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VORWORT

Prunkvolle Schlgsser, herausragende Orchester, weltbe-

rithmte Museen und stimmungsvolle Kaffeechduser mit

feinster Kuchen- und Tortenkunst verleihen der 6ster-

reichischen Hauptstadt einen ganz besonderen Charme.

Neben diesen kulturellen Besonderheiten spielt Wien
seit Jahrhunderten eine zentrale Rolle im historischen
und politischen Gefiige Europas? und ist mit inzwi-
schen fast 2 Millionen Einwohnern die zweitgrofte,

deutschsprachige Grofistadt nach Berlin.?

Die Immobilie der hier angebotenen Vermdgensanlage
befindet sich im 7. Wiener Gemeindebezirk Neubau,
der zu einem der attraktivsten und lebendigsten Lagen
der Stadt zihlt. Neubau bietet ein besonderes urbanes
Flair und beheimatet mit der Mariahilfer Strafle eine
der beliebtesten und meistfrequentierten Einkaufsstra-

Ben der Donaumetropole.

https://www.wien.info/de/ganz-wien/feed-your-soul.

hteps://www.wien.gv.at/statistik/aktuell/.
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AUS DEM OFFIZIELLEN
ONLINE-REISEFUHRER
DER STADT WIEN

In unmittelbarer Nihe unseres Vorhabens Wien Kaiser-
straf$e IT befindet sich zudem das 90.000 qm grofle Mu-
seumsQuartier, das in einem Atemzug mit dem Centre
Pompidou in Paris und der Museumsinsel in Berlin
genannt wird.* Dariiber hinaus erreicht man auch sehr
schnell das sogenannte Herz Wiens — den ersten Bezirk
mit seinen zahlreichen weiteren Sehenswiirdigkeiten

wie die Hofburg.

Fiir unser Objekt in der Kaiserstrafle haben wir bereits
eine Finanzierung iiber BERGFURST erfolgreich durch-
gefithrt. Da die Erfahrungen mit der Corona-Pandemie
bei unseren potentiellen Kiufern neue Bediirfnisse im
Bezug auf die Ausstattung, die Gréfle der Wohnungen
sowie die Nutzung von AufSenanlagen weckten, reifte
bei uns der Gedanke, das Projekt gemif$ dieser Kiufer-

wiinsche neu zu konzipieren. Anders als urspriinglich

https://www.unesco.at/kultur/welterbe/unesco-welterbe-in-oesterreich/historisches-zentrum-von-wien.

hteps://www.deutschlandfunk.de/20-jahre-wiener-museumsquartier-ein-kuehnes-zukunftsprojekt.871.de.html?dram:article_id=499415.
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vorgesehen, erhalten die zu errichtenden Wohnungen
nun eine hochwertigere, teils luxuridse Ausstattung und
auch die Wohnflichen der Einheiten werden vergrofert.
Dank zusitzlicher Loggien und Terrassen wird die
Immobilie dariiber hinaus iiber einen Aufdenbereich
mit einer Fliche von 144 Quadratmetern und einem
unverbaubaren Blick iiber den Bezirk Neubau verfiigen.
Mafinahmen, die den Wert des Gebiudes deutlich
erhohen und auch seine Marktchancen weiter steigern
werden. Spannend in diesem Zusammenhang: Schon
jetzt rechnet das Consulting-Unternehmen DIW Econ
mit einer Angebotsliicke von 110.000 Wohnungen in

Wien bis zum Jahr 2030.°

Wir freuen uns, dass wir IThnen mit unserem Ange-

bot ,Wien Kaiserstrafle II“ die Moglichkeit bieten, Thr
BERGFURST Portfolio um die Anlage in ein einzigartiges
und exklusives Projekt in der Stadt im Herzen Europas

Zu erweitern.

Uber BERGFURST legen Sie Thr Geld in ein durch Hy-
potheken und eine persénliche vollstreckbare Garantie

besichertes Bankdarlehen an.

Das Darlehen ist mit einem Festzins von 6,45 % p.a.
bei jahrlicher Zinszahlung und einer Laufzeit von

rund 47 Monaten ausgestattet.

Im Folgenden erfahren Sie mehr iiber die 3sterreichi-
sche Metropole Wien, das Projekt und die Menschen
hinter dem Bauvorhaben — viel Spafd bei der Lektiire

wiinscht Thnen

R R

Peter Kleinfercher
KSTs8 Kaiserstrafde Immobilienverwaltungs

GmbH & Co KG

5 hteps://www.wienerkomfortwohnungen.at/de/presse/PRESSEAUSSENDUNG_10.09.2020.pdf.




EXECUTIVE SUMMARY

Jahrliche Verzinsung 6,45 % p.a.

Laufzeitende 31.07.2025

Sicherheiten Hypotheken nach vorrangig finanzierendem
Kreditinstitut.

Personliche vollstreckbare Garantie eines Geschiftsfiih-
rers der Emittentin i.H.v. EUR 500.000,—.

Mindestinvestment EUR 10,—

Handelbarkeit ]a%, im Rahmen' von A‘ngebot und Nachfrage iiber
die Internet-Dienstleistungsplattform der
BERGFURST AG

(GEPLANT)

Gesamterlos EUR 14.513.000,—
Wohnfliche (inkl. Loggien / Terrassen) 1.947 m?
Baubeginn Friihling / Sommer 2022
Fertigstellung Sommer 2024
Anzahl Neubauwohnungen 24
Anzahl Bestandseinheiten 6

GESETZLICHER HINWEIS

Der Erwerb dieser Vermogensanlage ist mit
erheblichen Risiken verbunden und kann

zum vollstindigen Verlust des eingesetzten

Vermogens fihren.

EXPOSE WIEN - KAISERSTRASSE 11



INHALT

013 0 2
X E UV E RS UM M R e — 4
L 7 6
A=Y T =T S oo =Y =PRI 6
N =TT o= U 2o ] = o = PP 7
02 D) A S | R (3 ) e — 9
03 GESELLSCHAFTSSTRUKTUR UND UNTERNEHMERTEAM.........iiiiiirinnie s ses s s s 14
(O T Y K=o o = 1 €73 (U G U SRR PP PP 14
L0 L0 1 =Y o =Y o 1 o =T ol €Y= o 0 T 15
IV R T ——— 16
05 INVESTMENTANGEBOT .......cciiitiiisiiinsirsssiasasessmssassseasssssasas sassss saas aas s sasmssasa s e s s an e e eae £a b Re A £ ReEARE AR RREERmR R R RRnEaannEnanein 17
R NVZ=E= 40 =T o 4= 1o e =] o o L PP PSPPRPT 17
SRS IV =Y AT o E=T U] oY PP PPPPPN 17
(=100 4 =Y N =T oY F=I U] oo Il oY= Yo 11 o 1 o PP 17
T o 1= ol o 1= OO PPPP PSPPSR 17
N o LY Lo 2 Lo o PP PPPPPN 18
7A=Y o 2] o 101 o e PPN 18
06 ECKDATEN DER PROJEKTFINANZIERUNG ........coiiioiiiiinisnissns s sssssssssmsssssssssss s sssas sa s s sssms snsss s sssmssnsmssnsasesasansasannns 19
078 C AN CE N U N DR LS T N e — 20
D8 IMPRESSUM ... s s s e e s £ e £ e e £ £ e AR e £ A AR £ AR AR £ AR RAE £ AR R A RREEA AR A ERRREEamR R R RRneaannnaannin 21

EXPOSE WIEN - KAISERSTRASSE 11 5



01 LAGE

Die 6sterreichische Hauptstadt Wien strahlt wie keine
zweite Metropole imperiales Flair aus: kaiserlich,
herrlich nostalgisch und dennoch modern. Trotz

der vibrierenden Urbanitit der Metropole dominiert
ein geradezu mirchenhafter Charakter — nicht

zuletzt auch dank der einmalig schénen Natur in

und um Wien herum. Durchzogen von der Donau
und westlich begrenzt durch den Wienerwald, liegt
die Stadt in malerischer Umgebung eingebettet im
Herzen Europas. Die Hilfte des Stadtgebietes sind
Griinflichen und machen die frithere Habsburgerstadt
zu einer der lebenswertesten europiischen Grofistidte.
Beschauliche Gisschen, historische Gebiude und
atemberaubend moderne Bauwerke verleihen der Stadt
einen unverwechselbaren Charme. Deshalb ist es
nicht verwunderlich, dass neben den mehr als 1,9 Mio.
Einwohnern Wiens, jahrlich Millionen von Touristen
die Hauptstadt der Alpenrepublik besuchen.® Im Jahr
2019 wurden in Wien rund 17,6 Mio. Ubernachtun-
gen registriert, was die Attraktivitit der 6sterreichische

Bundeshauptstadt eindrucksvoll belegt.”

6 hteps://www.wien.gv.at/statistik/aktuell/.

Mit seinen 23 Bezirken ist Wien in Bezug auf Fliche
und Einwohner die gréfite Stadt des Landes und gilt
somit als politisches, wirtschaftliches, kulturelles
und geistiges Zentrum Osterreichs. Auch ver-
kehrstechnisch gesehen erméglicht die Lage giinstige
Verbindungen zu den umliegenden Lindern
Tschechien, Slowakei und Ungarn, die allesamt
weniger als 9o km entfernt sind. Dieser direkte
Zugang nach Osteuropa intensiviert die wirtschaft-
lichen Wechselbeziehungen iiber die Landesgrenzen
hinaus und untermauert Wiens Stellung als wirt-
schaftsstirkste Region Osterreichs. Doch nicht nur
international ist die Stadt durch ihre verkehrstech-
nische Lage und den Wiener Flughafen bestens
angebunden. Auch innerhalb der Metropole steht
den Einwohnern und Touristen ein dichtes Netz aus
offentlichen Verkehrsmitteln zur Verfiigung, um die

Stadt zu erkunden.

7 https://kurier.at/chronik/wien/kein-ende-des-ansturms-so-viele-touristen-wie-nie-besuchen-wien/400733826.
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Kaiserstrafie 58

[P

Neubau, der 7. der 23 Wiener Bezirke, befindet sich
in unmittelbarer Nihe zum Stadtzentrum der 6ster-
reichischen Metropole. Nérdlich grenzt Neubau an
den 8. Bezirk Josefstadt und entlang der siidlichen
Grenze an den 6. Bezirk Mariahilf. Seit 1850 Teil
des Wiener Stadtgebietes, hat sich Wien Neubau zu
einem pulsierenden Bezirk voller Leben entwickelt,
der gleichzeitig Gegensitze vereint: eine grofle
gastronomische Auswahl reiht sich an exklusive
Shoppingméglichkeiten und kleine Boutiquen.
Dérfliche Ruhe findet Platz neben urbaner Vielfalt

inmitten einer lebendigen Millionenstadt. Dank der

8 hteps://www.mqw.at/about-us.

N\

S5kmlL_— |

Toplage und den vielfiltigen Angeboten fiir Kultur,
Kunst und Unterhaltung zihlt der Bezirk zu den
gehobenen Wohnlagen Wiens.

Im Herzen des Bezirks befindet sich eines der weltweit
grofiten Kunst- und Kulturareale, das MuseumsQuar-
tier. Mit rund 6o kulturellen Einrichtungen auf einer
Gesamtfliche von 90.000 Quadratemetern ist das
Gelinde der ehemaligen Hofstallungen mit seinen
Innenhéfen, Cafés und Shops auch eine Oase der

Ruhe und Erholung inmitten der Stadt.®

EXPOSE WIEN - KAISERSTRASSE 11 7
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Wien Westbahnhof
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Neben dem MuseumsQuartier erreicht man innerhalb
von 15 Gehminuten von der Liegenschaft der hier ge-
genstindlichen Vermégensanlage weitere Highlights
der Stadt. Sowohl die Wiener Hofburg, die eine der
grofiten Palastkomplexe der Welt ist, als auch das
Wiener Wahrzeichen, der Stephansdom, befinden

sich in unmittelbarer Nihe zur Kaiserstrafle. Weitere
Maéglichkeiten kultureller Aktivitdten bieten diverse
Museen, wie beispielsweise das Natur- und Kunsthis-
torische Museum Wien, das Leopoldmuseum und das

MUMOK (Museum Moderner Kunst).

Als urbanes Zentrum Wiens verzeichnet der Bezirk
eine stetig wachsende Nachfrage nach Wohnraum.
Dazu trigt auch die sehr gute Infrastrukeur bei,

die den Bewohnern und Besuchern des Stadtteils
einen kurzen Weg ins Stadtzentrum und zu den
umliegenden Bezirken ermdglicht. Gerade einmal vier

Minuten fuf$liufig von der Objektadresse entfernt,

EXPOSE

Neubau

200mpL—_ |

befinden sich die Tram-Haltestellen Weststr. /
Kaiserstr. und Burggasse / Kaiserstrafle. Wer ein
paar Gehminuten weiter liuft, erreicht auch direkt
die U-Bahn-Station Burggasse — Stadthalle. Durch
diese Anbindungen ist das Wiener Stadtzentrum in
rund 15 Minuten mit dem dpNvV erreichbar. Zudem
liegt das Objekt nur zehn Gehminuten vom Wiener
Westbahnhof entfernt, der den Einwohnern und
Touristen eine reibungslose Fernbus- und Bahnverbin-
dung in den Rest des Landes und Europas gestattet. In
unmittelbarer Nihe zur Kaiserstraf§e finden Anlieger
auflerdem zahlreiche Einkaufsméglichkeiten und
kulinarische Angebote fiir jeden Geschmack und
Geldbeutel. Selbst die Universitit Wien ist mit einem
Stadtspaziergang in 30 Minuten fuffliufig oder mit

den 6rNv innerhalb von 20 Minuten zu erreichen.

WIEN - KAISERSTRASSE 11



02 DAS PROJEKT

Bei der Immobilie der hier gegenstindlichen Vermo-
gensanlage handelt es sich um ein Bestandsobjekt,

das saniert und um drei Vollgeschosse und ein Dach-
geschoss aufgestockt werden soll. Aktuell umfasst

das Objekt in der Kaiserstrafie 58 in 1070 Wien drei
Geschosse mit Bestandswohnungen, von denen sechs
Wohneinheiten im Bestand der Emittentin sind. Diese
Bestandseinheiten sollen nach der geplanten Sanierung
an Eigennutzer oder Kapitalanleger verdufiert werden.
Zusitzlich zu den sechs angekauften Wohneinhei-

ten erwarb die Emittentin die Miteigentumsanteile
zum Ausbau der Dachgeschossflichen. Durch die
Aufstockung ist eine wesentliche Erweiterung des
Wohnungsangebotes von top-vermietbaren Wohnein-
heiten bis zu Luxuspenthouse Einheiten inkl.
grof$ziigiger Terrassen vorgesehen. Zeitgemifle Grund-
rissgestaltung unter Beriicksichtigung natiirlicher
Lichtdurchflutung gewihrleisten den aktuell

gewiinschten Qualititsstandard.

EXPOSE
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Das Projekt wurde bereits im Rahmen einer Emission
iiber die BERGFURST Plattform finanziert. Die Coro-
na-Pandemie verzégerte das Vorhaben deutlich und
gleichzeitig hat sich auch der Immobilienmarkt vor
Ort stark verindert. Die Kiuferklientel entwickelte
neue Bediirfnisse im Bezug auf die Ausstattung, die
Grof3e der Wohnungen sowie die Nutzung von Auflen-
anlagen. Im Gegenzug ist sie bereit, deutlich héhere
Preise zu zahlen. Die Folge: Die Immobilienpreise
stiegen — gerade auch im beliebten Wiener

Bezirk Neubau.

So wurde die Zeit der Pandemie dafiir genutzt, das
Vorhaben an die neuen Gegebenheiten anzupassen und
eine entsprechende Neukonzeption der Wohneinhei-

ten vorzunehmen. Anders als urspriinglich vorgesehen,

WIEN - KAISERSTRASSE 11 9



erhalten die zu errichtenden Wohnungen nun eine
hochwertigere, teils luxuriose Ausstattung und auch
die Wohnflichen der Einheiten wurden vergréfSert.
Fiir das dritte Obergeschoss sind Terrassen- bzw.
Loggiacbenen vorgesehen. Mit den sechs dariiberlie-
genden Penthdusern im Dachgeschoss, die ebenfalls
mit Terrassen und Loggien ausgestattet sind, umfasst
der gesamte Auflenbereich eine Fliche von 144 Qua-
dratmetern mit einem unverbaubaren Blick iiber
den Bezirk Neubau. Durch die Verwendung von
Holzmodulen wird die Aufstockung des Bestandsge-
biudes in verkiirzter Bauzeit ermoglicht. Insgesamt

sollen Bestandswohnungen mit einer Gesamtfliche

von rund 230 Quadratmetern saniert werden und eine

zusitzliche Wohnfliche von rund 1.600 Quadratme-
tern in den zu errichtenden Obergeschossen entstehen.
Daneben wird den Bewohnern des Hauses durch

eine Neugestaltung des Innenhofes ein zusitzlicher
Mehrwert geschaffen. Eine individuelle Griinoase mit
einem Brunnen und Sitzgelegenheiten inmitten der
Grof$stadt Wien laden zum Verweilen, Durchatmen

und Erholen ein.

Abgerundet wird die aktuelle Konzeption mit einer
neu gestalteten Auflenfassade, einem aufgewerteten
Treppenhaus sowie der Installation eines Liftes, sodass

das gesamte Gebiude barrierefrei zuginglich wird.




Art (Wohn-)Fliche* O Verkaufspreis* Verkaufserlos

(m?2) (EUR/m? bzw. (EUR)
je Einheit)
Neubau
3. —5. Ober- 1.179 7.350,— 8.666.000,—
geschoss
Loggien 58 7.350,— 426.000,—
Neubau
418 9.500,— 3.762.000,—
Dachgeschoss
Terrassen 86 2.250,— 194.000,—
Zwischensumme = — 13.047.000,—
B ds-
estands- 233 6.300,— 1.466.000,—
wohnungen saniert
Gesamt 1.974 — 14.513.000,—

*geplante Flichenangaben / Einheiten







Die Finanzierung des hier gegenstindlichen Projekts
wird aktuell durch ein vorrangiges Darlehen eines
Kreditinstituts i.H.v. EUR 7.250.000,— und den hier
eingeworbenen nachrangigen Finanzierungsmitteln
i.H.v. EUR 2.520.000,— sowie Eigenkapital in Hohe
von EUR 525.000,— dargestellt. Im weiteren Projekt-
verlauf ist es vorgesehen, zusitzliches Fremdkapital
bei dem bereits vorrangigen finanzierenden Kre-
ditinstitut aufzunehmen. So ist es der Emittentin

gestattet, den durch vorrangige Hypotheken zu

4,3 %

20,3 %

besichernden nominalen Darlehensbetrag auf
bis zu EUR 9.350.000,— zu erhéhen. Diese
Vermégensanlage wird im Rang nach dem
vorrangig finanzierenden Kreditinstitut mit
Hypotheken auf den Bestands- und noch zu
errichtenden Flichen der Emittentin besichert.
Die Verzinsung der hier angebotenen Ver-
mogensanlage betrigt 6,45 % p.a, wobei die
Zinszahlung jihrlich zum 30.06. und zum

Laufzeitende erfolgt.

Eigenkapital EUR 525.000,—
. Emissionsvolumen EUR 2.520.000,—
B Kccditinsticut ([ Wnaximal) EUR  9.350.000,—

Ein Teilbetrag des dieser Vermégensanlage
zugrundeliegenden nachrangigen Darlehens
i.H.v. bis zu EUR 1.287.000,— dient zunichst zur
Refinanzierung von bereits bei der Emittentin
bestehenden Verbindlichkeiten. Ein weiterer
Teilbetrag in Héhe von bis zu EUR 550.000,— des
dieser Vermégensanlage zugrundeliegenden nach-

rangigen Darlehens wird zur Bereitstellung von

EXPOSE

Projektvolumen

EUR 12.395.000,—

weiterer Liquiditit fiir die laufenden Projektkosten
dienen. Der Restbetrag des dieser Vermogensanla-
ge zugrundeliegenden nachrangigen Darlehens in
Hoéhe von bis zu EUR 683.000,— soll zur anteiligen
Bedienung der im Rahmen der hier angebotenen
Vermégensanlage anfallenden Gebiihren und fiir die
Zinszahlung der ersten rund 22 Monate der Laufzeit

dieser Vermégensanlage verwendet werden.
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03 GESELLSCHAFTSSTRUKTUR
UND UNTERNEHMERTEAM

Das Projekt wird von der KST58 Kaiserstrafle Immobi-
lienverwaltungs GmbH & Co KG durchgefiihrt. Die
Gesellschaft hat ihren Sitz in der Clerfaytgasse s in 1170
Wien und ist im Firmenbuch des Handelsgerichts Wien
unter der Firmennummer FN 472467 f eingetragen.

Gegenstand der Gesellschaft ist der Besitz, Erwerb,

Handel und Verwaltung von Immobilien, insbeson-

dere der Liegenschaft Kaiserstrafie 58, 1070 Wien. Die
Geschiftsfithrung der Emittentin erfolgt durch ihre
Komplementirin, die K&K Immobilien GmbH, diese
wiederum vertreten durch ihre Geschiftsfithrer Herrn
Dipl. Ing. Peter Kleinfercher und Herrn Gottfried Miiller.

KST58 Kaiserstrafle
Immobilienverwaltungs GmbH & Co KG

Kaiserstra3e 58, 1070 Wien

EXPOSE
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Hinter dem Immobilienprojekt unter der Adresse Kai-
serstrafle 58 in 1070 Wien stehen mafigeblich die beiden
erfahrenen Projektentwickler Herr Peter Kleinfercher
und Herr Gottfried Miiller. Beide verfiigen tiber jahr-
zehntelange Erfahrung in der Projektentwicklung sowie
ein starkes Netzwerk regionaler und internationaler

Finanz- und Vertriebspartner.

1

PETER KLEINFERCHER

Herr Gottfried Miiller begann seine berufliche Laufbahn
mit einer Ausbildung zum Versicherungskaufmann

und war anschlieflend als selbststindiger Versicherungs-
makler titig. Nach mehreren erfolgreichen Jahren der
Selbststindigkeit, schloss er zudem die Ausbildung zum
Finanzberater ab und wurde geschiftsfithrender Gesell-
schafter einer Vermdgensverwaltungsgesellschaft. Dieser
Werdegang unterstreicht die hohe Kompetenz im Finanz-
sektor von Herrn Gottfried Miiller, der mittlerweile seit
mehr als zehn Jahren als selbststindiger Wirtschaftsbera-
ter titig ist. Dabei begleitet er Projektentwicklungen und
berit Unternehmen bei Projektfinanzierungen unter Ein-

beziehung seines internationalen Experten-Netzwerkes.

EXPOSE
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Herr Dipl.-Ing. Peter Kleinfercher absolvierte sein
Studium im Bauingenieurwesen an der Technischen
Universitit Wien und hat im Laufe der Zeit seine
Kompetenzen um die Ziviltechnikerbefugnis, die
Baumeisterkonzession sowie die Immobilientreuhinder-
konzession fiir Osterreich und Deutschland erweitert.
Herr Kleinfercher war 15 Jahre lang als technischer
Bauleiter sowie als Projektleiter fiir Groflprojekte und
internationale Projektentwicklungen bei dem europaweit
agierenden Bauunternechmen sTRABAG. Zudem ist er
seit 20 Jahren als internationaler Projektentwickler und
Bautriger titig und setzte allein in seiner Heimatregion
Millstictersee in den letzten Jahren Wohnbauprojekte
im Wert von iiber EUR 100 Mio. um. Herr Kleinfercher
kann fiir seine Projekte sowohl auf den eigenen Im-
mobilienvertrieb als auch ein umfangreiches Netzwerk
mit jahrelanger Expertise in der Immobilienbranche

zuriickgreifen.

GOTTFRIED MULLER

15



04 MARKT

Mit einem prognostizierten Bruttoinlandsprodukt von
rund EUR 96 Mrd. stellt die &sterreichische Hauptstadt
ein Viertel der Wirtschaftsleistung des Landes. Mehr
als 85 % der Wertschopfung erzielte im Jahr 2020 die
Dienstleistungsbranche, gefolgt vom Industriesektor.’
Im Herzen Europas gelegen, ist Wien heute Sitz von fast
140.000 Unternehmen — von Einzelunternehmen iiber
Klein- und Mittelbetriebe bis hin zu global agierenden
Konzernen. Durchschnittlich 9.000 neue Unternehmen
werden jedes Jahr in der sterreichischen Hauptstadt
gegriindet. Der Pandemie zum Trotz iiberstieg diese
Zahl im Jahre 2020 sogar die Marke von 10.500."° Doch
auch der Bundesstaat insgesamt ist sehr gut durch

die Pandemie gekommen — sogar besser, als von den
Experten und Wirtschaftsakteuren prognostiziert. Laut
dem Institut fiir Héhere Studien (IHS) wird davon
ausgegangen, dass die Wirtschaft Osterreichs bereits im
dritten Quartal 2021 das Produktionsniveau von vor der

Krise erreicht haben wird.!

Auch die Entwicklung der Einwohnerzahlen in der 6s-
terreichischen Metropole tut es dem wirtschaftlichen
Wiederaufschwung im Zuge der Pandemie gleich. Der
Bevolkerungszuwachs im Jahr 2020 betrug laut den
vorldufigen Daten der Landesstatistik Wien knapp
10.000 Personen, was einem Anstieg um 0,5 % auf 1,92

Millionen Einwohner entspricht.'

9 hteps://www.wien.gv.at/statistik/pdf/wieninzahlen-2020.pdf.

Der Bezirk Neubau ist, mit knapp 31,700 Bewohnern

auf einem Gebiet, das gerade einmal 1,61 Quadratkilo-
meter umfasst, der drittkleinste Wiener Gemeindebezirk.
Seit der Jahrtausendwende stieg die Bevolkerungszahl

im 7. Bezirk um 12 %."> Nicht so moderat entwickelte
sich allerdings der Wiener Wohnungsmarke, der
scheinbar unbeeindruckt von der Pandemie, konti-
nuierlich neue Héchststinde erreichte. Beispielsweise
konnte 2020 eine Rekordzahl von 19.000 fertiggestellten
Wohnungen verzeichnet werden, die der Markt durch die
ungebrochen hohe Nachfrage problemlos absorbierte.'*
Der internationale Immobilien-Dienstleister Colliers
rechnet fiir die Zukunft mit weiterhin steigenden Preisen:
Die Bundeshauptstadt biete ,,teilweise betrichtliche
Investitionsmoglichkeiten® fiir nationale und interna-
tionale Anleger und entwickle sich "sehr dynamisch".”®
Gelegenheiten fiir renditeorientierte Investoren verspricht
auch ein detaillierter Blick auf den Wohnungsmarkt des
7. Wiener Gemeindebezirks. Allen voran der westliche
Bezirksteil zwischen Schottenfeldgasse und Kaiserstrafle,
der bislang noch nicht so stark im Fokus der Investoren
stand, weist gerade deshalb interessante Wertsteige-
rungspotenziale auf. Ein Indikator fiir das mittelfristig
erreichbare Preisniveau dieser Straflenziige sind bereits
getitigte Wohnungsverkiufe im niedrigen fiinfstelligen
Bereich pro Quadratmeter Wohnfliche im innenstadtna-
hen Teil des Bezirks.!® 7

10 https://www.wko.at/service/w/zahlen-daten-fakten/Neugruendungen-2017e-nach-Branchen.pdf.

11 https://www.vienna.at/ihs-wirtschaft-aktiviert-den-turbo-preise-steigen/7032428.

12 hteps://wienlxl.at/bevoelkerungsentwicklung-2020/.
13 https://www.citypopulation.de/de/austria/admin/9__wien/.

14 https://www.chl.at/blog/wohnungsmarkt-wien-2021.

15  hteps://www.diepresse.com/5998874/wiener-wohnungsmarkt-bleibt-dynamisch-und-teuer.

16  https://www.ehl.at/publikationen/EHL_Zinshausmarktbericht_2020_Wien/36/.

=
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7 https://www.ehl.at/publikationen/wiener_zinshaus_marktbericht_2019/34/.
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05 INVESTMENTANGEBOT

Es werden Anspriiche auf die Teilbetrige aus der
Forderung eines nachrangigen und nachrangig
besicherten Bankdarlehens, welches der KST58
Kaiserstrafle Immobilienverwaltungs GmbH & Co
KG i.H.v. EUR 2.520.000,— gewihrt wird, iiber die
Internet-Dienstleistungsplattform der BERGFURST
AG zum Erwerb angeboten. Es handelt sich um

ein festverzinsliches Darlehen mit einer maximalen
Laufzeit bis zum 31.07.2025. Dieses wird durch Hy-
potheken im Rang nach dem erstrangig finanzieren-
den Kreditinstitut besichert. Dariiber hinaus wird
Herr Peter Kleinfercher als Geschiftsfithrer der
Emittentin eine persénliche vollstreckbare Garantie
in Hohe von EUR 500.000,— abgeben.

Die Vermégensanlage wird mit 6,45 % p.a. fest verzinst.

Die Zinsen sind jahrlich zum 30.06. und zum Laufzeiten-

de zahlbar.

Das Laufzeitende der Vermégensanlage ist der 31.07.2025.
Der Laufzeitbeginn erfolgt individuell abhingig vom
Zeichnungszeitpunkt, nach Ablauf der vierzehntigigen
Widerrufsfrist, Zahlungseingang und Zuteilung in den
Bestand des Anlegers.

Eine vorzeitige Riickzahlung der Vermégensanlage ist ab
dem or.12.2021 méglich.

Zur dinglichen Sicherung der Darlehensforderun-
gen des dieser Vermégensanlage zugrundeliegenden
Darlehens werden mittels Treuhinder Hypotheken
in Hohe von insgesamt EUR 3.024.000,— nach-
rangig zu dem vorrangig finanzierenden Kredit-

EXPOSE

institut am Grundstiick Kaiserstrafle s8 in 1070
Wien, Osterreich bestellt und eingetragen. Im
weiteren Verlauf des Projekts ist es dem vorrangig
finanzierenden Kreditinstitut gestattet, den durch
vorrangige Hypotheken zu besichernden nominalen
Darlehensbetrag auf bis zu EUR 9.350.000,— zu er-
héhen. Klarstellend sei erwihnt, dass es gemif$ den
dsterreichischen Gepflogenheiten iiblich ist einen
Pfandhaftbetrag im Grundbuch einzutragen, der
den nominalen Finanzierungsbetrag um bis zu

20 % lbersteigt.

Die Emittentin wird zur Sicherung der laufenden
Zinsen und Gebiihren fiir die ersten 22 Monate die-
ser hier angebotenen Vermogensanlage einen Betrag
in Hohe von bis zu EUR 683.000,— zugunsten des
Sicherheitentreuhinders separieren.

Dariiber hinaus wird Herr Peter Kleinfercher

als Geschiftsfithrer der Emittentin eine per-
sonliche vollstreckbare Garantie in Héhe von

EUR 500.000,— zur schuldrechtlichen Absicherung
der Riickzahlungs- und Zinsanspriiche der
Anleger abgeben.

Das zu gewihrende nachrangige und nachrangig
besicherte Bankdarlehen dieser Vermégensanlage ist
Bestandteil einer Konsortialfinanzierung, d.h. einer
Vereinbarung zwischen mehreren finanzierenden
Kreditgebern fiir dasselbe Projekt. Zwischen den
Konsortialpartnern wurden im Innenverhiltnis die
Abrede getroffen, dass das Darlehen, welches dieser
Vermégensanlage zugrunde liegt, erst nachrangig zu
den Darlehen des vorrangigen Kreditinstituts getilgt
werden darf. D.h. die Bank, welche das dieser Ver-
mdgensanlage zugrunde liegende Darlehen begeben
hat, ist mit ihren Anspriichen und Sicherheiten
hinter simtliche Anspriiche und Sicherheiten des
erstrangigen — und damit vorrangigen — Kreditins-
titutes zuriickgetreten. Das bedeutet fiir die Anleger
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dieser Vermdgensanlage, dass ihre Anlagebetrige
erst zuriickgezahlt werden, wenn das oben genannte
vorrangige Kreditinstitut vollstindig bedient wurde.
Das vorrangige Kreditinstitut hat derzeit ein Darle-
hen in nominaler Héhe von bis zu EUR 7.250.000,—
gewihrt. In der weiteren Projektphase kann das vor-
rangige Kreditinstitut weitere vorrangige Darlehen
zur Finanzierung des Projektes bis zur Héhe von
insgesamt EUR 9.350.000,— begeben, welcher dieser
Vermégensanlage im Rang vorgehen werden. Die
vorrangig im Grundbuch einzutragenden Hypothe-
ken diirfen jeweils bis zu 120 % des Darlehensnomi-
nalbetrages ausmachen.

Die Anlagebetrige werden von den Anlegern direkt
auf ein separates Emissionskonto der Anbieterin

FH 1 Berlin GmbH & Co. KG eingezahlt. Nach
Einzahlung, Ablauf der jeweiligen Widerrufsfristen
und der Zuteilung in den Bestand des Anlegers wird
die Anlage verzinst.

Es konnen Anlagebetrige bis zu einer Gesamt-
summe von EUR 2.520.000,— in Abschnitten von
EUR 10,— gezeichnet werden.

Das Mindestzeichnungsvolumen pro Anleger be-
tragt EUR 10,—.

Die Zeichnung der Vermogensanlage ist nur iiber
die Internet-Dienstleistungsplattform der
BERGFURST AG moglich.

Der Angebotszeitraum, in welchem die Vermégens-
anlage gezeichnet werden kann, betrigt bis zu
zwolf Monate.

Nach Ablauf der Widerrufsfrist und Einzahlung
des Anlagebetrages, wird die von dem Anleger
gezeichnete Vermogensanlage zugeteilt und in der
personlichen Ubersicht des Anlegers auf der
BerGFURsT-Plattform eingebucht und angezeigt.

EXPOSE

Nach Beendigung des éffentlichen Angebotes und
Ablauf der jeweiligen Widerrufsfristen wird es dem
Anleger moglich sein, dieses Investment im Rahmen
von Angebot und Nachfrage tiber das Inseratssystem
der Internet-Dienstleistungsplattform der BERGFURST
AG zu veriufern.

Zum Laufzeitende wird der Riickzahlungsbetrag
zzgl. Zinsen an die Anleger der Vermdégensanlage
ausbezahlt.

Die Emittentin ist berechtigt, die Vermégensanla-
ge erstmalig ab dem o1.12.2021 ganz oder teilweise
zuriickzuzahlen. Eine vorzeitige Riickzahlung muss
durch die Emittentin mindestens 30 Tage vorher
angekiindigt werden. Die Emittentin entrichtet im
Fall der vorzeitigen Riickzahlung keine Vorfillig-
keitsentschidigung.

Die vollstindige Riickfithrung der Vermogensanlage
erfolgt spitestens zum 31.07.2025.

BERGFURST ist eine der fithrenden deutschen On-
line-Plattformen fur digitale Immobilien-Investments
und setzt auf die Symbiose zwischen innovativer
Technologie und nachhaltigen Sachwerten. Anleger
profitieren vom exklusiven Zugang zu einer modernen
Asset-Klasse mit attraktiven Zinsen bei gleichzeitiger
Sicherheit eines klassischen Bankdarlehens.

Immobiliengesellschaften bietet BERGFURST einen
standardisierten Zugang zu Mezzanine-Kapital fiir
ihre Projektentwicklungen oder auch fiir die Refinan-
zierung ihrer Bestandsobjekte.

2019 ist BERGFURST eine strategische Partnerschaft mit
der Commerzbank-Tochter Commerz Real eingegan-
gen und unterstreicht damit seine Zukunftsfihigkeit
und Innovationskraft.

BERGFURST wurde 2011 von Dr. Guido Sandler (Griin-
der der Berliner Effektenbank AG und der E¥Trade
Bank AG) und Dennis Bemmann (Griinder von studi-
VZ) gegriindet.
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06 ECKDATEN DER PROJEKTFINANZIERUNG

Volumen EUR 2.520.000,—
Laufzeitende 31.07.2025
Verzinsung 6,45 % p.a

Ankauf (inkl. Erwerbsnebenkosten) EUR 1.736.000,—
Errichtungskosten Neubau und Dachgeschoss EUR 7.043.000,—
(inkl. Nebenkosten und Reserve)

Sanierungskosten Bestand EUR  419.000,—
Planungskosten (inkl. Nebenkosten und Reserve) EUR 1.686.000,—
Finanzierungskosten Kreditinstitut und EUR 1.511.000,—

BERGFURST (kumuliert iiber die Projektlaufzeit)

Gesamtinvestitionskosten EUR 12.395.000,—

(6EPLANT)

Geplanter Verkaufserlds EUR 14.513.000,—
Gesamtinvestitionskosten EUR 12.395.000,—
Uberschuss (; ‘geplant) EUR 2.118.000,—

EXPOSE WIEN - KAISERSTRASSE 11
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07 CHANCEN UND RISIKEN

Die Vermogensanlage ist durch Hypotheken
und eine personliche vollstreckbare Garantie des

Geschiftsfithrers der Emittentin besichert.

Das dieser Vermégensanlage zugrunde liegende

Darlehen ist nicht qualifiziert nachrangig.

Festverzinsung von 6,45 % p.a.

(halbjihrlich zahlbar).

Das Objekt befindet sich in sehr guter Wiener

Lage mit hohem Entwicklungspotential.

Der Projektentwickler verfiigt tiber weitreichende
Erfahrung im Bereich Wohnbau und Dachge-

schossausbauten.

Die Vermogensanlage ist auf der Internet-
Dienstleistungsplattform der BERGFURsT AG
im Rahmen von Angebot und

Nachfrage verduflerbar.

Es besteht keine Nachschusspflicht
fir die Anleger.

Es fallen keinerlei Nebenkosten fiir die Anleger

an — weder Agio noch laufende Verwaltungskosten.

Die Kosten des Bauvorhabens kénnen durch
unvorhergesehene Ereignisse, wie beispielswei-
se die Insolvenz von Bauunternehmen, hoher

ausfallen als bisher geplant.

Der Verkauf der Wohnungen kann stagnie-
ren, bis hin zu dem Fall, dass keine weiteren
Wohnungen mehr verkauft werden. Dies kann
die Riickzahlung der hier angebotenen Ver-

modgensanlage ganz oder teilweise gefihrden.

Der Immobilienmarkt kann sich wihrend
der Laufzeit dieser Vermdgensanlage

negativ entwickeln.

Falls die Kosten den eingehenden Kaufpreis
iibersteigen, kann die hier angebotene Vermo-
gensanlage ggf. nicht (vollstindig) zuriickge-
zahlt werden. Die dann verbleibende
Forderung gegen die Gesellschaft kénnte

in diesem Fall moglicherweise nicht

(vollstindig) realisiert werden.

Da das vorrangig finanzierende Kreditinstitut
zuerst zu bedienen ist, kann der verbleibende
Verkaufserlos gegebenenfalls nicht ausreichend
fir die Riickfihrung der Forderungen aus

dieser Vermogensanlage sein.

Da das Pfandrecht nachrangig hinter

dem Pfandrecht des vorrangig finanzierenden
Kreditinstituts bestellt wird und dieses im Falle
der Vollstreckung aus dem Pfandrecht daher zu-
erst befriedigt wird, besteht das Risiko, dass der
Erlos aus einer Zwangsversteigerung zur Befrie-
digung des Riickzahlungsanspruchs der Anleger

nur zum Teil oder gar nicht ausreicht.
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* Die Anleger dieser Vermogensanlage werden

erst nach dem erstrangig — und damit vorran-

gig — besicherten Kreditinstitut bedient. Es

kann nicht vorhergesehen werden, ob die im
Verwertungsfall (noch) vorhandenen Sicher-
heiten ausreichen, um die Vermdégensanlage

und die daraus resultierenden Zinsen

vollstindig zuriick zu zahlen.

08 IMPRESSUM

KSTs8 Kaiserstrafie Immobilienverwaltungs GmbH & Co KG

Handelsregister: Handelsgericht Wien
Firmenbuchnummer: FN 472467 f

Clerfaytgasse 5/32
1170 Wien
Osterreich

Geschiftsfithrer: Peter Kleinfercher und Gottfried Miiller

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben in diesem Exposé, zur Vermogensanlage,

zum Projekt oder zur Emittentin ist allein die vorgenannte Emittentin verantwortlich.

GESETZLICHER HINWEIS

Werbemitteilung nach § 14 Abs. 1 FinVermV
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