


DAS OBJEKT

19 Geschosse.
15.100 m>.

Eine Adresse,
die man von
weitem erkennt.

Der Cube Skyline Tower pragt die Skyline Essens seit 1968. Errichtet nach dem Vorbild des
Lever House an der New Yorker Park Avenue, seit 2010 als Baudenkmal geschiitzt und
zwei Gehminuten vom Hauptbahnhof entfernt, bietet das Gebaude einen
Gestaltungsspielraum, wie ihn in einer deutschen GroBstadt kaum ein zweites Objekt
eroffnet.
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INVESTMENT HIGHLIGHTS

Vier Griinde fiir dieses Objekt

©

Bestlage

120 Meter zum Hauptbahnhof, direkter
Anschluss an U-Bahn, Tram, Fern- und

Regionalverkehr sowie an A 40, A 52 und
B 225.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

Gestaltungsfreiheit

Baurecht nach § 34 BauGB, zwei
ErschlieBungskerne, 1,32-Meter-Raster
und ein zweigeschossiger Sockel: die Basis
fiir nahezu jede Nutzung.

Landmark-Qualitat

Ein architektonisches Juwel der
Nachkriegsmoderne, seit 2010
Baudenkmal - und damit ein Gebaude mit
Wiedererkennungswert und steuerlichem
Hebel.

Marktmomentum

Steigende Mieten, ausgepragter
Neubaumangel und der neue Bau-Turbo
nach § 246e BauGB treffen auf ein sofort
verflighares Objekt.



KEY FACTS

Das Objekt in Zahlen

Adresse
Baujahr
Denkmalschutz
Geschosse
Mietflache
davon Turm
davon Sockel
Untergeschosse
Grundstiick
Stellplatze
Lichte Raumhd&he
Konstruktion
Verfligbarkeit

Kaufpreis

CUBE SKYLINE TOWER

Kruppstraf3e 2, 45128 Essen

1968 - ehemaliges Postcheckamt

Baudenkmal seit 2010 (Fassade und AuRenwand)
19 Obergeschosse zzgl. zweigeschossigem Sockel
ca. 15.100 m?

8.190 m? - Regelgeschoss ca. 596 m?

4.395 m? fiir Retail, Gastronomie, Freizeit

1.938 m?” Tiefgarage, Lager und Technik

5.594 m? - Volleigentum, lastenfrei

110 (80 Tiefgarage, 30 AuBenstellplitze)

ca. 3,00 m bei 4,32 m Deckenaufbau
Stahlbeton-Skelettbau mit zwei Kernen
kurzfristig

auf Anfrage

KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN




STANDORT

Eine Adresse, die alles verbindet

</

Hauptbahnhof Essen

2 Gehminuten

Flughafen Diisseldorf
direkte Bahnverbindung

A 40
Makrolage

©

Oberhausen, Miilheim, Duisburg

A 52 B 225
Dusseldorf und Wuppertal Gelsenkirchen und Bottrop
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METROPOLREGION

Essen: Energie, Handel,
Gesundheit, Wissenschaft

Essen ist die viertgrofite Stadt Nordrhein-Westfalens und liegt im Zentrum des gro3ten
Ballungsraums Deutschlands. E.ON, RWE, thyssenkrupp, Evonik, Hochtief, Steag und ALDI Nord
steuern von hier aus ihre Geschafte. 2010 war Essen Kulturhauptstadt Europas, 2017 Griine
Hauptstadt Europas.

996.000 267.000

Einwohner SV-Beschaftigte

28.849 € > 45.000

Kaufkraft je Einwohner Studierende in der Region

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN
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Konzerne in Gehweite
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Das Essener Sudviertel und die angrenzende Innenstadt sind Sitz zahlreicher Konzerne. Sie
erzeugen konstante Nachfrage nach Wohnen auf Zeit, Apartments, Gesundheitsangeboten und
Nahversorgung - direkt vor der Haustiir des Objekts.

|
|
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Unternehmen Mitarbeitende

E.ON 37.000* ﬁ =
v#l
Hochtief 11.000*
Steag 5.400 .
i,
thyssenkrupp 3.200 j
RWE 3.000
Evonik 2.600

DSV / DB Schenker 1.000




ARCHITEKTUR

Park Avenue im Ruhrgebiet

Das Essener Gebaude orientierte sich an einem grol3en Vorbild: dem Lever House in New York
City, 1952 an der Park Avenue errichtet und ein Meisterwerk des Internationalen Stils. Dessen
Sanierung im Jahr 2022 fir rund 100 Millionen US-Dollar zeigt, welches Potenzial in einer

sorgfaltigen Modernisierung dieser Bauepoche liegt.

Als einst héchstes Hochhaus der Stadt steht der Turm fiir ein bedeutendes Kapitel deutscher
Wirtschaftsgeschichte - eine Zeit, in der Hochhauser sichtbare Zeichen von Fortschritt und

wirtschaftlicher Kraft waren. Diese Erzahlung ist heute ein Vermarktungsargument: Sie macht

aus einer Adresse eine Marke.

»Ein Projekt, das Geschichte hat - und zugleich den Blick nach
vorn richtet.”

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN



===== lllll

M

\

SUBSTANZ

AW

Gebaut fiir Veranderung

Was den Cube Skyline Tower fiir eine Neunutzung so au3ergewohnlich geeignet macht.

Zwei ErschlieBungskerne mit flinf Personenaufziigen, Feuerwehraufzug und zwei Treppenhausern - die Voraussetzung
flr getrennte Nutzungscluster in einem Haus.

Fassadenraster von 1,32 Metern: Es erlaubt jede Grundrissteilung von der kompakten Apartmenteinheit bis zur groBen
Biroflache.

1Y

Regelgeschoss von rund 596 m? auf schmalem Grundriss - jeder Aufenthaltsraum erhalt natdirliches Licht.

Lichte Raumhdohe von rund 3,00 Metern bei 4,32 Metern Deckenaufbau: groRziigige Raume und Reserven fiir neue
Haustechnik.

Zweigeschossiger Sockel mit 4.395 m? fiir Nahversorgung, Gastronomie, Fitness oder ein Arztehaus.

I
WY

110 Stellplatze, davon 80 in der Tiefgarage - flir wohnwirtschaftliche Nutzungen weit mehr als erforderlich.

Kantine im 17. Obergeschoss mit Panoramablick - die Grundlage fiir ein Sky-Restaurant mit Alleinstellung in Essen.

A




STEUERLICHER HEBEL

Denkmalschutz als Renditetreiber

Der Cube Skyline Tower ist seit dem 18.02.2010 als Baudenkmal in der Denkmalliste der Stadt Essen

eingetragen. Flr Kapitalanleger ist das einer der wirksamsten Hebel des deutschen Steuerrechts.

9% 7% 100 %

der bescheinigten in den Jahren 9 bis 12 der Sanierungskosten in nur 12
Sanierungskosten in den Jahren 1 Jahren
bis 8

| Erhohte Absetzungen nach § 7i EStG fiir vermietete Baudenkmale - statt rund 33 Jahren linearer Abschreibung.

| Ein entscheidendes Argument fiir die spatere Aufteilung in Wohnungseigentum und den Verkauf an Kapitalanleger.

| Geschiitzt sind Fassade und AuBenwandkonstruktion - das Innere bleibt frei gestaltbar.

Angaben zur steuerlichen Behandlung sind allgemeiner Natur und ersetzen keine steuerliche Beratung.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN




PLANUNGSRECHT

CUBE
Rickenwind Gesetzgeb
Das Grundsttick liegt im unbeplanten Innenbereich - ein Bebauungsplanverfahren ist nicht erforderlich.
S 34 BauGB Art und Mal3 der baulichen Nutzung richten sich nach der Eigenart der naheren Umgebung. Das Umfeld ist durch Wohnen, Biiro und
Handel gepragt - die Bandbreite moglicher Nutzungen ist entsprechend grofR3.
S 246e BauGB - der Bau-Turbo Seit dem 30. Oktober 2025 in Kraft: Mit Zustimmung der Gemeinde kann von den Vorschriften des Baugesetzbuchs abgewichen werden,

wenn dadurch Wohnraum entsteht. Ausdrticklich erfasst ist die Nutzungsanderung bestehender Gebaude zu Wohnzwecken. Bleibt die
Gemeinde untatig, gilt die Zustimmung nach drei Monaten als erteilt. In Dortmund wurde auf diesem Weg bereits die Umnutzung eines
Blirokomplexes zu rund 200 Wohnungen ermaglicht.

Bestandsschutz und Substanz Tragwerk, Kerne und ErschlieBung sind vorhanden; die Revitalisierung im Bestand vermeidet den liberwiegenden Teil der Emissionen
eines Ersatzneubaus und verkiirzt den Weg zur Genehmigung erheblich.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN 11



FLACHEN

15.100 m? auf 24 Ebenen

Aufbau des Gebiudes und vermietbare Flachen.
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11.
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Hinweis: Flachenberechnung nach gif; geringfligige Abweichungen im Datenraum mdglich.
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Dachaufbau | Technik
Technik

Kantine | Sky-Restaurant
Biiro | Meetingraume
Biro

Biiro

Biiro

Biiro

Biro

Biiro

Biro

Technik

Biiro

Biiro

Biro

Biiro

Biro

Technik

Buro | Luftungszentrale
Biiro

Biro | Archiv
Tiefgarage | Lager
Tiefgarage | Lager
Keller | Technik

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

596 m*
510 m?
596 m*
596 m?
596 m*
596 m?
596 m*
596 m?

586 m?
586 m*
586 m?
596 m*
600 m?
528 m*

2.191m?
1.919 m*
868 m?

1.070 m?

17 m?

18 m?

14 m?

285 m*

12



Neun Wege
in die Zukunft

Nutzungsperspektiven fiir den Cube Skyline Tower - jede einzelne fiir sich

s

tragfahig, jede mit eigenem Marktzugang.

R
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NUTZUNGSPERSPEKTIVEN

Neun Konzepte auf einen Blick

Erzielbare Mieten und Ertrage auf Basis der Essener Marktdaten 2025/2026 - jede Nutzung mit eigenem Marktzugang.

Nutzung Positionierung Miete €/m? Nettomiete p. a. Vermietbare Flache

Mixed-Use Vier Nachfragemarkte in einem Haus 22,14 1,97 Mio. € ca. 10.288 m?
Mikroapartments Die hochste Miete je Quadratmeter 24,84 2,12 Mio. € ca. 10.288 m?
Studentisches Wohnen 45.000 Studierende, 2.450 Wohnheimplatze 22,68 1,96 Mio. € ca. 10.288 m?
Co-Living First-Mover-Position im Ruhrgebiet 27,54 2,19 Mio. € ca. 10.124 m?
Serviced Apartments 81 % Auslastung im Bundesdurchschnitt 23,76 2,19 Mio. € ca. 10.452 m*
Boardinghouse Schlanker Betrieb, robuste Auslastung 21,60 2,04 Mio. € ca. 10.452 m*
Klassisches Wohnen Der hochste Vervielfaltiger am Markt 16,74 1,64 Mio. € ca. 10.288 m?
Medical Center Mietvertrage tber 10 bis 15 Jahre 18,36 1,91 Mio. € ca. 10.779 m?

Biiro & Headquarter Die Adresse mit dem hoéchsten Wiedererkennungswert 18,90 2,02 Mio. € ca. 11.271m?



NUTZUNGSPERSPEKTIVE 1 VON 9

Mixed-Use

Urbane Nutzungsmischung

CUBE

AUF EINEN BLICK

. . . . e et 218 e/t
»Vier Nachfragemdrkte in einem Haus rzielbare Miete ¢/m

Vermietbare Fliche ca. 10.288 m?

Nahversorgung und Gastronomie im Sockel, ein Arztehaus in den unteren Turmgeschossen, Mikro- und
Studentenapartments in der Mitte, Wohnen mit Skyline-Blick oben und ein Restaurant im 17. Obergeschoss: Das Einheiten ca. 150 Apartments - 25 Wohnungen
KruppstraBe 2 wird zu einem vertikalen Stadtquartier, das den Tagesablauf seiner Nutzer vollstandig abbildet - und AR o [REE o S A

dessen Ertrag auf vier voneinander unabhangigen Nachfragemarkten ruht.
Jahresrohertrag 2,40 Mio. €

Jahresnettomiete 1,97 Mio. €

CHANCEN . . . L.
Nachfragetreiber Vier Nutzergruppen gleichzeitig

Vier Nutzungsfamilien, vier eigenstandige Mietermarkte

Mietstruktur Mischung aus Einzel- und

Stufenweise Fertigstellung und Vermietung von unten nach oben e e

Teilverkauf einzelner Nutzungscluster als zusatzlicher Exit-Kanal

4 Markte

Vier voneinander unabhangige Nachfragemarkte in einem Haus

Hochste stadtebauliche Akzeptanz und politische Riickendeckung




NUTZUNGSPERSPEKTIVE 2 VON 9

Mikroapartments

Mobliertes Wohnen auf Zeit

»Die hachste Miete je Quadratmeter”

Das Fassadenraster von 1,32 Metern ist wie flir kompakte Apartments gezeichnet. Berufseinsteiger,
Projektmitarbeitende und internationale Fachkrafte suchen in Essen mobliertes Wohnen auf Zeit - und finden im

Zentrum praktisch kein institutionelles Angebot. Zwei Minuten zum Hauptbahnhof: eine Adresse, die genau diese

Zielgruppe adressiert.

CHANCEN

Hochste erzielbare Miete je Quadratmeter aller Wohnformen

Kein nennenswerter Wettbewerb im Essener Zentrum

Kleinteilige Vermietung - kein Klumpenrisiko durch Einzelmieter

Aufteilung in Wohnungseigentum als attraktiver Exit

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

61 %

\ cuBE

— SKYLINE TOWER —

24,84 €¢/m’

ca. 10.288 m?

ca. 230 Apartments von 24 bis 32 m?

2,62 Mio. €

2,12 Mio. €

Berufseinsteiger, Pendler, Fachkrafte

Kleinteilig - kein Klumpenrisiko

Anteil der Einpersonenhaushalte in Essen
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NUTZUNGSPERSPEKTIVE 3 VON 9

Studentisches Wohnen

Campus-Nahe am Hauptbahnhof

,45.000 Studierende, 2.450 Wohnheimpldtze*

Universitat Duisburg-Essen, Folkwang Universitidt und Hochschule Ruhr West bringen tiber 45.000 Studierende in
die Region. Ihnen stehen rund 2.450 Wohnheimplatze gegentiber. Kaum ein deutscher Standort zeigt einen so
klaren Nachfrageliberhang - und kaum eine Adresse ist so gut an alle drei Hochschulen angebunden wie der

Essener Hauptbahnhof.

CHANCEN

Versorgungsquote von rund 5 % - bundesweit gelten 10 % als Untergrenze
Nachfrage folgt den Immatrikulationszahlen, nicht der Konjunktur
Sehr kurze Vermietungsdauer bei Erstbezug

Kooperationen mit Hochschulen und Studierendenwerk méglich

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

ca.5 %

Versorgungsquote mit Wohnheimplatzen in der Region

22,68 €/m*

ca. 10.288 m?

ca. 280 Apartments von 19 bis 24 m?

2,45 Mio. €

1,96 Mio. €

Uber 45.000 Studierende in der
Region

Kleinteilig, semesterweise Nachfrage




NUTZUNGSPERSPEKTIVE 4 VON 9

Co-Living

Gemeinschaft als Produkt

,First-Mover-Position im Ruhrgebiet*

Private Riickzugsraume, geteilte Kiichen, Lounges und Coworking im Sockel: Co-Living verbindet die Effizienz
kompakter Grundrisse mit der Grof3ziigigkeit gemeinschaftlicher Flachen. Im Ruhrgebiet existiert dafiir bislang kein

Angebot dieser GroBenordnung - wer hier beginnt, besetzt den Markt.

CHANCEN

] Spitzenmiete je Quadratmeter unter allen Wohnformen

] Sockelgeschosse ideal flir Gemeinschafts- und Coworkingflachen
| Starke Markenbildung mit Giberregionaler Sichtbarkeit

] Junge, urbane Zielgruppe mit wachsender Kaufkraft

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

First Mover

CUBE

— SKYLINE TOWER —

27,54 €/m’

ca. 10.124 m?

ca. 200 Einheiten zzgl. 900 m*
Gemeinschaftsflaiche

2,77 Mio. €

2,19 Mio. €

Junge Berufstatige und Zuzligler

Betreibermietvertrag mit Indexierung

Kein vergleichbares Angebot im Ruhrgebiet

18



NUTZUNGSPERSPEKTIVE 5 VON 9

Serviced Apartments

Wohnen auf Zeit mit Service

,81 % Auslastung im Bundesdurchschnitt*

RWE, E.ON, Evonik, thyssenkrupp, Hochtief und Steag beschaftigen im Umfeld Zehntausende - mit einem
konstanten Strom an Projektteams, Entsandten und Wochenpendlern. Serviced Apartments erreichen bundesweit
eine Jahresauslastung von 81 Prozent. Ein Betreiberkonzept an dieser Adresse trifft auf gesicherte Nachfrage und

liefert planbare Pachtertrage.

CHANCEN

Pachtvertrag mit Betreiber - planbarer, indexierter Cashflow
Bundesweite Auslastung stabil (ber 80 %
Betreiber suchen aktiv Konversionsobjekte in Bahnhofslagen

Konzernumfeld als gesicherte Nachfragebasis

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

81 %

Auslastung Serviced Apartments bundesweit

23,76 €/m*

ca. 10.452 m?

ca. 210 Apartments von 26 bis 34 m?

2,58 Mio. €

2,19 Mio. €

Projektteams der Konzerne im
Umfeld

Pachtvertrag mit Betreiber, indexiert




NUTZUNGSPERSPEKTIVE 6 VON 9

Boardinghouse

Langzeitaufenthalt im Zentrum

~Schlanker Betrieb, robuste Auslastung*“

Aufenthalte von einem bis zwolf Monaten, ein service-schlankes Betriebsmodell und eine Nachfrage, die von
Kliniken, Industrie und Projektgeschaft gleichermal3en getragen wird: Das Boardinghouse ist die

betriebswirtschaftlich effizienteste Form der Beherbergung - und die mit der stabilsten Belegung.

CHANCEN

] Deutlich geringere Betriebskosten als klassische Hotellerie
] Lange Verweildauer sorgt fiir hohe Belegungsstabilitat

| Nachfrage aus Universitatsmedizin und Industrie

] Reduzierter Ausbaustandard, kurze Bauzeit

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

1-12 Monate

CUBE

— SKYLINE TOWER —

21,60 €/m*

ca. 10.452 m?

ca. 220 Einheiten von 24 bis 32 m?

2,40 Mio. €

2,04 Mio. €

Aufenthalte von einem bis zwolf
Monaten

Pachtvertrag mit Betreiber

Verweildauer sorgt fuir hohe Belegungsstabilitat
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NUTZUNGSPERSPEKTIVE 7 VON 9

Klassisches Wohnen

Skyline-Blick (iber Essen

,Der hdchste Vervielfiiltiger am Markt*

Uber den Dichern Essens, mit Blick bis zum Gasometer und ins Ruhrtal: Wohnungen in dieser Héhe gibt es in der
Stadt kein zweites Mal. Wohnen wird am Markt mit dem hochsten Vervielfaltiger aller Nutzungsarten bewertet -

und trifft auf einen Markt, dessen Angebotsmieten zuletzt um rund 4 Prozent im Jahr gestiegen sind.

CHANCEN

Wohnen wird am Markt mit dem héchsten Vervielfaltiger bewertet
Breiteste Kauferbasis beim spateren Verkauf
Aufteilung in Wohnungseigentum mit Denkmal-AfA

Politische Riickendeckung und Genehmigungsvorteile

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

+ 4,0 %

Anstieg der Angebotsmieten in Essen im Jahresvergleich

16,74 €/m?

ca. 10.288 m?

ca. 90 Wohnungen von 45 bis 95 m*

1,98 Mio. €

1,64 Mio. €

Singles, Paare, kleine Haushalte

Kleinteilig, breiteste Mieterbasis




NUTZUNGSPERSPEKTIVE 8 VON 9

Medical Center

Arztehaus im Zentrum

~Mietvertrdge tiber 10 bis 15 Jahre*

Das Gesundheits- und Sozialwesen stellt in Essen mit 18 Prozent den groBten Branchenanteil. Medizinische
Versorgungszentren suchen genau das, was dieses Objekt bietet: eine zentrale, barrierefreie Adresse mit
erstklassiger OPNV-Anbindung, eigener Tiefgarage und groRziigigen Sockelflichen fiir Apotheke und Therapie.

CHANCEN

] Mietvertragslaufzeiten von 10 bis 15 Jahren

] Sehr hohe Mieterbindung durch Praxisinvestitionen

| 120 Meter zum Hauptbahnhof - ideale Patientenfrequenz
| Kombinierbar mit Seniorenwohnen und Apotheke im Sockel
CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

AUF EINEN BLICK

Erzielbare Miete

Vermietbare Flache

Einheiten

Jahresrohertrag

Jahresnettomiete

Nachfragetreiber

Mietstruktur

18 %

CUBE

— SKYLINE TOWER —

18,36 €/m*

ca. 10.779 m?

ca. 15 Praxiseinheiten zzgl. Apotheke
und Therapieflaichen

2,22 Mio. €

1,91 Mio. €

MVZ, Facharztpraxen, Apotheke,
Therapie

Laufzeiten von 10 bis 15 Jahren

Anteil des Gesundheitswesens an den Beschaftigten in Essen
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NUTZUNGSPERSPEKTIVE 9 VON 9

CUBE

Biro & Headquarter

Adresse mit Wiedererkennung
AUF EINEN BLICK

. . . . « Erzielbare Miete 18,90 €/m?
,Die Adresse mit dem héchsten Wiedererkennungswert "
Vermietbare Flache ca. 11.271 m?
Wer in Essen eine Unternehmenszentrale sucht, findet keine Adresse mit gréBerer Wiedererkennung. Die
bestehende Struktur mit zwei Kernen, 1,32-Meter-Raster und rund 596 m? Regelgeschoss bleibt erhalten - und die Einheiten Teilbar ab ca. 300 m? je

Essener Wirtschaftsférderung erwartet langfristig Spitzenmieten oberhalb von 20 Euro je Quadratmeter. SRl

Jahresrohertrag 2,37 Mio. €

Jahresnettomiete 2,02 Mio. €

CHANCEN . . .
Nachfragetreiber Konzerndienstleister und

Bestehende Struktur bleibt erhalten - kurze Realisierungszeit Headquarter

. . . Mietstruktur Langfristig, teilbar ab ca. 300 m?
Landmark-Qualitat als Imagetrager fiir eine Konzernzentrale

GroRabschliisse im Stidviertel belegen die Nachfrage

71.700 m?

Buroflachenumsatz in Essen im Jahr 2025

Flexible Teilbarkeit von 300 bis 12.000 m?




LEITKONZEPT

Ein Haus, vier Lebenswelten

Die vertikale Nutzungsmischung als Empfehlung - von unten nach oben in Abschnitten realisierbar.

Vier voneinander unabhiangige Nachfragemarkte in einem Gebaude.
Zwei ErschlieBungskerne erlauben die saubere Trennung der Nutzungscluster.

Sockel und Arztehaus kénnen vor Fertigstellung der oberen Geschosse in Betrieb
gehen.

Teilverkauf einzelner Nutzungscluster oder Aufteilung in Wohnungseigentum als
zusatzliche Perspektive.

Mischmiete 22,14 €/m?

Jahresnettomiete 1,97 Mio. € - ca. 10.288 m? vermietbare Fliche

19.0G Technik

17.0G Sky-Restaurant mit Panoramablick

Wohnen Uber den Dachern Essens

Mikro- und Studentenapartments

Technik

3.0G Arztehaus und Gesundheit

Technik
1. 0G Fitness, Coworking, Gastronomie
EG Nahversorgung und Einzelhandel
1. UG Retail - Drogerie oder Lebensmittel

2. UG Tiefgarage, Lager, Technik

CUBE



VERGLEICH

Erzielbare Miete je Quadratmeter

Nettokaltmiete beziehungsweise Betreiberpacht am oberen Ende der aktuellen Marktspanne, in € je m* und Monat.

Co-Living

Mikroapartments

Serviced Apartments

Studentisches Wohnen

Mixed-Use

Boardinghouse

Blro & Headquarter

Medical Center

Klassisches Wohnen

24.84000

23.76000

22.68000

22.14000

21.60000

18.90000

18.36000

16.74000

— SKYLINE TOWER —

}CUBE

27.54000

T
00000

Kompakte, méblierte Wohnformen erzielen im Turm ein Mietniveau, das deutlich (iber dem klassischen Wohnungsmarkt liegt.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

20.00000 25.00000

30.00000

25



VERGLEICH

Jahresnettomiete im Vergleich

Erzielbare Jahresnettomiete nach Nutzungskonzept, in Mio. € pro Jahr.

Co-Living
Serviced Apartments

Mikroapartments

2.19000

2.19000

2.12000

Boardinghouse 2.04000
Bliro & Headquarter 2.02000
Mixed-Use 1.97000
Studentisches Wohnen 1.96000
Medical Center 1.91000
Klassisches Wohnen 1.64000
1 1 1 1 1 1
00000 .50000 1.00000 1.50000 2.00000

Alle neun Nutzungsperspektiven erreichen ein Ertragsniveau, das ein Vielfaches der heutigen Bestandsmiete darstellt.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

2.50000

CUBE

— SKYLINE TOWER —
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VERGLEICH CU BE
W diese Nutzungen funktioni
Fiir jede Perspektive spricht eine belegbare Marktkennzahl.
Mixed-Use Mikroapartments Studentisches Wohnen
4 Markte 61 % ca. 5> %
Vier voneinander unabhangige Nachfragemarkte in einem Haus Anteil der Einpersonenhaushalte in Essen Versorgungsquote mit Wohnheimplatzen in der Region
Co-Living Serviced Apartments Boardinghouse
First Mover 81 % 1-12 Monate
Kein vergleichbares Angebot im Ruhrgebiet Auslastung Serviced Apartments bundesweit Verweildauer sorgt flir hohe Belegungsstabilitat
Klassisches Wohnen Medical Center Biiro & Headquarter
2
+4,0 % 18 % 71.700 m
Anstieg der Angebotsmieten in Essen im Jahresvergleich Anteil des Gesundheitswesens an den Beschaftigten in Essen Biroflachenumsatz in Essen im Jahr 2025

QuellensgiohedeittER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN 27



MARKTUMFELD

Essen im Aufwind

Die Marktdaten, auf denen die Nutzungsperspektiven beruhen.

Wohnen

9,22 €/m?

15,36 €/m?

Biiro

71.700 m?

18,50 €/m?

Studentisches Wohnen
Angebotsmiete Q2 2026, +4,0 % ggi. Vorjahr > 45000 Studierende in der Region
Neubauwohnungen ab Baujahr 2021 2452 Wohnheimplatze des Studierendenwerks

Hospitality

Flachenumsatz 2025 81 % Auslastung Serviced Apartments bundesweit

Spitzenmiete, langfristig (iber 20 € erwartet 91 € Durchschnittliche Tagesrate 2024 - Hochstwert

CUBE

Quellen: ImmoScout24 Mietspiegel Essen Q2 2026 - miet-check.de 2026 - Deutsches Studierendenwerk / Studierendenwerk Essen-Duisburg - CBRE Research und RIWIS 2026 - Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH - Apartmentservice Marktreport 2025.

CUBE SKYLINE TOWER

KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN
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REFERENZEN

Der Weg ist erprobt

Drei Projekte, die zeigen, wie aus Blirohochhadusern der Nachkriegsmoderne gefragte Adressen werden.

Ruhrturm, Essen

1976 - 16 Geschosse - ca. 40.000 m*

Die ehemalige Ruhrgas-Zentrale wird zu einem gemischt
genutzten Gebaude mit Wohnungen und
Mikroapartments fiir Studierende, Berufstatige und
Langzeitgaste, einem Kindergarten, einem medizinischen

Versorgungszentrum und neuer Gastronomie.

Rheinlanddamm 24, Dortmund

1973-1976 - ehemals VEW und Amprion

Aus dem leerstehenden Blirokomplex entstehen rund 200
Wohnungen sowie Arztpraxen und ein Fitnessstudio -
realisiert mithilfe des neuen Bau-Turbos nach § 246e
BauGB.

Lyoner Straf3e 19, Frankfurt

15 Geschosse - 98 Wohnungen

Der Blroturm wurde entkernt, aufgestockt und in ein
Wohnhochhaus umgewandelt. Das Projekt gilt als
Ausgangspunkt der deutschen Konversionsdebatte.



TIMING

Warum jetzt

01

Mieten im Aufwind

Die Angebotsmieten in Essen sind zuletzt
um rund 4 Prozent im Jahr gestiegen. Das
Ruhrgebiet holt gegenitiber dem
Bundesdurchschnitt auf.

0

Neubau bleibt aus

Bundesweit wurden 2024 rund 251.900
Wohnungen fertiggestellt bei einem
Bedarf von mindestens 372.000. Fiir 2026
wird ein weiterer Riickgang erwartet -

Bestandsobjekte gewinnen an Bedeutung.

03

Gesetzlicher Riickenwind

Der Bau-Turbo nach § 246e BauGB
erleichtert seit Oktober 2025 ausdrticklich
die Umnutzung bestehender Gebaude zu
Wohnzwecken - befristet bis Ende 2030.

CUBE

— SKYLINE TOWER —

04

Sofort verfiigbar

Das Objekt steht kurzfristig zur Verfligung,
ist lastenfrei und im Volleigentum. Der
Datenraum mit Unterlagen und Planen ist
vorbereitet.

Ein Wahrzeichen, eine Bestlage, neun tragféihige Nutzungsperspektiven — und ein Marktumfeld, das die Umnutzung von
Bestandsgebduden erstmals ausdriicklich begiinstigt.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN 30



PROZESS

Der Weg zum Erwerb

Strukturiertes Bieterverfahren mit vorbereitetem Datenraum.

01

Erstgespriach und Vertraulichkeitserklarung

Kennenlernen, Abgleich der Investitionsstrategie und Zugang
zu den vertraulichen Unterlagen.

04

Due Diligence

Detailprtfung mit direktem Zugang zu Verkaufer und
Beratern; Zeitfenster von rund vier Wochen.

Der Erwerb ist flir den Kaufer provisionsfrei. Das Objekt wird lastenfrei verduflert.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN

02

Datenraum und Besichtigung

Vollstéandige Objektunterlagen, Plane, Gutachten und

technische Dokumentation; individuelle Objektbesichtigung.

05

Finales Angebot und Auswahl

Bietergesprache, Verhandlung der Eckpunkte und Auswabhl
des Kaufers.

03

Indikatives Angebot

Kaufpreis, Bewertungsparameter, Kapitalstruktur,
erforderliche Beschliisse und Unternehmensprofil.

06

Beurkundung und Ubergabe

Verhandlung des Kaufvertrags, Signing und Closing.
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Sprechen Sie uns an

Cube Skyline Tower GmbH

Forstweg 4a
82031 Griinwald

Ansprechpartner
Dennis Rohrbach

Ry 0171/ 676 44 45
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HINWEISE

CUBE

Rechtliche Hinweise und Annahmen

Zu den dargestellten Nutzungsperspektiven

Die dargestellten Nutzungsperspektiven sind konzeptionelle Moglichkeiten. Sie sind nicht im Detail mit den Bauplanungs- und Denkmalbehorden abgestimmt.
Die angesetzten Mieten orientieren sich am oberen Ende der aktuellen Essener Marktspanne und beruhen auf den auf Seite 26 genannten Quellen.

Flachen- und Einheitenangaben sind gerundete Planungsgrofen; maBgeblich sind die Unterlagen des Datenraums.

Samtliche Objektangaben beruhen auf den Unterlagen des Eigentlimers; Marktdaten auf den auf Seite 26 genannten Quellen. Diese Unterlage wurde mit der gebotenen Sorgfalt erstellt. Fiir die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit der
Angaben kann keine Gewahr (ibernommen werden. Alle Ansatze zu Mieten und Ertragen sind Einschatzungen allgemeiner Natur, die nicht auf die Situation eines bestimmten Erwerbers ausgerichtet sind; fiir ihr Eintreten wird nicht gehaftet.
Die Unterlage dient ausschlieBlich Informationszwecken, ersetzt weder eine eigene technische, rechtliche und steuerliche Priifung noch eine fachliche Beratung und stellt weder eine Handlungsempfehlung noch ein verbindliches
Verkaufsangebot dar. Interessenten wird empfohlen, eigene Erhebungen anzustellen und geeigneten fachlichen Rat einzuholen. Der Inhalt ist urheberrechtlich geschiitzt; Vervielfiltigung, Verbreitung oder Weitergabe an Dritte bedtrfen der
vorherigen schriftlichen Zustimmung der Cube Skyline Tower GmbH. Alle Rechte vorbehalten.

CUBE SKYLINE TOWER - KRUPPSTRASSE 2, 45128 ESSEN 34
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