WERTPAPIER-INFORMATIONSBLATT DER ELBSTEIN AG NACH § 4 WERTPAPIERPROSPEKTGESETZ

WARNHINWEIS: DER ERWERB DIESES WERTPAPIERS IST MIT ERHEBLICHEN RISIKEN VERBUNDEN UND KANN ZUM VOLLSTANDIGEN
VERLUST DES EINGESETZTEN VERMOGENS FUHREN.

Stand: 11. Juli 2025 / Aktualisierungen: 0

1.

Art, genaue Bezeichnung und ISIN des Wertpapiers

Art: Aktie nach § 2 Nr. 1 Wertpapierprospektgesetz (WpPG) i.V.m. Artikel 2 lit. b) Verordnung (EU) 2017/1129 (ProspektVO)

Genaue Bezeichnung: Auf den Inhaber lautende, nennwertlose Stiickaktie der Elbstein AG (nachfolgend auch ,Emittentin“ oder ,Gesellschaft® genannt) mit
einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00.

Internationale Wertpapier-ldentifikationsnummer (ISIN): DEOOOA1YDGT7

Funktionsweise des Wertpapiers/damit verbundene Rechte

Funktionsweise des Wertpapiers: Aktien verbriefen den Anteil an einer Aktiengesellschaft. Aktien gewahren ein Stimmrecht in der Hauptversammlung und den
Anspruch auf einen Anteil an Bilanzgewinn (Dividende) und Liquidationserlos. Dadurch vermitteln Aktien eine Beteiligung an der Gesellschaft, die sie ausgibt.
Die Aktien werden in Depots bei Kreditinstituten verwahrt. Es handelt sich um eine Girosammelverwahrung, daher erfolgt eine Verwahrung der Wertpapiere
fur alle Depotinhaber ungetrennt in einem einheitlichen Sammelbestand.

Mit dem Wertpapier verbundene Rechte: Die Rechte der Aktionare sind im Aktiengesetz (AktG) bzw. in der Satzung der Elbstein AG festgelegt und kénnen in
gewissem Umfang gesetzlich, durch Hauptversammlungsbeschliisse oder eine Anderung der Satzung beschrankt oder ausgeschlossen werden. Derzeit sind
in § 4 Abs. 5 der Satzung der Elbstein AG Vorgaben zum Ausschluss der gesetzlichen Bezugsrechte der Aktionare enthalten. So kann bei Kapitalerhdhungen
aus dem genehmigten Kapital das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen werden. Darliber hinaus sind in der Satzung der Emittentin keine wesentlichen
Beschrankungen oder Ausschlisse von Aktionarsrechten vorgesehen. Die Kapitalerhdhung, die Gegenstand dieses Wertpapier-Informationsblatts ist, wurde
unter Gewahrung des mittelbaren Bezugsrechts der Aktionare der Gesellschaft beschlossen.

Stimmrechte, Teilnahme an der Hauptversammlung: Jede Aktie gewahrt eine Stimme in der Hauptversammlung der Elbstein AG. Beschrankungen des
Stimmrechts oder unterschiedliche Stimmrechte bestehen nicht.

Gewinnanteilberechtigung: Die angebotenen Aktien sind ab dem 1. Januar 2025 gewinnberechtigt. Beschlossene Dividenden sind grundsatzlich am dritten
auf den Gewinnverwendungsbeschluss der ordentlichen Hauptversammlung folgenden Geschéftstag fallig, sofern in dem Hauptversammlungsbeschluss oder
in der Satzung keine spétere Falligkeit festgelegt wird. Uber die Verwendung eines etwaigen Bilanzgewinns und damit (iber seine vollsténdige oder teilweise
Ausschittung an die Aktionare beschlief3t die ordentliche Hauptversammlung, die einmal jahrlich in den ersten acht Monaten des Geschéftsjahrs stattzufinden
hat. Einen Anspruch auf Dividendenzahlung hat der einzelne Aktionar nur im Fall eines entsprechenden Gewinnverwendungsbeschlusses der
Hauptversammlung. Dividendenanspriiche verjahren gemaR § 195 BGB nach Ablauf von drei Jahren. Die Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main, bei
der die Globalurkunden uber die Aktien der Gesellschaft hinterlegt werden, wird die auf die Aktien entfallenden Dividenden den jeweiligen Depotbanken
automatisch gutschreiben. In absehbarer Zeit plant die Emittentin keine Dividende auszuschitten.

Rechte im Fall einer Liquidation: Im Falle einer Aufldsung der Gesellschaft ist der nach Begleichung samtlicher Verbindlichkeiten verbleibende Liquidationserlés
unter den Aktionaren im Verhaltnis ihrer Beteiligung am Grundkapital der Gesellschaft aufzuteilen, wenn nicht im Zeitpunkt der Aufteilung Aktien mit
verschiedenen Rechten vorhanden sind.

Verlustbeteiligung und Nachschusspflicht: Eine Nachschusspflicht oder Verlustbeteiligung der Anleger liber das eingesetzte Kapital hinaus besteht nicht. Das
allgemeine Emittentenrisiko bleibt davon unberihrt.

Form und Verbriefung der Aktien: Alle Aktien der Gesellschaft wurden und werden nach § 4 Abs. 2 der derzeit gliltigen Satzung der Gesellschaft als auf den
Inhaber lautende nennwertlose Stiickaktien ausgegeben und in einer oder mehreren Globalurkunden ohne Gewinnanteilscheine verbrieft, die bei der
Clearstream Banking AG, Frankfurt am Main, Mergenthalerallee 61, 65760 Eschborn, hinterlegt wurden/werden. Die Form der Aktienurkunden und der
Gewinnanteils- und Erneuerungsscheine bestimmt der Vorstand. Der Anspruch der Aktionare auf Einzelverbriefung ist ausgeschlossen. Die Aktien der
Gesellschaft, die Gegenstand des Angebots sind, sind mit den gleichen Rechten ausgestattet wie alle anderen Aktien der Gesellschaft und vermitteln keine
dariberhinausgehenden Rechte oder Vorteile. Die bestehenden Aktien der Gesellschaft werden im Freiverkehr an der Borse Hamburg unter der
ISIN DEOOOA1YDGT?7 gehandelt. Die angebotenen Aktien werden aufgrund einer abweichenden Gewinnberechtigung erst nach Gattungsgleichstellung nach
der nachsten ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft, die Uber die Gewinnverwendung fiir das Geschéaftsjahr 2024 entscheidet, unter der laufenden
ISIN gefiihrt. Bis dahin werden die angebotenen Aktien unter der separaten ISIN DEO00A40ZVA4 verbucht und werden nicht an der Borse handelbar sein.
Ubertragbarkeit: Die Aktien kénnen nach den fiir auf den Inhaber lautende Aktien geltenden rechtlichen Vorschriften frei iibertragen werden. Es bestehen
keine VerauRerungsverbote oder Beschrankungen hinsichtlich der Ubertragbarkeit der Aktien.

Bezugsrechte und sonstige Rechte: Jedem Aktionar stehen grundsatzlich Bezugsrechte auf die im Rahmen einer Kapitalerhhung neu auszugebenden Aktien
zu (§ 186 AktG). Ein Bezugsrecht besteht nicht bei bedingten Kapitalerhdhungen und kann in bestimmten Fallen durch den Beschluss des Vorstands mit
Zustimmung des Aufsichtsrates ausgeschlossen werden. Die Satzung der Emittentin sieht eine solche Erméachtigung in § 4 Abs. 5 vor. Dariber hinaus sind
diverse sonstige Rechte mit den Aktien verbunden, insbesondere das Recht zur Anfechtung von Hauptversammlungsbeschlissen (§ 245 Nr. 1-3 AktG), das
Auskunftsrecht (§ 131 AktG) sowie ggfs. diverse Minderheitsrechte.

Emittentin/Anbieterin/ Geschaftstatigkeit/Garantiegeber

Emittentin und Anbieterin ist die Elbstein AG, gegriindet am 12. Oktober 2001 in Form einer Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH) unter der Firma
+~JFE Holding GmbH" (AG Hamburg, HRB 81821). Durch Beschluss der Gesellschafterversammlung vom 24. Oktober 2013 wurde die Emittentin im Wege des
Formwechsels von einer GmbH in eine Aktiengesellschaft unter der aktuellen Firma ,Elbstein AG* umgewandelt. Der Rechtsformwechsel und die
Umfirmierung” wurden am 5. Dezember 2013 in das Handelsregister eingetragen. Die Elbstein AG hat ihren Sitz in Hamburg, Geschéaftsanschrift: Brook 1,
20457 Hamburg, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Hamburg unter der Registernummer HRB 129858, vertreten durch ihren Vorstand Herrn
Dr. Olaf Hein und Herrn Volker Lemke. Geschaftstatigkeit der Emittentin ist der Erwerb und die Veraufllerung sowie die Verwaltung von eigenen Beteiligungen
an Kapital- und Personengesellschaften einschlief3lich der Beteiligung an borsennotierten Aktiengesellschaften im In- und Ausland. Darin eingeschlossen ist
auch der Erwerb, die Verauflerung und die Verwaltung von inlandischen Immobilien sowie Beteiligungen an inlandischen Immobiliengesellschaften. Den
Anlageschwerpunkt der Emittentin bilden Kapitalbeteiligungen an Immobiliengesellschaften, bei denen es sich Uberwiegend um kleinere und mittelgrolRe
Gesellschaften aus dem deutschsprachigen Raum handelt. Wesentliche Tochtergesellschaft ist die HCK Beteiligungs GmbH mit Sitz in Ahrensburg (Anteil
94,98 Prozent). Aufgrund der im Juli 2025 beschlossenen Kapitalerh6hung (s. néher dazu unter Ziffer 8., Abschnitt ,Gegenstand des Angebots®) soll die
Emittentin 89,9% der Geschéftsanteile an der Seebeck Werftquartier GmbH mit dem Sitz in Bremerhaven (nachfolgend auch ,Zielgesellschaft* genannt)
erwerben. Nach dem Vollzug des Erwerbs wird die Zielgesellschaft der Schwerpunkt des Vermdgens der Emittentin sein. Die Zielgesellschaft halt
umfangreichen Grundbesitz in Bremerhaven, auf dem schwerpunktmaRig Wohnimmobilienprojekte realisiert werden sollen. Die Bebauungsplane stehen
derzeit noch aus.

Es gibt weder fiir die Elbstein AG noch fiir die vollstéandige oder teilweise Platzierung der Kapitalerhdhung einen Garantiegeber.

Die mit dem Wertpapier und der Emittentin verbundenen Risiken

Die nachstehenden wesentlichen Risiken sind nicht die einzigen Risiken, denen die Emittentin ausgesetzt ist. Es bestehen weitere Risiken, die der Emittentin
gegenwartig nicht bekannt sind oder die derzeit fur nicht wesentlich erachtet werden. Im ungiinstigsten Fall kann es zur Insolvenz der Emittentin und damit
zum Totalverlust des vom Anleger investierten Kapitals kommen.

Mit dem Wertpapier verbundene Risiken:

Maximalrisiko / Insolvenz: Eine Insolvenz der Emittentin wiirde voraussichtlich zum Totalverlust des eingesetzten Kapitals ihrer Aktionare fihren. Eine
Investition in Aktien tragt das Eigenkapitalrisiko mit sich. Insbesondere werden im Insolvenzfall vorrangig die Forderungen der Gesellschaftsglaubiger
befriedigt. Weiteres Gesellschaftsvermdgen steht danach zur Verteilung an die Aktionare in der Regel nicht mehr zur Verfugung.

Preisschwankungen: Der Bezugspreis der Aktien wird moglicherweise nicht dem Kurs entsprechen, zu dem die Aktien der Emittentin nach dem Angebot an
Wertpapierbdrsen gehandelt werden. Es besteht keine Gewahr, dass sich nach dem Angebot ein liquider Handel in den Aktien entwickeln und anhalten wird.
Die Zahl der im Streubesitz befindlichen Aktien, schwankende tatsachliche oder prognostizierte Ergebnisse sowie Anderungen der allgemeinen Lage der
Branche von Beteiligungen, Konjunkturschwankungen und die allgemeine Entwicklung der Finanzmarkte kdnnen zu erheblichen Kursschwankungen der Aktie
der Emittentin flhren und deren Kurs wesentlich nachteilig beeinflussen.

Borsengeschéfte mit Aktien der Emittentin: Es besteht das Risiko, dass im Rahmen von Bérsengeschéften mit den Aktien der Elbstein AG Verluste realisiert
werden, die neben Kursverlusten etwa auch durch Kosten, wie Transaktionskosten entstehen kénnen.

Aktienverkaufe: Es lasst sich nicht vorhersagen, welche Auswirkungen zukinftige Aktienverkdufe auf den Borsenkurs der Emittentin haben werden. Ein
erhdhtes Angebot von Aktien der Emittentin durch Aktienverkdufe kdnnte sich wesentlich nachteilig auf den Borsenkurs der Aktie auswirken. Dieses Risiko ist
dadurch erhoht, dass die Aktie der Emittentin im Freiverkehr der Bérse Hamburg und an den anderen Handelsplatzen, an denen die Aktie der Emittentin
gehandelt werden kann, eine geringe Liquiditat aufweist.
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Risiko, dass die Durchfiihrung der Kapitalerhéhung scheitert: Die Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerhhung im Handelsregister muss aufgrund der
Vorgaben des genehmigten Kapitals bis zum 10. August 2025 erfolgen. Gelingt das nicht werden die Zeichnungsauftrage von Aktionaren (einschlielich
Uberbezug) riickabgewickelt und die zur Zahlung des Bezugspreises bereits entrichteten Betrdge (ber die Depotbanken erstattet. Diese
Ruckforderungsanspriiche der Aktiondre sind ungesichert. Fir die Aktiondre besteht das Risiko, dass sie ihre gegen die Emittentin gerichteten
Ruckforderungsanspriiche nicht realisieren kénnen.

Nachteilige Effekte aufgrund mdéglicher zukinftiger Kapitalaufnahmen: Die Emittentin wird evtl. zukinftig Kapitalaufnahmen (Eigen- und Fremdkapital)
durchfiihren. Sie kann nicht gewahrleisten, dass ihr das zu angemessenen Bedingungen gelingen wird, zumal dabei Umsténde, die auRerhalb der
Einflussmdglichkeiten der Emittentin liegen, eine Rolle spielen, wie zum Beispiel die allgemeine Verfassung der Kapitalmarkte. Sollte sich im Markt die
Uberzeugung herausbilden, dass es zu solchen KapitalmaRnahmen kommt, kann sich dies bereits nachteilig auf den Bérsenkurs der Emittentin auswirken.
Eine Eigenkapitalaufnahme kann zudem eine Verwasserung der Anteile und der Vermdgensposition der bestehenden Aktionére zur Folge haben, wenn
Bezugsrechte ausgeschlossen werden oder diese durch die bestehenden Aktionéare nicht ausgelibt werden. Die Durchfiihrung der Kapitalerhhung kann sich
ferner nachteilig auf den Bérsenkurs der Aktien der Gesellschaft auswirken mit der Folge, dass bestehende Aktionare ihre Aktien nur noch zu einem schlechten
Kurs verkaufen kénnen. Eine Fremdkapitalaufnahme kann die Stellung von Sicherheiten erfordern. Jeder der vorgenannten Umsténde kdnnte sich erheblich
negativ auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin und damit negativ auf den Wert der Aktie und auf das eingesetzte Kapital des Anlegers
auswirken.

Mit der Emittentin verbundene Risiken:

Marktrisiko: Die Emittentin halt Kapitalbeteiligungen berwiegend an kleineren und mittelgroen bdrsennotierten Unternehmen, deren Aktienkurse haufig
deutlich starkeren Schwankungen unterliegen als die Aktien groRer, etablierter Unternehmen. Diese Kursvolatilitat kann durch allgemeine Marktbedingungen,
wirtschaftliche Entwicklungen oder unternehmensspezifische Ereignisse ausgeldst werden und hat direkten Einfluss auf den Wert der gehaltenen
Beteiligungen. Negative Kursentwicklungen kdnnen somit zu erheblichen Wertverlusten und Verminderung des Vermdgens der Emittentin fihren.
Liquiditatsrisiko: Die handelbaren Aktien kleinerer und mittelgrofer Unternehmen weisen haufig eine geringere Liquiditat auf, das heil’t, es sind nur wenige
Aktien im Markt verfligbar und der Handel erfolgt weniger regelmaRig. Dies kann dazu fihren, dass die Emittentin ihre Beteiligungen nicht jederzeit oder nur
zu ungunstigen Kursen verkaufen kann. In Situationen mit geringer Marktliquiditdt kann sich zudem der Preis fur den Verkauf der Aktien erheblich
verschlechtern, was den wirtschaftlichen Erfolg der Emittentin negativ beeinflusst.

Abhangigkeit von der Entwicklung der Immobilienprojekte der zuklnftigen Tochtergesellschaft der Emittentin der Seebeck Werftquartier GmbH: Die Emittentin
ist von der Entwicklung ihrer zukiinftigen Tochtergesellschaft, der Seebeck Werftquartier GmbH als zukiinftig des wesentlichen Vermdgens der Emittentin
abhangig. Die Durchfiihrung der von der Seebeck Werftquartier GmbH geplanten Immobilienprojekte unterliegt verschieden typischen Risiken in der
Immobilienbranche wie unvorhersehbare Baukosten, steigende Zinsen bei der Fremdfinanzierung der Projekte, negative Konjunkturentwicklung der Nachfrage.
Es besteht das Risiko, dass die Immobilienprojekte der Seebeck Werftquartier GmbH nicht so gewinnbringend entwickelt werden wie geplant oder sogar
scheitern. Dadurch wird sich der Wert dieser Beteiligung der Emittentin negativ entwickeln bis zur méglichen Abschreibung des Werts dieser Beteiligung, wie
in der Vergangenheit mit anderen Beteiligungen der Emittentin schon passiert ist. Dadurch wirden nicht nur die Finanzmittel der Emittentin, die sie in den
Erwerb dieser Tochtergesellschaft investiert, verloren gehen, sondern wiirde auch der Wert des Unternehmens der Emittentin wesentlich beeintrachtigt, soweit
die Emittentin die mdgliche Investitionsverluste in diese Beteiligung nicht kompensieren kénnte.

Konzentrationsrisiko: Die Kapitalbeteiligungen der Emittentin sind iberwiegend auf kleinere und mittelgro3e Unternehmen aus dem deutschsprachigen Raum
konzentriert. Eine starke regionale und/oder branchenbezogene Fokussierung erhéht das Risiko, dass negative wirtschaftliche, politische oder regulatorische
Entwicklungen in diesen Markten oder Sektoren die Wertentwicklung der Beteiligungen und damit das Vermdgen der Emittentin deutlich beeintrachtigen
kénnen.

Risiko branchenspezifischer Abhangigkeit: Ein wesentlicher Teil der Beteiligungen der Emittentin entfallt auf Unternehmen aus der Immobilienbranche. Die
Entwicklung des Immobilienmarkts ist jedoch stark abhangig von makrodkonomischen Faktoren wie Zinsen, Inflation, Finanzierungskonditionen, politischer
Regulierung und Konjunkturverlauf. Negative Verédnderungen dieser Rahmenbedingungen kénnen sich erheblich auf die Geschéftstatigkeit und Bewertung
von Immobilienunternehmen auswirken. Dies kann zu Kursverlusten bei den entsprechenden Beteiligungen und infolgedessen zu einer Verschlechterung der
Vermdgens- und Ertragslage der Emittentin fihren.

Zinsanderungsrisiko im Immobiliensektor: Immobilienaktien reagieren besonders sensibel auf Veranderungen des Zinsniveaus. Steigende Zinsen erhéhen
typischerweise die Finanzierungskosten fir Immobilienunternehmen und kénnen gleichzeitig die Attraktivitat von Immobilieninvestments gegeniiber anderen
Anlageklassen (z. B. Anleihen) verringern. Dies kann zu riicklaufigen Aktienkursen im Immobiliensektor flhren. Eine Zinswende oder anhaltend hohes
Zinsumfeld kann somit erhebliche Auswirkungen auf den Marktwert der Beteiligungen der Emittentin haben.

Unternehmensspezifische Risiken: Kleinere und mittelgroe Unternehmen sind haufig weniger breit diversifiziert und verfligen iber geringere finanzielle und
operative Ressourcen als Groflunternehmen. Dies kann zu einer héheren Anfalligkeit gegenuliber wirtschaftlichen Schwankungen, Wettbewerb und operativen
Schwierigkeiten fiihren. Zudem ist bei solchen Unternehmen das Insolvenzrisiko oft héher, was im Extremfall zum vollstandigen Verlust der Beteiligungen
fuhren kann.

Dividenden- und Ertragsrisiko: Viele kleinere und mittelgrof3e Unternehmen schiitten nur unregelmanig oder keine Dividenden aus, da sie Gewinne haufig fur
Wachstum oder zur Starkung der Eigenkapitalbasis verwenden. Dadurch kann die Emittentin nicht regelmaRig mit Ertragen aus ihren Beteiligungen rechnen,
was sich negativ auf die Ertragslage und Ausschuttungsméglichkeiten der Emittentin auswirken kann.

Risiko von Beteiligungsabwertungen: Sollte sich die wirtschaftliche Lage eines Beteiligungsunternehmens verschlechtern, kann dies zu dauerhaften
Wertminderungen der Beteiligungen fihren. Die Emittentin ist in solchen Fallen verpflichtet, Abschreibungen vorzunehmen, was das Eigenkapital und die
Bilanzstruktur negativ beeinflussen und die finanzielle Stabilitdt der Emittentin beeintrachtigen kann. So wurden in den Geschéaftsjahren 2022 und 2023 die
Abschreibung auf die Beteiligungen der Emittentin an der ERWE Immobilien AG und an der Corestate Capital Holding S.A. insgesamt in Héhe von
EUR 28.632.614,86 vorgenommen.

Risiken in Bezug auf die Aktionarsstruktur: Selbst wenn alle Aktien, die der Gegenstand dieses Wertpapier-Informationsblattes sind, platziert werden, wird
Mehrheit der Aktien der Emittentin von den Mitgliedern der Familie Ehlerding, darunter auch das Aufsichtsratsmitglied der Emittentin Herr Karl Ehlerding,
weiterhin gehalten. Die Mitglieder der Familie Ehlerding werden weiterhin in der Lage sein, einen wesentlichen Einfluss auf die Gesellschaft und ihre
Geschaftstéatigkeit auszuiliben. Die Interessen der Familie Ehlerding kénnten den Interessen anderer Aktiondre entgegenstehen.

Verschuldungsgrad der Emittentin

Der Verschuldungsgrad bezeichnet das Verhaltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital in Prozent. Der Verschuldungsgrad gibt Auskunft Uber die
Finanzierungsstruktur eines Schuldners. Der auf der Grundlage des Einzelabschlusses der Emittentin zum 31. Dezember 2024 berechnete Verschuldungsgrad
der Emittentin betragt 8,31 %.

Aussichten fiir die Kapitalriickzahlung und Ertrége unter verschiedenen Marktbedingungen

Bei den nachfolgend aufgefiihrten Szenarien handelt es sich nicht um eine abschlieRende Aufzahlung. Daneben kann es weitere Szenarien geben; so kann
z.B. eine mogliche Insolvenz der Emittentin zu einem Totalverlust des eingesetzten Kapitals fihren. Der Anleger hat auRer im Falle einer Auflésung der
Gesellschaft und unter der Voraussetzung eines ausreichenden Liquidationsiberschusses keinen Anspruch auf Riickzahlung des eingesetzten Kapitals. Der
Anleger kann jedoch grundsatzlich seine Elbstein-Aktien borslich und auRerborslich verauRern. Der hierbei zu erzielende VerauRerungspreis hangt zum einen
von der wirtschaftlichen Entwicklung der Emittentin selbst ab (z.B. Bonitat), zum anderen aber auch von der VerauRerbarkeit der Aktien (Liquiditat) und der
allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung sowie der damit einhergehenden Entwicklung der Aktienmarkte. Die wirtschaftliche Entwicklung der Emittentin hangt
mafgeblich von der Entwicklung ihrer zukiinftigen Tochtergesellschaft der Seebeck Werftquartier GmbH sowie davon ab, wie sich der Markt fir Immobilien,
insbesondere Wohnimmobilien, in der Bundesrepublik Deutschland zukiinftig entwickeln wird. Die Entwicklung der Kauf- und Mietpreise fir Immobilien, die
Entwicklung der Baukosten sowie die Entwicklung der Darlehenszinsen hat wesentlichen Einfluss auf den wirtschaftlichen Erfolg der Emittentin. Beispielsweise
kénnten eine Verschlechterung der Bonitdt der Emittentin und/oder eine Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage und/oder ein Anstieg des
allgemeinen Zinsniveaus oder eine Verschlechterung der wirtschaftlichen Lage einzelner Portfoliogesellschaften, insbesondere der Seebeck Werftquartier
GmbH, sowie Anderungen der geltenden gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir den Immobilienmarkt, Investitionen in Aktien oder andere Wertpapiere jeweils
dazu flihren, dass Investitionen in Aktien der Gesellschaft fiir Anleger unattraktiver werden, mit der Folge, dass der Aktienkurs der Emittentin fallt. Die Fahigkeit
der Emittentin, kunftig Dividenden auszuschitten, hangt von ihrer wirtschaftlichen Entwicklung und insbesondere ihrer Fahigkeit, nachhaltig Gewinne zu
erwirtschaften, ab. Unabhangig hiervon, plant die Emittentin in absehbarer Zeit keine Dividende auszuschitten. Sowohl bei positiver als auch bei neutraler
oder negativer Entwicklung sind keine Ertrage aus Rechten aus der Aktie in den nachsten Jahren zu erwarten. Ertréage sind allein aus VerauRerungsgewinnen
zu erzielen, soweit Aktionare ihre Aktien zu einem Preis verauf3ern, der Giber dem jeweiligen Erwerbspreis zuzuglich etwaiger Kosten liegt.

Fir die nachfolgende Szenariobetrachtung wird davon ausgegangen, dass der Anleger 10.000 Aktien zum Bezugspreis von EUR 1,85 je Aktie (d.h. zu
insgesamt EUR 18.500,00) erwirbt und zu einem spateren Zeitpunkt veraufiert. Es werden pauschale Kosten — z.B. fir Steuerberater und Bankkosten — in
Hoéhe von 1 % des Bezugspreises angenommen. Steuerliche Auswirkungen werden ebenso wie mdgliche Dividendenzahlungen in der Szenariodarstellung
nicht berlcksichtigt. Die dem Anleger tatsachlich entstehenden Kosten kénnen von den in der Szenariobetrachtung zugrunde gelegten Kosten abweichen.
Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fiir eine tatséchliche Wertentwicklung.
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Szenario (Prognose) Kosten VerauBerungserlos Nettobetrag (VeraufRerungserlds abzgl. Kosten)
Der Anleger verkauft bei positivem Szenario zu 110 % des Bezugspreises | EUR 185,00 | EUR 20.350,00 EUR 20.165,00

Der Anleger verkauft bei neutralem Szenario zu 100 % des
Bezugspreises

Der Anleger verkauft bei negativem Szenario zu 90 % des Bezugspreises | EUR 185,00 | EUR 16.650,00 EUR 16.465,00

EUR 185,00 | EUR 18.500,00 EUR 18.315,00

7. Die mit dem Wertpapier verbundenen Kosten und Provisionen

Die nachfolgende Darstellung fasst die mit dem Wertpapier verbundenen Kosten und die von der Emittentin an Dritte gezahlten Provisionen zusammen.

Kosten auf Ebene der Anleger: Es kdnnen fiir den Anleger Kosten insbesondere im Zusammenhang mit dem Erwerb, der Verwaltung und der VeraufRerung
der Aktie entstehen, beispielsweise die Uiblichen Order- und Depotgebiihren. Die Emittentin stellt dem Anleger keine Kosten in Rechnung.

Kosten auf Ebene der Emittentin: Fiir die Emission der Aktien im Rahmen des 6ffentlichen Angebots fallen auf Ebene der Emittentin Emissionskosten in Hohe
von EUR 101.000,00 an, davon Bankkosten in Héhe von EUR 25.000,00, Notar- und Rechtsberatungskosten in Héhe von EUR 75.000,00 und sonstige Kosten
(z.B. Verdffentlichungskosten) in Hohe von EUR 1.000,00.

Provisionen: Fur die Emission der Aktien im Rahmen des 6ffentlichen Angebots werden der Emittentin und den Anlegern keine Provisionen berechnet, aulRer
gegebenenfalls Ubliche Effektenprovisionen, die den Anlegern von ihren Depotbanken in Rechnung gestellt werden, abhangig von den Vereinbarungen
zwischen dem Anleger und den Depotbanken.

8. Angebotskonditionen/Emissionsvolumen des Angebots

Gegenstand des Angebots: Der Vorstand der Emittentin hat am 9. Juli 2025 mit Zustimmung des Aufsichtsrats eine Kapitalerh6hung gegen Einlagen in Hohe
von bis zu EUR 15.000.000,00 aus dem Genehmigten Kapital 2020 durch Ausgabe von bis zu 15.000.000 Stiickaktien mit Bezugsrecht der Aktionare im Wege
eines mittelbaren Bezugsrechts beschlossen (,Neue Aktien“). GroRe Aktiondre haben sich gegenlber der Gesellschaft verpflichtet, ihre Bezugsrechte auf
insgesamt 13.987.782 Neue Aktien nicht auszuliben, sondern den Gesellschaftern der Seebeck Werftquartier GmbH mit dem Sitz in Bremerhaven, eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Bremen unter HRB 36333 HB (,Zielgesellschaft*) zum Zwecke der Zeichnung gegen Sacheinlagen in Form der
Einbringung von 89,9 % der Geschéftsanteile an der Zielgesellschaft zur Verfligung zu stellen. Gegenstand des 6ffentlichen Angebots sind daher 1.012.218
neue, auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Elbstein AG mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von jeweils EUR 1,00 (,Angebotsaktien®).
Angebotszeitraum: Der Angebotszeitraum beginnt am 15. Juli 2025 (0:00 Uhr) und endet am 28. Juli 2025 (24:00 Uhr).

Zeichnungsverfahren: Anleger kdnnen Kaufangebote (iber ihre Depotbank abgeben unter Verwendung eines von der Depotbank i.d.R. zur Verfligung gestellten
Formulars oder in einer anderen mit der jeweiligen Depotbank abzustimmenden Form. Vorbehaltlich der Vorgaben der jeweiligen Depotbank, kdnnen die
Kaufangebote bis zum Ende des Angebotszeitraums erhéht, reduziert oder widerrufen werden; Mehrfachzeichnungen sind zuléssig.

Bezugspreis, Bezugsverhaltnis: Die Anleger kénnen insgesamt 1.012.218 neu auszugebende Aktien zu einem Bezugspreis von EUR 1,85 je Aktie beziehen.
Das Bezugsrecht der Aktionare ist in einem Verhaltnis von 2:1 festgelegt, d.h. zwei bestehende Aktien berechtigen zu einem Bezug einer Angebotsaktie.
Uberbezug: Etwaige aufgrund des Bezugsrechts nicht bezogene Angebotsaktien werden bezugswilligen Aktiondren parallel zum Bezugsangebot zum
Uberbezug zu dem festgesetzten Bezugspreis angeboten (,Uberbezug®). Ein Rechtsanspruch auf Zuteilung im Uberbezug besteht jedoch nicht.
Emissionsvolumen: Das maximale Emissionsvolumen fir die Angebotsaktien, das am Ende des Angebotszeitraums erreicht werden kann, betragt EUR
1.872.603,30. Ein Mindestemissionsvolumen gibt es nicht.

9. Geplante Verwendung des voraussichtlichen Nettoemissionserloses:

Die geschatzten Gesamtkosten der Emission/des Angebots betragen EUR 101.000,00 bei unterstellter vollstandiger Platzierung. Daraus ergibt sich bei einem
Bruttoemissionserlos in Hohe von EUR 1.872.603,30 — bei vollstandiger Platzierung — ein voraussichtlicher Nettoemissionserlés von EUR 1.771.603,30. Dieser
soll vollstandig fir die Kosten der Verwaltung und Finanzierung der Beteiligungen verwendet werden, dabei Uberwiegend fir die Finanzierung der
Projektentwicklungen in der Seebeck Werftquartier GmbH.

Hinweise nach § 4 Abs. 5 Wertpapierprospektgesetz

¢ Die inhaltliche Richtigkeit des Wertpapier-Informationsblatts (WIB) unterliegt nicht der Prifung durch die Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin).

e Fir das Wertpapier wurde kein von der BaFin gebilligter Wertpapierprospekt hinterlegt. Weitergehende Informationen erhélt der Anleger unmittelbar vom
Anbieter oder der Emittentin des Wertpapiers.

o Der letzte Jahresabschluss der Emittentin zum 31. Dezember 2024 ist dem WIB als Anlage beigefiigt. Der jeweils letzte offengelegte Jahresabschluss der
Emittentin (auch zukiinftige) kann auBerdem bei der Emittentin jederzeit kostenlos angefordert werden.

¢ Anspriche auf der Grundlage einer in dem Wertpapier-Informationsblatt enthaltenen Angabe kdnnen nur dann bestehen, wenn die Angabe irrefihrend oder
unrichtig ist oder der Warnhinweis nach § 4 Abs. 4 WpPG nicht enthalten ist und wenn das Erwerbsgeschéft nach Veréffentlichung des Wertpapier-
Informationsblatts und wahrend der Dauer des 6ffentlichen Angebots, spatestens jedoch innerhalb von sechs Monaten nach dem ersten 6ffentlichen
Angebot der Wertpapiere im Inland, abgeschlossen wurde.

Sonstiges

Besteuerung: Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Steuergesetzgebung des Mitgliedstaats des Anlegers und des Griindungsstaats der Emittentin auf
die Ertrdge aus den Wertpapieren auswirken kénnen.
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Bilanz der Elbstein AG, Hamburg,
zum 31. Dezember 2024

Aktiva Stand am Stand am
31.12.2024 31.12.2023

EUR

EUR

A.

Anlagevermogen
Finanzanlagen

19.670.543,71

18.397.018,75

B. Umlaufvermégen
I. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 18.103,14 48.332,16
Il. Wertpapiere 105.500,00 100.000,00
[ll. Guthaben bei Kreditinstituten 1.478.537,42 2.106.170,50
1.602.140,56 2.254.502,66
C. Rechnungsabgrenzungsposten 2.279,09 2.880,44

21.274.963,36

20.654.401,85




Anlage 1

Passiva Stand am Stand am
31.12.2024 31.12.2023

EUR EUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 30.000.000,00 30.000.000,00
Il. Kapitalriicklage 5.628.755,90 5.628.755,90
[ll. Gewinnrlcklagen 214.210,00 214.210,00
IV. Bilanzverlust -16.200.418,66  -17.245.041,95

19.642.547,24 18.597.923,95

B. Riickstellungen 26.000,00 45.400,00

C. Verbindlichkeiten 1.606.416,12 2.011.077,90

21.274.963,36  20.654.401,85




Gewinn- und Verlustrechnung der

Elbstein AG, Hamburg,

fir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024

Anlage 2

EUR EUR
1. Rohergebnis 1.397.610,57 109.763,33
2. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 75.115,47 74.846,24

b) Soziale Abgaben 5.967,36 5.852,04

3. Abschreibungen auf Sachanlagen 0,00 0,00

4. Sonstige betriebliche Aufwendungen 121.526,45 149.297,58

5. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 5.750.000,00

6. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 14.138,81 11.447,39
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen und

auf Wertpapiere des Umlaufvermégens 148.104,75 6.559.613,76

8. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 17.525,71 72.734,35

9. Steuern vom Einkommen und Ertrag -1.113,65 0,00

9. Ergebnis nach Steuern / Jahresfehlbetrag 1.044.623,29 -991.133,25

10. Verlustvortrag (Vj. Gewinnvortrag) -17.245.041,95 -16.253.908,70

11.

Bilanzverlust

-16.200.418,66

-17.245.041,95
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Elbstein AG
Hamburg

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024
ANHANG

Angaben zur Identifikation der Gesellschaft laut Registergericht

Firmenname: Elbstein AG
Firmensitz: Hamburg
Registereintrag: Handelsregister
Registergericht: Hamburg
Register-Nr.: HRB 129858

Allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss der Elbstein AG wurde auf der Grundlage der Rechnungslegungsvorschriften des Han-

delsgesetzbuchs (HGB) und der ergénzenden Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) aufgestellt.

Die Elbstein AG ist nach den in § 267 HGB angegebenen GréRenklassen eine kleine Kapitalgesellschaft. Von

den gréRenabhangigen Erleichterungen fiir kleine Kapitalgesellschaften wurde in Teilen Gebrauch gemacht.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.Von
dem Wahlrecht, auf die Beteiligung an der ERWE Immobilien AG auf3erplanmalfige Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegende Zeitwert (Kurswert zum 31. Dezember 2024) auch bei voraussichtlich nicht

dauerhafter Wertminderung vorzunehmen (§ 253 Abs. 3 Satz 6 HGB), wurde kein Gebrauch gemacht
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstéande wurden zum Nennwert bewertet.

Wertpapiere des Umlaufvermégens wurden zu Anschaffungskosten bewertet. Falls der Bérsenkurs am Bi-
lanzstichtag niedriger ist als die Anschaffungskosten, werden Abschreibungen auf den Schlusskurs am Bilanz-

stichtag vorgenommen.
Die Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum Nominalwert angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten der Aktivseite wurden Ausgaben vor dem Abschlussstichtag ausgewiesen,

soweit sie Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach dem Tag darstellen.

Die Riickstellungen wurden fir alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten gebildet. Sie sind in der H6he nach

mit dem nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt.
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Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungsbetrag angesetzt.

Der Jahresabschluss enthalt auf fremde Wahrung lautende Sachverhalte, die in Euro umgerechnet wurden.

Auf fremde Wahrung lautende Vermégensgegenstande wurden zum Devisenkassamittelkurs am Bilanzstich-

tag umgerechnet.

Ein grundlegender Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr fand nicht
statt.

Erlduterungen zur Bilanz
Eigenkapital

Das Grundkapital der Elbstein AG zum 31. Dezember 2024 betragt Euro 30.000.000,00 und besteht aus
30.000.000 auf den Inhaber lautenden Stiickaktien.

Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis
einschlielllich zum 10. August 2025 einmalig oder mehrmals um bis zu Euro 15.000.000,00 gegen Bar-/oder
Sacheinlagen durch Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien ohne Nennbetrag
(Stuickaktien) zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2020).

Der Verlustvortrag aus dem Vorjahr belauft sich auf Euro 17.245.041,95.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten beinhalten Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen in Hohe von
Euro 1.590.869,39 (Vorjahr: Euro 1.974.557,26).

Der Betrag der Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr betragt Euro 1.606.416,12
(Vorjahr: Euro 2.011.077,90).

Die Verbindlichkeiten beinhalten solche aus Steuern von Euro 1.473,71 (Vorjahr: Euro 1.461,36).

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Rohergebnis

Im Rohergebnis sind Ertrdge aus der Zuschreibung auf Finanzanlagevermdgen in Héhe von insgesamt
Euro 1.395.276,96 enthalten (Vorjahr: Euro 41.429,50). Diese entfallen im Berichtsjahr vollstandig auf die
Beteiligung an der ERWE Immobilien AG. Im Vorjahr entfiel die Zuschreibung vollstandig auf die Beteiligung
an der Corestate Capital Holding S.A. Es handelt sich hierbei um auergewdhnliche Ertrage im Sinne des §
285 Nr. 31 HGB.

Im Rohergebnis sind Ertrage aus der Wahrungsumrechnung in Hohe von insgesamt Euro 0,00 enthalten
(Vorjahr: Euro 823,17).
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Sonstige betriebliche Aufwendungen

Wesentliche Positionen der sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind die die Abschluss- und
Prifungskosten in Hohe von Euro 23.549,15 (Vorjahr: Euro 29.219,23) und die Rechts- und Beratungskosten
in H6he von Euro 23.391,30 (Vorjahr: Euro 29.273,17).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Wahrungsumrechnung von
Euro 173,80 (Vorjahr: Euro 0,00)

Ertrage aus Beteiligungen
Die Ertrage aus Beteiligungen stellen die Ertrage aus Ausschittungen des verbundenen Unternehmen
HCK Beteiligungs GmbH in Hohe von Euro 0,00 (Vorjahr: Euro 5.750.000,00) dar.

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermoégens

Im Berichtsjahr wurden Abschreibungen in Héhe von insgesamt EUR 148.104,75 (Vorjahr: EUR 6.559.613,76)
auf niedrigere beizulegenden Werte vorgenommen. Diese entfallen zu EUR 121.752,00 auf die Beteiligung an
der Corestate Capital Holding S.A. und zu EUR 26.352,75 auf die Beteiligung an der Traumhaus AG. Im
Vorjahr entfiel die Abschreibung vollstandig auf die Beteiligung an der ERWE Immobilien AG (aulterge-
wohnliche Aufwendungen im Sinne des § 285 Nr. 31 HGB).

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten solche an verbundenen Unternehmen von Euro 17.523,24
(Vorjahr: Euro 72.734,35).

Sonstige Angaben

Durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschaftsjahrs beschaftigten Arbeitnehmer

Wahrend des Geschéftsjahres 2024 wurden im Unternehmen keine Arbeitnehmer beschéftigt.
Vorstand

Volker Dieter Lemke, Mitglied des Vorstandes
Dr. Olaf Christian Hein, Mitglied des Vorstandes
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Mitglieder des Aufsichtsrates

Winfried Gathmann, Kaufmann (Vorsitzender)
Karl Ehierding, Geschaéftsfiihrer (stellvertretender Vorsitzender)
Holger Balhomn, Steuerberater, Mitglied des Vorstandes der Ehlerding Stiftung, Hamburg (einfaches Mitglied)

Hamburg, flen 4. Juli 2025 i

U nj -

Dr. Olaf Héin Volker Lemke
Vorstand Vorstand




