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Facts

_ Key Facts Konzernergebnis in TEUR 2024

Geschaftsergebnis Umsatzerldse 18.612
davon aus Immobilienhandel, Bautrdagerwesen & Mieten 8.983
davon aus Dienstleistungen 7.769
davon weiterverrechnete Betriebskosten & Sonstige 1.860
Erldse Abgang Anlagevermdégen & sonstiger Ertrag 8.512
Wareneinsatz Immobilien & Veranderungen des Bestands -3.828
Personal, Abschreibungen und sonstiger betrieblicher Aufwand -13.210
Finanzergebnis -5.143
Ergebnis vor Steuern 4943
Konzernjahresuberschuss nach Steuern und Fremdanteile 3.551
Finanzlage Anlagevermégen 20973
Umlaufvermdgen 124.528
Aktive Rechnungsabgrenzungen & latente Steuern 1.713
Eigenkapital & Investitionszuschiisse 55.356
ll'i "y i'l Riickstellungen 2.668
"l xchy o |
Verbindlichkeiten & Passive Rechnungsabgrenzungen 89.189
[ llI ; | -l 1.
I.I I I Il |||| . In Bilanzsumme 147.214
o L 1
ol 'l Ll Al I
Il I | - . .
E III I A Kennzahlen Gesamtkapitalrentabilitdt — ROI 6,35%
r I “ I'II l l Eigenkapitalrentabilitdt — ROE 8,92 %
Gearing 1,46

WWW.ViennaeState.Com Wert je Aktie per 31.12.2024 (interne Bewertung) in EUR 25,27
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UNSER TEAM

Vorwort

Mag. Peter Lazar Helmut Dietler

Sehr geehrte Damen und Herren,
geschdtzte Aktiondarinnen und Aktionare!

Als wir im letzten Jahr an dieser Stelle an Sie herantraten, lag der Einlagenzins der Europdischen Zentral-
bank (EZB) bei 4%, nachdem die EZB die Leitzinsen im Jahr 2023 sehr zum Leidwesen der Immobilienwirt-
schaft abrupt auf dieses hohe Niveau angehoben hatte. Erst spat und zdqgerlich, als das Inflationsziel der
EZB zum Greifen nah war, senkte sie, beginnend mit Juni 2024, in mehreren Schritten die Zinsen.

Fir viele unserer Mitbewerber*innen aus der Immobilienwirtschaft kam diese Entlastung zu spat und
sie gerieten in Schieflage. Die praktisch unverdnderte KIM-Verordnung in Kombination mit der sich zum
Jahresende hin deutlich eintriibenden Konjunktur trugen zuséatzlich dazu bei. Ein weiterer deutlicher Riick-
gang der Immobilientransaktionen, in der Vergabe von neuen Krediten zur Immobilienfinanzierung und eine
Insolvenzwelle sondergleichen waren die Folgen.

Mit Weitsicht legten wir bereits bei der Budgetierung fiir dieses Geschéftsjahr gropfen Wert auf eine solide
Finanzstruktur. Uber allem stand fiir uns das Motto, ein weiteres — sich abzeichnendes — Krisenjahr zu tiber-
stehen und dennoch fiir unsere Aktiondre eine ordentliche Rendite zu erwirtschaften. Auf grofe Zukaufe
haben wir im Berichtsjahr verzichtet, vielmehr wurde die generierte Liquiditdt zum Abbau unseres verzins-
lichen Fremdkapitals verwendet. Nach 21% im Vorjahr konnten wir auch in diesem Geschéftsjahr unser
verzinsliches Fremdkapital um weitere 9% reduzieren und kdnnen daher heute unter Berlicksichtigung der
stillen Reserven eine Eigenkapitalquote von 49,5% zeigen.

Die Kreditklemme, verursacht durch die KIM-Verordnung, wirkte weiter. So gestaltete sich der Verkauf auch
in diesem Jahr duperst schwierig. Wir haben daher weiter in unseren Vertrieb investiert und Kapazitdten zur
Verfligung gestellt. Die Mittel dazu schichten wir durch konsequente Kostenoptimierung in der Verwaltung
um. Unser ,Wiener Gold" haben wir weiter in die Breite getragen. Auch der Besuch des Fonds Professionell
Kongress 2024 brachte positive Resonanz. Anleger*innen kénnen mit diesem Immobilienvorsorgeprodukt
bereits ab einer Wohnung in einem Wiener Stilzinshaus ein historisch stabiles Sachwertinvestment tatigen.

Durch nachhaltiges Umsetzen der eingeschlagenen Strategie konnte sich die ViennaEstate erneut bewei-
sen. An das Ergebnis des Vorjahrs konnten wir nicht anschliefen, dennoch haben wir mit einem Konzern-
ergebnis von 3,5 Mio. EUR in diesen schwierigen Zeiten einen beachtlichen Erfolg erzielt. Es war richtig, den
Fokus des vergangenen Jahres auf eine solide Kapitalstruktur zu legen.

Die genannten Aspekte sind nur ein kleiner Teil unserer Aktivitaten im vergangenen Geschéaftsjahr. Wir
laden Sie ein, auf den kommenden Seiten mehr liber das absolvierte Geschéftsjahr zu erfahren und bedan-
ken uns schon jetzt im Namen des gesamten Teams fiir Ihr Interesse und Ihr Vertrauen in die Erfolgsge-
schichte der ViennaEstate Immobilien AG.

Mag. Peter Lazar (e.h.) Helmut Dietler (e.h.)

VI E N N A Vorstandsvorsitzender Vorstand
ESTATE

IMMOBILIEN AG



— Wir uber uns

Die ViennaEstate Immobilien AG mit Sitz in Wien steht seit
iiber 18 Jahren fiir ganzheitliche Immobilienlésungen.

Mit rd. 50 Expert*innen und einem verwalteten Vermdgen
von 1,2 Milliarden Euro bietet die Unternehmensgruppe ein
breites Spektrum an Immobiliendienstleistungen — von der
klassischen Hausverwaltung liber Maklerwesen bis hin zur
Wertsteigerung und Entwicklung von komplexen Immo-
bilienportfolios durch strategisches Asset Management
und Baumanagement.

Als Konzernmutter und Holdinggesellschaft steuert die
ViennaEstate Immobilien AG sédmtliche strategischen und
administrativen Prozesse, agiert als Immobilien Asset
Manager und Investor und deckt mit ihren Tochtergesell-
schaften den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie ab -
vom Investment, von der Entwicklung und vom Handel bis
zur Finanzierung und laufenden Bewirtschaftung. Dabei
liegt der Fokus traditionell auf attraktiven Wiener Lagen.

Mt ithren Beletligungen deckl
die ViennaEstate die gesamte
Wertschopfungskette entlang

der Bewirtschaftung
von Immobilien ab.

VIENNA
ESTATE

IMMOBILIEN AG

Ein verlasslicher Partner fiir wert-
steigerndes Immobilienmanagement

Das Unternehmen verfolgt einen strategischen Asset-
Management-Ansatz, der weit lber die klassische Bewirt-
schaftung hinausgeht. Durch gezielte Mafnahmen wird der
Wert der Immobilien gesteigert, Ertrage werden optimiert
und langfristige Losungen entwickelt — individuell auf die
jeweiligen Herausforderungen zugeschnitten.

Herausforderungen werden in Chancen
verwandelt

Mit langjahriger Erfahrung und umfassender Expertise in
der Steuerung komplexer Immobilienstrukturen gelingt es
der ViennaEstate, nicht nur bestehende Werte zu erhal-
ten, sondern aktiv weiterzuentwickeln. Potenziale werden
identifiziert und wirtschaftliche Strategien umgesetzt, um
einen langfristigen Mehrwert fir Eigentiimer*innen und
Investor*innen zu schaffen.

Durch die enge Zusammenarbeit mit institutionellen und
privaten Investor*innen kann das Unternehmen nicht nur
als Dienstleister, sondern auch als Co-Investor auftreten.

Wiener Stilzinshauser als historisch
wertbestandige Kapitalanlage

Fir Anleger*innen bietet die ViennaEstate exklusiv Eigen-
tumswohnungen aus dem eigenen Portfolio in Wiener Stil-
zinshdusern an. Diese sind unbefristet vermietet und bieten
neben dem hohen Wertsteigerungspotenzial und méglichen
steuerlichen Auswirkungen eine attraktive Beimischung zu
jedem bestehenden Portfolio.

Auch am Kapitalmarkt ist die ViennaEstate aktiv: Die
erfolgreich platzierten Unternehmensanleihen sowie das
Management der Wiener Stadthduser Gesellschaften und
deren Anleihen unterstreichen die Kompetenz des Unter-
nehmens in der Kapitalmarktsteuerung.

N

Hinter dem Erfolg steht ein erfahrenes
Fiihrungsteam

Mag. Peter Lazar, Vorstandsvorsitzender seit 2020, bringt
umfassendes Know-how aus dem Bank- und Kapitalmarkt-
sektor mit. In seinen friiheren Fiihrungspositionen — unter
anderem als Vorstand der Swiss Life Osterreich AG, als Teil
des Restrukturierungsteams der Hypo Alpe Adria Bank AG
sowie als Vorstandsmitglied der Austrian Anadi Bank AG -
verantwortete er komplexe Finanz- und Unternehmens-
strategien. Seine fundierte Erfahrung in der Kapitalmarkt-
steuerung und Finanzstrukturierung trdagt mapgeblich
zur Weiterentwicklung und strategischen Ausrichtung der
ViennaEstate bei.

Helmut Dietler, seit 2014 als Vorstand tatig, verfligt lber
mehr als zwei Jahrzehnte Erfahrung im Immobilien-, Treu-
hand- und Bankenbereich. Vor seinem Engagement bei
der ViennaEstate war er fiir den erfolgreichen Aufbau der
Abteilung ,,Immobilien Produkte und Dienstleistungen* der
Wiener Privatbank SE verantwortlich. Seine Kernkompe-
tenzen liegen in der Strukturierung und dem Management
von Eigen- und Fremdportfolios sowie in der strategischen
Steuerung komplexer Immobilienprojekte.

Gemeinsam verfolgen Mag. Peter Lazar und Helmut Dietler
einen ganzheitlichen Managementansatz, der alle Aspekte
des Immobiliengeschafts umfasst — von der Identifikation
und Umsetzung innovativer Investmentstrategien bis hin
zur langfristigen Portfolioentwicklung.

Erfahrung und Weitblick im Aufsichtsrat
sorgen fiir eine stabile Fiihrung

An der Spitze des Aufsichtsrats der ViennaEstate Immobi-
lien AG steht Dr. Gottwald Kranebitter, ein renommierter
Finanzexperte mit langjdhriger Erfahrung im Bankensektor
und in der Unternehmensfiihrung.

Dr. Kranebitter war unter anderem als Vorstandsvorsit-
zender der Hypo Alpe Adria Bank AG mafgeblich an der
Restrukturierung des Instituts beteiligt und verfiigt iiber
tiefgehendes Wissen in den Bereichen Bank- und Kapital-
marktrecht, Risikomanagement und Unternehmenssanie-
rung. Seine umfassende Expertise im Finanzwesen und
seine strategische Weitsicht sind von zentraler Bedeutung
fir die nachhaltige Entwicklung der ViennaEstate.

Mit seiner Erfahrung als Aufsichtsratsmitglied in verschie-
denen Finanz- und Immobilienunternehmen tragt Dr. Krane-
bitter dazu bei, die langfristige Wachstumsstrategie der
ViennaEstate zu begleiten und sicherzustellen, dass das
Unternehmen auch in einem sich wandelnden Marktumfeld
stabil, innovativ und zukunftsorientiert agiert.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft bestand zum Jahresende
2024 aus folgenden Personen:

e Dr. Gottwald Kranebitter (Vorsitzender)

e Karl Fusseis (Stellvertreter des Vorsitzenden)
e Magq. Dr. Franz Mittendorfer, LL.M. (Emory)

* Prof. Mag. Thomas Malloth

e Glnter Kerbler

« Zdenko Sipos



Aktie Kenndaten

Das Grundkapital der ViennaEstate Immobilien AG ist in 4.216.271 Stiick
gleichrangige Namensaktien aufgeteilt. Die ISIN lautet ATOOOOA11BQ6.

Wo Buros den Himmel beruhren!

Entdecke unsere Buroflachen und werde Teil davon.

HIGHLIGHTS ALLE INFOS
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Die Aktie ist bislang an keinem Markt notiert.

Die ViennaEstate Immobilien AG ist eine Aktiengesellschaft
nach dsterreichischem Recht. Die Aktie notiert gegenwartig
an keinem geregelten Markt. Aus diesem Grund ist eine
Kursfindung im klassischen Sinn nicht méglich. Es gibt
jedoch laufend Transaktionen, aus welchen ein Wert festzu-
machen ist. Ebenso wurden hdufig externe Bewertungen der
Gesellschaft aus dem Anlass von Kapitalmaf3nahmen (etwa
Sacheinlagen, Kapitalerh6hungen) durchgefiihrt.

Da keine externe Bewertung stattgefunden hat, wurde eine
interne vorgenommen. Diese interne Bewertung basiert auf
dem zuvor genannten Konzernabschluss zuziiglich stiller
Reserven abziiglich Verbindlichkeiten (,,Net Asset Value").

Das Aktionariat der ViennaEstate besteht aus einem Kern-
aktiondr, verschiedenen mittleren Aktiondr*innengruppen
sowie Streubesitz.

Samtliche Aktiondr*innen sind der ViennaEstate namentlich
bekannt, da es sich ausnahmslos um im Aktienbuch gefiihrte
Namensaktien handelt.

Sphére Stiick Anteil
AVV Real Estate GmbH 1.870.793 44,4%
Aktionar | 574.603 13,6 %
Aktionar Il 297.302 1%
Aktionar Il1 279.895 6,6 %
Aktionar IV 258.707 6,1%
Mitarbeiter*innen 11156 0,3%
Streubesitz* 923.815 219 %

SUMME

4.216.271 100,00 %

*inkludiert Aktionar*innen mit einem Anteil am Grundkapital kleiner als 5%

WERT JE AKTIE in EUR

24,12
20,50
20,00 ‘/
16,22
1531
2018 2018 3112.2019 31.03.2020 3112.2020
(Kapital- (Einlage (interne (Sacheinlage (interne
erhéhung) EYEMAXX) Bewertung) APHELION) Bewertung)

27,21

jgm/ 26,12

25,00 25,27
e T

31.08.2021 3112.2021 3112.2022  3112.2023  3112.2024

(erhebliche (interne (interne (interne (interne
Transaktion) Bewertung) Bewertung) Bewertung) Bewertung)
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— Marklenlwicklung

Die letzten zwei Jahre waren auf dem Immobilienmarkt von herausfordernden
Rahmenbedingungen gepragt: Schwache Konjunkturentwicklung, verscharfte
Kreditvergaberichtlinien, hohe Kreditzinsen, hohe Baukosten und hartnéackige
Inflation fiihrten zu grofer Unsicherheit. Die Folge war ein deutlicher Riickgang
von Immobilientransaktionen und ein Einbruch der Neukreditvergabe.

Geldmarkt und Inflation

Das Jahr 2024 startete mit der Hoffnung auf baldige Zins-
senkungen. Bis in den Herbst davor hob die Europdische
Zentralbank die Leitzinsen deutlich an. Mit einem Einlage-
zins von 4% wurde im September 2023 der Héchstwert
erreicht. Mit dieser geldpolitischen Mapnahme sollte die ab
2022 deutlich gestiegene Inflation im Euroraum bekdmpft
werden und das 2 %-Inflationsziel erreicht werden.

Erst zdgerlich zu Mitte des Jahres 2024, als das Inflations-
ziel wieder greifbar wurde, leitete die EZB die Zinswende
nach unten ein. Im Jahresdurchschnitt 2024 ist die mit dem
Verbraucherpreisindex gemessene Inflation auf 2,9% gefal-
len, wobei die Inflationsrate seit September sogar unter dem
Zielwert der EZB lag, bevor sie zum Jahresende hin wieder
anzog. Vergeblich wartete der Markt auf schnelle und hohe
Zinssenkungen. In mehreren kleinen Zinsschritten senkte
die Europdische Zentralbank den Einlagenzins auf 3% per
Ende des Jahres 2024. Auch der 3-Monats-EURIBOR kam zu
Jahresende 2024 auf einen Wert von 2,74 %. Das Zinsniveau
ist 2024 zwar zurlickgegangen, aber liegt noch immer tber
dem langjdhrigen Durchschnitt und vor allem weit liber dem
gewohnten Niveau der Nullzinsdra, welches laut den Exper-
ten auch nicht so schnell wieder kommen wird. Eine weitere
Senkung um 25 Basispunkte erfolgte im Marz 2025.

Karl Eichberger
Leitung Konzernbuchhaltung und Prokurist
ViennaEstate Immobilien AG

Immobilienwirtschaft

Fir viele Unternehmen kam diese Entlastung zu spat und
sie gerieten in wirtschaftliche Turbulenzen. Neben anhal-
tend hohen Zinsen trugen auch die gestiegenen Energie-
und Personalkosten dazu bei. Speziell die Personalkosten
stiegen aufgrund der hohen Inflation der Jahre 2022 und
2023 deutlich an. In der Immobilienwirtschaft trugen die
einschrankenden requlatorischen Vorschriften, wie z.B. die
Mietpreisbremse oder die KIM-Verordnung, das lhre dazu
bei. Die Auswirkungen der wirtschaftlichen Unsicherheiten

Die Stabsstelle Controlling und Finanzierung nimml es genau.

Nichl nur was die Zahlen des Unternehmens betrifft, sondern auch in

der Beobachlung und Analyse des Umfeldes. So werden alle relevanten

Entscheidungsparameter bestmoglich evaluiert und aufbereitet.
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Die Wohnungspreise haben sich im Jahr 2024 stabilisiert. Die Zeil

stnkender Immobilienpreise diirfte 2025 womaoglich vorbei sein.

Gesunkene Zinsen, Bevolkerungswachstum in den Ballungszentren,

fehlender Neubau und gestiegene Einkommen sprechen dafftir.

waren 2024 deutlich spirbar. Die Immobilienwirtschaft ist
2024 weiter eingebrochen. So gab es einen dramatischen
Riickgang der Kreditabschliisse, die um bis zu 80 % zuriick-
gingen. Auch die Transaktionszahlen gingen weiter zuriick.
Die Prognosen fiir den Neubau wurden zunehmend verhal-
tener.

Die Insolvenz der SIGNA-Gruppe blieb kein isoliertes Ereig-
nis. Die Immobilienwirtschaft schlitterte in eine Insolvenz-
welle sondergleichen. Fast taglich kamen neue Meldungen
von insolventen Immobilienunternehmen. Waren anfangs
liberwiegend Unternehmen aus der Immobilienwirtschaft
betroffen, so weitete sich diese Insolvenzwelle ab Mitte
des Jahres auch auf andere Sektoren aus. Darunter auch
bekannte Unternehmen wie , Kika-Leiner" oder auch ,,KTM".
Auch die Statistik zeigt ein besorgniserregendes Bild.
Waren die Insolvenzen 2023 bereits deutlich angestiegen,
so erreichten diese mit 6.587 Insolvenzen im Jahr 2024
einen Wert so hoch wie zuletzt nach der Finanzkrise 2008.

Konjunkturentwicklung

Getragen wurde diese Entwicklung auch von der schlech-
ten wirtschaftlichen Lage. Ging man Anfang des Jahres
fiir Osterreich noch von einem Wachstum in 2024 aus, so
wurde man schnell eines Besseren belehrt. Im abgelaufenen
Jahr hat sich die Rezession fortgesetzt. Die Wirtschaftsleis-
tung ist im Jahresdurchschnitt um 1,2% gesunken. Beson-
ders betroffen ist nach wie vor die Bauwirtschaft und die

Industrie. Der Verlust der preislichen Wettbewerbsfahigkeit
aufgrund der vergleichsweise hohen Lohn- und Energiekos-
ten belasten die heimischen Unternehmen zunehmend. Die
anhaltende Rezession strahlte auch auf den Arbeitsmarkt
aus. Die Beschaftigung hat geringfligig zugelegt (0,2 %),
zugleich ist die Arbeitslosenquote (nationale Definition) auf
7% gestiegen.

Auch fir das Jahr 2025 sind die Konjunkturprognosen fir
Osterreich, aber auch fiir einen unserer wichtigsten Handels-
partner — Deutschland — verhalten. Die Prognosen sind mit
weiteren erheblichen Abwartsrisken behaftet. Mit der Wahl
von Donald Trump zum US-Prasidenten hat sich die Gefahr
der Eskalation der handelspolitischen Spannungen deutlich
erhoht bzw. teilweise bereits manifestiert. Weiterhin besteht
das Risiko einer geopolitischen Eskalation, etwa im Nahen
Osten oder in der Ukraine. Ebenso eine auf das Wachstum
bremsende Wirkung wird wohl die geforderte Konsolidierung
des Osterreichischen Staatshaushaltes haben, wodurch ein
weiteres, drittes Rezessionsjahr nicht auszuschliefen ist.

Die Gesamtwirtschaft hat auch mapgeblichen Einfluss auf
unsere Geschaftsentwicklung. Bisher konnte die Vienna
Estate die hinter ihr liegenden Krisenjahre gut durchstehen.
Wir sind Uberzeugt, mit unserem auf attraktive Substanz
ausgerichteten Portfolio auch im kommenden Jahr das
richtige Material fiir erfolgreiches Wirtschaften zur Verfi-
gung zu haben.



Im Jahr 2024 ist es den Zenlralbanken gelungen, mit threr Politik der

hohen Zinsen die Inflation weiter einzudammen. Ab Miltte des Jahres

leitele die Europdische Zentralbank zogerlich, aber doch die Zinswende

etn und senkte in mehreren Schritten die Leitzinsen. Fuir viele zu spat

oder nicht tm erhofften Ausmaf3. Eine Insolvenzwelle rollte durchs Land.

Immobilienpreise

Bereitsunterderaltentiirkis-griinen Bundesregierung wurde
regulierend in den Wohnungsmarkt eingegriffen. Nunmehr
hat auch die neue Dreierkoalition weitere Einschrankun-
gen in der Vermietung vorgenommen. Demnach werden
die Mieten in Altbau-, Gemeinde- und Genossenschafts-
wohnungen eingefroren. Im Jahr 2025 diirfen diese Mieten
nicht valorisiert werden bzw. sind Valorisierungen in den
Jahren danach gedeckelt. Fraglich ist, wie derartige gesetz-
liche Eingriffe die Schaffung neuen Wohnraums attraktiver
machen sollen. Dies auch deshalb, da die wiederholt reqgu-
lierten Mieten sowieso bereits gesetzlich gedeckelt waren.

Wohnungseigentum ist in Osterreich auch 2024 billiger ge-
worden. Der Preisriickgang hat sich im Jahr 2024 zwar fort-
gesetzt, aber mit verminderter Geschwindigkeit. Generell fiel
die Preiskorrektur bescheiden aus. Immerhin war Mitte 2022
durch steigende Zinsen und strengere Kreditvergabestan-
dards scheinbar alles aufgelegt flir spiirbarere Preisriick-
gdnge. Das qilt nicht zuletzt vor dem Hintergrund der langen
Phase steigender Immobilienpreise, die mit einer Dauer von
18 Jahren nicht nur europaweit, sondern auch global ihres-
gleichen gesucht hat. Frei nach dem Motto: Was hoch ge-
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stiegen ist, muss doch auch wieder tief fallen. Statt tiefem
Fall hat es bisher nur einen leichten Héhenverlust gegeben,
der befiirchtete preisliche Sturzflug ist ausgeblieben.

Die Zeit sinkender Immobilienpreise diirfte 2025 womdoglich
vorbei sein. Ein Blick auf den Preisverlauf (siehe dazu auch
die Grafik auf S. 13) zeigt, dass sich die Immobilienpreise
bereits in Teilen des Jahres 2024 in einer Seitwartsbewe-
gung befunden haben. Die Hoffnung auf eine Trendwende
am Immobilienmarkt ist gegeben. Sinkende Zinsen, Bevdlke-
rungswachstum in den Ballungszentren, fehlender Neubau
und gestiegene Einkommen sprechen dafiir. Der 3M-EURIBOR
als Indikator fir variabel verzinste Kredite diirfte bis Mitte
des Jahres auf rd. 2% sinken. Auch sind die Haushaltsein-
kommen in den letzten Jahren teilweise deutlicher gestiegen
als die Inflation. Das Auslaufen der KIM-Verordnung mit Juni
2025 ist positiv zu sehen, jedoch kritisch zu hinterfragen.
Die Verordnung lduft zwar aus, die Banken sollen jedoch
laut FMSG (Finanzmarktstabilitdtsgremium) weiterhin stren-
ge Richtlinien befolgen, die wiederum in weiten Teilen den
Kriterien der auslaufenden Verordnung entsprechen. Diese
Richtlinien sind zwar nicht so wie die auslaufende Verord-
nung rechtlich bindend, aber der Umgang der Banken damit
bleibt abzuwarten. Es ist also zu befiirchten, dass die KIM-
Verordnung faktisch weitergelebt wird.

Gegeniiber 2023 hat sich die Zahl der Baubewilligungen weiter
reduziert. Im Vergleich zum Jahr 2019 sind diese gar um fast
die Halfte eingebrochen. Dass sich dadurch auch die Anzahl
der aktuellen Fertigstellungen reduziert, liegt auf der Hand.
Nach Analysen des Datenanbieters EXPLOREAL werden die
Fertigstellungenim Wohnbau einbrechen. Laut Analyse ist in
Wien im Jahr 2025 mit einem dramatischen Riickgang der
Fertigstellungszahlen zu rechnen (-42% gegeniiber 2023).
Nach erwarteten rd. 12.900 Fertigstellungen im Jahr 2024
werden ab dem Jahr 2026 nur noch 8.200 Fertigstellungen
erwartet.

Ausblick

Zusammenfassend sollten sich die Immobilienpreise 2025
weiter stabilisieren. Ab dem Jahr 2026 diirfte Wohneigen-
tum Osterreichweit wieder ansteigen. Wien steuert auf eine
Verknappung des Wohnraums zu. Befeuert wird dies durch
das rasante Bevdlkerungswachstum in der Bundeshaupt-
stadt. Mit dem Erreichen der 2-Millionen-Marke im Jahr 2023
zahlt Wien schneller als erwartet zu den flinf grépten Stadten
in Europa. Der fehlende Neubau in Kombination mit dem prog-
nostizierten Bevdlkerungswachstum lasst fiir Wien steigende
Preise erwarten. Auch die ViennaEstate sollte schlussend-
lich mittelfristig davon profitieren, befindet sich das aktuelle
Portfolio an Wohnimmobilien ja Giberwiegend in Wien.

Sie konnen den
Immobilienmarkt nicht
kontrollieren, aber

Sie konnen Ihre
| Herangehensweise an
1thn kontrollieren.
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— Porlfolio Berichl

Die ViennaEstate versteht sich als Kompetenzzentrum fiir Immobilien —

und das nicht nur im Asset Management, sondern auch im eigenen Portfolio:
Fokus auf Substanzwerte, Diversifikation in der Mikrolage und eine langfristig
orientierte Geschaftsstrategie sind die Standbeine in stiirmischen Zeiten.

Zum 31.12.2024 erstreckte sich das Portfolio der
ViennaEstate-Gruppe ({iber weite Teile Wiens, Wien-
Umgebung und Graz. Diese Diversifikation in der Mikrolage
zeugt von nachhaltiger Orientierung und angemessener
Risikostreuung — ohne dabei wichtige Trends im Rahmen
der Stadtentwicklung unberiicksichtigt zu lassen. Der
Bestand der ViennaEstate-Gruppe zum 31.12.2024 betrug
rd. 72.500 m? (VJ: 74.842 m?) und ging damit nach Flachen
leicht zuriick. Nach Verkehrswerten, welche die Gesellschaft
jahrlich von allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten
Sachverstdndigen feststellen lasst, umfasst das Portfolio
einen Wert von 191 Millionen Euro (VJ: 214 Mio. Euro).

Fokus strategische Immobilienakquisitionen
Im Jahr 2024 konzentrierte sich die Geschaftstatigkeit
hauptsachlich darauf, die Kapitalstruktur der bestehen-
den Immobilien zu stdrken. Der Erwerb neuer Immobilien
erfolgte sehr selektiv, um vor allem die Reduzierung varia-
bel verzinsten Fremdkapitals zu maximieren. Wohnimmo-
bilien blieben der Hauptfokus der Gruppe, da sie wahrend
der jiingsten Herausforderungen ihre Stabilitdat unter
Beweis gestellt haben. Gewerbeimmobilien wurden haupt-
sdchlich im Rahmen von Pakettransaktionen erworben,
wdhrend andere Assetklassen wie Hotellerie und Logistik
vorwiegend opportunistisch erworben werden. Geografisch
liegt der Schwerpunkt weiterhin auf Wien, aber die Gesell-
schaft verfiigt auch lber eine Liegenschaft in Graz.

Helmut Dietler
Vorstand
ViennaEstate Immobilien AG

Unter der Leitung von Helmut Dietler gewdahrleistet das Assel

Management der Viennakislale eine optimale Verwallung des

Portfolios und legt dabet besonderen Wert auf langfristige

Anlagestrategien. Unser Motto ,Vorausschauend investieren —

nachhallig profitieren” spiegell sich nichl nur in unserem

offentlichen Auftrill wider, sondern auch in den tdglichen

Entscheidungen beziiglich des Portfolios.

Nach den Jahren der Zuriickhallung tm
Ankauf will die Viennalstate 2025 wieder
verstarkt thr Portfolio erweitern. Die dafir

enlwickelte Kinkaufsmatrix unterstutzt
dabet in der selekliven Auswahl der
zu erwerbenden Immobilien.

Portfolio
Entwicklung

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr 2024 Flachen von
rd. 3.527m? (VJ: 6.865m?) gewinnbringend verkauft. Der
durchschnittliche Verkaufspreis belief sich auf EUR 5.892 je
Quadratmeter (VJ: EUR 5.231). Bereinigt man diesen Wert um
den Verkauf im Hold-Portfolio, liegt der Wert bei EUR 3.465
je Quadratmeter und damit unter dem Wert des Vorjahres.
Teil dieses Verkaufserfolgs waren 61 Einzelobjekte mit einem
Gesamtvolumen von rd. 20,8 Millionen Euro. Der Vertrieb
der Immobilien der ViennaEstate-Gruppe erfolgt vorwiegend
iiber die ViennaEstate Makler GmbH. Anlageimmobilien, wie
das ,Wiener Gold" genannte Vorsorgewohnungsprodukt der
ViennaEstate, werden direkt durch die ViennaEstate und
ausgewdhlte Partner* innen vertrieben.

Aufgrund der anhaltenden Trilbbungen auf den Geld- und
Kapitalmarkten ging die Gesellschaft im Ankauf sehr selektiv
vor. Mit einem Zukauf von rd. 1,8 Millionen Euro (VJ: 3,0 Mio.
Euro) wurde das Ankaufsbudget nicht ausgenutzt. Ange-
kauft wurden lberwiegend Wohnimmobilien im Grofraum
Wien. Der Fokus lag dabei klar auf gut bewerteten Lagen mit
attraktiven Liegenschaften.

Auf der anderen Seite ist ein klarer Nachfrageiiberhang nach
Mietwohnungen spiirbar. Da viele, vor allem junge Menschen
sich im aktuellen Preis- und Zinsniveau keine eigene Immo-
bilie mehr leisten kdnnen, finden sich diese Personen
zwangsweise am Mietermarkt wieder. Ein sich selbst reqgulie-
render Markt, welcher mit erh6htem Neubau oder steigenden
Mieten reagieren kdnnte, wird aufgrund des mieterfreund-
lichen Mietrechts und der anhaltend hohen Baukosten jedoch
unterbunden. Mittelfristig konnte dieser Nachfrageiiberhang
der ViennaEstate mit ihrem umfangreichen Portfolio nutzen.

Das Immobilienportfolio der Viennalstate-Gruppe
bletbt mil rd. 72.500 m? und rd. 191 Millionen Euro

an Verkehrswerten auch wetlerhin attrakt.
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— Ankaufsprofil

Immobilienankauf, Joint Ventures und M A

18

Die ViennaEstate Immobilien AG wurde 2006 gegriindet und verfiigt iiber rd. 1,2 Milliarden
Euro an Assets under Management. Unser Geschaftsmodell umfasst samtliche Aktivitdten
des Immobilienmanagements — vom Investment iiber die Entwicklung und den Handel bis hin
zur Strukturierung, Finanzierung und laufenden Bewirtschaftung.

Objektcharakteristika

Neubauprojekte
mit oder ohne Baubewilligung
ab rd. 1.000 m? Nettonutzfldche

Wohnimmobilien, Zinshduser und Wohnungspakete
Core und Value Add-Segment

Leerstands- und Befristungsquote von zumindest
50% bevorzugt aus Privatbesitz

Biiro- und Hotelimmobilien
mit Wertsteigerungspotenzial

Volumen

> EUR 1 Mio.

Lage

Grofraum Wien — bevorzugt Bezirke innerhalb des Giirtels
sowie 18. und 19. Bezirk

Landes- und Bezirkshauptstddte in Niederdsterreich,
Oberdsterreich, Steiermark und Karnten

—v.a. Universitatsstadte

benachbartes Ausland

ankauf@viennaestate.com

+ 431236 0155-0

VIENNA
ESTATE

IMMOBILIEN AG

www.viennaestate.com
Wir freuen uns auf Ihre Angebote!

Joint Venture und M&A

Gerne treten wir etwa in gemeinsamen Immobilienprojekten
als Kapital- und Know-how-Geber auf oder besprechen die
Ubernahme interessanter Mitbewerber*innen mit einzigarti-
gen Marktpositionen.

Kontakt

ViennaEstate Immobilien AG
z.Hd. Immobilienankauf
Janis-Joplin-Promenade 26/0G 7
1220 Wien | Im HoHo Wien

Kategorie Trade

(Handel mit Immobilien)

Die Kategorie ,,Trade" bildet das Kerngeschaft der Gruppe.
Hier wird im Ankauf auf besondere Immobilien mit mittel-
fristigem Mehrwert abgezielt. Akquisitionsziel sind klas-
sische Wiener Zinshauslagen und Wohnungspakete.

Die Objektstrategie wird individuell festgelegt, das Asset
strukturiert, bestmdglich bewirtschaftet und zumeist mit-
telfristig wieder abgestoBen oder in eine andere Kate-
gorie Ubergefiihrt. Teil dieser Kategorie sind auch bauliche

Kategorie Hold
(Langfristige Haltedauer)

Die Kategorie ,,Hold" verfolgt die langfristige Haltedauer
ausgewdhlter Immobilien verschiedenster Assetklassen
und bietet eine Ergdanzung zum Kerngeschaft des Immo-
bilienhandels. Durch diese Kategorie werden laufende
Ertrage lukriert, welche helfen, den administrativen Over-
head der Gesellschaft zu tragen. So wird die Gesellschaft
unabhéngiger vom Erfolg des gelegentlich volatilen Trade-
bereichs. Dain Zeiten wieder héherer Zinsen und strengerer

Kategorie Development

Geschaflsfelder —

MaBnahmen wie Sanierungen sowie Auf-, Aus-, Um- und
Einbauten. Diese Kategorie bildet die Hauptertragsquelle
der ViennaEstate.

Im Kernbereich Trade konnte dank aktivem Management
eine unverandert attraktive Drehung beibehalten werden.
So konnten optimal eingekaufte Immobilien bewirtschaftet,
teils baulich adaptiert und anschlieBend mit entsprechen-
dem Gewinn weiterverkauft werden.

Kreditvergabebestimmungen mit I|angeren Haltedauern
und volatileren Preisen zu rechnen ist, wird im Ankauf sehr
genau selektiert. Klassische Core- und Core-Plus-Lagen
passen aufgrund eines hohen Renditedrucks oft nicht ins
Portfolio der ViennaEstate. Hier wird vielmehr nach Objekten
gesucht, welche durch den aktiven Managementansatz der
Gesellschaft in ihrer Struktur und Ertragskraft noch weiter
optimiert werden kénnen.

(Bautragerwesen und Projektentwicklung)

Das Geschaftsfeld ,,Development” umfasst Bautrager- und
Projektentwicklungstatigkeiten. Im Gegensatz zu friiheren
Perioden wird dieses Segment angesichts der aktuellen
Baupreise weniger aktiv verfolgt.

Die ViennaEstate verfiigt derzeit noch iiber Projekte im
13. Wiener Gemeindebezirk und in der Liebenauer Haupt-

straBe in Graz. Dort entsteht ein modernes Wohnbau-
projekt mit drei Reihenhdusern und zwdélf Wohnungen auf
zwei zusammengelegten Grundstiicken. Alle geplanten
Einheiten verfligen lber private Freiflachen wie Garten,
Terrassen oder Balkone. Das Projekt befindet sich derzeit
in der Einreichphase.
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— Kompelenzen

Immobilienaktivitaten

Die ViennaEstate handelt mit Wohnimmobilien. Im klas-
sischen Sinne umfasst dies den Ankauf von ganzen Zinshau-
sern, Immobilienpaketen und Developmentprojekten.

Die ViennaEstate schatzt aber auch Liegenschaften in
wenig attraktiven Lagen mit kniffliger Mieter*innenstruktur
und verspricht, auch mit diesen Immobilien bestmégliche
Ergebnisse zu erzielen. Diese Einheiten werden saniert und
verfligbare Dachgeschossflaichen auf hohem Niveau aus-
gebaut. Diese werden schlieBlich einzeln vermarktet und
verkauft. Kund*innen sind Eigennutzer*innen genauso wie
auch professionelle Abnehmer*innen. Ein weiteres Stand-
bein ist der Ausbau eines soliden Bestandportfolios. Dabei
liegt der Fokus auf Value-Add-Objekten, da die Gesellschaft
durch ihr Know-how noch Optimierungen vornehmen kann.

Asset Management

Die meisten Immobilien-Eigentlimer*innen wiinschen sich
einen Single Point of Contact und eine ganzheitliche Betreu-
ung. Daher managen die Mitarbeiter*innen der ViennaEstate
Joint Ventures sowie Fremd-Portfolios stets mit dem Ziel,
das gesamte Potential maximal auszuschépfen. Ausgehend
von einer Analyse der jeweiligen Immobilie entwerfen die
Kolleg*innen eine detaillierte Strategie, um den Wert bzw. die
Wertschépfung eines Assets langfristig zu steigern. Die
Entscheidungsgrundlage fiir eine Portfoliostrategie liegt bei
einer laufenden Bestandsbewertung, wie etwa Marktanalyse
oder Standortbewertung. Von Mafnahmen zur Modernisie-
rung und Sanierung {iber die Optimierung von verfligbaren
Flachen bis hin zum Vermietungsmanagement haben die

Dariiber hinaus konzipiert die ViennaEstate erfolgreich das
Modell der Wiener Gold Vorsorgewohnung. Dieses Produkt
ermdglicht ein Investment in zumeist unbefristet vermietete
Altbauwohnungen in klassischen Griinderzeithdusern zu
angemessenen Preisen, die weit unter vergleichbaren Leer-
stands-Wohnungen liegen. Das Modell zeichnet sich dabei
nicht nur durch seinen langfristigen Anlagehorizont, sondern
auch durch seine historisch stabile Wertentwicklung aus. Bei
Beendigung des Mietverhaltnisses kann anschliefend die
mogliche Wertsteigerung des Substanzwerts realisiert, die
Wohnung marktkonform neu vermietet oder fiir die eigene
Nutzung verwendet werden. Die Tatigkeit als Bautrdger
wird aktuell nicht vorrangig verfolgt, kénnte aber jederzeit
wieder aufgenommen werden.

Mitarbeiter*innen dabei alles im Blick. Die ViennaEstate
bietet ebenso die Konzeption von Anlagevehikeln an, um
direkte oder indirekte Investments in vorhandene oder erst
zu erwerbende Immobilien zu ermdéglichen. Stille Beteiligun-
gen, Anleihemodelle oder Sale-and-Lease-Back-Strukturen
sind ebenso mdglich wie die Begleitung bei der Auflage von
Spezialfonds fiir private und institutionelle Anleger*innen.

Als besonderes Alleinstellungsmerkmal der Gesellschaft gilt
die vorhandene Finanzkraft, die es ermdglicht, mit Partner*in-
nen in bestehende oder neue Projekte zu investieren. Ob als
Junior Partner oder im ausgeglichenen Joint Venture, die
ViennaEstate (ibernimmt ebenfalls Projektrisiko, was einen
klaren Mehrwert gegeniiber Mitbewerber*innen darstellt.

Hausverwaltung, Maklerwesen und Baumanagement

Die grofe Starke der ViennaEstate liegt in der Biindelung
von Kompetenzen nach dem Motto: alles aus einer Hand.
Die ViennaEstate Makler GmbH und ViennaEstate Haus-
verwaltung GmbH runden gemeinsam mit der APHELION
Baumanagement GmbH das Dienstleistungsportfolio per-
fekt ab.

Das Dienstleistungsangebot der ViennaEstate Hausver-
waltung GmbH umfasst alle Tatigkeiten der klassischen
Immobilienverwaltung. |hr Engagement wurde mit dem
renommierten IMMY Award in GOLD ausgezeichnet, einer
der héchsten Auszeichnungen der Branche. Diese Ehrung
unterstreicht die hohe Qualitdt und Zuverlassigkeit, die das
Unternehmen seinen Kund*innen bietet.

Die ViennaEstate Makler GmbH ist spezialisiert auf hoch-
wertige Immobilien in den Bereichen Wohnbau, Biiro, Retail,
Vorsorge und Zinshaus. Diese zielgerichtete Spezialisierung
macht sich bezahlt: Das Unternehmen ist nun Senior Part-
ner von FindMyHome.at und profitiert von dieser strategi-
schen Partnerschaft, die eine noch bessere Positionierung
am Markt ermdglicht.

Abgerundet wird das Angebot durch Leistungen der
APHELION Baumanagement GmbH. Diese jlingste Ergdn-
zung zum Portfolio der ViennaEstate-Gruppe bietet techni-
sche Dienstleistungen auf hochstem Niveau und stellt damit
eine ganzheitliche Betreuung der uns anvertrauten Immobi-
lien sicher. Die Gesellschaft ist ein Joint Venture mit erfah-
renen Immobilienprofis, welche lber jahrelange technische
Expertise in fihrenden Positionen verfiigen.

Holding

ViennaEstate Immobilien AG

Dienstleister

ViennaEstate Asset Management GmbH

ViennaEstate APHELION
Hausverwaltung GmbH Baumanagement GmbH

ViennaEstate
Makler GmbH

Projektgesellschaften
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— Management Referenzen

Borsennotierte
Immobilienanleihen

Kapitalmarktndhe zeichnet die ViennaEstate aus. Fiir ein
privates Wiener Kreditinstitut Gbernimmt die Gesellschaft
das strategische und operative Management dessen bérsen-
- notierter Immobilienanleihen lber die gesamte Wertschép-
b | fungskette. Zu den Aufgaben zdhlen Transaktionsmana-
gement, Budgeterstellung und Finanzplanung, Controlling
und Liquiditatsmanagement, Reporting, Objekt- und Mieter-
betreuung sowie die Verwertung und laufende Gebaude-
verwaltung.

Betreuung renommierter
Family Offices

Family Offices, fiir welche die ViennaEstate das gesamte
Dienstleistungsspektrum bereitstellt, werden auf Objekt-,
Portfolio- und Gesellschaftsebene umfassend betreut. Den
darunter befindlichen Kund*innen mit exklusiven Immo- ‘(
bilienportfolios im hohen dreistelligen Millionenbereich
werden neben all den vorgenannten Tatigkeiten auch Leis-
tungen wie das Portfolio- und Akquisitionsmanagement,
Research und Risikomanagement, Projektentwicklung und
Baumanagement bis hin zur Begleitung bei Projektexit an-
geboten bzw. fiir diese erbracht.

Office-Landmark-Projekte

Mit dem Management einer aupergewdhnlichen Landmark-
Immobilie beweist die ViennaEstate ihre Kompetenz auch
bei Retail- und Office-Assets im Segment Core. Das LEED-
zertifizierte Hochhaus mit rd. 20.000 Quadratmetern Nutz-
flache, errichtet in Hybridbauweise, gilt mit seiner gemisch-
ten Nutzung zwischen Hotellerie, Health-Services und Office
als Vorzeigeprojekt und ldsst das Asset Management auch
in diesem Spezialsegment relissieren. Neben der aktiven
Bewirtschaftung, effizienten Fldachenverwertung und laufen-
den Kostenoptimierung Gibernimmt die ViennaEstate fiir den
Eigentiimer die Finanzierungs- und Liquiditatssteuerung.
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— Assel Managemendl
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Uber Jahrzehnte erlangtes Wissen im Bereich Real Estate Asset
Management stellt eine herausragende Kompetenz der ViennaEstate-
Gruppe dar. Immobilieneigentiimer*innen vertrauen auf das vielseitige

Know-how der erfahrenen Expert*innen.

Sebastian Koch, MA
Geschaftsfiihrung
ViennaEstate Asset Management GmbH

.Die Riickbesinnung auf die langfristige Investition in das
Wiener Zinshaus als wertstabiles Kulturgut”, titelte unlangst
ein renommierter Immobilienberater in seinem Marktbericht
2024. Und wir schliefen uns dieser Aussage vollinhaltlich an.
Denn Immobilien — insbesondere im Ballungsraum Wien —
sind ein krisensicherer Vermdgenswert fiir Generationen.
Bewirtschaftet mit Bedacht und Blick auf sémtliche Einfluss-
faktoren, wie z.B. Finanzierungsstruktur, Mietermanage-
ment, rechtliche Rahmenbedingungen oder Nachhaltigkeits-
aspekte, liberzeugen Realitdten seit jeher als lohnendes
Investment. Gerne steht die ViennaEstate dabei als Single
Point of Contact und Partner mit Weitblick an lhrer Seite.

Die umfassende Expertise der ViennaEstate
Asset Management GmbH wurde (ber viele
Jahre aufgebaut. Ihr Fokus liegt auf der
Wertsteigerung und ganzheitlichen
Optimierung von Liegenschaften.

A IDAV N
ESTATE

ASSET MANAGEMENT GMBH

Die Entwicklungen der letzten Jahre am Immobilienmarkt
haben eines klar gezeigt: Vorausschauendes und fakten-
basiertes Handelnin samtlichen Asset-Management-Phasen,
vom Investment bis zum Exit, entscheidet Uber wirt-
schaftlichen Erfolg oder Misserfolg.

Diese sachliche und unaufgeregte Herangehensweise hat
es uns ermdglicht, sowohl in einer Hochphase der Branche
als auch in herausfordernden Zeiten ansehnliche Erfolge
fir unsere Kund*innen und uns selbst zu erzielen.

Stephan Hochleitner, MSc.
Geschaftsfiihrung
ViennaEstate Asset Management GmbH

Kontakt

+43 1236 01 55-0
info@viennaestate.com
www.viennaestate.com

Phasen
Assel Management

1. Erhebung

Eigentimeranforderungen

Zielkonzept

(Nicht-)Finanzielle Erwartungen

Asset Management

Konzept

Bestandsaufnahme Portfolio

Portfoliokonzept

Analyse Einzelimmobilien

2. Konzeption

Asset Management Konzept

Ableitung von
Handlungen

Sourcing & Planung &
Struktur Kalkulation

3. Bewirtschaftung

\/

Asset Management Laufende Evaluierung Aktive

Konzept

Bewirtschaftung

A

25



—— Highlight 2024

Kohlgasse 51, 1050 Wien

Die ViennaEstate Asset Management GmbH wurde mit der
umfassenden Entwicklung der Liegenschaft Kohlgasse 51
im 5. Wiener Gemeindebezirk betraut. Durch den Ausbau des
Dachgeschosses entstand zusatzlicher, hochwertiger Wohn-
raum mit attraktiven Freiflachen. Zudem wurde ein Lift ein-
gebaut und bestehende Wohnflachen durch die Anbringung
neuer Balkone aufgewertet.

Vor Entwicklung:

Flache: 2.312,42 m?
Einheiten: 26
Monatlicher Ertrag: rd. EUR 12.000,-

Projekt Highlights

e 10 neue Dachqeschosswohnunqen
2
mit insgesamt 790m w .
» Gropzigige Terrassen mit Blick Uber Wien
. Wohnungen in den Regelgeschossen
wurdensanmrtundnﬂtBamonen
ausgestattet
hnung
« Alle Dachgeschosswo '
bereits vor Fertiqstellunq zu emer:
durchschnittlichen Mietzins von rd.
€19,~/m? vermietet .
« FEine erfolgreiche Steiqeru.nq der Ml_et
einnahmen wurde durch die Vo'llver
mietung der Liegenschaft erreicht

en waren

Das Projekt wurde im Sommer 2024 erfolgreich abgeschlos-
sen, und die neuen Dachgeschosswohnungen konnten bereits
Mitte Juni an die Mieter*innen libergeben werden. Dank der
optimalen Grundrissplanung und hochwertiger Ausfiihrung
waren alle zehn Wohneinheiten bereits vor Fertigstellung
vollstandig vermietet. Dies unterstreicht die Attraktivitat
des Projekts sowie die gelungene Umsetzung der baulichen
MapBnahmen.

Nach Entwicklung:

Flache: 2.951,20 m?
Einheiten: 35
Monatlicher Ertrag: rd. EUR 32.000,-

Vorher

il

LY
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— Hausverwallung

Durch einen gezielten Fokus auf effiziente Verwaltungstatigkeiten,
transparente Kommunikation mit den Eigentiimer*innen und Mieter*innen
sowie einen erstklassigen Service hat die ViennaEstate Hausverwaltung
dazu beigetragen, die Werterhaltung und Rentabilitat der betreuten

Immobilienportfolios zu maximieren.

Jutta Rudolf, BA
Geschaftsfiihrung
ViennaEstate Hausverwaltung GmbH

Ein partizipativer Fihrungsstil in Verbindung mit konse-
quenter Personalentwicklung ist unser Erfolgsgarant. Nur
wer seine Mitarbeiter*innen laufend férdert und fordert,
kann den stets steigenden Anspriichen von Mieter*innen
und Eigentimer*innen gerecht werden und den Interes-
sensausgleich im professionellen Dialog zufriedenstellend
begleiten. Vor dem Hintergrund tiefgreifender Gesetzes-
anderung und richtungsweisender Judikatur gewinnt
unsere Philosophie — schnelle und verldssliche Reaktion
und ein offenes Ohr mit dem nétigen Fingerspitzengefiihl -
zunehmend an Bedeutung. Gerade im Zeitalter der Digitali-
sierung reiissieren wir mit gelungener Kommunikation.

Die ViennaEstate Hausverwaltung GmbH ist
die Partnerin fur Eigentiimer*innen, welche
sich mehr erwarten. Mehr Dienstleistung,
mehr Betreuung, mehr Verstandnis, mehr
Kommunikation auf Augenhéhe. Eben mehr
als eine Hausverwaltung.

VIENNA
ESTATE

HAUSVERWALTUNG GMBH

Wohnungseigentiimer*innen wiinschen sich von ihrer Haus-
verwaltung mehr als nur gewdhnliche Dienstleistung. Sie
mochten informiert, gehért und eingebunden werden. Mit
der ViennaEstate HV App bringen wir Licht ins Dunkel des
Immobilienverwaltungsalltags. Registrierte Eigentiimer*in-
nenwerden via Push-Benachrichtigung iber aktuelle Themen
zu ihrer Immobilie informiert. Zudem kénnen Anliegen rund
um die Uhr und von iberall gemeldet bzw. nachverfolgt
werden. Unsere hohen Anspriiche an ein exzellentes Kunden-
service kénnen dabei gerade in Spitzenzeiten, wie beispiels-
weise bei Starkregenereignissen, mitunter sehr herausfor-
dernd sein. Mein aufrichtiger Dank fiir die gropartige Arbeit
sowie das tagtagliche Engagement gilt dem gesamten Team!

Mag. (FH) Phillip Ramach
Geschaftsflihrung
ViennaEstate Hausverwaltung GmbH

Kontakt

+431236 99 98-0
hausverwaltung@viennaestate.com

Highlights

Unsere Branche befindet sich im Wandel. Da wir davon liberzeugt sind, dass der Erfolg einer
modernen Hausverwaltung nur Hand in Hand mit digitaler Weiterentwicklung gelingt, erweitern
wir unser Service kontinuierlich. Der Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz wird uns kiinftig bei
administrativen Aufgaben entlasten. Die dadurch gewonnene Zeit steht fiir die personliche

Betreuung unserer Kund*innen zur Verfiigung.

Aktuelles: Bauwerksbiicher

Flachendeckendes Erfordernis der Erstellung und Fiihrung
von Bauwerksbiichern gemap §128a der Wiener Bauord-
nung (WrBO). Ab dem 01.07.2024 erfolgt die Registrierung
gemaf §128c WrBO in der neu geschaffenen Bauwerks-
buchdatenbank.

Hintergrund:

* Die Bauwerksbiicher-Pflicht fir Neu-, Zu- und Umbauten
gilt bereits seit 2014.

* Die Wiener Bauordnungsnovelle 2023 weitet diese
Pflicht auf samtliche Altbauten aus.

Fristen:

e Eigentiimer*innen von Gebduden, die vor dem 01.01.1919
errichtet wurden, miissen bis zum 31.12.2027 ein Bau-
werksbuch vorweisen.

e Fir Gebdude, die zwischen dem 01.01.1919 und dem
01.01.1945 errichtet wurden, gilt eine Frist bis zum
31.12.2030.

Die ViennaEstate Hausverwaltung GmbH kooperiert bei der
Umsetzung im Rahmen der ordentlichen Verwaltung nach
vorangegangener Ausschreibung mit der APHELION Bau-
management GmbH. Das Rahmenangebot gewdhrleistet
eine einheitliche und fristgerechte Vergabe.

iDwell

Als gelungenes Beispiel fiir die erfolgreiche Implementie-

rung digitaler Technologien verweisen wir auf die Vienna

Estate HV App, powered by iDwell.

Die verbesserte Kommunikation zwischen Nutzer*innen

und der Hausverwaltung bringt zahlreiche Vorteile fir

Kund*innen und Mitarbeiter*innen:

* Echtzeit-Zugang zu relevanten Informationen

* Einheitliche digitale Prozesse fiir wiederkehrende Auf-
gaben

e Zentrale Datenverwaltung fir schnellen Zugriff auf rele-
vante Informationen

* Standardisierte Kommunikationskandle fir effiziente
Interaktion mit Kund*innen und Dienstleister*innen

Die damit gesteigerte Transparenz fiihrt zu einer héheren
Kund*innenzufriedenheit, stdrkt das Vertrauen in unsere
Dienstleistungen und sichert attraktive, zukunftsorien-
tierte Arbeitspldtze in der Hausverwaltung.

R,
Bundesforderung

s
.Raus aus Ga

Die Mittel des
Bundesfﬁrderunqstopfs "

Raus

aus Gas" sind mit Jahresende
2024 ausgeschopft. (0]4] ‘

dieser neu dotiert wird, bleibt
abzuwarten. Die Wiener

Landesforderung ist hiervon‘
unberiihrt und besteht derzeit
weiterhin.
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— Immobilienmakler

Die ViennaEstate Makler GmbH ist eine angesehene Kraft im Wiener
Immobiliensektor, bekannt fiir ihre Zuverlassigkeit und Kompetenz.
Unser Fachwissen erstreckt sich iiber verschiedene Assetklassen wie

Wohnbau, Gewerbe und Biiro sowie Vorsorgeimmobilien und Zinshéauser.

Florian Prammer
Geschaftsfiihrung
ViennaEstate Makler GmbH

Mapgeschneiderte Kundenbetreuung
durch fundierte Branchenexpertise
und Immobilien-Know-how

Die ViennaEstate Makler GmbH zeichnet sich durch ein enga-
giertes und versiertes Team aus, das {iber fundiertes Fach-
wissen und ausgeprdgte soziale Kompetenz verfligt. Wir
wissen, dass Immobilien weit mehr als nur vier Wande sind —
sie bedeuten Lebensqualitdt und Zukunft. Deshalb legen wir
gropen Wert auf eine personliche Betreuung, die genau auf
die Wiinsche und Anforderungen unserer Kund*innen abge-
stimmt ist. Mit unserer langjdhrigen Expertise auf dem
Wiener Immobilienmarkt bieten wir mapgeschneiderte
Ldsungen und erstklassige Beratung.

Die Aufgaben eines Immobilienmaklers sind duferst viel-
faltig und umfassen alles von der ersten Besichtigung der
Immobilie bis hin zum erfolgreichen Vertragsabschluss.
Durch die Beauftragung der ViennaEstate Makler GmbH
kénnen sich Kund*innen auf eine kompetente Betreuung
und Unterstiitzung verlassen, sodass ihre Immobilie mit
gropter Sorgfalt vermittelt oder ihre Wunschimmobilie
zuverldssig gefunden wird. Dank eines starken Netzwerks,
personlichen Einsatzes und der Kompetenz, den individu-
ellen Bedirfnissen und Zielen der Kund*innen aufmerksam
zuzuhoéren und diese in die Praxis umzusetzen, wird lang-
fristiger Erfolg sichergestellt.

Der Einstieq in den
Immobilienmarkt kann
fur Kaufer*innen und

Verkdaufer®innen schwiertg
sein, aber mit dem richligen
Makler ist es machbar.

Florian Prammer

Unter der Leitung von Florian Prammer {ibernimmt
die ViennaEstate Makler GmbH den Gesamtver-

trieb von Immobilien der ViennaEstate-Gruppe.
Mit mehr als 270 begleiteten Transaktionen pro
Jahr ist das Team dabei stets am Puls der Zeit
und liber die Erwartungen am Markt stets bestens
informiert. Dabei ist allen genau bewusst, worauf

VIENNA
ESTATE

MAKLER GMBH

Kontakt

+43 1236 0155-0
makler@viennaestate.com

es ankommt: weil Wohnen eben wertvoll ist.
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B B e—
SENIOR PARTNER

Hartmanngasse 13
in 1050 Wien

Im Herzen des fiinften Wiener Gemeindebezirks erhielt das
Team der ViennaEstate Makler im Zuge einer umfassenden
Sanierung 15 revitalisierte Regelgeschosswohnungen sowie
15 neu errichtete Dachgeschosswohnungen zur Vermark-
tung. Die Einheiten liberzeugten mit erstklassigen Materiali-
en, durchdachten Grundrissen und grofziigigen Freiflachen.

FindMyHome.at-Treuesiegel

Im Oktober 2024 verlieh das Immobilienportal , FindMy-
Home.at" das renommierte ,Senior Partner Siegel” als
Anerkennung fir unsere wertschadtzende und erfolgreiche
Arbeit der vergangenen zehn Jahre. Dieses Siegel steht ins-
besondere fiir Bestdndigkeit auf dem heimischen Immobi-
lienmarkt, fir héchste Qualitdt und herausragende Kunden-
zufriedenheit.

Ausblick 2025

Im Jahr 2025 stehen die Dachgeschossausbauten in der
Steingasse 36, 1030 Wien, Sobieskigasse 3, 1090 Wien, und
Sdulengasse 31,1090 Wien, im Fokus der Vermarktung.

Die exklusiven Dachgeschosswohnungen in der Steingas-
se 36 und in der Sobieskigasse 3 werden im Marz/April
bezugsfertig sein. Die Vermarktung begann bereits im
Dezember 2024.

In der Saulengasse 31 entstehen sieben moderne Dachge-
schosseinheiten mit grofpziigigen Freiflachen mit Blick Giber
Wien. Die Fertigstellung ist fiir Mitte Mai 2025 geplant, die
Vermarktung startet Anfang Marz.
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— Baumanagemendl

Um ein umfangreiches Bauprojekt erfolgreich und zur Zufriedenheit der Auftraggeberin/des
Auftraggebers gemap den festgelegten Qualitatsstandards und Zeitplanen abzuschliefen,
ist ein qualifiziertes Team aus Expert*innen im Bauingenieurwesen und der Immobilienwirt-
schaft unerlasslich. Dies erfordert sowohl ein fundiertes Verstandnis aller Aspekte der
Projektdurchfiihrung als auch umfassende Erfahrung im Projektmanagement.

BM DI (FH) Markus Malina
Geschaftsflihrung

Eine zielgerichtete Kommunikation sowie die konsequente
Ausrichtung auf den Gesamterfolg eines Projekts tragen
mapgeblich zur Sicherstellung der Kostentransparenz bei.
Diese wiederum bildet die Grundlage fiir eine vertrauens-
volle und erfolgreiche Zusammenarbeit mit den Bauherr*in-
nen. Um eine verlassliche Kostenkontrolle zu gewahrleisten,
ist eine prazise und vorausschauende Baukostenplanung un-
erldsslich. Die APHELION Baumanagement stellt hierfir
transparente und fundierte Informationen zu den erforder-
lichen Investitionen bereit und agiert stets im Rahmen des
zuvor festgelegten Budgets.

APHELION Baumanagement GmbH

Die Anforderungen an Bau- und Immobilienprojekte sind
vielschichtig und umfassen wirtschaftliche, &asthetische,
energetische sowie 6kologische Aspekte. Dies stellt Auf-
traggeber*innen haufig vor die Herausforderung, alle Auf-
gaben umfassend zu koordinieren und zu bewaltigen. Um
eine reibungslose Umsetzung des Bauprojekts sicherzustel-
len, erfolgt eine enge Zusammenarbeit mit Architekt*innen,
Fachplaner*innen, Projektmanager*innen und allen beteilig-
ten Konsulent*innen. Dabei werden sowohl die Bediirfnisse
der Bauherrin/des Bauherrn als auch die geltenden gesetz-
lichen Vorgaben konsequent beriicksichtigt.

Stephan Hochleitner, MSc.
Geschéaftsflihrung
APHELION Baumanagement GmbH

Komplexe Bauprojekte werden mit umfas-

sendem Fachwissen und langjéahriger Erfah-
rung im Projektmanagement sorgfaltig
umgesetzt. Dabei werden wirtschaftliche,
dsthetische, energetische und 6kologische
Anforderungen beriicksichtigt.

APHELION

BAUMANAGEMENT GMBH

Kontakt

+43 1236 01 55-310
office@aphelion-bm.com
www.aphelion-bm.com

Baumanagementleistungen

PROJECT

Projektmanagement

Ortliche Bauaufsicht

Ausschreibung & Vergabeprozess

Generalplanung & Teilplanung

Baunebenleistungen

Objektsicherheitsiiberpriifungen ONORM B 1300

Projektmanagement

Planung einzelner Wohnungen

Technische Due Diligence

Nutzwertgutachten

Bauphysikalische Berechnungen
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— Baumanagemendl

.

Highlights

@ Hartmanngasse 13 in 1050 Wien
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@ Kohlgasse 51 in 1050 Wien

Projekte in Umsetzung

@ Steingasse 36 in 1030 Wien

@ Sobieskigasse 3 in 1090 Wien

@ Saulengasse 31 in 1090 Wien

@ Am Heumarkt 7 1in 1030 Wien

Projekte in Planung

@ Schottenfeldgasse 69 in 1070 Wien
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Wiener Gold

Wiener Gold ist ein Investment in Altbauwohnungen mit hohem
Potenzial in historischen Wiener Stilzinshdausern: sowohl ein
krisenfestes Investment mit potenzieller Wertsteigerung als
auch ein lukratives passives Zusatzeinkommen.

.--qj'
™7 177 2

Die Nachfrage nach Wohnraum in Wien wird weiter steigen.
Angesichts des zunehmenden Wohnungsmangels erschei-
nen langfristige Immobilieninvestitionen als vielverspre-
chende Mdglichkeit, von der angespannten Marktsituation
zu profitieren. Durch den Erwerb von Wiener Gold Immobilien
kénnen Investor*innen nicht nur auf potenzielle Wertsteige-
rungen setzen, sondern auch stabile Einnahmequellen durch
Vermietung generieren.

T | = gt Y I v 1 Y Y ]

e

Mario Kojic
Head of Sales

Die Auswahl der richtigen Wiener Gold Wohnung ist ein indi-
vidueller Prozess, der auf den spezifischen Anforderungen
und Zielen der Investor*innen basiert. Durch eine sorgfaltige
Analyse der Faktoren kann sichergestellt werden, dass die
getroffenen Entscheidungen den Bediirfnissen der Inves-
tor*innen gerecht werden.

Warum in Wiener Gold

tnvestieren?

Dkfm. Angelo Barsuglia @
. . QO
Senior Sales Advisor F%% Sicherheit . 0%@%19 Pensionsvorsorge
£l
A/ Langtristige Wertstei % nfiati hut
ﬁl' angfristige Wertsteigerung ﬁ?@ nflationsschutz

In einer Stadt, die fir ihre hohe Lebens-

qualitat und historische Architektur K k
bekannt ist, bietet die ViennaEstate mit Onta t K@ﬁ Zusatzeinkommen @ Diversifikation

V\/ IENER Wiener Gold eine einzigartige Gelegenheit,
GOLD in exklusive Altbauwohnungen zu investie-
ren und langfristig von Wertsteigerungen wienergold®@viennaestate.com

Ein Produkt der ViennaEstate op: q
zu profitieren. www.wiener-gold.com

+ 431236 0155-0

Vermogensaufbau 6% Steuerliche Vorteile maglich
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Verwerlungsmoglichkeilen

Neuvermietung

Werlerhall
durch Substanz!

Pandemien, steigende Zinsen und qrassierende

Inflation haben eines gezeigt: D|sruptt|\|/|een
Ereignisse kommen unerwartet und's ei ”
unsere Welt mitunter innerhalb von wenig

Tagen auf den Kopf.

Daher ist es wichtig, sich von }Iorneheﬂrelenn

krisenfest aufzustellen, um sein Vermog
langfristig zu erhalten.

bilie ist ein nicht

d wirkt damit allein

g hoher Volatilitat

Eine Wiener Gold Immo
vermehrbarer Sachwe'rt un
oder als Portfoliobeim|schun

und anhaltender Inflation entgegen.  ©_—=

# 5
‘¥

Durch eine Neuvermietung kann ein lukratives Zusatz-
einkommen generiert werden. Dies ermdglicht eine langfris-
tige Einnahmequelle und steigert die Rentabilitat der Immo-
bilie. Besonders in begehrten Lagen kann die Neuvermietung
eine attraktive Option sein, um von einer steigenden Nach-
frage zu profitieren.

Verkauf

Die leere Wohnung kann zum aktuellen Marktpreis verkauft
werden, wobei Eigentiimer*innen von der historischen Wert-
entwicklung auf dem Immobilienmarkt profitieren. Der Ver-
kaufserlés kann je nach Finanzierungsstruktur vollstdndig
oder teilweise fiir neue Investitionen genutzt oder ander-
weitig eingesetzt werden.

Eigennutzung

Sobald die Wohnung nicht mehr vermietet ist, kann sie als
persénlicher Wohnraum genutzt werden. Ob als Zweitwohn-
sitz, Wohnraum fiir die Familie oder als neuer Lebensmittel-
punkt - die Immobilie bietet vielfdltige Mdglichkeiten.
Eigentimer*innen kdnnen sich so langfristig einen Wohnsitz
in einer der attraktivsten Lagen Wiens sichern.

39



40

— ESG

Das Jahr 2024 sollte eigentlich den Meilenstein fiir das Thema ESG (Environmental —
Social — Governance) setzen. Gemap der urspriinglichen Requlatorik waren rd.

2.000 osterreichische Unternehmen verpflichtet gewesen, einen Nachhaltigkeits-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2025 vorzubereiten. Zwischenzeitlich wurde von der
EU-Kommission aber bereits der Entwurf fiir ein Vereinfachungspaket veréffentlicht,
das die urspriinglichen Vorschriften deutlich lockert. Unabhdngig davon, wie die
ESG-Requlatorik kiinftig aussieht — Nachhaltigkeit bleibt trotzdem weiterhin ein
zentraler Wettbewerbsfaktor in der Immobilienbranche.

Werttreiber Nachhaltigkeit

Neben Renditekennzahlen haben kiinftig auch Emissions-
kennzahlen einen wichtigen Stellenwert bei Transaktio-
nen. Energieeffiziente Gebaude, optimierte Wassernutzung
sowie die Férderung der Kreislaufwirtschaft sind Treiber fiir
langfristige Wertsteigerungen und werden sich in den néchs-
ten Jahren etablieren miissen, um das ambitionierte Ziel der
EU-Klimaneutralitat bis 2050 zu erreichen.

Herausforderung im Bestand

Was im Neubau bereits Standard ist, stellt sich in Bestands-
gebduden um einiges komplexer dar und ist wirtschaft-
lich oft kaum abzubilden. Durch gesetzlich reglementierte \
Mieten und fehlende rechtliche Rahmenbedingungen im Raphaela Lorenz, MA
Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG) sind Asset Management
umfassende Investitionen in die Nachhaltigkeit vor allem bei

Griinderzeithdusern eine zeit- und kostenintensive Angele-

genheit fir Eigentimer*innen.

Herausfordernd, aber nicht unméglich! Diesen Vorsatz hat
sich die ViennaEstate gesetzt und gemeinsam mit der . .
APHELION Baumanagement GmbH erstmals eine Dekarbo- Hl/ hll htS 2024
nisierungsstudie fir ein Griinderzeithaus erarbeitet. Diese g g

beinhaltete eine detaillierte Potenzial-, Wirtschaftlichkeits-
und Forderanalyse, mit dem Ziel, optimale Manahmen fiir
die Liegenschaft abzuleiten und CO,-Emissionen einzu-
sparen.

1050,
Auch bei zwei Dachgeschossausbauten, die 2024 fiir unseren Hartmanngasse 13
Kunden realisiert wurden, standen ESG-Aspekte im Fokus. .
Neben der klimafreundlichen Energieversorgung spielten * Errichtung vorT 15 DG-
soziale Faktoren wie Freifldchen und thermischer Komfort Wohnungen mit rd.
eine zentrale Rolle bei der Planung und Errichtung 1140 m? Nutzflache
der hochwertigen Mietwohnungen. Aspekte, die 180 m2 Freiflichen im DG

auch in Zukunft unverzichtbar sind — schlief- Generalsanierung und

lich zeigen Studien, dass mittlerweile rd. 1050, Errichtung von Balkonen
80% der Mieter*innen beim Thema Woh- Kohlqasse 51 . 9

nen Wert auf Nachhaltigkeit legen. Mit in den Bestandswohnungen
diesen Projekten stellt die ViennaEstate e Errichtung von 10 DG- Anschluss ans

sicher, dass die Wohnqualitat von mor- Wohnungen mit rd. Fernwarmenetz

gen bereits heute beginnt. 790 m2 Nutzfliche

e 215 m? Freiflachen

¢ Heiz- und Kiihlsystem mittels
Luftwdarmepumpe im DG

Unser Unternehmensstandort

HoHo Wien

. 75 % Holzbauanteil
Was das HoHo Wien 4; °

9 )
so besonders machl: Q?ﬂ 2.800 t Einsparung an CO,-Aquivalenten im Vergleich
Alle Infos im Video! =2 zur traditionellen Ausfiihrung mit Stahlbeton

1%

@ Das verarbeitete Holz ist in nur 77 Minuten in
heimischen Waldern nachgewachsen.

III“|I' 1 A
"I i qll %; Zertifiziert nach klimaaktiv, OGNB und LEED
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— Finanzberichl

KONZERNABSCHLUSS

Auch fiir das Jahr 2024 wurde ein umfassender, gepriifter Konzernabschluss erstellit.
Teil des Konzernabschlusses sind sdamtliche direkte und indirekte Tochtergesellschaften
der ViennaEstate Immobilien AG. Mit diesem Bericht wollen wir einen Uberblick iiber
wichtige Entwicklungen und Kennzahlen des Unternehmens geben.

Gepriifter Konzernabschluss 2024

Obwohl fiir die ViennaEstate noch keine rechtliche Verpflich-
tung zur Erstellung eines Konzernabschlusses besteht, hat
sich die Geschéftsleitung wiederholt zu diesem Schritt ent-
schieden. Diese Kommunikation auf Augenh6he, gepaart mit
klaren Strukturen wird von unseren Stakeholdern nach wie
vor duperst geschéatzt. Teil des Konsolidierungskreises sind
samtliche direkte und indirekte Tochtergesellschaften der
ViennaEstate Immobilien AG, wobei drei Beteiligungen ohne
beherrschenden Einfluss At-Equity konsolidiert werden. Der
Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2024 gegen-
iber dem Vorjahr nicht verédndert.

Solide Finanzstruktur und Kapitalpolitik
Unser Unternehmen legt groen Wert auf eine solide Finanz-
struktur. Auch in Krisenzeiten ist die Gesellschaft im Stande,
ein stabiles Bilanzbild zu zeigen. Der Fokus im abgelaufenen
Geschaftsjahr stand im Zeichen des Uberstehens der aktuel-
len Krisen, insbesondere derer in der Immobilienwirtschaft.
Es galt, trotz der gestiegenen Zinsen und der eingebroche-
nen Nachfrage nach Immobilien ein wertbestdndiges Er-
gebnis zu erwirtschaften. Oberste Vorgabe war dabei der
weitere Abbau unserer Bankverbindlichkeiten, wahrend nur
eingeschrankt zugekauft wurde. Mit einer weiteren Steige-
rung der Eigenkapitalquote von 35,40 % auf 37,60 % ist dies
auch eindrucksvoll gelungen.

Operative Performance

Wéhrend andere Marktteilnehmer aus der Branche nach
wie vor mit den schwierigen Rahmenbedingungen kdmpfen
oder gar der Insolvenzwelle der letzten Monate zum Opfer
gefallen sind, konnte die ViennaEstate-Gruppe ein attrakti-
ves Ergebnis von 3,55 Millionen Euro nach Steuern und
Fremdanteilen erwirtschaften. Die Segmentberichterstat-
tung zeigt, dass das Immobiliengeschaft, getrieben durch
den Handel mit Immobilien, nach wie vor den grépten Teil
des Konzernergebnisses ausmacht. Bedingt durch die er-
schwerten Bedingungen im Verkauf ist das Betriebsergeb-
nis daher, wie erwartet, gegeniiber dem Vorjahr riicklaufig.

Die in den Abschreibungen enthaltenen Wertanpassungen
des Immobilienbestandes waren im Geschéftsjahr gegen-
iiber dem Vorjahr deutlich reduziert, wodurch dieser Posten
unter dem Niveau des Vorjahres ausgewiesen werden kann.

Im Personalbereich machte sich unsere vorsichtige Nach-
besetzung von Planstellen bemerkbar. Der Personalaufwand

Mag. Peter Lazar
Vorstandsvorsitzender
ViennaEstate Immobilien AG

Mit Herrn Mag. Peter Lazar wird die
ViennaEstate von einem erfahrenen Banken-
manager und Vertriebsexperten gefiihrt. Unter
seiner Leitung wird auch die Markt-, Finanz-
und das Risikoexposure der Gruppe bestmég-
lich gesteuert. Eine ungetriibte Aussicht ist
dabei nicht nur im Immobilienankauf, sondern
auch bei der strategischen Steuerung der
Gesellschaft ein gern gesehenes Asset.

konnte trotz der in den letzten Jahren hohen vorzunehmen-
den kollektivvertraglichen Erhéhungen der Gehdlter unserer
Mitarbeiter*innen stabil gehalten werden.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist der Im-
mobilien- und Verwaltungsaufwand der Gruppe enthalten.
Unter Verwaltungsaufwand fallen typische operative Kos-
ten wie Bliromiete, EDV, Marketing, Rechts- und Beratungs-
kosten, Weiterbildung und mehr. Trotz hoher Inflation konn-
ten wir diese unter dem Vorjahreswert halten. Unter Immobi-
lienaufwand wird der laufende Aufwand aus Instandhaltung,
Betriebskosten und mehr verstanden.
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Finanzergebnis und Liquiditatsmanagement
Die hohen Leitzinsen erreichten Ende 2023 ihren Héchst-
stand. Die ab Juni 2024 von der EZB zdégerlich vorgenom-
menen Zinssenkungen wirkten erst verzégert auf den Zins-
aufwand. Im Geschéftsjahr wurde daher die konsequente
Reduktion des verzinslichen Fremdkapitals fortgefiihrt. Ins-
gesamt reduzierten sich die Verbindlichkeiten von rd. 97 Mio.
Euro auf rd. 87 Mio. Euro. So konnten wir den weiterhin ho-
hen Zinsen entgegenwirken und den Zinsaufwand auf dem
Niveau des Vorjahres halten. Finanziert wurde der Schulden-
abbau aus dem Handelsgeschéaft und dem strategischen Ab-
bau des Hold-Portfolios, bei gleichzeitiger Zuriickhaltung im
Ankauf. Diese strategische Kapitalpolitik zeigt sich auch in
der Bilanzsumme, welche auf rd. 147 Mio. zuriickgegangen
ist. Korrespondierend mit der Kiirzung der Passiva reduzier-
ten sich auf der Aktivseite der Bilanz die Immobilienbestdnde
im Vorratsvermdégen und die Hold-Immobilien in den Sach-
anlagen.

Mit dem ausgewiesenen Finanzmittelbestand verfiigt das
Unternehmen {iber ausreichende Liquiditat, um allen kurz-
fristigen Verbindlichkeiten nachzukommen und nach Jahren
der strategischen Zuriickhaltung im Ankauf wieder Zukaufe
zu tatigen.
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Krisenresilienz und Zukunftsausblick

Die Gruppe zeigte sich resilient gegen die Krisen der ver-
gangenen Jahre. Angefangen von der Corona-Pandemie,
iiber die Energiekrise bis hin zur einbrechenden Immobilien-
wirtschaft und der aktuell vorherrschenden Insolvenzwelle.
Trotz einiger Lichtblicke wie etwa weitere Zinssenkungen
gehen wir fiir 2025 von anhaltend schwierigen Rahmenbe-
dingungen fiir unser Business aus. Wir sind gut positioniert
und moéchten den Bedingungen zum Trotz auch in Zukunft
am Markt erfolgreich agieren.
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— Finanzberichl

Der Konzernabschluss weist ein Ergebnis von rd. 3,55 Millionen Euro
auf. Das Eigenportfolio der ViennaEstate bestand zum 31.12.2024 aus
1.162 Einheiten im Eigenbestand mit 72 % Wohnanteil. Bei den Assets
under Management lag der Wert bei 1,2 Milliarden.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2024

ALLE WERTE IN TEUR 2024 2023
1. Umsatzerldse 18.612 36.574
2. Veranderung des Bestands an fertigen und unfertigen Immobilienprojekten 123 =25
3. sonstige betriebliche Ertrdage 8.512 6.801
4. Aufwendungen flr Material (Einsatz Immobilienvorrat) 3.951 14.218
5. Personalaufwand 5160 5.028
6. Abschreibungen 1.534 4736
7. sonstige betriebliche Aufwendungen 6.517 7134
8. BETRIEBSERGEBNIS (Zwischensumme aus Z 1 bis 7) 10.086 12.235
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 87 37
10. | Ertrdge aus assoziierten Unternehmen —224 -169
1. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 5.006 5.376
12. | FINANZERGEBNIS (Zwischensumme aus Z 9 bis 11) -5.143 -5.508
13. | ERGEBNIS VOR STEUERN 4943 6.727
14. | Steuern vor Einkommen 1.323 1.373
15. | Ergebnis nach Steuern 3.620 5.354
16. | Anteile anderer Gesellschafter am Jahresergebnis -69 134
17. KONZERNJAHRESUBERSCHUSS 3.551 5.220

DIESER ERFOLG ZEIGT SICH AUCH IN DER
KAPITALFLUSSRECHNUNG DES KONZERNS.

KAPITALFLUSSRECHNUNG

ALLE WERTE IN TEUR 2024 2023
Ergebnis vor Steuern 4943 6.727
Netto-Geldfluss aus der betrieblichen Tatigkeit 5.532 18.271
Netto-Geldfluss aus der Investitionstatigkeit 14.581 12.470
Einzahlungen von Eigenkapital 0 0
Rickzahlungen von Eigenkapital 0 0
ausbezahlte Ausschittungen an Gesellschafter*innen des -3.584 -3.584
Mutterunternehmens

ausbezahlte Ausschittungen an nicht beherrschende -13 0
Gesellschafter*innen

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 5.191 8.602
Auszahlung fir die Tilgung von Anleihen und Finanzkrediten -13.392 -33.685
Auszahlung fir Zinsen und dhnliche Aufwendungen -5.006 -5.465
Netto-Geldfluss aus der Finanzierungstatigkeit -16.904 -34.132
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands 3.210 -3.391
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Bilanz 2024

BILANZ

LANGVERSION

AKTIVA ALLE WERTE IN TEUR 31.12.2024 31.12.2023 PASSIVA ALLE WERTE IN TEUR 31.12.2024 31.12.2023
A. | Anlagevermogen 20.973 28.941 A. | Eigenkapital 55.354 55.431
I. | Immaterielle Vermdgensgegenstande 1.070 1.589 I. | Eingefordertes Grundkapital 4.216 4.216
1. | gewerbliche Schutzrechte und dahnliche Rechte 256 532 1. | Kapitalriicklage 35.647 35.647
2. | Geschafts-(Firmen-)wert 814 1.056 111, | kumuliertes Ergebnis 15.356 15.388
1. | Sachanlagen 17.841 25.341 IV. | nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital 135 179
1. | Grundstiicke und Bauten sowie Einbauten in fremden Gebduden 17.405 24.841 B. | Investitionszuschiisse 2 3
2. | Betriebs- und Geschaftsausstattung 47 500 C. | Riickstellungen 2.668 2.408
3. | geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 19 0 1. | Steuerrtickstellung 190 43
11l. | Finanzanlagen 2.063 2.012 2. | Sonstige Ruckstellungen 2.478 2.365
1. | Anteile an assoziierten Unternehmen 2.062 2.01 D. | Verbindlichkeiten 87.543 97.000
2. | Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens 1 1 1. | Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 86.238 94.439
B. | Umlaufvermdgen 124.528 126.091 davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 9.878 24.024
I. | Immobilienvorrite 117.291 120.967 davon mit einer Restlaufzeit v. mehr als einem Jahr 76.360 70.415
1. | unfertige Immobilienprojekte 3.422 3.611 2. | Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 726 654
2. | Immobilienvorrate 115.569 117.906 davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 491 174
3. | Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1700 -550 davon mit einer Restlaufzeit v. mehr als einem Jahr 235 480
II. [ Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde 1.949 3.047 3. | Sonstige Verbindlichkeiten o579 1907
1. | Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 981 2.097 davon aus Steuern 358 1.550
2. | Forderungen gegeniiber Beteiligungsunternehmen 616 599 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 80 81
3. | sonstige Forderungen und Vermégensgegenstande 353 351 davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 579 1.907
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 1.341 2.457 E. | Rechnungsabgrenzungsposten 1.647 1.751
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 609 590
I1l. | Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.287 2.077
C. | Rechnungsabgrenzungsposten 127 131
D. | Aktive latente Steuern 1.586 1.429
SUMME AKTIVA 147.214 156.592 SUMME PASSIVA 147.214 156.592
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— kirgebnis 2024
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RENTABILITAT

Rentabilitatskennzahlen 31.12.2024 | 31.12.2023 | 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital Jahresanfang 55.431 53.616 36.431 34982 30.480
Gesamtkapital Jahresanfang 156.592 180.258 188.295 165.209 152.342
Umsatzerlose 18.612 36.574 28.642 45.982 37.31
Zinsen & dhnliche Aufwande 5.005 5.376 3.088 3.004 3.552
EBT 4943 6.727 7.404 7.252 5.390
EBIT 9.948 12.103 10.493 10.256 8.941
Jahresiiberschuss 3.551 5.220 5.356 5.231 3.817
Gesamtkapitalrentabilitdt — ROI 6,35% 6,711% 5,57 % 6,21% 5,87 %
Eigenkapitalrentabilitat — ROE 8,92 % 12,55 % 20,32% 20,73% 17,68 %

Alle Werte in TEUR (Kennzahlen vor Steuern)

Die Rentabilitalskennzahlen zeigen
etndeuliq die Resilienz unseres
Unternehmens gegen die Krisen der
letzlen Jahre. Die Liigenkapitalrentabililat
tst mil rd. 9% weiler allraktiv.

Mag. Peler Lazar

31.12.2024

Anlagevermdégen
Summe Aktiva
Eigenkapital

Fremdkapital
Summe Passiva

Umlaufvermégen & ARA

38.846
176.501
215.347

106.701
108.646
215.347

Eigenkapitalquote

49,5 %

Alle Werte in TEUR

BILANZ

inkl. stille Reserven
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— Finanzberichl

EINZELABSCHLUSS

Die ViennaEstate Immobilien AG (Holdinggesellschaft) fungiert als Holding

als strategische sowie operative Fiihrungsgesellschaft einer langen Kette von
wertschopfenden Unternehmen. Der Einzelabschluss der Gesellschaft bildet
zugleich die Basis fiir die Ausschiittungsfahigkeit der Gruppe und stellt damit
einen wesentlichen Indikator fiir die wirtschaftliche Gesundheit der Gruppe dar.

In der Holdinggesellschaft ist neben der strategischen
Gesamtleitung die gesamte Verwaltung angesiedelt. Dies
beinhaltet etwa Buchhaltung, Recht, Marketing und Control-
ling. Das operative Asset Management wurde im Zuge einer
internen Strukturbereinigung ab 2021 in eine Tochtergesell-
schaft, die ViennaEstate Asset Management GmbH, ausge-
lagert.

Die ViennaEstate Immobilien AG war zudem Eigentiimerin
von Liegenschaftsanteilen am Objekt Parkring 12, 1010 Wien.
Teile davon wurden bereits im Geschaftsjahr 2023 verdu-
Bert. Im Geschéaftsjahr 2024 wurden nun auch die verbliebe-
nen Anteile verkauft.

Umsatz und sonstige Ertrage

Die Umsatzerlése der Holdinggesellschaft bestehen somit
zum {iberwiegenden Teil aus Managementerldsen sowie den
Mieteinnahmen (bis zum Verkauf) der genannten Liegen-
schaft. Weiters werden konzerninterne Umlagen fiir Perso-
nalleistungen, die durch die ViennaEstate Immobilien AG
erbracht werden, und Umlagen fiir die Zurverfiigungstellung
von Birofldchen und Infrastruktur (EDV und Biiromd&bel) ver-
rechnet. Die im Vergleich zum Vorjahr reduzierten Umsatze
resultieren im Wesentlichen aus den verminderten Mieter-
tragen wegen des Verkaufes der Liegenschaftsanteile Park-
ring 12.

Karl Eichberger
Leitung Konzernbuchhaltung und Prokurist
ViennaEstate Immobilien AG

Unter der Leitung von Karl Eichberger bildet die Konzernbuch-

haltung das kaufmdnnische Riickgrat der Viennalistate Immo-

bilien AG saml all thren Konzerngesellschaflen. Gemeinsam mil

setnem Team will er es dabet ganz genau wissen. Denn nur mit

etnem Rlaren Verstandnis der etgenen Zahlen konnen im operativen

Geschaft auch besondere Werte geschaffen werden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten neben Ertra-
gen aus der Auflésung von Riickstellungen, der buchhalteri-
schen Erfassung von Sachbeziigen und weiterverrechneten
Aufwendungen im Wesentlichen den VerdufBerungsgewinn
aus dem bereits angefiihrten Verkauf von Parkring 12.

Betriebliche Aufwendungen

Aufwandseitig zugezéhlt wird zu Personalkosten und
Abschreibungen die Position der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen. Hierin sind neben einzelnen Positionen
zu den Liegenschaftsanteilen an der Adresse Parkring 12,
1010 Wien (wie etwa Betriebskosten und Instandhaltungs-
aufwand) auch alle Verwaltungskosten der Gesellschaft
enthalten.

Der Personalaufwand sank gegeniiber dem Vorjahr von
2.338 TEUR auf 2.181 TEUR. Dies trotz der im Geschéafts-
jahr deutlichen kollektivvertraglichen Erhéhung der Gehal-
ter. Im Kontext der insgesamt schwierigen Rahmenbedin-
gungen ist die Gesellschaft bemiiht, die Personalkosten auf
niedrigem Niveau zu halten. Die vorsichtige Personalpoli-
tik bei der Nachbesetzung von ausgeschiedenen Mitarbei-
ter*innen zeigte erste Friichte.

Die Abschreibungen bestehen im Wesentlichen aus der
Gebdudeabschreibung und der Abschreibung der Betriebs-
und Geschéaftsausstattung. Wegen des Anlagenabgangs
im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres zeigt sich die
Abschreibung gegeniiber dem Vorjahr deutlich reduziert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen 1.624
TEUR und liegen doch recht deutlich unter dem Vorjahres-
wert. Da weitere Teile der Asset Management Aktivitdten
der Gruppe direkt in der Asset Management GmbH vorge-
nommen wurden, reduzierte sich zum einen die Verrech-
nung der Geschéaftsbesorgung durch diese. Zum anderen
blieben die Kosten fiir Instandhaltung und Betriebskosten
wegen des Abgangs der Liegenschaftsanteile unter dem
Vorjahr. Auch waren im Geschéftsjahr 2024 deutlich weni-

ger Aufwande enthalten, die weiterverrechnet wurden und
sich als ,,Weiterverrechneter Aufwand" in den ,, Sonstigen
Betrieblichen Ertragen” wiederfinden.

Neben den bereits erwdhnten Kosten fiir Instandhaltung
und Betriebskosten Parkring 12 sind hier unter anderem
Aufwand fiir Miete Biirostandort, EDV, AR-Vergiitung,
Werbung und Rechts- und Beratungskosten enthalten.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis der Gesellschaft beinhaltet den Zinsen-
dienst flir Fremdverbindlichkeiten im Rahmen von Projekt-
und Anteilsfinanzierungen und den Zinsdienst fiir Cash-
pool-Einlagen.

Aufwendungen aus Finanzanlagen ergeben sich aus Adap-
tierungen an Beteiligungsbuchwerten im Rahmen der regel-
mapigen Impairment-Tests.

Im Ubrigen beinhaltet das Finanzergebnis Ertrége aus
Beteiligungen der Gruppe sowie Zinsertrdge aus den kurz-
fristigen Cashpool-Ausleihungen an Konzerngesellschaften.
Durch die vorsichtige Ausschiittungspolitik im Kontext mit
den vorherrschenden schwierigen Rahmenbedingungen
blieben die Beteiligungsertrdage und somit auch das Finanz-
ergebnis unter den Vorjahreswerten.

Am Ende des Jahres zeigt sich somit ein Ergebnis nach
Steuern von 4.438 TEUR (Vorjahr 5.245).

Bilanz

Den gestiegenen Finanzierungszinssdtzen Rechnung tra-
gend wurden die Verbindlichkeiten der Gesellschaft von
29.925 TEUR auf 23.096 TEUR reduziert. Dies erfolgt im
Wesentlichen zu Lasten des Immobilienbestandes auf der
Aktivseite der Bilanz.

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft erhéhte sich daher
von 65 % auf 70 %.
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HoHo Wien — N
ein etnzigarliger
Biirostandort
Mehr Infos im Video!

Die Viennalistate agiert am Wiener Immobilienmarkl

als kreativer, solider Asset Manager, Investor, Trader
und Dienstleister.

Geschaftsergebnis

Finanzlage

Kennzahlen

Umsatze

Sonstige betriebliche Ertrage
Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Ergebnis vor Steuern

Jahresiiberschuss

Anlagevermdgen

Umlaufvermdgen

ARA & Aktive latente Steuern
Gesamtvermdgen

Eigenkapital & Investitionszuschisse
Fremdkapital

Gesamtkapital

Eigenkapitalguote

Gesamtkapitalrentabilitat

2,64
7,03
218
018
1,62

5,69

o
5.8
4,44

65,83
13,05
219
81,07
56,95
24,12

81,07

70 %

7,82%

3,83
594
2,34
0,42
2,35
4,67
0,86
5,53
5,25

68,28
16,03
2,62
86,93
56,08
30,85
86,93

65 %

7,28 %
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— Ristkobericht

Fiir die ViennaEstate als unabhangiges und gewinnorientiertes Unternehmen
ist das angemessene Eingehen von Risiken ein wichtiger Bestandteil der
Geschiftstatigkeit. Daraus resultiert die Gefahr von Verlusten, aber auch
die Chance fiir unternehmerischen Erfolg. Und genau an dieser Schnittstelle
zwischen Chancen und Risiken entsteht Wertschopfung.

Die ViennaEstate Immobilien AG hat als Holding primar die
Aufgabe, samtliche Aktivitaten strategisch zu leiten und
zu lberwachen, um stets einen Gesamtiiberblick iiber die
Geschaftstatigkeiten der Gruppe zu behalten. Die Bilinde-
lung in einer Leitgesellschaft ist ein wesentlicher Baustein
der Risikoliberwachung. Durch eine einheitliche Fiihrung
und die Ausrichtung der Berichtssysteme und Zeitrdume
aller Gesellschaften an die Mutter ViennaEstate kénnen
etwaige Risiken besser erkannt werden und es kann schneller
auf diese reagiert werden.

Streuungsrisiko

Trotz des Schwerpunkts auf die Assetklasse Wohnimmo-
bilien wird durch eine Diversifikation der Finanzierungen,
Gebdudeklassen und Businessplane, wie durch das Invest-
ment in zahlreiche verschiedene Projekte und Beteiligungen
in verschiedensten Mikrolagen, eine adaquate Risikostreu-
ung vorgenommen. Mittels Investment in Graz wird auch in
anderen Regionen, iiber den Grofraum Wien hinaus inves-
tiert und damit die Investments zusatzlich gestreut. Den-
noch beschrankt sich der Immobilienbesitz der Gesellschaft
auf wenige Regionen, ausschlieflich auf &sterreichischem
Staatsgebiet, was ein Risiko darstellen kann.

Zur Reduklion des Ristkos sliilzl
sich die Viennalstate beim Linkauf
auf die langjahrige Erfahrung des
Managements. Jede Akquustlion
wird sorgfaltig geprift.

Bewertungsrisiko

Immobilien stellen ein Investment dar und werden am frei-
en Markt gehandelt, somit sind sie auch Konjunkturzyklen
unterworfen. Es besteht das Risiko, dass Immobilien den
urspriinglichen Anschaffungspreis nicht halten kénnen und
wertberichtigt werden miissen. Dieses Risiko hat sich zuletzt
im Jahr 2023 und 2024 realisiert.

Zur Reduktion des Risikos stiitzt sich die ViennaEstate beim
Einkauf auf die langjahrige Erfahrung des Managements.
Jede Akquisition wird sorgfaltig gepriift. Wesentliche Ent-
scheidungsparameter sind neben dem Substanzpreis die
Lage, die Ertragskraft, die soziodemografische Entwicklung
des Umfelds sowie der Zustand des Objekts.

Die ViennaEstate Immobilien AG, deren Funktion auch im
Halten von Beteiligungen liegt, ist vom Bewertungsrisiko
dariiber hinaus im Umfang eines mdglichen Bewertungs-
risikos ihrer Beteiligungen betroffen. Dieses Risiko kann
etwa bei wesentlichen Verdnderungen der Kapitalkosten
vergleichbarer Investments entstehen.

Zinsanderungsrisiko

Den Investitionen der ViennaEstate-Gruppe liegt ein geplan-
ter Eigenkapitalanteil von bis zu 50% gegeniiber einem
Fremdkapitalanteil von rd. 50% zugrunde. Dieser Wert
unterscheidet sich je nach Art und Strategie der erworbe-
nen Immobilien und liegt beim Erwerb von Immobilien fiir
den Handel (,Trade") mitunter deutlich darunter. Dieser
Fremdkapitalanteil sinkt durch kontinuierliche Abverkaufe
und Tilgungen Uber der prozentuellen Fremdkapitalbelas-
tung wahrend der Projektlaufzeit oder wird im Rahmen von
.Hold"-Projekten laufend tilgend gestaltet.

Der Grofteil der Kreditfinanzierungen ist an den 3M-EURI-
BOR gebunden. Zuletzt sind zwar die Leitzinssdtze der
Europdischen Zentralbank und somit auch der 3M-EURIBOR
wieder gesunken, befindet sich jedoch immer noch deutlich
Uber dem Niveau der Jahre bis 2022. Die Zinsbelastung fir
Finanzierungen iibersteigt im Portfolio damit regelmapig
die Mieteinnahmen der vermieteten Einheiten. Sollten die
Zinsen nicht weiter sinken bzw. wieder steigen, wachst der
Druck auf die Liegenschaftsverwertung, da nur durch Ver-
kauf von Einheiten die Liicke zwischen Zinsbelastung und
Mieteinnahmen geschlossen werden kann. Dem Geschéfts-
modell Handel mit Immobilen geschuldet, wirkt sich dies

konnen etwaige I

entsprechend auf die Gewinnmarge aus dem Verkauf aus und
erhéht den Druck, die Ware ,,Immobilie” so kurz wie méglich
auf Lager zu halten.

Die ViennaEstate hat die Mdglichkeit, Zinssicherungsge-
schafte fiir Fremdkapital abzuschliefen, um dem Risiko eines
Zinsanstiegs entgegenzuwirken. In der Gruppe wird diese
Mdéglichkeit nur geringfligig genutzt, da die Gesellschaft im
Rahmen eines Geschéftsjahres im langjahrigen Durchschnitt
rd. ein Viertel ihres Kreditportfolios erneuert. Ebenso ist
das auf Abverkauf ausgerichtete Geschaftsmodell, welches
zwangsweise eine jederzeit mégliche, pénalefreie Tilgung be-
notigt, mit langfristigen Fixzinssdtzen ex ante inkompatibel.

Politische und reqgulatorische Risiken

Der Gesetzgeber hat zuletzt wiederholt in die Héhe der
gesetzlich reglementierten Mietzinse eingegriffen, und auch
flir 2024 einen Entfall der Indexierung verordnet. Auch das
Regierungsprogramm der neuen Dreierkoalition sieht vor, die
Mieten im Altbau 2025 einzufrieren und sieht fiir 2026 eine
maximale Mieterhéhung von 1%, im Jahr 2027 von 2% vor.
Bis zum 30.06.2025 unverdndert aufrecht ist die Kredit-
institute-Immobilienfinanzierungsmapnahmen-Verordnung
(KIM-VO), welche durch die Finanzmarktaufsicht erlassen
wurde. Diese Verordnung lief die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen spiirbar zurlickgehen, was sich auf das
Geschaft der ViennaEstate-Gruppe deutlich ausgewirkt hat.
Eine Anschlussregelung mit dhnlichen nachteiligen Rege-
lungen fiir den privaten Immobilienerwerb ist aus heutiger
Sicht nicht auszuschliefen. Weiter aufrecht ist das Bestel-
lerprinzip, welches die Provisionspflicht von Mietern bei
der Wohnungssuche im Regelgeschaft ausschlieft. Wie
zuletzt von der Bundesregierung verdffentlicht, werden in
den kommenden Jahren Mapnahmen zur Budgetkonsolidie-
rung erforderlich. Daraus kdnnen sich fiir das Geschéft der
ViennaEstate nachteilige gesetzliche Vorgaben ergeben.

Risiken im Personalbereich

Der Erfolg der ViennaEstate-Gruppe ist mafBgeblich durch
die Kompetenz und Innovationskraft ihrer Mitarbeiter*in-
nen getrieben. Speziell in der Dienstleistungsbranche ist die
Qualitat der Arbeitsleistung der Mitarbeiter*innen ein ent-
scheidender Erfolgsfaktor.

Um den Anspriichen aller Stake- und Shareholder gerecht
zu werden, setzt das Unternehmen konsequent auf Ex-

Durch eine einheilliche Fuhrung und die

Ausrichtung der Berichtssysteme und Zeitraume
aller Gesellschaften an die Multer Viennalistate

dstken besser erkannl werden und

es kann schneller auf diese reagiert werden.

pert*innentum. Dieses wird durch den Aufsichtsrat, den
Vorstand sowie die Mitarbeiter*innen der ViennaEstate
sichergestellt. Die bestens ausgebildeten Arbeitskrafte der
ViennaEstate sind Garant fiir die Einhaltung aller hohen
Qualitdtsanspriiche. Um diesem Anspruch auch weiterhin
gerecht zu werden, hat die Gesellschaft eine Weiterbildungs-
offensive gestartet und auch fiir die Folgejahre ein Sonder-
budget fiir Bildungsmapnahmen festgelegt. Auch wird der
zunehmenden Forderung von Mitarbeiter*innen bzw. poten-
ziellen Mitarbeiter*innen nach der Méglichkeit, einen Teil der
Arbeitsleistung im Homeoffice zu absolvieren, zunehmend
Rechnung getragen.

Die gesamte Immobilienbranche leidet wie der Gesamtmarkt
auch unter akutem Fachkraftemangel. Dieser ist durch einen
intensiven Wettbewerb um qualifizierte Fachkrafte gepragt
und erfordert die externe und interne Positionierung als
attraktiver Arbeitgeber. Dies erfolgt in der ViennaEstate
durch gezielte Talent- und Nachfolgeprozesse sowie wett-
bewerbsfahige Verglitungspakete. Insgesamt steigt jedoch
der Druck, liber attraktive Bruttogehélter qualifiziertes Per-
sonal zu beschaffen. Es kdnnen sich somit personalbezogene
Risiken fiir die Geschaftstatigkeit ergeben, welche von vorn-
herein nicht vollstédndig ausgeschlossen werden kénnen.

Weitere nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Forschung und Entwicklung

Die ViennaEstate investiert kontinuierlich in die Verbesse-
rung und Modernisierung ihrer Immobilien. Aufgrund der
strategischen Ausrichtung der ViennaEstate als Immobilien-
besitzgesellschaft sind Forschung und Entwicklung nicht in
einer eigenen F&E-Abteilung organisiert. Die laufende Ent-
wicklung von neuen Anséatzen zur Projektabwicklung, Immo-
bilienfinanzierung und Immobilienentwicklung erfolgt in den
bestehenden Aufgabenbereichen. Auch wenn Innovation
und Verbesserung ein wichtiger Ansporn fiir die Unterneh-
mensgruppe sind, werden trotzdem keine eigenen Mittel fur
Forschung und Entwicklung aufgewendet oder ausgewiesen.

Zweigniederlassungen
Die ViennaEstate hat im Geschéftsjahr keine Zweignieder-
lassungen unterhalten.
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Ausblick

2025

Nach der von der Europdischen Zentralbank (EZB) einge-
leiteten Zinswende liegt der 3M-EURIBOR zum Zeitpunkt
der Erstellung dieses Berichtes bei rd. 2,5% und damit
schon deutlich unter dem Wert des Vorjahres von rd. 4 %.
Aktuell bestehen weltweit erhebliche handelspolitische
Spannungen. Die von der US-Regierung ins Rollen gebrach-
te Zollspirale schadet nicht nur der ohnehin schon ange-
schlagenen Konjunktur, sondern wird woméglich die Infla-
tion wieder kraftig anheizen. Der geldpolitische Spielraum
der EZB, die Zinsen auf diesem Niveau zu halten bzw.
weiter zu senken, wird dadurch madglicherweise einge-
schrankt.

Die Baubewilligungen haben sich gegeniiber dem Vorjahr
weiter reduziert. Im Vergleich zu 2019 sind diese gar um
fast die Halfte eingebrochen. Laut Branchenexperten
EXPLOREAL ist in Wien im Jahr 2025 mit einem dramati-
schen Einbruch der Fertigstellungszahlen zu rechnen
(-42% gegeniiber 2023). Nach erwarteten rd. 12.900
Fertigstellungen im Jahr 2024 werden ab dem Jahr 2026
nur noch 8.200 Fertigstellungen erwartet. Gepaart mit der
anhaltend wachsenden Bevélkerung rechnet der Vorstand
mit einem entsprechenden Nachfrageliberhang nach
Wohnungen.

Die neue osterreichische Bundesregierung hat ein umfas-
sendes Regierungsprogramm vorgestellt, das zahlreiche
Mapnahmen fiir den Immobilien- und Wohnsektor vorsieht.
Positiv zu bewerten sind etwa das geplante 6sterreichweit
einheitliche Wohnbaukreditprogramm fiir junge Menschen,

die eventuelle Abschaffung der Grunderwerbsteuer fiir den
ersten Eigentumserwerb, die Zweckbindung der Wohnbau-
forderung oder auch die Vereinfachung der Baustandards
und Bauverfahren. Leider ist zum wiederholten Mal auch
ein Eingriff betreffend Mietpreisgestaltung vorgesehen. Die
Indexierung der Altbau- und Genossenschaftsmieten wird
2025 ausgesetzt, 2026 dirfen maximal 1% und 2027
maximal 2% an Inflation an die Mieter*innen weitergege-
ben werden. Ab 2028 soll ein neuer, fiir alle Mietkategorien
geltender Index eingefiihrt werden, mit dem Ziel, hohe
Mietsteigerungen zu vermeiden. Der Vorstand erachtet
dies als einen weiteren schwerwiegenden Eingriff in den
Wohnungsmarkt.

Wir sehen das Jahr 2025 als ein weiteres herausforderndes
Jahr. Neben den Lichtblicken, wie beispielsweise den wieder
deutlich niedrigeren Zinsen oder dem bevorstehenden
Nachfrageiliberhang in Wien, besteht in den Markten aktuell
gropBe Unsicherheit. Auch steht Osterreich vor einem weite-
ren, dritten Rezessionsjahr. Die neue Bundesregierung
bekennt sich in ihrem Programm zur Férderung des priva-
ten Eigentumserwerbes, es bleibt jedoch abzuwarten, wie
schnell und in welcher Form dies tatsdchlich umgesetzt
wird und ob die geplanten MaBnahmen ausreichend sind.

Die Gesellschaft ist dennoch gegen die weiter schwierigen
Herausforderungen geriistet. Ein attraktives Portfolio, die
solide Kapitalstruktur und der langfristige Anlagehorizont
werden auch im kommenden Jahr eine treibende Kraft
hinter dem Erfolg der ViennaEstate-Gruppe sein.
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Disclaimer

Dieses Dokument dient ausschliepflich Werbe- und Informationszwecken und stellt
kein Angebot oder Aufforderung zur Abgabe eines Angebots oder Abschlusses einer
Transaktion dar. Das Dokument enthalt zukunftsgerichtete Aussagen, die auf Basis aller
zum Zeitpunkt der Erstellung zur Verfligung stehenden Informationen getroffen wurden.
Sollten die Prognosen zugrunde liegenden Einschadtzungen nicht eintreffen oder sich
gewadhlte Parameter als ungeeignet herausstellen, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse
von den derzeit erwarteten abweichen. Es kann daher keine Gewdhr flr die Richtigkeit,
Vollstandigkeit oder Angemessenheit der getroffenen Aussagen Gbernommen werden.
Das Unternehmen lehnt jede Verpflichtung ab, diese zukunftsgerichteten Aussagen in
regelmafigen oder unregelmdpigen Abstdnden zu aktualisieren. Ebenso kann dieses
Dokument oder Teile davon ohne Vorankiindigung gedndert werden. Das Dokument wurde
mit gréptmaglicher Sorgfalt erstellt und die Daten Gberpriift. Rundungs-, Ubermittlungs-,
Satz- oder Druckfehler kdnnen dennoch nicht ausgeschlossen werden. Bei Summierung
von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kdnnen durch Verwendung automatisierter
Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten. Weder das Unternehmen
noch seine verbundenen Unternehmen oder seine Berater, noch sonst irgendein Vertreter
dieser Personen, haften in irgendeiner Weise (bei Fahrlassigkeit oder anderweitig) fir
entstehende Verluste aus jeglicher Nutzung dieses Dokuments oder seines Inhalts oder
anderweitig im Zusammenhang mit diesem Dokument.
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