Beilage IV

ARWAG Objektvermietungsgesellschaft m.b.H. LAGEBERICHT

LAGEBERICHT 2025

1. Wirtschaftsbericht

1.1 Geschiftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Die ARWAG Objektvermietungsgesellschaft m.b.H. als direkte Tochtergesellschaft der
ARWAG Holding-AG gehdrt mittelbar dem Konzern der Wien Holding GmbH an.

Das Geschaftsjahr 2025 war in Bezug auf das Ergebnis — bedingt durch geringe Verkéufe
und Einmaleffekte - verhalten. Die Tatigkeit der ARWAG Objektvermietungsgesellschaft
m.b.H. lag auch in diesem Jahr in der Schaffung und dem Verkauf wvon
Wohnungseigentumsobjekten sowie in der Errichtung und gewerblichen Vermietung von
Wirtschaftsg(itern.

Im 22. Wiener Gemeindebezirk wurde eine Liegenschaft fur klinftige Wohnbebauungen
Ubernommen.

Das Bauvolumen betrug im Geschéftsjahr 2025 rd. € 10,1 Mio.
Im Jahr 2025 wird ein Bilanzgewinn in der Hohe von rd. € 32,6 Mio. ausgewiesen.

Der Jahresabschluss der ARWAG Objektvermietungsgesellschaft m.b.H. wurde nach den
osterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften erstellt.
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1.2 Finanzielle Leistungsindikatoren

a) Eckdaten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Ertragslage lasst sich wie folgt zusammenfassen:
Ertragslage in € Mio. 2025 2024 +/- %
Umsatzerldse 12,29 12,96 -5,17%
Materialaufwand 0 -1,89 k.A.
Sonstige betriebliche Ertrage 0,11 1,29 -91,47%
Sonstige betriebliche Aufwendungen -6,29 -4,98 -26,31%
EBITDA 6,11 7,38 -17,21%
Abschreibungen -4,57 -2,50 -82,80%
Finanzertrage 1,19 1,22 -2,46%
EBIT 2,73 6,10 | -55,25%
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -2,52 -2,44 -3,28%
EBT 0,21 3,66 | -94,26%
Steuern vom Einkommen -0,07 -0,84 91,67%
Auflésung von Riicklagen 0,13 0,00 k.A.
Jahresgewinn 0,27 2,82 | -90,43%
Bilanzgewinn (inkl. Gewinnvortraqg) 32,64 32,37 0,83%

Die Umsatzerlése sind 2025 aufgrund eines Einmaleffekts im Vorjahr um € 1,90 Mio.
gesunken, dem einhergehend gibt es einen niedrigeren Materialaufwand um € 1,89 Mio.
Im Jahresverlauf wurde zudem ein neues Mietprojekt im Betrieb genommen, welches
einen positiven Beitrag zu den Umsatzerlésen erbringt.

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) stellt sich mit € 2,73 Mio. positiv dar.
Im Berichtsjahr wird ein Jahresgewinn von € 0,27 Mio. erzielt. Unter Beriicksichtigung des

Gewinnvortrages in Héhe von € 32,37 Mio. errechnet sich somit ein Bilanzgewinn von
€ 32,64 Mio.
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b) Eckdaten der Aktiva und Passiva

Die Bilanzsumme hat sich zum 31.12.2025 mit € 243,05 Mio.

(€ 229,34 Mio.) um 5,98% erhght.

Zusammengefasst stellt sich die Bilanz wie folgt dar:

gegenlber dem Vorjahr

Aktiva und Passiva in € Mio. 2025 2024 +/- %

Anlagevermégen 175,86 169,42 3,80%

Umlaufvermégen 67,18 59,91 12,13%

Rechnungsabgrenzungsposten 0,01 0,01 0,00%

Summe Aktiva 243,05 229,34 5,98%

Eigenkapital (inkl. Investitionszuschiisse) 44,89 43,34 3,58%

Fremdkapital 198,16 186,00 6,54%

Summe Passiva 243,05 229,34 5,98%
c) Cash flow-Rechnung

Cash flow in € Mio. 2025 2024

Cash flow aus dem operativen Bereich OCF -0,05 -0,27

Cash flow aus dem Investitionsbereich ICF -10,05 -21,55

Cash flow aus dem Finanzierungsbereich FCF 18,20 21,40

Gesamt Cash flow 8,10 -0,42

Verdnderung liquide Mittel 8,10 -0,42

d) Kennzahlen gemas Unternehmensreorganisationsgesetz (URG)

Eigenmittelquote nach §23 URG: 14,16% (2024: 14,84%)
fiktive Schuldentilgungsdauer nach §24 URG: 42,7 Jahre (2024: 40,0 Jahre)

Aufgrund der absoluten Darstellung in € Mio. kébnnen ev. Rundungsdifferenzen auftreten.

Seite 3von 8




Beilage IV

ARWAG Objektvermietungsgesellschaft m.b.H. LAGEBERICHT

2. Allgemeiner Risikobericht

Die ARWAG Objektvermietungsgesellschaft m.b.H. ist nachstehenden Risiken und
Ungewissheiten ausgesetzt:

o Lagerisiko

Die Lage einer Immobilie zahlt weiterhin zu den wesentlichsten Faktoren flir die
langfristige Werthaltigkeit eines Investments. Vor der Anschaffung jeder
Liegenschaft wird daher eine umfassende Standortanalyse erstellt, die als
Entscheidungsgrundtage fur den Ankauf dient. Das bestehende Immobilienportfolio
befindet sich nahezu zur Ganze in Wien und ist bestmdglich (ber die Bezirke
diversifiziert.

Die anhaltend starke Nachfrage sowie die begrenzte Verfligbarkeit geeigneter
Liegenschaften stellen den Wohnungsmarkt derzeit und auch in den kommenden
Jahren vor groBe Herausforderungen. Dies betrifft sowohl den freifinanzierten
Wohnbau als auch - und insbesondere - den geférderten Wohnbau.

o Errichtungskostenrisiko

Die weiterhin angespannte geopolitische Lage, gepragt durch den anhaltenden
Krieg in der Ukraine sowie die jingste Eskalation im Nahen Osten, fihrt zu
erhdéhten Unsicherheiten auf den internationalen Markten. Insbesondere Konflikte
rund um den Iran und die damit verbundenen Risiken flir den globalen
Energiehandel tragen zu einer erhdhten Volatilitit der Energiepreise und zu
wirtschaftlichen Unsicherheiten bei.

Gleichzeitig befinden sich die internationalen politischen und wirtschaftlichen
Beziehungen in einer Phase struktureller Verdnderungen, die von zunehmenden
geopolitischen Spannungen und einer Neuordnung globaler Handels- und
Wirtschaftsstrukturen gepragt ist.

Die Verbraucherpreisinflation liegt in Osterreich weiterhin tiber dem Durchschnitt
des Euroraums. Die Zinspolitik der vergangenen Jahre fiihrt nach wie vor zu einer
gedéampften Nachfrage am Eigentumsmarkt und zu einer signifikanten Verlagerung
in Richtung Mietmarkt.

Inflationdre Entwicklungen stellen flr die Bauwirtschaft weiterhin eine groBe
Herausforderung dar. Die gegenwértige Neubauverordnung des Landes ermdglicht
trotz schwieriger wirtschaftlicher Rahmenbedingungen leistbaren Wohnraum fir
Wien zu schaffen.

Die Marktsituation zeigt sich jedoch insbesondere im freifinanzierten Wohnbau
weiterhin schwierig, da Projekte aufgrund mangelnder Wirtschaftlichkeit verschoben
oder nicht realisiert werden. Gleichzeitig steht die Bauindustrie aufgrund der in den
vergangenen Jahren aufgebauten Kapazitdten vor einem zunehmenden
Auslastungsproblem. Vor diesem Hintergrund sind die Anzahl der Bieter nach wie
vor hoch und die Baukosten haben sich auf hohem Niveau eingependelt.
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Markt-, Leerstands- und Mietausfallsrisiko

Die wirtschaftliche Entwicklung der vergangenen Jahre war maBgeblich von einer
hohen Verbraucherpreisinflation gepragt und erhéht das Vermietungsrisiko. Die
mittelfristigen Auswirkungen der gesamtwirtschaftliichen Entwicklung auf einzelne
Branchen sind derzeit nur eingeschrankt abschatzbar. Dies gilt insbesondere fiir
den Gewerbebereich, in dem sich konjunkturelle Schwankungen und strukturelle
Verdanderungen unmittelbar auf die Nachfrage nach Mietflachen auswirken kénnen,

Zur Vermietung leerstehender Flachen arbeitet die Gesellschaft mit mehreren
externen Dienstleistern zusammen. Die Ertragslage sowie die Leerstands-
entwicklung des Immobilienportfolios werden laufend Uberwacht und quartalsweise
anhand eines Soll-/Ist-Vergleichs analysiert.

o Mietausfallsrisiko

Das Mietausfallsrisiko ist im Wohnungssegment aufgrund der groBen Anzahl an
Mietverhéaltnissen sowie des hohen Anteils an geférdertem Wohnbau aus aktueller
Sicht als gering einzustufen. Darlber hinaus tragen zahlreiche Férder- und
Zuschussprogramme des Bundes und der Lander dazu bei, das Risiko teilweise zu
reduzieren.

Im gewerblichen Bereich wird vor Abschluss von Mietvertrégen verstarkt auf die
Bonitdt der Mieter geachtet. Zu diesem Zweck erfolgt eine entsprechende
Bonitatsprifung der potenziellen Mieter.

Soweit konkrete Ausfallsrisiken erkennbar sind, werden diese im Rahmen der
bilanziellen Vorsorge durch entsprechende Wertberichtigungen berlcksichtigt.

o Verkdauferrisiko

Infolge der durch externe Faktoren gepragten Marktentwicklung der vergangenen
Jahre hat sich der Eigentumsmarkt zunehmend zu einem Mietmarkt entwickelt. Der
Vertrieb der urspringlich freifinanzierten Eigentumswohnungen wurde daher um
Miet- und Mietkaufmodelle erweitert, um den aktuellen Marktanforderungen gerecht
zu werden und zusatzliche Zielgruppen anzusprechen.

Die kalkulierten Verkaufspreise k&nnen weiterhin gehalten werden, was
insbesondere auf die sorgfaltige Standortwahl sowie die hohe Produktqualitdt der
Projekte zurilickzufiihren ist.

Der Baubeginn neuer Projekte erfolgt grundsétzlich erst nach sorgfédltiger Analyse
und Abwdgung der aktuellen Marktsituation.

o Versicherungsrisiko

Das Risiko des Untergangs von fertiggestellten sowie in Bau befindlichen Gebduden
wird durch den Abschluss entsprechender Versicherungen bei Versicherungs-
instituten mit erstklassiger Bonitat abgesichert.

o Liquiditatsrisiko

Die Liquiditat wird tagesaktuell sowie vorausschauend gemaf der Richtlinie fiir das
Liquiditatsmanagement im ARWAG-Konzern gesteuert. Die Quartalsplanung wird
regelmaBig mittels Soll-/Ist-Vergleich Gberprift und bildet die Grundlage fur die
laufende Fortschreibung der Planung. Ergdnzend bestehen Liquiditdtsplanungen auf
Jahresbasis sowie eine Mittelfristvorschau.
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o Ausfallsrisiko

Grundsétzlich bestehen Ausfallsrisiken in Bezug auf Forderungen sowie Guthaben
bei Kreditinstituten. Ein Ausfall kdnnte dazu fihren, dass auf vorhandene Liquiditat
nicht oder nur eingeschrankt zugegriffen werden kann.

Die Forderungen betreffen Uberwiegend Forderungen gegenliber verbundenen
Unternehmen und sind lUberwiegend kurzfristiger Natur, sodass diesbezliglich kein
wesentliches Risiko gesehen wird.

Die Guthaben bei Kreditinstituten werden bei Banken mit sehr guter Bonitit sowie
bei systemrelevanten Instituten gehalten, wodurch auch in diesem Bereich derzeit
kein wesentliches Risiko besteht.

o Zinssatzrisiko

Zinssatzrisiken bestehen einerseits bei Fixzinsdarlehen (Landes- und Bankdarlehen)
in Form méoglicher Auswirkungen von Zinssatzanderungen auf den jeweils
beizulegenden Marktwert. Andererseits ergeben sich bei variabel verzinsten
Finanzschulden Risiken in Bezug auf zukinftige Zahlungsfilisse. Ebenso sind die
Auswirkungen von Zinssatzdnderungen auf den Marktwert der derivativen
Finanzinstrumente zu berlicksichtigen.

Zur Absicherung des Zinsdnderungsrisikos und damit zur Stabilisierung der
zukinftigen Zahlungsstréme hat die Gesellschaft in der Vergangenheit
entsprechende Sicherungsgeschéfte (Finanzderivate) abgeschlossen (siehe Punkt 3.
Spezieller Risikobericht). Fir den verbleibenden variablen Anteil erfoigt ein aktives
Zinsdnderungsmanagement.

Mittelfristig wird die Stabilisierung des aktuellen Zinsniveaus erwartet.

3. Spezieller Risikobericht - Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente umfassen sowohl origindre als auch derivative Finanzinstrumente.
Zu den origindren Finanzinstrumenten zdhlen im Wesentlichen Finanzvermdgen, sonstige
Forderungen, Guthaben bei Kreditinstituten, Finanzverbindlichkeiten und sonstige
Verbindlichkeiten.

Zum 31. Dezember 2025 halt die Gesellschaft ein derivatives Finanzinstrument zur
Reduktion von Risiken aus Zinssatzéanderungen im Zusammenhang mit bestehenden
Primdrfinanzierungen. Die beizulegenden Zeitwerte entsprechen den jeweiligen
Marktwerten (Rickkaufswerten).

Zum 31. Dezember 2025 verfigt die Gesellschaft (ber folgendes derivatives
Finanzinstrument, das zur Absicherung gegen Zinssatzanderungsrisiken aus
Primarfinanzierungen abgeschlossen wurde:

Einen Interest Rate Cap im Nominalbetrag von € 4,6 Mio. (amortisierend) mit einer
Laufzeit von 29. Juni 2018 bis 30. Juni 2028.

4. Forschung und Entwicklung

Die Gesellschaft entfaltet keine Tatigkeiten im Bereich Forschung und Entwicklung.
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5. ESG und Nachhaltigkeitsmanagement

Mit der Besetzung der Stabstelle ,ESG und Nachhaltigkeitsmanagement™ im September
2024 wurde eine unternehmensweite Steuerungseinheit geschaffen, die
bereichsiibergreifend Nachhaltigkeits-Agenden koordiniert, weiterentwickelt und die
interne Bewusstseinsbildung und den Wissensaufbau in den Fachabteilungen vorantreibt.
Die Erarbeitung einer unternehmensweiten Nachhaltigkeitsstrategie stand im
Geschdftsjahr 2025 im  Fokus. Parallel wurden einheitliche Prozesse und
Erhebungsinstrumente zur ESG-Datenerfassung im gesamten Unternehmen eingeflihrt, um
zuklnftig eine verlassliche Berichterstattung sicherzustellen. Darliber hinaus wurden ESG-
Kriterien in relevanten Entscheidungsunterlagen verankert.

Die Ubergeordnete Nachhaltigkeitsstrategie der ARWAG basiert auf den drei ESG-Saulen
(1) Umwelt & Klima, (2) Menschen & Gemeinwohl sowie (3) Unternehmensfiihrung & -
kultur. Im Bereich Umwelt & Klima verfolgen wir das Ziel einer konsequenten
Dekarbonisierung unseres Immobilienportfolios sowie die Sicherstellung hoher
Okologischer Standards im Neubau. Im Geschaéftsjahr 2025 wurde bereits ein Schwerpunkt
im Bereich der Dekarbonisierung des Gebdudebestandes gesetzt, indem erste
Sanierungsfahrpldne fir den ,grauen Bestand" erarbeitet wurden.

Im Handlungsfeld Menschen & Gemeinwohl stehen leistbare und gesunde Lebensrdaume im
Mittelpunkt. Wir verfolgen das Ziel, leistbare Lebensrdume zu entwickeln, die das
Wohlbefinden, die Lebensqualitdt und Gesundheit der Nutzer/innen langfristig fordern. Als
inklusiver und attraktiver Arbeitgeber bieten wir zudem unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern ein Arbeitsumfeld mit Perspektive, Sinn und Wertschatzung.

Die Dimension Unternehmensfiuhrung & -kultur umfasst die Fortfihrung eines
ganzheitlichen  Nachhaltigkeitsmanagements sowie einen ressourcenschonenden,
verantwortungsbewussten Blrobetrieb. Wir stehen zu einer langfristig orientierten,
transparenten und vorausschauenden Unternehmensfihrung.

6. Zweigniederlassungen

Die Gesellschaft besitzt keine Zweigniederlassungen im Sinne des UGB.

7. Prognosebericht

Die wirtschaftliche Entwicklung befindet sich weiterhin in einer instabilen Phase. Die
anhaltenden geopolitischen Spannungen, insbesondere der Krieg in der Ukraine sowie die
instabile Lage im Nahen Osten, flihren weiterhin zu Unsicherheiten auf den internationalen
Madrkten und belasten das wirtschaftliche Umfeld.

Die Verbraucherpreisinflation in Osterreich liegt trotz eines zuletzt moderaten Riickgangs
weiterhin deutlich Gber dem Durchschnitt des Euroraums. Das in den vergangenen Jahren
gestiegene Zinsniveau wirkt sich démpfend auf die Nachfrage am Eigentumsmarkt aus und
fuhrt zu einer verstérkten Verlagerung in Richtung Mietmarkt.

Gleichzeitig stellen das weiterhin erhdhte Baukostenniveau, die gestiegenen
Finanzierungskosten, die Anpassung der Regelung von Wertsicherungskliauseln in
Mietvertragen sowie die Rezession Uber die letzten Jahre insbesondere die
Projektentwicklung vor erhebliche Herausforderungen. Dies flihrt in der Bauindustrie zu
einer Auslastung auf niedrigem Niveau.
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Die gegenwartige Neubauverordnung des Landes ermdglicht trotz schwieriger
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen weiterhin leistbaren Wohnraum in Wien zu schaffen.

In 2026 ist der Baubeginn flir zwei Projekte mit rd. 3.900 m2 Nutzfliche in der
JorgerstraBe geplant, sowie der Fokus auf die weitere Entwicklung der im Portfolio
befindlichen Grundstiicke (Umwidmung bis Baureifmachung) gerichtet.

Aus heutiger Sicht ist trotz der weiterhin herausfordernden wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen auf Basis des bestehenden Wohnungs- und Objektbestandes, der
laufenden Bautdtigkeit sowie der angekauften und in Entwicklung befindlichen
Liegenschaften auch in den kommenden Jahren von positiven Jahresergebnissen
auszugehen.

Wien, am 23, Mdrz 2026

Die Geschaftsfliihru

Ing. Bernd WagnertL!B. M.A. MRICS H) Christian Raab
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