Geschiftsplan der ONE Asset Capital GmbH W

Unternehmensdaten:

Unternehmen: ONE Asset Capital GmbH (Emittentin)

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH) nach dsterreichischem Recht

Firmenbuch: eingetragen im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien unter FN 662793x am
03.10.2025 (Gesellschaftsvertrag vom 19.09.2025, Nachtrag 30.09.2025).

Sitz: in der politischen Gemeinde Wien, Osterreich

Geschidftsanschrift: A-1100 Wien, Wiedner Giirtel 13, THE ICON VIENNA, Tower 24, 3rd Floor

Griindung: Eintragung 03.10.2025, Gesellschaftsvertrag 19.09.2025, Nachtrag 30.09.2025

Geschiftsfiihrer: Herr Michael Ellinger, geb. 24.05.1977, vertritt seit 03.10.2025 selbstandig
Eigentumsstruktur: Alleingesellschafter und wirtschaftlicher Eigentlimer (100%): Michael Ellinger
Webseite: http://www.one-asset.at

E-Mail-Adresse: office@one-asset.at

Unternehmenskonzept und -ausrichtung

Die ONE Asset Capital GmbH ist ein junges, dsterreichisches Immobilienentwicklungsunternehmen
mit Fokus auf den Erwerb, die Entwicklung, die Sanierung und die VerduBRerung, insbesondere
notleidender Immobilien, zum Beispiel aus Bankenverwertungen, Zwangsversteigerungen,
Exekutionsverfahren und finanziellen Krisensituationen.

Das Ziel ist der Aufbau eines skalierbaren, renditestarken Geschaftsmodells im deutschsprachigen
Raum mit Fokus auf Osterreich (ab 2026) und Deutschland (ab 2027).

Geplantes Geschaftsmodell und operative Tatigkeit

. Erwerb von Immobilien moglichst unter Wert bzw. Schatzwert, beispielsweise tber
Edikte.at oder diverse Versteigerungsplattformen

. wertsteigernde Entwicklung und/oder Sanierung von Grundstiicken und Gebduden und
moglichst gewinnbringende VerauRerung bzw. unter Umstanden Vermietung/Verpachtung

d Finanzierung durch Eigenkapital, Mezzaninkapital (insbesondere durch Emission von

qualifizierten Nachrangdarlehen bzw. sonstige Veranlagungen), Emission von Anleihen,
Aufnahme von Bankkrediten (zugunsten von Kreditinstituten vorrangig besichert), etc.

. geplant: 100% Reinvestitionsquote der Gewinne in den ersten 5 Jahren

. Die Emittentin plant fir die Laufzeit des ersten Nachrangdarlehens keine
Gewinnausschiittungen vorzunehmen, wenn sie damit die Leistung von Tilgungen oder
Zinszahlungen wesentlich negativ beeintrachtigen wiirde.

. Expansion ab 2027 in Deutschland mit Fokus auf Miinchen, Berlin, Frankfurt, Koln,
Disseldorf, Niirnberg und weitere deutsche Stadte.
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Strategische Ausrichtung

. moglichst geringe Fixkosten durch selbststandige Vertriebspartner

. Entwicklung/Sanierung durch befugte Gewerbetreibende

. direkte Kontakte zu regionalen Banken und Investoren

. rasche Skalierbarkeit bei wachsendem Kapital

. hohe Flexibilitat bei Reinvestition und Kapitalstruktur bzw. Emissionen

Personal und Personalplanung

Der Geschaftsfiihrer und Griinder, Herr Michael Ellinger, verfligt Gber langjahrige Erfahrung im
Handel, in der Vermogensberatung sowie in der Unternehmensfiihrung. Die Struktur der
Emittentin soll dabei bewusst schlank bleiben, um die Fixkosten niedrig und die
Entscheidungswege kurz zu halten. Das Team soll 2026 aus etwa zwei bis flinf Mitarbeiter/innen
bestehen und soll bis 2030 sukzessive auf geplant ca. 10-15 Mitarbeiter/innen anwachsen.

Finanzplanung 2025-2030 (unverbindlich)

Die Finanzplanung basiert auf folgenden Kernparametern:

. Grindungsjahr 2025, voraussichtliches negatives Ergebnis aufgrund der Anlaufkosten
. Startjahr 2026 mit € 5 Mio. Investitionsvolumen geplant
. Emission von qualifizierten Nachrangdarlehen (AItFG im Jahr 2025/26 ca. € 2 Mio.,
eventuell hoheres Volumen durch Angebot mittels Kapitalmarktprospekt in 2026)
. geplantes jahrliches Investitions- und Umsatzwachstum ca. 30%
. geplante durchschnittliche Handelsmarge/Rohertrige ca. 20%
. geplante Kostenquote ca. 50 % des Rohertrags
. geplante 100% Reinvestition der Gewinne innerhalb der ersten 5 Jahre
Jahr Investitions- | Geplanter | Rohertrag Kosten EBIT Reinvestition
volumen Umsatz 20% 50 % 100%
2025 0,50 0,00 0,00 0,05 -0,05 0,00
2026 5,00 6,00 1,00 0,50 0,50 0,50
2027 6,50 7,80 1,30 0,65 0,65 0,65
2028 8,45 10,14 1,69 0,85 0,85 0,85
2029 11,00 13,20 2,20 1,10 1,10 1,10
2030 14,30 17,20 2,90 1,45 1,45 1,45

Alle Angaben in Millionen (Mio.) Euro

Die Emittentin beabsichtigt die finanziellen Mittel aus den eingeworbenen qualifizierten
Nachrangdarlehen fiir ihre operative Tatigkeit zu verwenden. Es ist jedoch nicht gewahrleistet, ob
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sie das geplante oder zumindest bendtigte Emissionsvolumen auch tatsachlich einwerben kann.
Das eingeworbene Kapital wird in erh6htem MaRe um vorrangiges Fremdkapital, insbesondere
aus vorrangigen Darlehen von Kreditinstituten ergdnzt. Die Emittentin muss die Anspriiche von
Kreditinstituten aus einer Fremdfinanzierung unabhangig vom Erfolg oder Misserfolg der
Geschaftstatigkeit vorrangig zuriickfiihren.

Die Emittentin muss mit ihrer geplanten Geschaftstatigkeit jedenfalls einen entsprechenden Ertrag
erwirtschaften, um die angestrebte endfallige Tilgung und Verzinsung von geplanten Emissionen
leisten zu konnen. Es besteht jedenfalls kein verldsslicher Indikator, dass sich das
Geschaftsmodell der Emittentin am Markt durchsetzen kann oder erfolgreich ist, in der
Vergangenheit erwirtschaftete Ertrage sind kein Indikator fiir kiinftige Ertrége. Der wirtschaftliche
Erfolg oder Misserfolg der Emittentin hangt von vielen Faktoren ab, die diese selbst nicht
beeinflussen kann. Rechtliche oder wirtschaftliche Rahmenbedingungen, deren Entwicklung oder
Anderungen kénnen massive negative Auswirkungen auf die Emittentin haben. All dies kann zur
Insolvenz der Emittentin fiihren.

Risikomanagement. Die Emittentin versucht ein risikobewusstes, kontrolliertes Wachstum. Das Ziel
ist, Risiken nicht zu vermeiden, sondern aktiv zu managen und dabei zu versuchen, stabile

Ertragsstrukturen mit kontrollierbarem Risiko zu schaffen.

Zentrale Elemente der Risikosteuerung sind:

o konservative Kalkulation,

. flexible Reinvestitionspolitik,

. regelmaliges Reporting an Kapitalgeber/innen,

. Aufbau langfristiger Bankbeziehungen,

. Nutzung digitaler Tools zur Marktbeobachtung, etc.

Chancen und Risiken

Chancenanalyse

. Marktopportunitditen durch im Wandel begriffene Wirtschaftsparameter und
Digitalisierung, einschlieBlich Kiinstlicher Intelligenz (KI)

. Steigende Zwangsversteigerungen: Zinsanstieg und wirtschaftlicher Druck fiihren
voraussichtlich zu einer Zunahme von Insolvenzen, Exekutionsverfahren, Notverkaufen, etc.

. Hohe Margenpotenziale: Erwerb von Liegenschaften moglichst 10-20 % unter Marktwert,

profitabler Weiterverkauf durch wertsteigernde MalRnahmen (zB durch Sanierung,
Entwicklung, Teilung, etc.)

. Strukturelle Wohnraumnachfrage: Wohnen bleibt wichtiges Grundbeddrfnis.
Immobilienbesitz ist tendenziell werthaltig. Fokus auch auf Randlagen (Speckgirtel, etc.)
. Digitalisierung von Versteigerungen: Online-Bietverfahren (z. B. Justiz-Auktion

Deutschland) erleichtern die Teilnahme und beschleunigen Prozesse.
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Risikenanalyse

Zahlreiche Risiken konnen, selbst bei deren nur teilweiser Verwirklichung oder auch in
Kombination mit anderen Faktoren zu einer wesentlichen, nachteiligen Beeinflussung der
Geschifts-, Vermégens-, Finanz-, Liquiditdts- und/oder Ertragslage der Emittentin und damit zur
Insolvenz der Emittentin fiihren und bei Anleger/innen zu einem teilweisen oder gdnzlichen
Verlust des eingesetzten Kapitals, der Verzinsung und allfilliger Nebenkosten fiihren.

Besonders hingewiesen wird auf das Fremdfinanzierungsrisiko der Emittentin. Die Emittentin
beabsichtigt neben der Einwerbung der gegenstandlichen qualifizierten Nachrangdarlehen auch
die erhéhte und vorrangige Aufnahme von Fremdkapital, insbesondere von Darlehen von
Kreditinstituten oder auch die Emission von Anleihen. Die Emittentin muss die Anspriiche von
Kreditinstituten aus einer Fremdfinanzierung unabhangig vom Erfolg oder Misserfolg der
Geschaftstatigkeit vorrangig zurtickfiihren. Dies kann zur Insolvenz der Emittentin fihren.

Auf die wesentlichsten (jedoch nicht alle moglichen) Risiken in Bezug auf die Emittentin wird
nachstehend kurz hingewiesen.

1. Marktrisiken

. Preisriickgdnge am Immobilienmarkt:
Ein unerwarteter Rickgang der Marktpreise kann zu geringeren VerdauBerungserldsen
flihren, insbesondere wenn Immobilien kurzfristig liquidiert werden mussen.
Mitigation: Ankauf deutlich unter Marktwert (10-20 %), konservative Bewertung, regionale
Diversifikation.

. Nachfrageverdanderungen:
Anderungen im Kiuferverhalten, zB durch wirtschaftliche Unsicherheit oder sinkende
Kaufkraft, konnen insbesondere Verdaullerungszeiten verlangern.
Mitigation: flexible Preisgestaltung, Fokus auf gefragte Lagen, Ausbau der
Vermietung-/Verpachtungsoption als temporaren Exit.

. Zins- und Zinsanderungsrisiko:
Ein Zinsanstieg verteuert Bankfinanzierungen und verringert die Kreditverfligbarkeit.
Mitigation: Nutzung gemischter Finanzierungsstruktur, Fixzinsvereinbarungen, laufende
Liquiditatsplanung.

2. Finanzielle Risiken

. Finanzierungs- und Liquiditatsrisiko:
Bei Verzogerungen im Verkauf oder hoheren Baukosten kann die Liquiditat angespannt
sein.
Mitigation: Aufbau von Liquiditatsreserven, laufende Mittelabrufe nach Projektfortschritt,
enge Kooperation mit Banken.

. Refinanzierungsrisiko bei Nachrangdarlehen:
Emissionen oder Riickzahlungen von Nachrangdarlehen kénnen in unglinstigen
Marktphasen erschwert werden.
Mitigation: Friihzeitige Kommunikation mit Investoren, Streuung der Falligkeiten.
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. Wechselkurs-/Inflationsrisiko:
Kostensteigerungen bei Material und Energie kbnnen Margen beeintrachtigen.
Mitigation: Kurzfristige Vertrage mit Preisbindungen, Festpreisvereinbarungen mit
Baupartnern.

3. Operative Risiken

. Verzégerungen im Versteigerungs- oder Kaufprozess:
Gerichtliche oder verwaltungstechnische Verzégerungen kénnen Kapital binden.
Mitigation: Enger Kontakt zu Anwalten und Banken, Planung ausreichender Zeitpuffer.

. Entwicklungs-, Sanierungs- und Baukostenrisiko:
Unerwartete Mehrkosten, Mangel oder Bauverzégerungen kénnen Projektmargen
schmalern.
Mitigation: Technische Due-Diligence, Festpreisanteile, Qualitdtskontrolle, Partnernetzwerk
mit Gewahrleistung.

. Fehleinschatzung des Marktwertes oder Entwicklungs- bzw. Sanierungsaufwands:
Falsche Annahmen bei Ankauf oder Sanierungsplanung konnen den Verkaufspreis mindern.
Mitigation: Mehrstufige Bewertung, Vergleichswerte, externe Gutachten.

. Personelle Risiken:
Abhangigkeit von Schlisselpersonen (insbesondere Geschaftsfihrung oder
Vertriebspartner) kann die temporére Leistungsfahigkeit beeinflussen.
Mitigation: Aufbau eines strukturierten Backups und klarer Prozesse.

4. Regulatorische und rechtliche Risiken

. Anderungen im rechtlichen Bereich, insbesondere im Gewerbe-, Bau- und Steuerrecht:
Neue Vorschriften (z. B. Energiegesetz, Bauordnung, Mietrecht) kénnen Kosten und
Planungsaufwand erhohen.
Mitigation: Laufende Rechtsberatung, friihzeitige Anpassung der Kalkulation.

. Haftungs- und Gewahrleistungsrisiken:
Fehler bei Bau, Entwicklung oder Sanierung konnen Gewahrleistungsanspriiche auslosen.
Mitigation: Bauabnahme-Checklisten, Versicherungsschutz (Bauherrenhaftpflicht,
Gewahrleistungsversicherung).

5. Makro6konomische und politische Risiken

. Konjunkturabschwung / Rezession:
Wirtschaftliche Einbriiche kdnnen Immobilienpreise, Finanzierungsmoglichkeiten und
Kaufer- und Investorennachfrage belasten.

. Geopolitische Spannungen / Energiepreise:
Starke Schwankungen bei Energiekosten oder Rohstoffen erhéhen Entwicklungs-,
Sanierungs- oder Baukosten und mindern Renditen.

Stand: 07.11.2025
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