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Ohne Anspruch auf Vollstindigkeit zu erheben, kénnen die Risikofaktoren
eines Investments in die Wienwert Immobilien Finanz AG Anleihe (im
Folgenden auch »Anleihe«) der Wienwert Immobilien Finanz Aktiengesell-
schaft (im Folgenden auch »Emittentin«) grob in Risikofaktoren in Hinblick
auf das Wertpapier Anleihe selbst und wirtschaftliche Risikofaktoren in Bezug
auf die Emittentin — welche sich wiederum aus Risken aus der Struktur der
Emittentin, deren Geschiftsmodel und allgemein durch die Veranlagung

in Immobilien zusammensetzen — eingeteilt werden. Bei jeder Zeichnung der
Wienwert Immobilien Finanz AG Anleihe sollte — neben den ansonsten
zuginglichen Informationen — auf die folgenden Hinweise Riicksicht genom-
men werden. Eine notwendige Beratung durch qualifizierte Personen in jedem
individuellen Fall kann dadurch keinesfalls ersetzt werden.

Alle im Folgenden dargestellten Risikofaktoren kénnen von (negativem)
Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Wienwert Immobili-
en Finanz AG und die Entwicklung der Wienwert Immobilien Finanz AG
Anleihe sein. Alle zukunftsgerichteten Aussagen der Emittentin

in Zusammenhang mit der Anleihe sind mit Unsicherheiten verbunden und
lassen keine zuverldssigen Schliisse und Vorhersagen auf die tatsichliche
kiinftige Entwicklung zu. Ein Totalverlust des fiir die Zeichnung der Wienwert
Immobilien Finanz AG Anleihe aufgewendeten Mittel kann

nicht ausgeschlossen werden.

1. Allgemeines Markt- und Investitionsrisiko, Konkurrenzdruck
Es ist bekannt, dass die allgemeine volkswirtschaftliche Entwicklung ent-
sprechende Auswirkungen auf den Gesamtmarkt, Wirtschaftsstandorte
und insbesondere auf die Immobilienmirkte hat. Wesentlich fiir die volks-
wirtschaftliche Entwicklung sind insbesondere die Konjunktur, das Zins-
niveau, die Beschiftigungsquoten und das Pro-Kopf-Einkommen, die
Entwicklung der Kapital- und Finanzmairkte, politische Verinderungen,
Naturkatastrophen und internationale Auseinandersetzungen. Neben
diesen Einflussgréflen, insbesondere auf die allgemeine Investitionsbe-
reitschaft, hat das Ausmaf des allgemein verfiigbaren Kapitals Auswirkun-
gen auf das Investitionsverhalten potentieller Mieter und Kiufer von
Immobilien.

Auch der Wettbewerb durch andere Immobilieninvestoren und dessen
mogliche Verschirfung kann Einfluss und Auswirkungen auf die Geschifts-
entwicklung der Wienwert Immobilien Finanz AG haben.

Sowohl mit der Entwicklung des volkswirtschaftlichen Umfeld als auch des
Wettbewerbs hingen Anderungen der erzielbaren Mietzinse und Verkaufs-
preise fiir Immobilien ab. Diese Faktoren kénnen somit von bedeutendem
Einfluss auf die Geschiftsentwicklung der Emittentin und den Wert der
Anleihe sein.

2. Inflation
Die Verwertbarkeit von Immobilien — insbesondere von Mietimmobilien
— hingt von inflationsangepassten Indikatoren — wie insbesondere dem
Verbraucherpreisindex — und damit der Inflation selbst ab. Dazu treten die
allgemeinen volkswirtschaftlichen Auswirkungen der Inflation auf die
Nachfragestruktur der Immobilienmirkte.

3. Risiko von Immobilienveranlagungen im Allgemeinen
Die auf dem Immobilienmarkt erzielbaren Verkaufpreise/Mietzinse fiir
Immobilien sind Schwankungen unterworfen. Die damit verbundenen
Schwankungen der Nachfrage nach Kauf- bzw Mietimmobilien kann mit
negativen Auswirkungen auf die Geschiftsentwicklung der Emittentin
verbunden sein.

Es ist auch moglich, dass die Emittentin keine — fiir ihre Geschiftspolitik
— geeignete Immobilien mit entsprechendem Entwicklungs- und Ertrags-
potential zu angemessenen Preisen erlangen kann.

4. Geschiftsausrichtung, Verwertungs-, Bewertungs- und Fremdfinanzie-
rungsrisiko
Wesentlich fiir den Erfolg und das Entwicklungspotential von Immobilien-
objekten bzw -portfolios sind die Geschiftspolitik und der vom Manage-
ment der Emittentin gewihlte Standort der Immobilien. Erwartungshaltun-
gen und zukunftsorientierte Konzepte sind aber geschiftspolitischer Natur
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und lassen keine Riickschliisse oder zuverlissige Vorhersagen der
tatsdchlichen Entwicklung zu.

Mit der geschiftspolitischen Standortwahl verbunden ist ein Verwertungs-
risiko in der Form, dass das Immobilienportfolio oder Teile davon bei
notwendiger kurzfristiger Liquidierung nur zu ungiinstigen Marktbedin-
gungen verwertet werden konnen. Daneben haben auch die gewidhlten
Methoden der Immobilienbewertung einen wesentlichen Einfluss auf die
Bewertung eines Immobilienportfolios. Selbst wenn die Wienwert
Immobilien Finanz AG dem jeweiligen Stand der Zeit entsprechende
Bewertungspraktiken und -standards anstrebt, kénnen andere Bewertungs-
methoden zu einer — méglicherweise nachtriglichen — ergebniswirksamen
Bewertung des Immobilienportfolios fithren.

Es ist beabsichtigt, die Immobilieninvestments in bedeutendem Umfang
mit Fremdkapital zu finanzieren. Einerseits besteht die Moglichkeit, dass
diese notwendigen Fremdmittel nicht zu giinstigen Konditionen erlangt
werden konnen und damit negative Auswirkungen auf den Anleihewert
haben. Andererseits wirkt sich der Fremdfinanzierungsanteil direkt auf die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin aus. Mit dem Fremd-
finanzierungsrisiko eng verbunden ist auch das Zinsinderungsrisiko. Es ist
nicht ausgeschlossen, dass eine Verinderung des Zinsniveaus zu erh6hten
Aufwendungen fiir die Fremdkapital-Ausstattung fithrt und damit nach-
teilige Auswirkungen auf die Entwicklung des Anleihewertes hat.

. Streuung des Immobilienportfolios

Aufgrund der limitierten finanziellen Mittel der Emittentin durch die Emis-
sion der Wienwert Immobilien Finanz AG Anleihe, ihr Eigenkapital und
sonstige Fremdmittel ist nicht von einer ausgewogenen Risikostreuung des
Immobilienportfolios der Wienwert Immobilien Finanz AG auszugehen.
(Negative) Entwicklungen eines einzelnen Segments von Immobilien

bzw eines einzelnen Immobilienobjekts im Portfolio der Emittentin kénnen
damit nachteilige Auswirkungen auf das Gesamtport-folio haben.

. Versicherung und Erhaltungszustand

Die Wienwert Immobilien Finanz AG ist bestrebt, angemessene Ver-
sicherungsdeckung fiir ihre Immobilieninvestitionen fiir bekannte Risken
zu erlangen. Bestimmte Risken sind jedoch nicht oder zumindest nicht
wirtschaftlich sinnvoll versicherbar (so etwa die Anderung politischer
Rahmenbedingungen, Kriege und Akte hoherer Gewalt). Ziel ist es auch,
das Immobilienportfolio zu jedem Zeitpunkt dem marktiiblichen Standard
entsprechend zu erhalten. Dennoch ist es moglich, dass nicht immer ein
allenfalls von den Marktteilnehmern geforderter bzw erwarteter Standard
der Immobilien angeboten werden kann.

. Keine zwingende grundbiicherliche Sicherung und Transferrisiko

Die Wienwert Immobilien Finanz AG Anleihe ist nicht zwingend mit einer
grundbiicherlichen Sicherungstellung der Anleihegliubiger bzw.

der Anleihe verbunden. Im Falle einer Insolvenz der Emittentin ist den
Anleihegliubigern somit eine vorrangige Befriedigung IThrer Anspriiche
vor anderen Gldubigern nicht zwingend gewihrleistet.

Nicht auszuschliefen ist auch das Risiko, dass die fiir die Abwicklung von
Zahlungen in Bezug auf die Wienwert Immobilien Finanz AG Anleihe
gewihlte Zahlstelle zahlungsunfihig wird.

. Steuerliche Rahmenbedingungen

Geidnderte steuerliche Rahmenbedingungen kénnen sowohl Auswirkun-
gen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin haben,
als auch nachteiligen Einfluss auf die Besteuerung der der Ertrige des
Anleihegliubigers aus der Anleihe.

. Wertpapierimmanente Risken

Im Folgenden werden die wertpapierwesentlichen Risken von Anleihen und
Schulverschreibungen im Allgemeinen dargestellt.

Unter Risiko ist in diesem Zusammenhang das Nichterreichen einer
erwarteten Renditen des eingesetzten Kapitals und/oder der Verlust des
eingesetzten Kapitals bis zu dessen Totalverlust zu verstehen, wobei diesem
Risiko — je nach Ausgestaltung der Anleihe — unterschiedliche — bei der



a)

Anleihe, den Mirkten und der Emittentin liegende — Ursachen zugrunde
liegen kénnen. Nicht immer sind diese Risken vorweg absehbar, sodass die
nachfolgende Darstellung insofern auch nicht als abschlieRend betrachtet
werden darf.

Jedenfalls immer vom Einzelfall abhingig ist das sich aus der Bonitit der
Emittentin der Anleihe ergebende Risiko, auf das der Anleger daher
besonderes Augenmerk legen muss.

Die folgende Beschreibung orientiert sich an den iiblichsten Anleihemerk-
malen. Entscheidend ist aber die konkrete Ausgestaltung der Anleihe. Die
vorliegende Beschreibung kann daher die eingehende Priifung der Anleihe
durch den Anleger nicht ersetzen.

Definition

Anleihen (= Schuldverschreibungen, Renten) sind Wertpapiere, in denen
sich der Aussteller (= Schuldner, Emittent) dem Inhaber (= Gliubiger,
Kiufer) gegeniiber zur Verzinsung des erhaltenen Kapitals und zu dessen
Riickzahlung gemifl den Anleihebedingungen verpflichtet.

b) Der Ertrag
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Der Ertrag einer Anleihe setzt sich zusammen aus der Verzinsung des
Kapitals und einer allfilligen Differenz zwischen Kaufpreis und erreich-
barem Preis bei Verkauf/Tilgung.

Der Ertrag kann daher nur fiir den Fall im Vorhinein angegeben werden,
dass die Anleihe bis zur Tilgung gehalten wird. Als Vergleichs-/Mafizahl
fur den Ertrag wird die Rendite (auf Endfilligkeit) verwendet, die nach
international tiblichen Mafstiben berechnet wird. Bietet eine Anleihe eine
deutlich iiber Anleihen vergleichbarer Laufzeit liegende Rendite, miissen
daftir besondere Griinde vorliegen, z.B. ein erhéhtes Bonititsrisiko.

Bei Verkauf vor Tilgung ist der erzielbare Verkaufspreis ungewiss, der
Ertrag kann daher hoher oder niedriger als die urspriinglich berechnete
Rendite sein. Bei der Berechnung des Ertrages ist auch die Spesenbelastung
zu berticksichtigen.

Das Bonititsrisiko
Es besteht das Risiko, dass der Schuldner seinen Verpflichtungen nicht
oder nur teilweise nachkommen kann, zum Beispiel Zahlungsunfihigkeit.

In Threr Anlageentscheidung miissen Sie daher die Bonitit des Schuldners
beriicksichtigen.

Ein Hinweis zur Beurteilung der Bonitit des Schuldners kann das so
genannte Rating (= Bonititsbeurteilung des Schuldners durch eine un-
abhingige Rating-Agentur) sein. Die Beurteilung AAA bedeutet beste
Bonitit (z.B. Osterreichische Bundesanleihen); je schlechter das Rating
(z.B. B-Rating oder C-Rating), desto hoher ist das Bonititsrisiko — desto
héher ist wahrscheinlich aber auch die Verzinsung (Risikoprimie).

d) Das Kursrisiko
Wird die Anleihe bis zum Laufzeitende gehalten, erhalten Sie bei Tilgung
den in den Anleihebedingungen versprochenen Tilgungserlds.

Bei Verkauf vor Laufzeitende erhalten Sie den Marktpreis (Kurs). Dieser
richtet sich nach Angebot und Nachfrage. Beispielsweise wird bei festver-
zinslichen Anleihen der Kurs fallen, wenn die Zinsen fiir vergleichbare
Laufzeiten steigen, umgekehrt wird die Anleihe mehr wert, wenn die
Zinsen fiir vergleichbare Laufzeiten sinken.

Auch eine Verinderung der Schuldnerbonitit kann Auswirkungen auf den
Kurs der Anleihe haben.

e) Das Liquidititsrisiko
Die Moglichkeit, ein Investment jederzeit zu marktgerechten Preisen zu
kaufen, verkaufen bzw glattzustellen, wird Handelbarkeit (= Liquiditit)
genannt. Von einem liquiden Markt kann dann gesprochen werden, wenn
ein Anleger seine Wertpapiere handeln kann, ohne dass schon ein durch-
schnittlich grofRer Auftrag (gemessen am marktiiblichen Umsatz-volumen)
zu spiirbaren Kursschwankungen fithrt und nicht oder nur auf einem
deutlich geinderten Kurs-Niveau abgewickelt werden kann.

Die Handelbarkeit von Anleihen kann von verschiedenen Faktoren
abhingen, z.B. Emissionsvolumen, Restlaufzeit, Bérsenusancen, Markt-
situation. Eine Anleihe kann auch nur schwer oder gar nicht veriduferbar
sein und miisste in diesem Fall bis zur Tilgung gehalten werden.

Aufgrund des Umfangs der Emission der Wienwert Immobilien

Finanz AG Anleihe und der geringen Anzahl von Anteilen ist nicht davon
auszugehen, dass sich ein liquider Markt fiir die Wienwert Immobilien
Finanz AG Anleihe bilden wird.



