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Informationsblatt fiir Anleger

Risikowarnung

a) Dieses offentliche Angebot von Wertpapieren oder Veranlagungen wurde weder von der Finanzmarktaufsicht (FMA) noch einer
anderen Osterreichischen Behorde gepriift oder genehmigt.

b) Investitionen in Wertpapiere oder Veranlagungen sind mit Risiken verbunden, einschlieBlich des Risikos eines teilweisen oder
vollstdndigen Verlusts des investierten Geldes oder des Risikos mdglicherweise keine Rendite zu erhalten.

c) lhre Investition fallt nicht unter die gesetzlichen Einlagensicherungs- und Anlegerentschadigungssysteme.

d) Es handelt sich um kein Sparprodukt. Sie sollten nicht mehr als 10 % lhres Nettovermdgens in solche Wertpapiere oder Veran-
lagungen investieren.

e) Sie werden die Wertpapiere oder Veranlagungen moglicherweise nicht nach Wunsch weiterverkaufen konnen.

Informationen iiber
den

Emittenten und das
geplante

Projekt

a) Emittent: S & B Immobilien OG, FN 447391d; Firmenbuchgericht: Handelsgericht Wien;
Anschrift: 1100 Wien, Puchsbaumgasse 1C/5.10, Telefon: +43 69917185812
Rechtsform: offene Gesellschaft;
Gewerbeschein: keine; UID-Nr.: ATU1056313
Geschéftsfiihrer: Tomasz Skrzatek, geb. 25.09.1977, Puchsbaumgasse 1C/5.10, 1100 Wien
Oleg Blacha, geb. 03.12.1978, Muhrhoferweg 12/3/19, 1110 Wien
Eigentimer: Tomasz Skrzatek, w.o., 50%, Oleg Blacha, w.o. 50%
b) Haupttatigkeit des Emittenten: Ankauf, Verkauf und Vermietung von Immobilien;
c) Beschreibung des geplanten Projekts: Errichtung und Verkauf von 11 Wohneinheiten, ausgefiihrt als Doppel- und Einzelhduser,
in 8200 Gleisdorf/Steiermark;

Hauptmerkmale des
Angebots-
Verfahrens und Be-
dingungen fiir die
Kapitalbeschaffung

a) Fundingschwelle: EUR 150.000;
Zahl der vom Emittenten bereits nach dem Alternativfinanzierungsgesetz durchgefiihrten Angebote: 1; davon riickbezahlt: 0;

b) Zeichnungsfrist: 30 Tage ab Start der Zeichnungsfrist auf www.dagobertinvest.at;

¢) Wird das Fundinglimit innerhalb der Zeichnungsfrist nicht erreicht, kann der Emittent die Zeichnungsfrist um maximal 30 Tage
verlangern. Wird die Fundingschwelle wahrend der (allenfalls verldngerten) Zeichnungsfrist nicht erreicht, wird der Emittent von
samtlichen Vertragen zuriicktreten;

d) Fundinglimit: EUR 500.000;

e) Der Emittent stellt fur das Projekt je nach Fundingerfolg zwischen EUR 150.000 und EUR 500.000 an Eigenmitteln bereit;

f) Durch die Aufnahme der angebotenen Nachrangdarlehen verringert sich die Eigenkaptialquote um bis zu 3,8%-Punkte;

Besondere
Risikofaktoren

e Der Anleger kann Forderungen auf Riickzahlung der Darlehen zur Falligkeit nur geltend machen, sofern diese Zahlungen keinen
Insolvenzgrund ausldsen;

e Im Falle einer Insolvenz oder Liquidation erfolgt die Befriedigung des Anlegers nachrangig gegeniber allen anderen Glaubigern,
mit Ausnahme von Eigentiimern in Hinblick auf Eigenkapital und eigenkapitalersetzende Gesellschafterleistungen sowie Nach-
rangglaubiger mit spaterem Zuzahlungsstichtag;

e Im Falle einer Insolvenz hat jeder Anleger die Kosten der Anmeldung seiner Forderung im Insolvenzverfahren selbst zu tragen;

e Eine Nachschusspflicht oder Haftung fuir Forderungen anderer Glaubiger besteht fir die Anleger nicht;

e Die Emittentin wurde am 01.03.2016 im Firmenbuch eingetragen, war jedoch als offene Gesellschaft fir die Kalenderjahre bis
inklusive 2017 nicht zur Aufstellung eines Jahresabschlusses verpflichtet. Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 wurde noch nicht
erstellt.

Informationen iiber
das Angebot von
Wertpapieren oder
Veranlagungen

&

Qualifizierte Nachrangdarlehen in einem Gesamtbetrag zwischen Fundingschwelle und Fundinglimit (vgl. Teil B, a) und d));
Laufzeit: 24 Monate ab Zuzdhlung; Verlangerungsoption: um maximal 6 Monate durch Emittentin einseitig moglich;

c) Zinssatz: 6,75% (bei Zeichnung bis 06.06.2019 7,05%) p.a. fix, endfallig, jahrlich kapitalisiert, Kalendertagmethode;
Zinssatz im Falle der Laufzeitverlangerung: 1,25% p.a. zuzligl. zur vorstehenden Verzinsung fir den Zeitraum der Verldngerung

)

Anlegerrechte

Die Anleger erhalten keine Kontroll- oder Mitwirkungsrechte; Anleger haben Anspruch auf jéhrliche Auskunft tber wesentliche

Anderungen der in diesem Informationsblatt veréffentlichten Angaben und Veréffentlichung des Jahresabschlusses gemaB

§§277 bis 279 UGB; Weiters erfolgen freiwillige quartalsweise Fortschrittsberichte zum Projekt;

b) Eine Ubertragung des qualifizierten Nachrangdarlehens durch den Anleger ist nur mit Zustimmung des Emittenten und der
Plattformbetreiberin moglich; es entstehen dabei keinerlei Kosten fir den tbertragenden oder tibernehmenden Anleger;

¢) Eine Kiindigung ist nicht vorgesehen — das Darlehen ist befristet;

L

Gebiihren,
Informationen und
Rechtsbehelfe

L

Den Anlegern entstehen im Zusammenhang mit der Investition keine GebUhren oder Kosten;

Dem Emittenten entstehen im Zusammenhang mit der Veranlagung einmalige Kosten in Hohe bis zu 14,17% und laufende

Kosten in Hohe von 1,0% p.a., der Investition;

c) Zusatzliche Angaben und Informationen tber das geplante Projekt und den Emittenten kdnnen unentgeltlich auf www.dagober-
tinvest.at eingesehen und unter welcome@dagobertinvest.at angefordert werden.

d) Der Internet Ombudsmann (Margaretenstrae 70/2/10, 1050 Wien, www.ombudsmann.at) wird als auBergerichtliche Streit-
schlichtungsstelle anerkannt.

e) Die fur Verwaltungsstrafen zustandige Bezirksverwaltungsbehorde ist das Magistratische Bezirksamt 10. Bezirk, 1100 Wien, La-

xenburger StraBe 43-45.

g

Priifungsvermerk

Gepriift gemaB § 5 Abs. 4 AltFG am 16.05.2019von Christian Bruckner, Head of Back Office, dagobertinvest gmbh

Hinweis

GemalB § 4 Abs. 1Z 2 bis 4 und Abs. 4 AltFG haben Emittenten neben diesem Informationsblatt noch folgende weitere Informationen

zur Verfligung zu stellen:

1) den nach § 193 des Unternehmensgesetzbuches — UGB, BGBI. | Nr. 120/2005, erstellten aktuellen Jahresabschluss oder die nach
§ 193 UGB erstellte Er6ffnungsbilanz;

2) den Geschaftsplan;

3) im Zusammenhang mit den angebotenen Wertpapieren oder Veranlagungen erstellte allgemeine Geschéftsbedingungen oder
sonstige fiir den Anleger geltende Vertragsbedingungen;

4) Anderungen gegeniiber diesem Informationsblatt sowie Anderungen gegeniiber den in den Punkten 1. bis 3. genannten Doku-

menten Diese Informationen finden Sie auf: www.dagobertinvest.at
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Ju §E REPUEBLIK OSTERREICH F B
FIRMENBUCH

Stichtag 29.4.2019 Auszug mit aktuellen Daten FN 447391 d

Grundlage dieses Auszuges ist das Hauptbuch ergdnzt um Daten aus der Urkunden-
sammlung.

Letzte Eintragung am 01.03.2016 mit der Eintragungsnummer 1

zustandiges Gericht Handelsgericht Wien

FIRMA

1 S & B Immobilien OG
RECHTSFORM

1 Offene Gesellschaft
SITZ in

1 politischer Gemeinde Wien
GESCHAFTSANSCHRIFT

1 Puchsbaumgasse 1C/5.10

1100 Wien

GESCHAFTSZWEIG

1 Ankauf, Verkauf und Vermietung von Immobilien

(Einfamilienhduser, Wohnungen, Gewerbe Immobilien etc.)

1 Gesellschaftsvertrag wvom 01.02.2016 001

UNBESCHRANKT HAFTENDE/R GESELLSCHAFTER/IN
A Tomasz Skrzatek, geb. 25.09.1977

1 vertritt seit 01.03.2016 selbstandig
B Oleg Blacha, geb. 03.12.1978
1 vertritt seit 01.03.2016 selbstandig
--— PERSONEN ---—=====—-——— - —
1 A Tomasz Skrzatek, geb. 25.09.1977
1 Puchsbaumgasse 1C/5.10
1100 Wien
1 B Oleg Blacha, geb. 03.12.1978
1 Muhrhoferweg 12/3/9
1110 Wien
———————————————————— VOLLZUGSUBERSICHT ———————————————————————————————————————

Handelsgericht Wien

1 eingetragen am 01.03.2016 Geschaftsfall 71 Fr 1219/16 b
Antrag auf Neueintragung einer Firma eingelangt am 01.02.2016
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—————————————— INFORMATION DER OSTERREICHISCHEN NATIONALBANK -———-—-————————————

zum 29.04.2019 gliltige Identnummer: 19189516

Datum/Zeit 2019-04-29T17:36:41+02:00
Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.
Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
J U§T|Z die Beweiskraft einer ¢ffentlichen Urkunde.

Informationen zur Prufung des elektronischen Siegels bzw.
Priifinformation der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie

SIGNATUR unter: o o
http://kundmachungen.justiz.gv.at/justizsignatur
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S&B Immoblien OG
Puchsbaumgasse 1C/5.10
1100 Wien

EB-Bilanz zum 01.01.2018

AKTIVA

EUR

Anlagevermégen
Immaterielles Anlagevermégen 0,00
Sachanlagen 1.603.862,60
Finanzanlagen 0,00
Summe 1.603.862,60

Umlaufvermégen
Vorrate 0,00
Forderung und sonstige Vermogensgegenstande 0,00
Kassabestand, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten 12.604,97
Summe 12.604,97
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00

PASSIVA

EUR

Eigenkapital
OG Anteil Tomasz Skrzatek 95.654,25
OG Anteil Oleg Blacha 95.654,26
Bilanzgewinn 10.134,65
Summe 201.443,16
Riickstellungen 1.500,00

Verbindlichktien
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Sonstige Verbindlichkeiten

1.315.522,40

98.002,01

Summe

1.413.524,41

BILANZSUMME

1.616.467,57

BILANZSUMME

1.616.467,57




[JS&BIMMO

REAL ESTATE DEVELOPER

Geschaftsplan

Wohnpark Urscha
Bezirk Gleisdorf

,Das Tor zur Oststeiermark*




Das Unternehmen

Die S&B Immobilien OG wurde 2016, von Tomasz Skrzatek und Oleg Blacha
gegrindet. Das kleine Team, mit jahrzehntelanger Erfahrung, in samtlichen
Bereichen der Baubranche, hat sich auf die Planung und Umsetzung von attraktivem
Wohnraum in stadtischen Lagen spezialisier.

Im Kern des Unternehmens liegt der Ankauf und Ausbau von Rohdachbdden sowie
Neubau von Mehrfamilienhdusern. Wir konzentrieren uns auf die Errichtung von
hochwertigen Objekten flr gehobene Ansprliche in bester Lage.

Alle Projekte werden zur Ganze von der S&B Immobilen OG abgewickelt. Der
Verkauf erfolgt Gber renommierte Maklerburos.

Unternehmensdaten

Firma: S&B Immobilien OG

Rechtsform: Offene Gesellschaft

Firmenbuch Nr.: FN447391d

Sitz der Firma: Wien

Adresse: Puchsbaumgasse 1C/5.10, 1100 Wien

Geschaftsfuhrer: Blacha O. und Skrzatek T.

Geschaftszweig: Immobilienentwicklung



Das Geschaftsmodell

Ankauf von Liegenschaften
Potenzielle Grundstlcke und Objekte werden in einer Erstanalyse hinsichtlich
Preis, Lage, Lage, Lage, Flachenwidmung, Markichancen etc. unterzogen.

Bei positiver Beurteilung erfolgt eine Prifung und ggf. Ankauf.

Planung
Alle Projekte werden in Zusammenarbeit mit erfahrenen Architekten

geplant.

Bauphase
Gebaut wird vom hauseigenen Bauunternehmen unter der Aufsicht
eines Baumeisters. Das bringt einen enormen, finanziellen Vorteil mit sich.

Der Baufortschritt wird genau Uberwacht und dokumentiert.

Das Projekt

Unser aktuelles Projekt liegt im Bezirk Urscha der Solarstadt Gleisdorf und umfasst
einen Wohnpark mit 11 modern geplanten Einheiten, der sich durch modernes
Design mit traditionellen Elementen in die Stadtgemeinde perfekt einschmiegt.

Ecke Kulmerweg und Rohr Weg, umgeben von Wald und Blumenwiesen entstehen
auf einem 5000m2 groBen Grundstlck 4 Doppel- und 3 Einzelhauser. Die
Wohneinheiten zwischen 105m? und 115m2 Wohnflache verfliigen Uber gro3zlgige
Eigengarten, Balkone.

Jedes der Hauser bietet ausreichend Platz und ein Hoéchstmal an Gemdtlichkeit,
kombiniert mit modernem Design sowie einem schénen Eigengarten mit viel Grlin
und Platz zum Spielen oder Entspannen!

Alle Hauser sind, mit viel Liebe zum Detail und hinsichtlich ihrer Raumlichkeiten
optimal, geplant. Ein offener Wohn- und Essbereich, gro3e Fenster, edles
Echtholzparkett in den Wohn- und Schlafr@umen, FuBbodenheizung, eine moderne



und elegante Badausstattung sowie Balkone und Terrassen garantieren Ihnen einen
Wohnkomfort mit absoluter Wohlfiihlgarantie. Auf dem Grundsttick werden auch 29
PKW-Abstellplatze errichtet.

Finanzierungsbedarf

Auf Grund der hohen Kapitalvorschriften der Banken flr Finanzierungen ist es
erforderlich, ein erhebliches Mal3 an Eigenkapital zur VerflUgung zu stellen, dass bis
zum Abschluss eines Projektes (Verkauf der Einheiten) in der Bankfinanzierung
gebunden ist.

Dieser Umstand verhindert es, in der gebotenen Frequenz kaufmannisch gut
rechenbare Projekte anzukaufen, um diese zu entwickeln bzw. zu realisieren.

Durch die Zusammenarbeit mit unseren Investoren kann sichergestellt werden,
gleichzeitig weitere Projekte in Angriff nehmen zu knnen.



Informationen nach FernFinG

S & B Immobilien OG AT_FernFinG_04_2018

Informationen nach FernFinG

Angaben iiber den
Unternehmer

S & B Immobilien OG
Puchsbaumgasse 1C/5.10
1100 Wien

Geschéftsfihrer: Tomasz Skrzatek, geb. 25.09.1977
Oleg Blacha, geb. 03.12.1978
Firmensitz: Wien; Firmenbuchnummer: FN 447391d ; Firmenbuchgericht: Handelsgericht Wien

Angaben iiber die Fin.

anzdienstleistung

Beschreibung

Qualifizierter Nachrangdarlehensvertrag, dabei handelt es sich um einen Darlehensvertrag, bei dem das Kapital gegentiber Fremdkapital wie
zum Beispiel einem Bankkredit im Insolvenzfall nachrangig behandelt wird. Dartiber hinaus kann dieses Darlehen keine Insolvenz auslésen.
Es besteht keine Nachschusspflicht seitens des Investors und es handelt sich nicht um keine Unternehmensbeteiligung.

Jeder Anleger veranlagt einen Darlehensbetrag zwischen EUR 250,00 und EUR 5.000,00 (unter bestimmten Voraussetzungen sind auch ho-
here Betrage mdglich).

Die Laufzeit des Darlehens betragt 24 Monate und der Zinssatz betragt 7,05% p.a. bei Zeichnung bis 06.06.2019, danach 6,75% p.a.. Weitere
Details sind dem Darlehensvertrag zu entnehmen.

Es werden seitens des Investors keine Uber den Darlehensbetrag hinausgehenden Provisionen, Gebiihren, Abgaben oder Steuern fallig, der
Darlehensbetrag geht somit zu 100% an den Emittenten.

Weitere
Risikohinweise

Es konnen keine verlasslichen Prognosen tiber kiinftige Ertrage gemacht werden. Insbesondere stellen etwaige erwirtschaftete Ertrage in der
Vergangenheit keinen Indikator fiir kiinftige Ertrage dar. Es kdnnen insbesondere auch folgende Risiken auftreten:

Insolvenzrisiko

Darunter versteht man die Gefahr der Zahlungsunfahigkeit des Darlehensnehmers (Emittenten). Zahlungsunféahigkeit des Emittenten fiihrt
regelméaBig zu einem Totalverlust. Dieses Risiko steht in engem Zusammenhang mit dem Bonitatsrisiko.

Totalverlustrisiko

Darunter versteht man das Risiko, dass ein Investment vollstandig wertlos wird. Das Risiko des Totalverlustes bei Einzelinvestments ist hoher
als bei einem Portfolio mit mehreren Projekten.

Operatives Risiko

Darunter versteht man das Risiko, das durch die normale Geschéftstatigkeit des Unternehmens entsteht. Und auch besonders das Risiko der
jeweiligen Branche.

Malversationsrisiko

Darunter ist das Risiko zu verstehen, dass es im Unternehmen des Emittenten zu strafbaren Handlungen von Mitarbeitern/Organen kommt.
Diese kénnen nie zur Ganze ausgeschlossen werden. Malversationen kénnen das Unternehmen mittelbar oder unmittelbar schadigen und
auch zur Insolvenz fiihren.

Klumpenrisiko

Darunter versteht man jenes Risiko, das entsteht, wenn man keine oder nur eine geringe Streuung des Portfolios vornimmt. Von einem
Investment in nur wenige Titel ist daher abzuraten.

Erschwerte Darunter ist zu verstehen, dass lhre Investitionen nur unter besonderen Bedingungen ubertragbar sind, es keinen geregelten Markt und
Ubertragbarkeit dadurch in der Regel keinen Kurswert gibt.
Steuern Die tatsachlichen steuerlichen Auswirkungen sind von den individuellen Verhaltnissen des Investors abhangig.

Als natiirliche Person mit Wohnsitz in Osterreich sind Zinszahlungen einkommensteuerpflichtig gemaB §27 Abs. 2 Z22 EStG.
Veranlagungsfreibetrag gem. §41 Abs. 1 EStG:

Lohnsteuerpflichtige Personen miissen gemaB §41 Abs. 1 Z1 eine Einkommensteuererkldrung nur dann erstellen, wenn die nicht lohnsteu-
erpflichtigen Einkiinfte EUR 730,-- Ubersteigen, oder eine sonstige Bedingung vorliegt. Somit sind Einkiinfte bis EUR 730, -- steuerfrei.

Bis zu dem Betrag von EUR 1.460,-- gibt es eine Ubergangsbestimmung. Ertrdge aus einem etwaigen Verkauf sind ebenfalls einkommen-
steuerpflichtig. Diese Informationen gelten bis zur Mitteilung einer Anderung.

Zahlung und

Der Investor gibt mit dem Klick auf den ,Jetzt zahlungspflichtig zeichnen” Button sein Angebot ab. Dieses wird durch die Ubersendung des

Erfiillung Zeichnungsscheins per E-Mail angenommen. Der Investor hat den Darlehensbetrag auf das angegebene 6sterreichische Konto zu tiberweisen
oder dem Emittenten ein entsprechenden SEPA-Lastschriftmandat zu erteilen und der Investor hat darauf zu achten, dass sein Lichtbildaus-
weis Uberprift werden kann. Der Emittent behalt sich das Recht vor, den Darlehensvertrag vor der Zuzéhlung ohne Angabe von Griinden zu
kiindigen. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn die Funding-Schwelle nicht erreicht wird. In diesem Fall wird das Geld umgehend an den
Investor zuriickliiberwiesen.

Fernkommunikati- Fur die Verwendung von Fernkommunikationsmitteln werden dem Investor keine gesonderten Kosten in Rechnung gestellt.

onsmittel

Angaben iiber den Fernabsatzvertrag

Riicktrittsrecht Es besteht ein 14 tagiges Ruicktrittsrecht ab Vertragsabschluss. Die Riicktrittserklarung ist an S & B Immobilien OG, Puchsbaumgasse 1C/5.10,
1100 Wien, zu richten. Die Gesellschaft hat, sofern der Investor bereits die Einzahlung des Darlehensbetrages getatigt hat, diesen innerhalb
von 10 Werktagen ab Zugang der Ricktrittserklarung an den Investor zuriick zu Gberweisen.

Vertragskiindigung | Eine Vertragskindigung seitens des Investors ist nicht vorgesehen. Der Emittent behélt sich das Recht vor, den Darlehensvertrag vor der

Zuzédhlung ohne Angabe von Griinden zu kiindigen. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn die Funding-Schwelle nicht erreicht wird.

Erkldrungen und
Mitteilungen

Erklarungen und Mitteilungen im Verhaltnis zwischen Emittent und Anleger haben schriftlich (per eingeschriebenem Brief oder E-Mail) zu
erfolgen. Wenn technisch méglich, kann der Anleger Erklarungen und Mitteilungen an den Emittenten auch tber die Internetplattform ab-
geben.

Gerichtsstand und
Rechtsordnung

Der Darlehensvertrag unterliegt dsterreichischem Recht. Gerichtsstand ist, soweit gesetzlich zuldssig, der Sitz des Emittenten.

Vertragssprache

Die Vertragsbedingungen und Informationen stehen in deutscher Sprache zur Verfligung. Die Kommunikation mit dem Investor wahrend
der Darlehenslaufzeit wird in Deutsch gefiihrt.

Angaben iiber
Rechtshilfe

Der Internet Ombudsmann (Margaretenstrae 70/2/10, 1050 Wien, www.ombudsmann.at) wird als auBergerichtliche Streitschlichtungsstelle
anerkannt.
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