,00)
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 57.833,73 309.578,13
- davon mit einer Restlaufzeit bis zut einem Jahr
EUR 57.833,73 (EUR 309.578,13)
4, Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 2.371.069,89 960.814,69
- davon mit emer Restlaufzeir bis zu einem Jahr
EUR 2.371.069,89 (EUR 960.814,69)
5. sonstige Verbindlichkeiten 1.869.902,15 17.583.414,43 2.186.317,10
- davon aus Steuern EUR. 4.954,87 (EUR 20.897,58)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 5.683,73 (EUR 7.365,20)
- daven mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR 1.869.902,15 (EUR 2.186.,317,10)
D. Rechnungsabgrenzungspnsten 0,00 3.558,59

22.029.588,02

35.954.056,84




10.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHUNG FUR DAS KALENDERJAHR 2003
Geschéi_ﬁ':sjahr Vorjahr
Euro EBuro % Euro
1. Umsatzerltse 17.235.594,97 100%  13.512.958,16
2. sonstige betriebliche Ertrige 4.105,12 0,02 219.178,61
3, Materialaufwand
1} Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriehsstoffe
und fiir bezogene Waren 14.292.060,14 82,92 9.555.367,69
4, Personalaufwand
a) I.6hne und Gehilter 314.646,40 49599993
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 3432148 348.967,88 2,02 40.369,78
und fiir Unterstiitzung
- davon fiir Altersversorgung
EUR 2.146,19 (EUR [.752,00)
5. Abschreibungen
a} auf immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlagevermdgens
und Sachanlagen sowie auf aktivierte Aufwendungen fiir die
Ingangsetzung und Erweiterung des Geschiiftsb etriebs 37.703,41 0,22 39.327,69
i 6. sonstige betriebliche Aufwendungen 708.424,99 4,11 449 200,27
7. Brtrige aus Beteiligungen 518.367,31 3,01 0,00
8. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 187.782,68 [,09 131.845,84
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 179.912,01 (ETJR 131.660,58)
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 794.383,00 4,61 1.291.566,26
- davon an verbundene Unternehmen
EUR 129.158,55 (EUR 9.179,06)
10. Brgebnis der gewshnlichen Geschiftsifitigheit 1.764.310,66 10,24 1.992.150,99
I1. Steuwern vom Einkommen und vom Ertrag 491.382,04 76.149,36
12. sonstige Steuern 1.279,44 492.661,48 2,86 241277
13. Jahresiiberschuss 1.271.649,18 7,38 191358886
4. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 50.534,08 0,29 53.360.43
15. Bﬂanzgewinn 1.221.115,10 7,08 1.860.228,43




10.3 ANHANG FUR DAS (GESCHAFTJAHR 2003

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Gliederungsgrundsitze

Der Jahresabschluss det SAIVATOR. Grundbesitz-AG wurde auf
der Grundlage der Rechmmgslegungsvorschriften des Handelsge-
setzbuchs und des Aktiengesetzes aufgeseellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkos-
tenverfabren aufgestellt.

Nach den in § 267 HGB angegebenen Griflenklassen ist die
Gesellschaft eine mittlere Kapitalgesellschaft.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Erworbene immaterielle Anlagewerte wurden zu Anschaffungs-
kosten angesetzt und sofern sie der Abnutzung unterlagen, um
planmifBige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermigen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lingskosten angesetzt und soweit abnutzbar, um planmiBige
Abschreibungen vermindert. Es wird von der Vereinfachungsregel
nach R 44 Abs. 2 EStR Gebrauch gemacht. Die Abschretbungs-
siitze liegen zwischen 2,0% und 40,0%.

Bewegliche Gegenstinde des Anlagevermdgens bis zu einem Wert
von Hure 410,00 wurden im Jahr des Zugangs aktiviert und plan-
miflig abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden wie folgt angesetzr und bewertet:

* Beteiligungen zu Anschaffungskosten

Soweit erforderlich, wurde der am Bilanzstichtag vorliegende nie-
drigere Wert angesetzt.

Die Vorrite wurden zu Anschaffungs- bzw, Herstellungskosten
angesetzr. Sofern die Tageswerte am Bilanzstichtag niedriger waren,
wurden diese angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde sind zum
Nennwert bilanziert.

Die iibrigen Posten des Umlanfvermégens sind zu Nenmwerten bi-
lanziert,

Das Grundkapital der Gesellschaft fauret auf Buro 1.279.252,28.
Es ist eingeteilt in 2.502 Inhaberaktien iny Nennbetrag zu je Euro
511,29.

Die gesetzliche Gewinnriicklage betrigt zum 31,12.2003 Euro
127.925,23 (Varjahr Buro 77.391,15); sie entspticht § 150 AktG.

Die Steuerriickstellungen beinhalten die das Geschifisjahr betref-
tenden, noch nicht veranlagten Steuern.

Die sonstigen Ritckstellungen wurden fiir alle weiteren ungewissen

Verbindlichkeiren gebildet, Dabei wurden alle erkennbaren Risiken
beriicksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Riickzahlungsbetrag angesetze und
gel. gemifl § 6 Abs. [ Nr. 3 BStG mit einern Zinssatz von 5,5%
P 4. abgezinst,

Die SATVATOR. Grundbesitz-AG hat zum 29.11.2002 ihren Sitz
von Mimmchen nach Oberc]ing/ Notzing verlegt,

Gegeniiber dem Vorjahr abweichende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Ein grundlegender Wechsel von Bilamzierungs- und Bewertungs-
methoden gegeniitber dem Vorjahr fand nicht statt.

Die im Vorjahr unter den Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und
Betricbsstoffe und bezogene Waren ausgewiesenen Aufwendungen
fiir die Kosten des Weinvertriebs wurden im Berichisjahr in die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen umgegliedert und dort aus-
gewiesen,

Desweiteren wurden im Vorjahr als debitorische Kreditoren unter
den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesene Anzahlungen auf
Wohnungskiufe mit Ubergang von Pesitz, Nutzen, Lasten fm
Folgejahr im Berichtsjahr in die Bilanzposition erhaltene Anzah-
Iungen auf Bestellungen umgegliedert.

Grundlagen fiir die Umrechnung von Fremdwihrungsposten in
Furo

Der Jahresabschluss enthilt auf fremde Wihrung lautende Sach-
verhalte, die in Euro umgerechnet wurden.

Forderungen und Verbindlichkeiten in {temder Wihrung sind mit
dem Kurs am Bilanzstichtag bewertet. Soweit der Kurs am Tage des
Geschiftsvorfalles bei Forderungen darunter bzw. bei Verbindlich-
keiten dariiber lag, ist dieser angesetzt.




I1. ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN
POSTEN DER BILANZ UND GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Bruttoanlagenspiegel
Die Aufgliederung und Entwicklung der Anlagenwerte ist aus dem

Anlagenspiegel ztr entnehmen.

Anschaffungs-, Zuginge | Abginge | Umbu- Kumulierte Zuschrei- | Buchwert
Herstellungs- chungen | Abschreibungen bungen |3L.I12.2003
kosten 31.12.2003
01.01.2003
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
0135 EDV-Software 24.881,57 1.139,44 17.275,01 8.746,00
0302 Objekt Otrostt. 560.165,75 28.010,61 532.155,14
0305 Grundstiicke
Tegernsee 260.779,31 0,00 260.779,31
0320 Einrichtungen fiir
3 Wohnbauten 14.212,00 2.765,00 11.447,00
0520 PKW 1.965,92 1.000,00 | 1.965,92 200,00 800,00
0650 Biiroeinrichtung 72.375,18 43.487,18 28.888,00
0670 GWG bis 410 Euro 7.998,56 2.004,87 | 2.004,87 7.998,56 0,00
0690 Sonstige Betriebs- und
Geschiftsausstattung 141.551,68 7.306,10 112.317,78 36.540,00
1.083.929,97 |11.45041 |3.970,79 212.054,14 879.355,45
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind Forde-
rungen gegenitber dem Gesellschafter SALVATOR Vermdgensver-
waltungs GmbH in Héhe von Euro 1.494.174,15 enthalten,
Sonstige Vermogensgegenstinde
Die sonstigen Vermdgensgegenstinde setzen sich wie folgt zusam-
memn:
Forderungen gegentiber Gesellschaftern 0,00 Euro
Steuern 202,00 Euro
iibrige 157.104,36 Euro

157.3006,36 Euro




Gliederung der Verbindlichkeiten gemifl § 285 Nr. I HGB

Gesamt bis zu itber I Jahr iiber
I Jahr bis zu 5 Jahre S Jahre
Buro Furo EBuro Euro
Verbindlichkeiten gegen-
fiber Kreditinstitucen 12.843.400,66 6.662,370,37 6.181.030,29 0,00
Erhaltene Anzahlungen anf
Bestellungen 4471.208,00 4471,208,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 57.833,73 57.833,73 0,00 0,00
Verbindlichketten gegenﬁber
verbundenen Unternehmen 2.371.069,89 2.371.069,8% 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 1.869.902,15 1.869.902,15 0,00 0,00
davon aus Steuern
Euro 4.954,87
davon im Rahmen der
sozialen Sicherheit
Euro 5.683,73
17.583.414,43 11.402,384,14 6.181.030,29 0,00
Samtiche Verbindlichkeiten gegenitber Kreditinstituten sind
grundpfandrechtlich besichert. Des Weiteren wurden laufende und
zukiinftige Mieteinnahmen zu Sicherungszwecken an die Bank
abgetreten,
Haftungsverhiilmisse aus nicht bilanzierten Verbindlichkeiten
gemiaf § 251 HGB
Per 31. Dezember 2003 bestanden keine Haftungsverhiltnisse £.S.
des § 285 HGB.
Neben den in der Bilanz aufgeftthrten Verbindlichkeiten sind die
folgenden Haftungsverhiltnisse zu vermerken:
Haftungsverhiltnisse nach § 251 HGB
aus Biirgschaften,
‘Wechsel- und Scheckbiirpschaften 10.500.000,00 Euro
aus treuhiinderisch gehaltenen Bankverbindlichkeiten 144.093,74 Euro
Summe 10.644.093,74 Euaro

Der Gesamtbetrag der Haftungsverhilenisse betrifft verbundene
Unternehmen.




Haftungsverhiltnisse aus nicht bilanzierten sonstigen finanziellen
Verptlichtungen

Zum 31. Dezember 2003 bestanden Leasingvertrige bis lingstens
I11/2005 mit einer jihdichen Leasingbelastung von Euro
38.743,75.

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Die Steuern betreffen ausschliefilich das Frgebnis der gewohnli-
chen Geschiftstitigkeit.

Von Eure 491.382,04 Steueraufwand entfallen Euro 491.382,03
auf das Berichtsjahr,

Vorschlag zut Ergebnisverwendung
Der Vorstand schlige in Uberef_nsti.tmlung mit dem Aufsichtsrat
die folgende Ergebnisverwendung vor:

Der Jahresiiberschuss betrigt Furo 1.271.649,18,

Ein Betrag von Euro 50.534,08 wird in die gesetzlichen Riicklagen
eingestellt.

Der Vorstand schliigt im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat vor,
den verbleibenden Bi.[a.nzgewizm in Héhe von Bure 1.221.115,10
auf neue Rechnung vorzutragen.

ITT. SONSTIGE ANGABEN

Aufsichtsrat
Ferdinand Graf von Thun und Hohenstein, Miinchen, Rechtsan-
walt -Vorsitzender-

Volker Gebhard, Miinchen, Vorstand a.D.
Wolfgang Grobl, Warngau, Staatssekretiir a.0.

Vorstand
Susanne Klimek, Miinchen, Kauffrau

Gesamtheziige des Aufsichtsrates und des Vorstandes
Die Gesamntbeziige des Aufsichtsrates betrogen im Geschiftsjahr
Eure 15.338,76.

Beziiglich der Gesamtbeziige des Vorstandes wird auf die Befrei-
ungsvorschrift des § 286 Abs. 4 HGB verwiesen,

Die Gesarntheziige des Vorstandes belaufen sich im Geschiftsjahr
Euro 274285,20

Beziige fritherer Mitglieder des Vorstandes und ihrer Hinterblie
benen bestehen nicht.

Gewihrte Vorschiisse und Kredite an den Vorstand
Kredite und Vorschiisse an Mitglieder des Vorstandes wurden nicht
gewiihtt.

Sonstige Angaben
Gegeniiber den Gesellschaftern bestehen die nachfolgenden Rechte
und Pflichten:

Sachverhalte

Forderungen

Betrag
1.494.174,15 Euro

Angaben iiber den Anteilsbesitz
Gemifs § 285 Nr. 1T HGB wird iber nachstehende Unternehmen
berichtet:

Anteil | Kommandit- | Jahres-
kapital ergebnis
% Euro Euro
SAIVATOR GmbH & Co.
Kunstblock KG, Notzing 100 511292 478,4
SATVATOR. GmbH & Co.
Milbertshofener Strafle KG,
Notzing 100 511292 39,9
SALVATOR GmbH & Co,
Hérhammerbriu KG,
Notzing 100 511292 | -867
15.338,76 431,6

Durchschnittiiche Zahl der wihrend des Geschiftsjahrs beschiftig-
ten Arbeitnehmer

Iim Geschiftsjahr waten durchschnittlich 6 Arbeitnehmer beschaf-
tigt,

Personalaufwand
Der Personalaufwand des Geschiftsjahrs betriige Euro 348,967,838
und gliedert sich wie folgt:

a) Lohne und Gehilter
b} soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir die Altersversorgung und

314.646,40 Euro

34.321,48 Euro
2.146,19 Euro

Unterstiitzung
daven fiir Altersversorgung

Oberdjng/ Notzing, den 15. Mirz 2004
SALVATOR Grundbesitz-AG

Der Vorstand
Susanne Klimek




10.4 LAGEBERICHT

Geschiiftsbereiche

Die SALVATOR. Grundbesitz-AG betreibt den Handel mic
Immobilien, hilt dariiber hinaus Beteiligungen an mehreren Korm-

manditgesellschaften und verwaltet eigenen Grundbesitz, Ergin-
zend hierzu wird seit einiger Zeit ein Weinhandel betrieben, der
zukanftig noch weiter ausgebaur wetden soll, Es werden lediglich
Weine aus der Produktion efner Schwestergesellschaft vertrieben —
keine Fremdweine,

Das Geschiftsjahr 2003 verlief den Erwartungen entsprechend.
Der Bereich der eigenen Fmmobhilien bestand aus einem unbebau-
ten Grundstiick am Tegetnsee und ciner vermieteten Gewerbe-
einheit in Mitinchen, Ottostrasse 13.

Die Kommanditgesellschaften, an denen die SATVATOR Grund-
besitz-AG als Kommanditistin beteiligt ist, haben iiberwiegend
positive Frgebnisse erzielt.

Aus dem Fmmobilienbestand des Umlaufvermégens wurde im
Geschiftsjahr 2003 die Wohnanlage Willibald-/ Reutterstrasse als
Gesamtobjekt verkauft. Die Wohnanlagen Stadionstrasse und
Titurelstrasse sind bereits seit dem Vorjahr im Einzelvertrieb,

Das Geschiftsjahr 2003

Der Geschifesbetrieb der SAIVATOR. Grundbesitz-AG war durch
die allgemein schwache konjunktarelle Lage nicht wesentlich beein-
wiichtigt. Die Umsatzerlsse konnten im Geschiftsjahr 2003 um
TEuro 3.723 gegeniiber dem Vorjahr auf nunmehr TEuro 17.236
erhoht werden.

Bedingt durch den im Ralumen der Veriuflerung eines Gesamtoh-
jektes brancheniiblich héheren Wareneinsatz st dabei jedoch der
Rohertrag im Verhiltnis zum Vorjahr gesunken. Durch die inzwi-
schen erreichte hohe Abverkaufsquote von rund 70% zum Ende
des Geschiftjahres 2003 ist auch der Rehgewinnanteil aus der
Verduflerung der Wohnungen Titurelstrasse leicht riicklaufig, Durch
personelle Umstrukturierungen konnte der Personalaufwand im
Verhiltnis zum Vorjahr um TEuro 204 auf TEuro 331 reduziert
werden. Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen st
vor allem auf die verstirkten Aktivititen im Bereich des Wein-
marketings zuriickzufithren,

Die aus dem Abverkauf der Immobilien des Umlaufvermagens
erzielten Brlése wurden in erster Linie zur Tilgung von Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verwendet. Dadurch konnte
das negative Zinsergebnis von TEuro 1.160 im Vorjahr auf TEuro
607 gesenke werden.

Die aus Vorjahren noch verbliebenen steuetlichen Verlustvortriige
wurden im Geschéftsjahr vollstindig ausgeglichen. Das diber-

steigende Lrgebnis fithrte zu einer Steurerbelastung in Hohe von
TEuro 491.

Das positive Jahresergebnis und die Reduzierung der Bilanzsumme
haben die Eigenkapitalsituation der SALVATOR Grundbesitz-AG
weiter verbessert. Die Eigenkapitalquote konnten von 6,4% im
Vorjahr auf 16,2% erhsht werden.

Ausblick auf das Geschiftsjahr 2004

“Zur Stirkung der Kapitalbasis unserer Gesellschaft planen wir die
Ausgabe von Genussscheinen mit einem Volumen von 10 Mill-
onen Euaro,

Die hieraus gewonnene Liquiditit dient uns als wesentliche Basis
zum geplanten Erwerb never Vertriebsobjekee.

T unserer langfristigen strategischen Ausrichnmg ist auch der
konsequente weiter Ausbau des Geschiftsbereichs Weinhandel
geplant. Zum Aufban eines europaweiten Vertricbsnetzwerkes wer-
den wir unsere Prisenz auf den entsprechenden Fachmessen aus-
bauen.,

Ristken

Fiir das Unternehmen bestehen die allgemeinen Marktrisiken,
Durch die Ausgabe von Genussscheinen beabsichtigen wir, eine
Reduzierung des Finanzierungsrisikos zu erreicher.

Durch konsequente regionale Beschriinkungen unseres Geschiifts-
bereiches Immobilienvertrieb sichern wir unsere Marktkenntnis
und Marktkontakte und reduzieren geschiftsspezifische Risiken,
die sich aus Ankauf, Bewirtschaftung und Verkauf von Immobilien
ergeben kénnen. Dartiber hinaus haben wir fiir all in unserem

Eigentum befindlichen Immobilien umfassende Gebiudeversiche-

rungen abgeschlossen.

Vorginge nach Schluss des Geschiftsjahres

Im operativen Geschift sind bis zar Erstellung dieses Berichtes im
Jaht 2004 keine Vorginge von besonderer Bedeutung eingetreten,
Die Umsatzetlgse bewegen sich auf dem geplanten Niveau.

Notzing, den 08. Mirz 2004

Der Vorstand
Susanne Klimek




10.5 BESTATIGUNGSVERMERK 13ES
ABSCHLUSSPRUFERS

"Wir haben den Jahresabschluss unter Einbezichung der Buchitih-
rung und den Lagebericht der SALVATOR. Grundbesitz-AG fiir
das Geschiftsjahr vom 0. Januat bis 31. Dezember 2003 gepriift.
Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und den ergiinzenden Regelungen im Gesellschaftsvertrag liegen in
der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft,
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefithr-
ten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbe-
ziehung der Buchfithrang und iiber den Lagebericht abzugeben.

; Wir haben unsete Jahtesabschlusspriifung nack § 317 HGB unter
? Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (TDW) festge-
stellten deutschen Grundsitze ordnungsmiifliger Abschlusspritfung
vorgenomimen, Danach ist die Priffung so zu planen und durchzu-
fithren, dass Unrichtigkeiten und Verstéfe, die sich auf die Dar-
stellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsiitze ordnungsmiiBiger Buchfihrung und durch den Lage-
bericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichendet Sichetheit erkannt
werden,

§ Bei der Festlegung der Priffungshandlungen werden die Kenntnisse
. | itber die Geschaftstitigkeit und {iber das wirtschaftliche und recht-
i liche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mogli-
) che Fehler beriicksichtigt. Im Rzhmen der Pritfung werden die
( Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
B systems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht tiberwiegend aul Basis von Stichproben
beurteilt, Die Pritfung umfasst die Beurteilng der angewandten
Bilanzierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschitzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Wit sind der Auffassung, dass unsere Pritfung eine hinreichend
sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefithrt. Miinchen, den 15, Marz 2004

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter ~ ARISTON

Beachtung der Grundsitze ordnungsmifliger Buchfithrang ein den  Revision und Trenhand GmbH

tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, ~ Wirtschaftspriffungsgesellschaft

Finanz- und Ettragslage der Gesellschaft, Der Lagebericht gibt ins-

gesarnt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Gesellschaft  Bernhard Heuberger

und stellt die Risiken der kinftigen Entwicldung zutreffend dar. Wirtschafispriifer ‘Wirtschaftspriifer




I1. Geschéftsgagg und Ausﬁchten

Das allgemeine Marktumfeld in Grofiraum Miinchen hat sich nach
Ansicht der Gesellschaft im ersten Quartal 2004 weiterhin stabil
gehalten. Der Abverkauf von Wohneinheiten aus den Objekten
TiturelstraBe und Stadionstrafle verlief bislang zufrieden stellend
und liegt im Ralunen der Planungen. Das Preisniveau fir den Bin-
und Verkauf von Immobilienobjekten war konstant bzw. marginal
steigend, Investitionen in neue Immobilienprojekte fanden im ers-
ten Quartal 2004 nicht statt, Zwar wurde der Erwerh von zwei
Immobilienobjekten in Erwigung gezogen. Zu einem etfolgreichen
Ankauf dieser Immobilien kam es letztendlich jedoch wegen zu
hohen Kaufpreisvorstellungen der Veriuferer nicht. Um weitere
neue Objekte anzukaufen, befindet sich die SAIVATOR Grund-
besitz-AG in fortlaufenden Gesprichen mit diversen potentiellen
Verkiiufern. Die Ausgliederang des Weinvertricbes in eine Tochter-
gesellschaft der SALVATOR Vermégensverwaltung vetliuft wie
geplant, entsprechende Antrige bei behordlichen Stellen sind
bereits gestellt oder werden noch eingeleitet. Die SAIVATOR
Grundbesitz- AG hatte zum 31.12.2003 gruppeninterne Darlehn-
verbindlichkeiten in Hoéhe von Euro 2.371.070,—. Diese haben
sich bis zum 31.03.2004 auf Euro 2.501.022,50 erhsht.

Im weiteren Verlauf des Jahres 2004 stehen w. a. die Platzierung
der Genussscheinemission und damit eine Stirkung der Kapital-
basis der Gesellschaft im Mittelpunkt, Die hieraus gewounnene Li-
quiditit soll die wesentliche Basis wum geplanten Erwerb neuer,
auch gréflerer Vertriebsobjekte, itber die bereits seit einiger Zeit
vethandelt wird, bilden. Insbesondere in diesem Jahr soll ein gro-
Bes neues Objekt mit ca. 200 Wohnungen, das entspricht einem
Einkaufsvolumen von Bure I5 - 20 Millionen, akquitiert werden.
Der Ankauf weiterer Objekte ist in der Pritfung. Die Tilgung der
aufgenommenen Darlehen soll wie bisher parallel zum Abverkauf
der Wohneinheiten erfolgen. Abhiingig von der Stirkung der Ka-
pitalbasis und dem damit méglichen Erwerb neuer Objekte, soll
der Abverkauf von bestehenden wie auch neuen Projekten in 2004
kontirmierlich weitergefithrt und ausgebaut werden,

Die Emissionskosten des Genussscheines sowie die auf das
Geschiftsjahr 2004 entfallenden Ausschiittungen werden die
Gewinn- und Verlustrechung der Gesellschaft zunichst in betricht-
licher Hohe belasten. Zudem wird die durch das eingeworbene
Genussscheinkapital angestrebte Erléssteigerung der Gesellschaft
voraussichtlich erst mit einer gewissen Zeitverzdgerung eintreten,
da das Genussscheinkapital zuvor erfolgreich in Immobilienpro-
jekte investiert werden muss. Die Gesellschaft rechnet fiie 2004
daher nur mit einem leicht positiven Ergebnis.

Ausgehend von ihrer strategischen Zielsetzung soll die SALVA-
TOR  Grundbesitz-AG auch in den nachfolgenden Jahten

konsequent weiterentwickelt werden. Der Standort Miinchen
gehort — nach Einschiitzung der Gesellschaft - zn den dynamisch-
sten [mmobilienmiirkten n Buropa mit weiterhin  hohem
Entwicklungspotential. Ziel der SALVATOR. Grundbesitz-AG ist
es daher weiterhin, vornehmlich Aufteilungsobjekte zu erwerben,
im fiberschaubaren Ralimen zu sanieren, zu modernisieren bzw.
erforderliche Mafinahmen zur Werterhaleung und Wertsteigerung
durchzufithren, um damit einzelne Binheiten zu veriuBern und
dadurch entsprechende Verkaufsmatgen zu erwirtschaften,

Notzing, 19, Mai 2004

SAIVATOR. Grundbesitz-Aktiengesellschaft

Der Voistand
Susanne Klimek
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