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EXECUTIVE SUMMARY

Auftraggeber:

Bewertungsgegenstand:

Zweck der Wertermittlung:

Bewertungsstichtag:

Bewertungsmethodik:

Wohnnutzflache Gebadude:

Verkehrswert:

RA Dr. Martina Simlinger-Haas
ReisnerstraBe 31, A-1030 Wien

Liegenschaft

A-8010 Graz, Hafnerriegel 53/
Karl-Maria-von-Weber-Gasse 11
SALPHATOWER*

inneliegend in
Einlagezahl 577

Katastralgemeinde 63106 Jakomini
Bezirksgericht Graz-Ost

Verkehrswertermittlung
im Zuge des Konkursverfahrens

2. Juli 2026
(Datum der Beauftragung)

Befundaufnahme durchgefuhrt
am 20. Mai 2025 von:
Ing. Mag. Manfred Kukuvec, MSc (EHL)

im Beisein von:
Kaid Afify (PMV)

Ertragswertverfahren

5.384 m?

€ 10.940.000
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ANDERUNGEN ZUR VORBEWERTUNG

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH hat die Liegenschaft bereits zum Stichtag 20.05.2025
bewertet. Gegenuber dieser Vorjahresbewertung stellen sich die aktuellen Bewertungsergebnisse wie

folgt dar:

Bewertungsergebnis 20.05.2025 02.07.2026

Verkehrswert € 12.330.000 € 10.940.000

Bruttoanfangsrendite 5,0% 5,6%

Die Reduktion des Verkehrswertes um rund 11 % berticksichtigt insbesondere die seit der Bewertung
zum Stichtag 20.05.2025 nicht eingetretene Belebung des Immobilieninvestmentmarktes. Wahrend
im Fruhjahr 2025 aufgrund der riicklaufigen Zinsentwicklung noch eine schrittweise Markterholung
erwartet wurde, fiihren das neuerlich angespannte Finanzierungsumfeld und die erhohten
geopolitischen Unsicherheiten aktuell zu einer Uberwiegend abwartenden Haltung der Investoren.
Eine kurzfristige Trendumkehr ist derzeit nicht zu erwarten, da fur das Jahr 2026 auch noch weitere
Zinsschritte der EZB erwartet werden.

GemaB dem aktuellen EHL-Investmentmarktbericht 1. Halbjahr 2026 nimmt die Differenzierung nach
Objektqualitat weiter zu. Die Nachfrage konzentriert sich verstarkt auf risikoarme Core-Objekte,
wéhrend bei Objekten auBerhalb dieses Segments hohere Renditeanforderungen und
entsprechender Preisdruck bestehen. Zusétzlich treten die Folgen der seit Mitte 2022 anhaltenden
Immobilienkrise zunehmend in Form von Insolvenzen, erhéhtem Verkaufsdruck und einem breiteren
Angebot zutage. Fur den Standort Graz ist dartiber hinaus von einem vergleichsweise engen
Investorenkreis und einer eingeschrankten Transaktionsdynamik auszugehen.

Beim gegenstandlichen Gebaude fuhren die objektspezifischen Merkmale der Bauweise und
Ausstattung, etwa die Uberwiegend geringen Raumhdohen von rund 2,40 m, die fehlenden Balkone
sowie das Fehlen einer angemessenen Anzahl an Kfz-Stellplatzen, im derzeitigen Marktumfeld zu
einer geringeren Attraktivitat fur Investoren.

Die dargestellte Marktsituation wurde in der gegenstandlichen Bewertung insbesondere durch eine
Erhohung des Liegenschaftszinssatzes um 0,5 Prozentpunkte bertcksichtigt.
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MAKROSTANDORT

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in | s = !
Graz, der Landeshauptstadt des Bundeslandes |; ;
Steiermark.

Die Steiermark ist nach Niederosterreich das
flachenméaBig zweitgroBte Bundesland Osterreichs,
liegt groBraumig gesehen im Stdosten des Landes
und grenzt somit im Stden an Slowenien, im Osten
an das Burgenland, im Norden an Niederosterreich
und Oberosterreich, im Westen an Salzburg sowie
im Stdwesten an Karnten.

o : {
T b 0 o) e

Quelle: www.wikipedia.org

Nach der Bundeshauptstadt Wien ist Graz mit 306.971 Einwohnern (Stand 01.01.2026) auf einer
Flache von 127,58 km? Osterreichs zweitgroBte Stadt. Der GroBraum Graz ist mit rund 640.000
Einwohnern nach den Metropolregionen Wien und Linz der drittgroBte und der seit zehn Jahren am
starksten wachsende Ballungsraum Osterreichs.

Bevdlkerung seit 1869
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Quelle: http://www.statistik.at; Bearbeitung EHL

Wirtschaftlich gesehen wird der GroBraum Graz als das Zentrum des Osterreichischen Autoclusters
bezeichnet. Leitbetriebe sind Magna Steyr, Mercedes-Benz GmbH oder AVL List. Weitere
international bedeutende Grazer Wirtschaftsbetriebe sind exemplarisch aufgezahit die Andritz AG,
Anton Paar, Styria Media Group sowie die Versicherungskonzerne Merkur und Grazer Wechselseitige.
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Graz ist nach Wien die zweitalteste (1585) und zweitgroBte Universitatsstadt Osterreichs. Folgende
Universitaten und Fachhochschulen stehen den rund 63.000 Studierenden zur Verfligung:

Karl-Franzens-Universitat
Technische Universitat
Medizinische Universitat

O O O O O

Fachhochschulzentrum

Universitat fur Musik und darstellende Kunst

Im Bereich der Stadt Graz wurden dem historischen Stadtkern und dem Schloss Eggenberg zwei
Statten der Titel ,Weltkulturerbe® von der UNESCO verliehen.

Durch seine groBraumige Lage ist Graz ein
Verkehrsknotenpunkt  zwischen  der
Verbindung West- und Stidosteuropa sowie
der Nord-Sudtransversale (Ostsee-Adria).

Graz befindet sich im Schnittpunkt der
Suidautobahn A2/E66 (Osteuropa - Wien -
Graz - Italien) und der Pyhrnautobahn
A9/E57 (Deutschland - Graz - Slowenien).

Aus bahntechnischer Sicht liegt Graz an
der neuen Hochleistungsstrecke Sudbahn,
der Verbindung Bratislava - Wien - Graz -
Klagenfurt - Italien.

Im Stiden der Stadt liegt der internationale
Flughafen Graz-Thalerhof,

Quelle: www.wikipedia.org

Im Folgenden sind einige Entfernungsangaben von Graz aus zu ausgewahlten Stadten angefthrt:

Klagenfurt
Wien

Salzburg
Zagreb (HR)
Laibach (SLO)
Bratislava (SK)
Munchen (D)
Budapest (H)

140 km
190 km
280 km
180 km
190 km
260 km
410 km
430 km

EHL/GRA/KUM/07_2026
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MIKROSTANDORT

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich am
linken Murufer im 6. Grazer Stadtbezirk Gries. Der
Bezirk ist 4,06 km? groB und zahlt 32.114 Einwohner
(Stand 1. Janner 2025).

Direkt an den Bezirk Jakomini grenzen im Norden die
beiden Bezirke Innere Stadt und St. Leonhard, im
Osten der Bezirk St. Peter, im Suden der Bezirk
Liebenau und im Westen der Bezirk Gries.

Durch die Nahe zu den beiden nérdlich gelegenen
Stadtbezirken Innere Stadt und St. Leonhard kénnen
von der gegenstandlichen Liegenschaft nicht nur die
Grazer Altstadt mit ihrem vielfaltigen Angeboten,
sondern insbesondere auch die verschiedenen
Hochschulstandorte (Technische Universitat,
Universitat for Musik und Darstellende Kunst,
Medizinische  Universitdt und Karl  Franzens
Universitadt) mittels offentlicher  Verkehrsmittel
erreicht werden.

Quelle: https://de.wikipedia.org

In Jakomini selbst befindet sich als bedeutender wirtschaftlicher Faktor das Messeareal mit der
Stadthalle Graz und den beiden jahrlich stattfindenden Messen, der Frihjahrs- und der Herbstmesse.
Zudem befindet sich in Jakomini auch der Standort ,,Neue Technik® der Technischen Universitat. Die
bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft ist im Bereich zwischen Jakominiplatz und Stadthalle
gelegen, an der Ecke Karl-Maria-von-Weber-Gasse und Hafnerriegel. Der Standort ist hauptsachlich
durch Wohnbebauung gepragt.

Einkaufsmoglichkeiten fir Besorgungen des téglichen Bedarfs (Supermérkte, Apotheken, Bank,
Trafik, Post, etc.), sind im fuBlaufig erreichbaren Nahbereich in ausreichendem MaBe vorhanden.
Ebenso bestehen in der Umgebung Kindergéarten, Volks-, Mittel- und Hohere Schulen.

OFFENTLICHER NAHVERKEHR

In der Nahe der Liegenschaft befinden sich die Haltstellen ,Steyrergasse“ und
»Jakominigurtel/Messe® der StraBenbahnlinien 4, 5 und 13 sowie die Haltestellen ,,Neue Technik®
und ,Moserhofgasse“ der StraBenbahnlinien 6 und 26. Es konnen von der gegenstandlichen
Liegenschaft somit sowohl der Verkehrsknotenpunkt Jakominiplatz (mit Anbindung an weitere
StraBenbahn- aber auch Autobuslinien), als auch der Grazer Ostbahnhof (mit Anbindung an die Grazer
S-Bahn) binnen weniger Fahrminuten, aber auch fuBl&ufig leicht erreicht werden.
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Nachfolgend ist dem Gutachten ein Ausschnitt aus dem Grazer Liniennetzplan Stand 11. Juli 2026

angeschlossen.
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INDIVIDUALVERKEHR

Die Anbindung an den Individualverkehr erfolgt insbesondere Uber die MunzgrabenstraBe und den
Jakominigurtel. Das Grazer Stadtzentrum kann von der gegenstandlichen Liegenschaft binnen
weniger Fahrminuten erreicht werden. Insbesondere uber die MunzgrabenstraBe kann binnen 5 - 10
Fahrminuten auch die Stdautobahn (A2) - Knoten Graz-Ost - relativ leicht erreicht werden. Uber die
Anbindung an die Siudautobahn sind auch andere hoherrangige StraBenziige, wie etwa die
Pyhrnautobahn (A9), sehr gut erreichbar.

Parkmaglichkeiten fir den ruhenden Verkehr stehen (in begrenztem AusmaB) in den umliegenden
StraBenzligen im offentlichen Raum zur Verfugung. Die Liegenschaft befindet sich beziiglich
Parkraumbewirtschaftung in einer ,Blauen Zone®. Das Parken ist daher werktags, Montag - Freitag,
von 9-20 Uhr und Samstag von 9-13 Uhr gebuhrenpflichtig.

Auf der Liegenschaft selbst stehen drei Freistellplatze zur Verfugung.

(Kurz)Parkzonen der Stadt Graz MGI_Ausfria_ GK_East
Erstellt fur Maltstab 1:3.000 Magistrat Graz - A10/6 Stadtvermessungsamt

[ 150

oot GRIAIZ
Ersteller: Gast-Benutzer 6 G A Z
Erstellungsdatum 05.06.2025 8011 Graz, Europaplatz 20 - Tel.: +43 (0)316 872-4102

© Magistrat Graz — Parkgebiihrenreferat | Kein Rechisanspruch aus der Karle ableitbar!
Die Darstellung dient zur Auffindung der Es gelten lieRlich die i

vor Ot

Quelle: Magistrat Graz - Parkgebiihrenreferat; Bearbeitung: EHL
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INFRASTRUKTUR

Die nachfolgende Abbildung zeigt
gegenstandlichen Liegenschaft:
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LUFTBILD

*. Strafsachen Gra?il

Landesgericht | fur .

Quelle: GoogleEarth; Bearbeitung EHL

Gesamt gesehen handelt es sich bei dem Standort um eine urbane und zentrale Wohnlage mit guter
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Das gegenstandliche Objekt ist insbesondere sowohl auf
Grund der N&he zur Grazer Altstadt als auch auf Grund der modernen Ausstattung des Gebaudes
sowie der einzelnen Wohneinheiten sehr gut fir Wohnzwecke geeignet.
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GRUNDBUCH

Die Liegenschaft besteht grundblcherlich aus der Einlagezahl 577, inneliegend in der
Katastralgemeinde KG 63106 Jakomini, Bezirksgericht Graz-Ost und besteht aus dem Grundsttck Nr.
1138/4 mit einer Flache laut Grundbuch von 1.425 m? Das Grundstlick ist im Grenzkataster
ausgewiesen, somit ist das AusmaB des Grundstlickes sowie die Grundstlicksgrenzen
rechtsverbindlich.

Im B-Blatt ist als Alleineigenttimerin der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft die Alphatower
GmbH & Co KG (FN 338640a) ausgewiesen, weiters ist die Er6ffnung des Insolvenzverfahrens am
13.03.2025 ersichtlich gemacht.

Im A2-Blatt sind zwei historische Grunddienstbarkeiten bzw. Reallasten ausgewiesen.

Im C-Blatt ist die folgende Dienstbarkeit eingetragen:

DIENSTBARKEIT Duldung, Errichtung, Erhaltung, Betrieb einer
Umspannstation samt Versorgungstrasse auf Gst 1138/4

gem Pkt III. Dienstbarkeitsvertrag 2014-09-11 fir

Energie Graz GmbH & Co KG (FN 234711p)

Weiters sind sieben Pfandrechte fur die Steiermarkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft im
C-Blatt eingetragen.

AuBerblcherliche Rechte oder sonstige Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
Bewertung erfolgt auftragsgemaB unter der Annahme der (Geld-) Lastenfreiheit.

In der Folge ist dem Gutachten ein vollstandiger Grundbuchsauszug vom 13. Juli 2026
angeschlossen.
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J g |/  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

KATASTRALGEMEINDE 63106 Jakomini EINLAGEZAHL 577
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost

R I S b b I I S b S S S S IR e S S dh b S S Sb SR S e S S S b b I S S 2b b S S S b S S S S b b I S Sh b b e I S Sh b S Sh Sh b S S Sh Sh b b S S S 4
Letzte TZ 3889/2025

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KhAAKAKR KA R AAKA KA A R A AR A A I A A h AR drhdhhdh A] dhFrhdhhrhhkrhdhhrh kv hdkrhhkhhkr bk xrhkhhxrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1138/4 G GST-Flache * 1425

Bauf. (10) 383

Garten (10) 1042 Hafnerriegel 53

Karl-Maria-von-Weber-Gasse 11
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
R R I I R I I R I I I I I I S R b b b S dh S b 4 AZ LR R R I R R R I I i I I i b I I S S I b i b e
1 a 2730/1904 Grunddienstbarkeit bzw Reallast an EZ 559
2 a 4436/1913 Grunddienstbarkeit bzw Reallast an EZ 558
E b e I e I I e I b b b I I e I b b b I I I b b b b b b b I b B R I i b i e I I I b I I e b b b b b b I b b b b I b b b b b b b b b i
1 ANTEIL: 1/1
Alphatower GmbH & Co KG (FN 338640a)
ADR: Heiligenstdtter Lande 29/5, Wien 1190
c 1354/2011 IM RANG 19912/2010 Kaufvertrag 2010-07-22 Eigentumsrecht
d 11998/2013 Adressenanderung
e 3889/2025 Ero6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-03-13
(38 S 43/25p, Handelsgericht Wien)

Ak kKA hkhkhAxhkhhkrhhkkhkkhkhhrkrkhkhkhkrrkhkkhkhkhkhrkrkkhhhxx C Ahk kKA kA hAhkA kA hhhkhAhhhhkrkkkhkhhkrkhkhkhkhkrrkkxkkhhhxx*x

4 a 1354/2011 Pfandurkunde 2010-09-15

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4,500.000, --
fiir Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
b geldscht
5 a 1712/2012 Pfandurkunde 2012-01-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000, --
fiir Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
b gelodscht
6 a 11403/2013 Pfandurkunde 2013-07-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.750.000, --
fur
Steiermdarkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d) (Gz 00007-622236/ALPHATOWE1-450G)
b gelodscht
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3871/2014 Pfandurkunde 2013-07-05
PFANDRECHT EUR 6,878.625, --
15 % Z, 20 % VuZz, NGS EUR 1,375.725,-- fir
Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
geldoscht
16878/2014
DIENSTBARKEIT Duldung, Errichtung, Erhaltung, Betrieb einer
Umspannstation samt Versorgungstrasse auf Gst 1138/4
gem Pkt III. Dienstbarkeitsvertrag 2014-09-11 fir
Energie Graz GmbH & Co KG (FN 234711p)
7048/2015 Pfandurkunde 2015-03-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 900.000, --
fir Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
geldscht
17345/2023 Pfandurkunde 2010-09-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, --
fiir Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)
17572/2023 Pfandurkunde 2013-07-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000, --
fiir Steiermédrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d)

KAk krkkhkkkrkhrkhkkrkhrkrdhrkhrkrxdrxdkx HINWEIS *rxdhkkrkhkrkdkhkkrkhxkrkhrkhkkrkhxkrkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

R R I S I S I I S S I S S S I S S b S S S S S S S b b I S S b b S S b IR R S S S b b e S S b b S S Sh SR S S b b R S Sh Sh b b S S S 4

Grundbuch 13.07.2026 14:22:49
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DIGITALE KATASTERMAPPE
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@ BEV, CC BY 4.0 Keil dhr fir dndigkeit und Richtigkeit des in der Projektion MGI_M34
(EPSG:31256)
Erstellt am 2026-07-13
Quelle: BEV; Bearbeitung: EHL
EZ 577, KG 63106
ALPHATOWER Seite 15 von 65

EHL/GRA/KUM/07_2026



Enl

FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Aufgrund der Online-Erhebungen im 4.0 Flachenwidmungsplan der Landeshauptstadt Graz weist die
gegenstandliche Liegenschaft folgende Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen auf:

IE Allgemeine Wohngebiete

E==a Sanierungsgebiet Larm

Flachenwidmung:

Bebauungsbestimmungen: | Bebauungsdichte 0,6-1,4

Die Bebauungsdichte ist die Verhaltniszahl, die sich aus der Teilung der BruttogeschoBflache der
GeschoBe durch die zugehdrige Bauplatzflache ergibt (§ 4 Ziffer 16 steiermérkisches Baugesetz)

AUSZUG STEIERMARKISCHES RAUMORDNUNGSGESETZ
§ 29 Baulandarten

(4) Als Sanierungsgebiete sind Gebiete festzulegen, in denen MaBnahmen zur Beseitigung stédtebaulicher oder
hygienischer Méangel sowie zur Vermeidung der Geféhrdung der Sicherheit oder gesundheitsschédlicher Folgen
(§ 26 Abs. 7 Z 3 und 4) erforderlich sind. Die Méngel sind im Wortlaut anzufiihren. Zur Beseitigung der Méngel ist
eine Frist von hichstens 15 Jahren festzusetzen. Diese Frist ist nur verldngerbar, wenn die Beseitigung der Méngel
nicht in den eigenen Wirkungsbereich der Gemeinde féllt. Nach Ablauf der Frist dtrfen Festlegungs- und
Baubewilligungsbescheide sowie Genehmigungen nach § 33 des Steiermérkischen Baugesetzes nur zur
Beseitigung der Méngel erteilt werden.

§ 30 Abs 1 Z. 2 Alilgemeine Wohngebiete

2. allgemeine Wohngebiete, das sind Fldchen, die vornehmlich fiir Wohnzwecke bestimmt sind, wobei
auch Nutzungen zuldssig sind, die den wirtschaftlichen, sozialen, religi6sen und Kulturellen
Bedurfnissen der Bewohner von Wohngebieten dienen (z. B. Verwaltung, Schulen, Kirchen,
Krankenanstalten, Kindergérten, Garagen, Geschéfte, Gértnereien, Gasthduser und sonstige
Betriebe aller Art), soweit sie keine dem Wohncharakter des Gebietes widersprechenden
Beléstigungen der Bewohnerschaft verursachen;

Nachfolgend ist dem Gutachten ein aktueller Auszug des Flachenwidmungsplans angeschlossen:



A-8010 Graz, Hafnerriegel 53/
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FLACHENWIDMUNGSPLAN

— &
Quelle: www.graz.at/flaechenwidmung

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen MaBnahmen oder Anderungen in den letztgultigen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Einsicht zu nehmen. In der Bewertung wird davon
ausgegangen, dass das bewertungsgegenstandliche Wohnobjekt widmungskonform errichtet wurde.
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ALTLASTEN UND BODENKONTAMINATIONEN

GeméaB § 18 Abs. 1 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) hat das zusténdige Bundesministerium eine
Datenbank tber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten zu flihren. GeméaB § 18 Abs. 4 ALSAG
sind auf der Webseite www.altlasten.gv.at Altlasten sowie jene Altablagerungen und Altstandorte zu
veroffentlichen, bei denen nach einer Erstabschatzung geméB § 14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche
Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist sowie die einer Beurteilung geméaB § 14
Abs. 3 ALSAG unterzogen wurden.

GemaB unserer stichtagsbezogenen Abfrage unter www.altlasten.gv.at weist die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft keine Abfallablagerungen oder Untergrundverunreinigungen aus.

AuftragsgemaB wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefthrt bzw. veranlasst. Wir gehen davon
aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer
hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Ein spéteres Aufscheinen
solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde
eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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NATURGEFAHREN

Laut unserer Abfrage bei HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) sind die
Naturgefahren fur die gegenstandliche Liegenschaft wie folgt einzuschéatzen:

"= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umwaltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Hafnerriegel 53, 8010 Graz
Seehthe: 349 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,06125° N | 15,44876° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsdchliche Risiko héngt in erheblichem Mafe wom Zustand und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Geféhrdung:
Hochwasser ]:l niedrig
Oberflachenabfluss P N hoch
Lawinen e keine Daten
Erdbeben | e N N niedrig
Rutschungen I kcine Daten
Windspitzen --r—g_]«; DN mitte!
Blitzdichte T N it
Hagel [ hoch
Schneelast —] PN N nicdrig
Hitzeepisoden -—-- mittel
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"= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umwaltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen
Hochwasser Windspitzen [km/h] Schneelast? [kN/m?]

Hohe Gefahrdung: Uberflutung - =190 - =10,0

bei 30-jahrlichem Hochwasser

mbglich > 150- =190 Bl -s0-=100

Mittlere Gefahrdung: Uber- N -
flutung bei 100-jahriichem - > 170 =180 - >60-=80
Hochwasser maglich =160 - =170 - =50-=60
Miedrige Gefanhrdung: Uber- ) N
flutung bei 300-jahriichem > 150- =160 > <0- <50
Hochwasser maglich >140- =150 [ -50-240

Oberflachanabfluss >130- =140 >25-230

Wassertiefe [cm] >120- =130 >20-225

- = - 110-=120 >15-220
> 20 bis = 50 [ = 100- =110 >10-=15
=20 [0 =100 =10

>80- =90

Lawinen E Hitzeepisoden
70- =80 Kysely T
Besiediung nicht oder nur mit = = ysely Tage

- unverhaltnismamig hohem - >60- <70 - =24
Aufwand moglich
" ) - s0- <50 -2

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von - > 40 - =50 - =16-<20
Auflagen maglich

genmag -~ s

[l Erdbebent s <12
|: Blitzdichte

Zone 4: (Grad VIII-XI1I) schwere [Blitzeinschiage / km? { Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstorung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =40-50 0
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschéden =10-20
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fihlbar <10

bis starke Erschitterungen mit
miéglichen leichten

Gebaudeschéden [l Hegelgefahrdung - max.

Hagelkorngréie 30-jahrlich
Rutschungen - =5cm
- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - =d4cm-<5cm

Rutschungen >3cm-=4cm
geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfalligkeit zu

Rutschungen

1 geman ONORM EN 1998-1
2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022.05

Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfuhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclai und Haft

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne indliche A For die Ri
Vollstandigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allfdllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https://fhora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Quelle: hora.gv.at; Bearbeitung: EHL
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HOCHWASSER- UND GEFAHRENZONE

Gemé&B Detailabfrage der Gefahrenzonenplane auf gis.stmk.gv.at ist die Liegenschaft in einer
Hochwasserzone niedriger Gefahrdung (orange - HQ 300) gelegen.

Steiermark

% [Das Land Digitaler Atlas Steiermark

Kastellfi

@Gl BEV, Zweck:
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstellt am; 14.07.2026

M 1:1.000 50 m / A

Quelle: www.gis.stmk.gv.at; Bearbeitung: EHL

Wir gehen davon aus, dass das Ergebnis der durchgeftihrten Abfragen keinen wertrelevanten Einfluss
auf den Marktwert der Immobilie hat.
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LARMKARTEN

Die Larmkartierung und der Umfang der Bearbeitung ist in der EU-Umgebungslarmrichtlinie (Richtlinie
2020/367/EG) geregelt. Die Karten dienen als Grundlage fur die Larmbekdmpfung auf européischer
und lokaler Ebene. In den strategischen Larmkarten ist die Larmbelastung des vorangegangenen
Kalenderjahres darzustellen. Die Lautstérken sind dabei wie folgt zu interpretieren:

55 bis 60 dB:  Entspricht der Lautstarke eines normalen Gespréchs, Radio/TV in Zimmerlautstérke.
60 bis 65 dB: Entspricht einer lauten Unterhaltung, Rufen.

65 bis 70 dB:  Entspricht dem Gerauschpegel in einem GroBraumbdiro.

70 bis 75 dB:  Entspricht einem Fon oder Staubsauger in 1 m Entfernung.

ab 75 dB: Entspricht starkem StraBenverkehr.

StraBenverkehr

Diese Karte zeigt den Uber Tag, Abend und Nacht gemittelten Larmpegel von HauptverkehrsstraBen
in 4 m Hohe Uber Boden. Erfasst sind StraBen in der Zustdndigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Fur den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsrdumen sind alle StraBen berticksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Der Standort ist laut Kartierung keiner erhdhten Larmbelastung durch StraBenverkehr ausgesetzt.

Schienenverkehr

Diese Karte zeigt den Uber Tag, Abend und Nacht gemittelten Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und StraBenbahnen in 4 m Hohe Uber Boden. Fur den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle Eisenbahnstrecken berticksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Der Standort ist laut Kartierung keiner erhdhten Larmbelastung durch Schienenverkehr ausgesetzt.
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Osterreich

2022 Straltenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Oberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lérmpegel von Hauptverkehrsstraien in 4 m

Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraRen. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
StraBen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unterschiedlicher
Stralenkategorien nur iberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschitzung des tatsdchlichen
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel kemmen.

W >75dB

W 70-75dB
W 65-70dB
1] 60- 65dB
[ 55-60dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellistralen

/ Linienquellen Landesstralen
] Gebiude

¢ Larmschutzwénde

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Hafnerriegel 53

@ Adresse

@ Geonamen

® Hafnerriegel 53, 8010 Graz
47,06125°N 15,44876°0
Seehohe: 349 m

Hohe ber Boden, Erfasst sind Straen in der

= Bundesministerium
Land- und Farstirtschaft.
Klima- und Umweltachutz,
Feglonen und Wesserwirtachaft

Stralle 2022 - Summenkarte - 24h

©® BMIMI, ® BMLUK, @ Bundeslander. © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Maf@stab:

Druckdatum: 14.7 2026 https:/imaps laerminfo.at

Larminfo.at

et
Ostermaicn

2022 Schienenverkehr:

24h-Durchschnitt

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter

Lérmpegel von Haupteisenbahnstrecken und

Strafenbahnen in 4 m Hohe Uber Boden. Fir

den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur iiberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W =75d8
W 70-75d8
W 65-70dB
171 60-65dB
] 55-60dB
Grenzwertlinie
./ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
['] Gebiiude
# Larmschutzwinde
+ Kilometrierung
O Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Suche: Hafnerriegel 53

@ Adresse

@ Geonamen

® Hafnerriegel 53, 8010 Graz
47,06125°N 15.44876°0
Seehohe: 349 m

Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.

= Bundessministarin
Land- und Forstwirtechatt,
Klima- und Umweftschutz,
Regionsn und Wazserwirtachaft

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

MaRstab: 1:5.770

© BMIMI, © BMLUK, © Bundeslénder, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Druckdatum: 14.7.2026 https://maps.laerminfo.at

Quelle: https://maps.laerminfo.at; Bearbeitung: EHL
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LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich der ,Alphatower®. Bei diesem Gebaude handelt
es sich um ein urspringlich in den 1960er Jahren als Studentenwohnheim konzipiertes Hochhaus,
welches in zeittypischer Stahlbetonbauweise errichtet wurde. In den Jahren 2013 bis 2014 erfolgte
der Umbau in ein modernes Wohngeb&ude. Im Zuge dessen wurde der Turm umfassend saniert und
modernisiert, weiters erfolgte eine dreistockige Aufstockung des Gebdudes mit der Errichtung von
vier zusatzlichen Wohneinheiten. Die Fertigstellung erfolgte Ende 2014. Aufgrund seiner Hohe von
rund 60 m und seiner markanten Fassadenkonstruktion nimmt das Gebaude im Bezirk Jakomini und
auch daruber hinaus eine Landmark-Funktion ein.

Im Zuge des erfolgten Umbaus wurden umfassende Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen
durchgefuhrt. Sdmtliche AuBenfassaden wurden wéarmegeddmmt (Thewosan-Sanierung) und mit
witterungsbestandigen  Fassadenplatten verkleidet. Zudem kamen moderne Aluminium-
Verbundfenster mit Dreifach-Isolierverglasung und auBenliegendem Sonnenschutz zum Einsatz. Die
gesamte Haustechnik wurde erneuert, eine neue Liftanlage installiert und das Gebaude an das
Fernwarmenetz  angeschlossen.  Daruber hinaus wurden neue Kellerabteile  sowie
Fahrradabstellplatze geschaffen und im AuBenbereich ein eigener Millraum errichtet. Im Inneren des
Gebaudes wurden die einzelnen Einheiten generalsaniert, neu figuriert und teilweise auch als
Maisonette-Wohnungen neu gestaltet. Die Wohnungen in den RegelgeschoBen weisen aufgrund der
Baustruktur aus den 1960er-Jahren niedrige Raumhohen von rund 2,40 m auf, in den aufgestockten
GeschoBen und Wohnungen konnten wesentlich hthere Raumhohen geschaffen werden

Das Hochhaus weist einen quadratischen Grundriss auf und ist in einer ungewohnlichen Bautypologie
errichtet, bei der die einzelnen Gebaudeseiten zueinander um jeweils ein Viertel Geschoss versetzt
sind. Der Haupteingang ist uber den Hafnerriegel zuganglich und fiihrt durch einen modern
gestalteten Eingangsbereich. In diesem Bereich ist eine Videogegensprechanlage installiert.

Die vertikale ErschlieBung erfolgt uber ein zentral im Gebaude angeordnetes Stiegenhaus. Dieses
umfasst einerseits eine Massivtreppe und andererseits eine moderne Liftanlage mit zwei Aufzligen
der Marke Kogler im Treppenauge. Der groBere der beiden Aufzlge ist als Feuerwehraufzug
ausgefuhrt und barrierefrei nutzbar (Nennlast 1.050 kg oder 14 Personen). Der zweite Aufzug weist
eine Nennlast von 300 kg oder 3 Personen auf.

Das Gebdude gliedert sich in drei Untergeschosse, ein Erdgeschoss und 20 Obergeschosse und
verfugt insgesamt tiber 77 Wohneinheiten mit Nutzflachen It. Zinsliste von rund 43 m? (8 WE), 63 m?
(1 WE), 70 m? (56 WE) und 90 m? (12 WE).

Im ersten UntergeschoB befinden sich die Fahrradabstellréume und ein Teil der Kellerabteile, im
zweiten Untergeschoss sind Kellerabteile untergebracht, im dritten Untergeschoss liegen die
Technikrdume (zB. Elektrotechnik, Schaltzentrale, Sprinklerzentrale, Heiz- und Fernwérmetechnik).

Im AuBenbereich befindet sich ein tiberdachter Mull- und Fahrradabstellplatz. Weiters liegen an der
Sudwestseite des Gebdudes 3 KFZ-Freistellplatze.
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VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtung, wie Wasserver- und Abwasserentsorgung, Fernwarme,
Kanal, Strom und Telefon sind vorhanden.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand des gesamten Gebgudes kann aufgrund des duBeren Augenscheins
bei der Besichtigung am 20. Mai 2025 insgesamt als gut bezeichnet werden. Wesentliche strukturelle
oder mechanische Schdden konnten nicht festgestellt werden. Dem Baualter entsprechende
Abnutzungserscheinungen sind vereinzelt feststellbar.

Eine neuerliche Begehung wurde nicht beauftragt; auftragsgeman wird zum Stichtag 2. Juli 2026 von
einer gegentiber der Befundaufnahme unveranderten Gebaudezustand ausgegangen.

Wir halten ausdrticklich fest, dass im Zuge der Befundaufnahme lediglich eine stichprobenartige,
augenscheinliche Besichtigung vorgenommen wurde. Eine eingehende Priifung des bautechnischen
Zustandes, insbesondere hinsichtlich Konstruktion, Statik, Haustechnik oder etwaiger verdeckter
Mangel, war nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung und wurde daher nicht durchgefuhrt.
Der gegenstandlichen Bewertung wird somit die Annahme zugrunde gelegt, dass sich das
Bewertungsobjekt in einem konsensgemaBen und ordnungsgemé&Ben, dem Alter und der Nutzung
entsprechenden bautechnischen Zustand befindet und keine wertrelevanten Mangel vorliegen.
Sollten jedoch bauliche, technische oder sonstige Mangel - gleich welcher Art - bestehen oder
nachtraglich bekannt werden, behalten wir uns vor, dass in diesem Fall gegebenenfalls ein
gesondertes bautechnisches Gutachten einzuholen ist und die vorliegende Verkehrswertermittiung
entsprechend zu Uberprufen bzw. neu zu erstellen ware.

GEBAUDEZERTIFIKAT

Fur die gegenstandliche Liegenschaft wurde kein Gebdudezertifikat hinsichtlich Nachhaltigkeit (z.B.
LEED / BREEAM / DGNB / OGNI / klima:aktiv) Gbermittelt.

ENERGIEAUSWEIS

Beim Verkauf, bei der Verpachtung oder bei der Vermietung von Gebéduden oder Nutzungsobjekten
(Wohnung, Geschéftsrdumlichkeit oder sonstige selbstandige Rdumlichkeit) ist ein Energieausweis
vorzulegen und auszuhéndigen. Mit der Novelle des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes 2012 (in Kraft
mit 01.07.2026), die Art. 20 der Richtlinie (EU) 2024/1275 umsetzt, gilt diese Pflicht auch bei
Verldngerung eines Bestandvertrags. MaBgebliche Indikatoren der Gesamtenergieeffizienz sind
kinftig der Heizwarmebedarf (HWB) und der Endenergiebedarf; der bisherige fGEE entfallt.
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Fur die gegenstandliche Liegenschaft wurde ein Energieausweis der Dr. Pfeiler GmbH vom

30.01.2025 mit Gultigkeit bis 29.01.2035 Gbermittelt.

kennzahlen.
wurde auf Basis der Primirdaten (1970 ais 1995) cer Zentralanstalt fir Meteoralogie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Varfassung aktualisiert.
Alle et - " rhalt e geben den Joh ' d beheirter Brutt dftich
Dieser ht d h e ‘o Instibuts flr Bautechnik In Umsetzung der Richtinie 200/3VE vom
™ Mai £ Gebiuden 30 Mai ge Der i
fur d TOI-09 - 200, It

Energieausweis fiir Wohngebdude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

OB

BEZEICHNUNG  25-008; Hafnemisgel 53 Umsetzungsstand Bestand
Gebiude(-teil) Wohnen Baujahr 1864
Nutzungsprofil Wohngebaude mit 10 und mehr Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung 2014
StraRe Hafnerriegel 53 Katastralgemeinde  Jakomini
PLZ/Ort 8010 Graz KG-Nr. 831068
Grundstiicksnr, 11384 Seehihe 3E0m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTEMERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWBgy 5x PEBgy, Tann, s¢

CO,gsx

A ++

HWE,,: Der Refere bedarf ist jere e in den Riumen  EEB: Der den
bereitgestellt werden muss, um deese auf einer normativ abziglich alk trige und lich
dafir e I bedarf entspricht jener Erer-

tur, ohine Berticks ichtigung allfslliger Eririge aus Warmertckgewinnung, 2u halten I ¥ . Der ¥
- . giemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedart).

WWWE: Der st i e
als Il festgelegt. fgee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
HEB: Beim Hel " fweerdden 7 sBtslich 2 Hetr- urd War = Endenergiebedar abzighch allfilliger Enderergieertrige und ruziglich des dafir

die Verhuste d I5chin Systan ichtigt, dazu " e Res !
25hlen Insb dle Verbuste der G lung der  {Anfarderang 2007).
Wirr vg und der sorwie allfElliger Hil PEB: Der sbedar! 51 der £ rf einschlieflich der Verluste
o i - _ inallen Varketten. Der i weist einen 2 (PEBoy, } und
E,,:ﬁ::," R R ﬂ.‘: i ii&?m einen nicht erneverbanen (PESy.m) Antell aut
eines baterreichisthen Haughalts. CO,eq: Gesamte dem E i

i i jener fir Vorketten,

RK: Das Reforenaklima ist eln virtuedles Klima. Es dient 2ur Ermitthung ven Energie-
5K: Das Standorthdima ist das reale Klima am Gebiudestandart. Dieses Klimamadell

ArchiPHYSIK 21.0.53 - lizenziert fur Dr. Pieiler GmbH

SL 30.01.2025
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OIB-Richtlinie &
Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN Wohnen EA-Art:
Brutto-Grundfliche (BGF) 74058 m* Veiztage 7d Art der Liftung Fensterifiung
Bezugsfliche (BF) 59247 m Heizgradtage 3579 kd Solarthermie -m
Brutto-Volumen (V) 21223 6m Klimaregion SIS0 Fhotovoltaik - kWp
Gebiude-Hollfzehe (4) 52788 m* Nerm-fuBentemperatur 105 °C Stromspelcher - kWwh
Kompaktheit (4/V) 0.251/m SolHnnentemperatur 20¢c WW-WE-System (primar) Femwarme
charakteristische Linge (f.) 402m mittherer L=Wert 0,710 wimK WW-WE-System (sekundir, opt.) -

Teil-BGF -mt LEK AWert 35,19 RH-WE-System (primér) Femwarme
Teil-BF -mt Bauwelse mittelschwers RH-WE-System (sekundir, opt) Femwarme
Teil-Vy T

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Heizwiirmebedarf HWBgepax = 383 kWh/ma
Heizwirmebedarf HWBzg = 383 KWh/ma
Endenergiebedarf EEBax = 887 kwn/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeeax= 1,03

Emeuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEEEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf Qs = 312 848 kWh/a HWBgetsi = 42,2 kWh/m?a

Helzwirmebedarf Qhsx= 270 367 KWh/a HWEBsc= 36,5 kWh/ma

Warmwasserwiirmebedarf Qo= 75688 kWh/a WWWE = 10,2 kWh/m®a

Heizenergisbedarl Qumetse= 550 236 KWh/a HEBsx= 743 kWh/m'a

Energieaufwandszah| Warmwasser Cawzww = 247

Energieaufwandszah| Raumheizung [T 1,16

Energleaufwandszah| Heizen U H 142

Haushaltsstrombedarf Qersa = 468 BTE KWh/a HHSE= 728 kWh/m"a

Endenergiebedarf Qeensx = 718 942 KWh/fa EEBsk=  g71 kWh/m'a

Primarenergiebedar? Qg = 1155373 kWh/a PEBgg=  136,0 kWh/m'a

Primarenergiebedar? nicht erneverbar Qpeanern 5= 327 451 kWh(a PEBperm 5= 44 2 KWh/ma

Primdrenerglebedarf erneuerbar Qrepem.sx = B27 922 kWh/a PEBym sk= 11,8 kWh/m®a

quival hiendioxids Qconeg,sx = 71057 kgfa Cee sk = 96 kgim'a

Gesamtenergiceffizienz-Faktor foppsk= 104

Photovaltaik-Export Osepsie= 0 kWh/a PVEppoarsx= 00 kWh/m'a

ERSTELLT

GWR-Zah! Erstellerin Sarah Leitged

Ausstellungsdatum 30.01.2025 ift DR. PFEILQ GmbH

Glltigheitsdatum 29.01.2035 mgﬁ;ﬁgﬁf&@f;ﬁ”ﬁgﬁﬁ;

Geschiftszahl A-3010 af ad/ 36
Tl : #43 316 8 t
Mail: offi Lat

Lie o dienen farmation. icealisierten kdnnen bel % trheblich
e Lage kbrees Geametie und der | insichtlich Brer £ hien van den hier alrrichen.
ArchiPHYSIK 21.0.53 - lizenziert fir Dr. Peiler GmbH 5L 30.01.2025

Quelle: Auftraggeber; Bearbeitung: EHL
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MIETZINSLISTE 06/2026

Seitens des Auftraggebers wurde die nachstehende Mietzinsliste mit Stand 30.06.2026 vollstéandig
ubermittelt. Aufgrund der Lange der Mietzinsliste, stellen wir diese im Gutachten auszugsweise dar:

30.06.2026 12:07 Vorschreibung 2026/7 Seite 112
Tanja Horwein 52/8053 - HAFNERRIEGEL_53_GRAZ_ALPHA-TOWER Auswahl 8003
Hafnerriegel 53, 8010 GRAZ
Topnummer EDVIKto Bestandnehmer V. ZA/Kat KMZIWS MV-Dat/Nfl Netto ust Brutto
HE-BK Einnel 1 HE-BK-Leerstehung L KeinZa KMZWSN 01.01.2018 Gesamt 0,00 0,00 0,00
20999999 Betriebka  150% 0,00 Gesamt 0,00 0,00 0,00
t KMZNIWS:N
1/D0 10 H Lastsch KMZWS:N 01.07.2018 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 69,42 34,71 347 38,18
20011577 M Wohnung 150% KMZ:N Hauptmietzins 2 178,54 17,85 196,39
Kat: ws:J 69,42 Befriebskosten 69,42 174,94 17.49 192,43
Inventarmiste: 40,00 4,00 44,00
TV-Gebiihr 10% 5.00 0,50 5,50
Gesamt 433,19 43,31 476,50
280 20 H Lastsch  KMZWS: 01.09.2024 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 68,86 3444 344 37.88
20025702 M Wohnung 150% KMZ: Hauptmietzins 2 177.15 17,72 194,87
Kat: ws:J 68,88 Befriebskosten 68,88 173,58 17,36 190,94
Inventarmiete 40,00 4,00 44,00
TV-Gebiihr 10% 500 0,50 5,50
Gesamt 430,17 43,02 473,19
aico 30 H Dauerre  KMZWS: 01.10.2025 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 70,10 35,05 3,51 38,56
20028980 M Wohnung 150% KMZ: Hauptmietzins 2 180.29 18,03 198,32
Kat: IWS:N 70,10 Belriebskosten 70,10 176.65 17.67 194,32
Inventarmiete 40,00 4,00 44,00
TV-Gebiihr 10% 5,00 0,50 5,50
Gesamt 436,99 43,71 480,70
4D 40 H Lastsch  KMZWSN 01.02.2025 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 70,16 3508 351 38,59
20026702 M Wohnung 150% KMZ:N Hauptmietzins Keller 500 0,50 5,50
Kat: ws:J 70,16 Hauptmietzins 2 180,31 18,03 198,34
Betriebskosten 70,16 176,80 17,68 194,48
Inventarmiete 40,00 4,00 44,00
TV-Gebihr 10% 500 0,50 5,50
Gesamt 442,19 44,22 486,41
5iA1 50 H Daverre  KMZWSN 01.06.2021 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 69,16 34,58 346 38,04
20016389 Wohnung  150% KMZ:N Hauptmietzins 2 177,87 17,79 195,66
Kat: ws:J 69,16 Betriebskosten 69,16 174,28 17.43 191,71
Inventarmiete 40,00 4,00 44,00
TV-Gebiihr 10% 500 0,50 5,50
Gesamt 81,78 43,18 47491
681 60 H Lastsch  KMZWS: 01.03.2023 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 68,70 34,35 344 37.79
20021163 Wohnung  150% KMZ: Hauptmietzins 2 177.25 17.73 194,98
Kat: ws:J 68,70 Befriebskosten 68,70 173,12 17.31 190,43
Inventarmiste: 40,00 4,00 44,00
TV-Gebiihr 10% 5.00 0,50 5,50
Gesamt 429,72 42,98 472,70
et 70 H Dauere  KMZWSN 01.10.2023 Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 69,92 34,96 3,50 38,46
20022115 M Wohnung  150% KMZ:N Hauptmietzins 2 179,69 17.97 197,66
Kat: ws:J 69,92 Befriebskosten 69.92 176.20 17,62 193,82
Inventarmiete 40,00 4,00 44,00
TV-Gebiihr 10% 5.00 0,50 5,50
Gesamt 435,85 4359 478,44
Job: 19176907 | Version: 1.0 PMV ©IGEL
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Tanja Hérwein 52/8053 - HAFNERRIEGEL_53_GRAZ_ALPHA-TOWER Auswahl 8003
Hafnerriegel 53, 8010 GRAZ
Topnummer EDV/Kto Bestandnehmer vV ZA/Kat KMZIWS MV-Dat/Nfi Zahlungsposten Auftellung Netto ust Brutto
20011650 M Kfz- 150% 0,00 Gesamt 31,00 6,20 37,20
SteKat  KMZ:NIWS:J
Pi2 790 A Dauerre  KMZWS:N 01.11.2016 Garagenmietzins 31,00 6,20 37,20
20011651 M Kfz- 150% 0,00 Gesamt 31,00 6,20 37,20
SteKat:  KMZNIWS:J
PI3 800 A Dauerre  KMZWS:N 01.11.2016 Garagenmietzing 31,00 6,20 37,20
20011633 M Kz 150% 0,00 Gesamt 31,00 6,20 3720
SteKat  KMZ:NIWS:J
- Summe / ohne Leerstehungen / Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 269194 269,21 2.961,15
- Summe / ohne Leerstehungen / Hauptmietzins Lager 5,00 0,50 5,50
- Summe / ohne Leerstehungen 7 Hauptmietzins Keller 305,00 30,50 335,50
- Summe / ohne Leerstenungen I Hauptmietzins 2 13.884,21 1.388,35 15.272,56
- Summe / ohne Leerstehungen I Garagenmietzins 93,00 18,60 111,60
- Summe / ohne Leerstehungen I Betriebskosten 13.566,44 1.356,77 1492321
- Summe / ohne Leerstenungen I Inventarmiete 3.045,00 304,50 3.349,50
- Summe / ohne Leerstenungen I TV-Gebahr 10% 380,00 38,00 418,00
- I Gesamt 33.970,58 3.406,43 37.377,02
GESAMTSUMMEN I Erhaltungs- u. Verbesserungsb. 5.383,54 269194 269,21 2.961,15
Hauptmietzins Lager 5,00 0,50 5,50
Hauptmietzins Keller 309,00 30,30 339,50
Hauptmietzins 2 13.884,21 1.388,35 15.272,56
Garagenmietzins 93,00 18,60 111,60
Betriebskosten 5.383,54 13.566,44 1.356,77 1492321
Inventarmiete 3.045,00 304,50 3.349,50
TV-Gebahr 10% 380,00 38,00 418,00
33.970,58 3.406,43 37.377,02
Summe NFL: Vermietet 5383,54
Leer 0,00
Gesamt 538354
Jab: 19178907 | Version: 1.0 PMV ©IGEL

Quelle: Auftraggeber; Bearbeitung: EHL

Die Mietflache der insgesamt 77 Wohnungseinheiten betrégt It. Mietzinsliste gesamt 5.383,54 m2.
Weiters sind drei Freistellplatze vermietet. Das Geb&dude weist zum Stichtag keinen Leerstand auf.

Das FlachenausmaB wurde auf Plausibilitdt Gberpruft, eine Gewahr fur die exakte Richtigkeit kann
Jedoch nicht tbernommen werden. Eigene Ausmessungen vor Ort wurden nicht vorgenommen und
waren auch nicht beauftragt.
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MIETERTRAGE UND FORDERUNGSBINDUNG

Die Sanierung des Bestandsgeb&udes erfolgte unter Inanspruchnahme von Fordermitteln gemal dem
Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetz 1993 im Rahmen einer ,umfassenden Sanierung®.
Insgesamt wurden It. Forderungszusage vom 04.10.2012 Annuitdtenzuschusse in Hohe von
€4.737.721,80 sowie ein nicht riickzahlbarer Einmalzuschuss von € 188.825,00 gewahrt.

Wahrend der Laufzeit der Forderung bis Ende 2029 ist der Hauptmietzins gemaf den Bestimmungen
des Steiermarkischen Wohnbauforderungsgesetzes beschrénkt. Zuséatzlich durfen pauschale
Zuschlage fur die Ausstattung verrechnet werden (Kuche: € 40,00, TV und Keller: je € 5,00 netto pro
Einheit), ebenso wird ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von € 0,50/m? eingehoben. Nach
Auslaufen der Férderung kann der angemessene Hauptmietzins eingehoben werden.

Die derzeitigen monatlichen Mieteinnahmen (bestehend aus Hauptmietzins, Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag, sowie Zuschlagen fur Kuchen, TV, Keller und Abstellplatze) betragen laut
Mietzinsliste mit Stand 30.06.2026 insgesamt € 20.444,15 netto, was einem durchschnittlichen
Betrag von € 3,80/m? Wohnnutzflache entspricht.

Bis zum vorgesehenen Laufzeitende Ende 2029 waren Annuitatenzuschisse in Hohe von jahrlich
€ 315.176,62 vorgesehen. Zum Stichtag 20.05.2025 betrug der rechnerisch noch ausstehende
Zuschuss laut damaliger Mitteilung € 1.575.883,10. Nach Abzug der laut Buchungsmitteilung mit
Wertstellung 01.08.2025 erfolgten Zahlung in Hohe von € 157.588,31 verbleibt ein rechnerischer
Restbetrag von € 1.418.294,79. Weitere Zahlungen wurden vom Auftraggeber nicht mitgeteilt.
AuftragsgemaB  erfolgt die Bewertung wunter der Annahme einer Fortflihrung der
Annuitatenzuschusszahlungen bis zum vorgesehenen Laufzeitende.

Buch text Valuta Gebuchter Betrag SKZ
Buchungsdatum: 14.03.2025 Alter Saldo 2.434.008,24-
*** Abschlussbuchung per 13.03.2025 **=* 13.03.2025 B__
3.125 % p.a. Solizinsen 13.03.2025 9.085.27- EUR B_
Verzugszinsen 13.03.2025 85,78- EUR B__
Spesen 13.03.2025 15.00- EUR B__
Buchungsdatum: 31.07.2025 Alter Saldo 2.443.194,29-
4025167415/ WS-UMF SAN 6401100151 1 01.08.2025 157.588.31 EUR B_
Land Steiermark
e
*** Abschlussbuchung per 31.07.2025 ™ 31.07.2025 B__
Reklamationen bitte binnen 2 Monaten
3,125 % p.a. Sollzinsen 31.07.2025 28.946.10- EUR B__
Verzugszinsen 31.07.2025 281,38- EUR B__
Spesen 31.07.2025 15.00- EUR B__
Buchungsdatum: 30.01.2026 Alter Saldo 2.314.848,46-
*** Abschlussbuchung per 31.01.2026 **** 31.01.2026 B__
Reklamationen bitte binnen 2 Monaten
3,25 % p.a. Sclizinsen 31.01.2028 35.719.94- EUR B__
Verzugszinsen 31.01.2026 4.804,29- EUR B__
Spesen 31.01.2026 15.00- EUR B__
Buchungsdatum: 30.01.2026 Neuer Saldo 2.355.387,69-

Quelle: Auftraggeber; Bearbeitung: EHL
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PLANUNTERLAGEN

Seitens des Auftraggebers wurden uns die nachfolgenden Planunterlagen tibermittelt:
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UNTERGESCHOSS 2
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UNTERGESCHOSS 1
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1. OBERGESCHOSS
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2.-12. OBERGESCHOSS (NAHEZU IDENT)
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13.-16. OBERGESCHOSS (NAHEZU IDENT)
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FOTODOKUMENTATION (05/2025)
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WERTERMITTLUNG

METHODIK

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, Bundesgesetzblatt Nr. 150 vom 19.03.1992, durchgeftihrt. Ziel ist den Verkehrswert der
bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft wie folgt zu ermitteln.

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben.

Allgemeine Reqgeln fur die Bewertung

§ 3. (1) FUr die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren
(§ 6) in Betracht.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fUr die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist

aus deren Ergebnissen der Wert unter Bertlicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.
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Die gegenstandliche Wertermittlung beruicksichtigt im Besonderen:

o alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten in schriftlicher und mindlicher Form
erhalten haben

e die Ergebnisse der Befundaufnahme vom 20.05.2025
e den Bau- und Erhaltungszustand der Liegenschaft

e die Lage am Realitatenmarkt zum Stichtag

Die Bewertung ist stichtagsbezogen. Aktuelle Marktdaten weisen zum Bewertungsstichtag auf eine
verhaltene Marktaktivitat unter erschwerten Rahmenbedingungen hin. Es wird sohin auf die
Bedeutung des Stichtagsprinzips explizit hingewiesen. Eine Uberpriifung der Marktverhaltnisse kann
in kurzeren Abstanden erforderlich sein. Eine Verdnderung der Ertragslage oder der
Marktverhaltnisse erfordert eine neue Bewertung, bezogen auf einen neuen Stichtag.

ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im gegenstandlichen Fall ziehen wir fr diese Vorgehensweise das Ertragswertverfahren als Methode
zur Ermittlung des Verkehrswertes heran. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei
Liegenschaften in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am
Markt im Vordergrund steht. Beim Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen, dass zwischen
dem gegenwartigen bzw. erzielbaren Ertrag einer Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein
unmittelbarer Zusammenhang besteht.



)

Das Ertragswertverfahren ist laut Liegenschaftsbewertungsgesetz wie folgt definiert:

§ 5 (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der =zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert) .

(2) Hiebei 1ist von Jjenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist {berdies das Ausfallswagnis und auf allfallige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfaBbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfRer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig hatten erzielt werden koénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

Beim Ertragswertverfahren wird ausgehend von der nachhaltig erzielbaren Monatsmiete der
Jahresreinertrag ermittelt und auf die Restnutzungsdauer mit einem marktiblichen
Liegenschaftszinssatz und dem sich daraus ergebenden Kapitalisierungsfaktor hochgerechnet. Der
Jahresreinertrag wird aus dem Jahresrohertrag abziglich den vermieterseitig zu tragenden
Instandhaltungs- und Bewirtschaftungskosten sowie einem Abschlag fur Leerstehungsrisiko
ermittelt.

Der Rechengang ist hierbei wie folgt:

Rohertrag der Liegenschaft (Mietertréage und dergl.)
- Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung etc.)
Reinertrag der Liegenschaft
Vervielféltiger
Ertragswert
+/-  sonstige Zu-/Abschlége

Verkehrswert der Liegenschaft

>

Im gegenstandlichen Fall wird aufgrund der langen Restnutzungsdauer im Ertragswertverfahren von
einer Trennung von Grund und Geb&ude abgesehen.
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BEWERTUNGSANSATZE

ROHERTRAG

Der Rohertrag der Liegenschaft ergibt sich aus den nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen, welche
uber die Restnutzungsdauer als konstant angenommen werden.

Die gegenstandliche Liegenschaft unterliegt zum Stichtag einer Forderung gemaB dem
Steiermarkischen Wohnbauférderungsgesetz. Wahrend der Laufzeit dieser Forderung ist die
Miethohe noch bis 01/2030 gesetzlich beschrankt. Nach Ablauf des Forderzeitraumes wird eine
angemessener Hauptmietzins eingehoben.

Dem Ertragswertverfahren wird der nach Ablauf des Forderungszeitraumes angemessene
Hauptmietzins zu Grunde gelegt. Aufgrund unserer Recherchen wird der angemessene Hauptmietzins
mit netto € 9,50/m’ monatlich angesetzt. Laut WKO-Preisspiegel 2026 liegen marktubliche
Nettomieten fir brauchbare Wohnungen in Graz zwischen € 8,55/m? und 10,18/mz2. Fir die
Freistellplatze werden netto € 50,--/Stlick monatlich angesetzt. Wir sehen diese Mieten aufgrund der
Lage des Objektes, der Ausstattung, der aktuellen Marktsituation sowie der gesetzlichen
Rahmenbedingungen als marktublich und nachhaltig erzielbar an und setzen diese in unserer
Bewertung an. Samtliche angefuhrten Mieten verstehen sich exklusive gesetzlicher Umsatzsteuer
und auf die Mieter umlegbarer Betriebskosten.

Der (ber die Restlaufzeit der Forderung kapitalisierte Minderertrag aus der Differenz zwischen dem
angemessenen Hauptmietzins und dem derzeit zulassigen Mietzins wird vom ermittelten Ertragswert
in Abzug gebracht (siehe ,Sonstige Zu- und Abschlage®).

BEWIRTSCHAFTUNGS- UND INSTANDHALTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind regelméBig und nachhaltig anfallende Kosten, die bei der
ordnungsgemaBen Unterhaltung der Immobilie entstehen und nicht auf die Mieter Uberwalzt werden
konnen. Dazu zahlen die Instandhaltungskosten, das Mietausfallswagnis sowie nicht umlagefahige
Betriebs- und Verwaltungskosten.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus Abnutzung,
Alterung und Witterungseinfliissen und fur die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
ordnungsgemaBen und ortstiblichen Zustand entstehen. In der gegensténdlichen Bewertung wird fur
Instandhaltungskosten ein jéhrlicher Betrag in Hohe von netto € 14,00/m? Wohnnutzfldche sowie
netto € 50,00/ Stellplatz angesetzt.
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Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung und der Konfiguration des Objektes,
etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietruckstande entstehen, sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperioden
ab. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kiindigung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung. Im gegenstandlichen Fall berticksichtigen wir ein Mietausfallwagnis
bzw. Leerstehungsrisiko in der Hohe von 3,00 % des Rohertrages.

Zu den nicht umlageféhigen Betriebs- und Verwaltungskosten zéhlen jene Kosten, die nicht auf den
Mieter umgelegt werden konnen und somit vom Vermieter, respektive Eigentlimer der Liegenschaft,
zu tragen sind. Im Rahmen der gegenstéandlichen Bewertung gehen wir von Verwaltungskosten in
Hohe von 1,00 % des Jahresrohertrages aus.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz driickt indirekt die erwartete Verzinsung eines Investors flr das
eingesetzte Kapital im Rahmen der Investition in eine Immobilie aus. Er ist somit

> einerseits marktorientiert, basiert also auf tatsachlich erfolgten Kaufen bzw. Verkaufen am
betreffenden Teilmarkt und

» andererseits objektspezifisch, und impliziert somit Faktoren wie Mietsteigerungspotential,
Investitionsrisiko, Bonitat der Mieter, Laufzeit der Mietvertrage und die Standortgunst der
Immobilie.

Neben dem aktuellen Marktgeschehen am Immobilienmarkt und der Objektqualitat werden weiters
allgemeine wirtschaftliche und politische Faktoren, wie die Entwicklungen auf dem Kapitalmarkt, und
dergleichen berucksichtigt.

Fur die gegenstandliche Liegenschaft setzen wir somit, unter Berucksichtigung des relevanten
Immobilien(teillmarktes, unserer Erfahrung in der Bewertung vergleichbarer Objekte, sowie
vorliegender Vergleichstransaktionen einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,25 % an.

Zur Plausibilisierung dieses Zinssatzes verweisen wir auf die aktuellen Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut méfig
Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschiftsliegenschaft 3,0-50 % 40-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 3,5-65% 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzie Liegenschaft 40-65% 45-70% | 55-80% | 6,0-90%
Transport-, Logistikliegenschaft 4.0-6,0 % 45-65% | 50-7.0% | 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0 % 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% | 55-90% |65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2.5 %
HINWEIS:
Fihrt in Einzelfdllen (zB bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitali-
slerungszinssdtzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsitre nachvolizieh-
bar zu begriinden.
E'I'Q :mpfc:;hlenen Kapitalizierungszinssitze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftzzinssdtzen (fir den Verkehrewert/
arktwert).

Quelle: Sachverstandige, Heft 2/2026; Bearbeitung: EHL

Der Liegenschaftszinssatz stellt eine wesentliche KenngroBe im Ertragswertverfahren dar. Die aus
dem Bewertungsergebnis resultierende Brutto-Anfangsrendite ist jedoch die zumeist am Markt
verfugbare Kennzahl.

Wir stellen daher nachstehend als weitere Referenz die langjahrige Entwicklung der Brutto-
Spitzenrenditen ab dem Jahr 2015 auf Basis unserer EHL Marktberichte in den Assetklassen Biiro,
Handel (Einkaufszentren, Fachmarktzentren), Wohnen-Neubau Wien und Logistik sowie die Renditen
osterreichischer Bundesanleihen (Quelle: OeNB) dar.

Assetklasse 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Buro 4,50% 4,00% 3,75% 3,50% 3,25% 3,00% 3,00% 350% 4,75% 4,75% 4,75%
EKZ 4,50% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 4,00% 500% 550% 5,75% 5,75%
FMZ 590% 550% 550% 500% 4,75% 4,75% 4,75% 500% 5560% 5,75% 6,00%
Logistik 575% 550% 4,256% 4,00% 4,00% 6,00% 550% 525%
Wohn-Neubau (W) 4,00% 3,75% 3,60% 3,00% 3,00% 285% 3,60% 4,25% 4,25% 4,00%
UDRB 0,41% 0,04% 0,18% 0,33% -0,09% -0,31% -0,26% 1,28% 3,00% 2,77% 2,76%

Quelle: Marktberichte EHL, OeNB
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RESTNUTZUNGSDAUER

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Bei Mietwohngebduden wird in der einschlagigen Literatur von einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer  von  50-80 Jahren ausgegangen  (vgl.  Bienert/Funk  2022:
Immobilienbewertung Osterreich, S. 312f).

In der Ertragswertermittlung gehen wir, ausgehend von einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren, dem Abschluss der Generalsanierung Ende 2014, von einer Restnutzungsdauer von
59 Jahren aus.

VERVIELFALTIGER

Der Vervielfaltiger wird als Barwertfaktor einer jahrlich nachschussig zu zahlenden Rente aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt. Dabei wird unterstellt, dass der
Reinertrag wahrend der Restnutzungsdauer unverandert bleibt. Multipliziert mit dem Reinertrag ergibt
sich sodann der Ertragswert.
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SONSTIGE ZU- UND ABSCHLAGE

Als sonstige Zu- und Abschldge sind der Kkapitalisierte Minderertrag aufgrund der uber die
Forderdauer beschrankten Miethohe (Abschlag a) sowie die noch ausstdndigen Annuitatenzuschusse
(Zuschlag b) zu beriicksichtigen.

a. Abschlag - Minderertrag infolge Forderungsbindung:
Der Barwert des bis zum Ende der Forderungsbindung bestehenden Minderertrags wird vom
ermittelten Ertragswert in Abzug gebracht.

ANGEMESSENER MIETZINS - ZULASSIGE MIETEN NACH "Stmk. WFG 1993"

Nutzflache bzw. Miete p.m.

Stiick pro m? bzw. Einheit WEDRE
Angemessener Hauptmietzins 5.383,54 m? €9,50/m’ €613.724
Zulassige Mieten nach "Stmk. WFG 1993" (dzt. Mieteinnahmen) 5.383,54 m2 €3,80/m’ -€ 245.330
Minderertrag 5.383,54 m? € 368.394
Restlaufzeit 3,6 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,25%
Vervielfaltiger 3,2601
Minderertrag x Vervielfaltiger € 1.201.009
BARWERT MINDERERTRAG €1.201.009

b. Zuschlag - Annuititenzuschasse:

Sodann wird der Barwert der ab dem Bewertungsstichtag bis Ende 2029 angenommenen
Annuitatenzuschisse dem ermittelten Ertragswert hinzugerechnet. Die Berechnung erfolgt auf
Grundlage des jahrlichen Annuitatenzuschusses von € 315.176,62. Nachzahlungen fur Zeitraume vor
dem Bewertungsstichtag werden nicht berticksichtigt.

ANNUITATEN

Annuitatenzuschuss p.a. €315.176,62
Restlaufzeit 3,5 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 1,91%
Vervielféltiger 3,3547

BARWERT ANNUITATEN €1.057.312

Weitere Zu- oder Abschldge aufgrund weiterer sonstiger wertbeeinflussender Umsténde oder zur
Anpassung an den Verkehrswert werden im gegenstandlichen Fall nicht vorgenommen.
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ERTRAGSWERT

ang. Hauptmietzins nach Ablauf Forderzeitraum Nutzfléche / Stiick ZM'ete pm. Miete p.a.
pro m? bzw. Sttick
Wohnungen 5.383,54 m? €9,50/m’ €613.724
KFZ-Freistellplatze 3 Stk € 50,00/ Stk €1.800
erzielbarer Jahresrohertrag 5.383,54 m? € 615.524
abzuglich Instandhaltungskosten Wohnen € 14,00 je m? Flache -€ 75.370
abziiglich Instandhaltungskosten € 50,00 je Freistellplatz -€ 150
abziiglich nicht umlegbare Verwaltungkosten 1,00% der Mieteinnahmen 42 6,189
abzuglich Leerstandsrisiko 3,00% der Mieteinnahmen -€18.466
Jahresreinertrag der Liegenschaft €515.383
Restnutzungsdauer 59 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,25%
Vervielféltiger 21,5105
Jahresreinertrag x Verfielféltiger €11.086.133
ERTRAGSWERT vor sonstigen Zu- und Abschlagen €11.086.133
a. abzuglich Minderertrag Forderdauer (Stmk. WFG 1993) bis 1/2030 -€1.201.009
b. zuzuglich Annuitétenzuschiisse (Stmk. WFG 1993) bis 2029 €1.057.312
ERTRAGS W ERT nach sonstigen Zu- und Abschlagen €10.942.436
ERTRAGSWERT gerundet= VERKEHRSWERT €10.940.000
Rendite vom Rohertrag 5,6%
Ertragswert /m? €2.032/m*
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GUTACHTEN

Der Verkehrswert der Wohnliegenschaft

A-8010 Graz, Hafnerriegel 53/
Karl-Maria-von-Weber-Gasse 11

inneliegend in
EZ 577, KG 63106 Jakomini, BG Graz-Ost

wird aufgrund der Beschreibungen und Ausftihrungen im Befund,
der vom Auftraggeber tbermittelten Unterlagen und Informationen sowie der Lage
am Realitatenmarkt zum Stichtag gerundet wie folgt festgelegt:

€ 10.940.000

(in Worten: Euro Zehnmillionenneunhundertvierzigtausend)

Fir und im Auftrag der EHL Immobilien Bewertung GmbH:

Mag. Astrid Grantner-Fuchs, MSc MRICS ~ Wolfgang Wagner MRICS
GESCHAFTSFUHRERIN GESCHAFTSFUHRER
Allg. beeidete und gerichtlich zert. Allg. beeideter und gerichtlich zert.

Sachversténdige fir Immobilien Sachversténdiger fir Immobilien

EHL/GRA/KUM/07_2026 ALPHATOWER Seite 58 von 65



A-8010 Graz, Hafnerriegel 53/
Karl-Maria-von-Weber-Gasse 11

ALLGEMEINE GESCHAFTSBEDINGUNGEN

§ 1 Gegenstand

Gegenstand dieser allgemeinen Geschaftsbedingungen sind die in
der Auftragserteilung /  Auftragsbestdtigung  dargelegten
Aufgaben und der beschriebene Umfang des Auftrags betreffend
die Erstellung von Gutachten, Berichten, Bewertungen und
Stellungnahmen.

Als Grund fiir die Beauftragung gilt ausschlieBlich der beauftragte
und im Gutachten angefuhrte Bewertungs- und Verwendungs-
zweck. Der Auftraggeber ist verpflichtet, jegliche Anderung des
Bewertungs- und Verwendungszweckes unverzuglich mitzuteilen.

Von diesen Allgemeinen Geschéftsbedingungen abweichende Ge-
schaftsbedingungen des Auftraggebers gelten nur dann, wenn
diese seitens der EHL Immobilien Bewertung GmbH ausdrucklich
anerkannt werden.

Die Regelungen der ,Allgemeinen Geschaftsbedingungen” gelten
- sofern nichts anderes ausdrticklich bestimmt ist - sowohl gegen-
Uber Verbrauchern als auch gegeniiber Unternehmern. Unter
einem “Verbraucher” im Sinne der nachfolgenden Bestimmungen
ist jede naturliche Person zu verstehen, die ein Rechtsgeschéft zu
einem Zweck abschlieBt, der weder ihrer gewerblichen noch ihrer
selbstandigen beruflichen Tatigkeit zugerechnet werden kann. Ein
“Unternehmer” ist eine natiirliche oder juristische Person oder
eine rechtsfahige Personengesellschaft, die bei Abschluss eines
Rechtsgeschafts in Ausubung ihrer gewerblichen oder
selbstandigen beruflichen Tatigkeit handelt.

§ 2 Rechte und Pflichten

Samtliche Erhebungen und die Ausarbeitung von Befund und
Gutachten werden nach den geltenden Grundsatzen,
insbesondere  dem  Liegenschaftsbewertungsgesetz  idgF,
unparteiisch, objektiv und nach bestem Wissen und Gewissen
durchgefthrt.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist an keinerlei Weisungen
des Auftraggebers gebunden, insbesondere wenn diese eine
inhaltliche Unrichtigkeit des Gutachtens zur Folge héatten.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, auf eigene
Kosten qualifizierte Subunternehmer zu beauftragen. Jede Person,
die an der Durchfiihrung der Leistungen beteiligt ist, muss tiber
eine geeignete Qualifikation verfugen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist kein Vertreter oder Mit-
arbeiter des Auftraggebers, und wird sich auch nicht als solcher
darstellen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH treffen nur gegentiber dem
unmittelbaren Auftraggeber Pflichten, nicht jedoch gegentiber
Dritten.

§ 3 Bewertungsstandards

Die Gutachten der EHL Immobilien Bewertung GmbH werden nach
den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992,
BGBI. 1992/150 erstellt, bzw. gemaB den Bewertungsstandards
der RICS. Es wird, wenn nicht anders angefiihrt, der Verkehrswert
gemaB § 2 Abs 2 LBG ermittelt: ,Verkehrswert ist der Preis, der
bei einer VerduBerung der Sache iblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann®.

Sofern das Gutachten zu Finanzierungszwecken dient, wird
explizit darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gemaf § 2 Abs
2 LBG nicht dem ,Immobilienwert® bzw. ,,Property Value“ gemaB
Art. 229 (1) CRR Il (Verordnung (EU) 2024 /1623) entspricht. Bei
auftragsgemaBer Ermittlung anderslautender Wertbestimmungen
erfolgt im Gutachten eine entsprechende Erlauterung sowie
Kalkulation auf Basis der jeweils anzuwendenden, anerkannten
Standards.

§ 4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht Verkehrswert
- Verkaufserlos

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht gem. ONORM B
1802-1:2022-03: Angesichts der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung  einflieBender ~ Faktoren,  insbesondere  der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen —und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroBe. Der Gutachter hat
_Jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert bzw.
andere ermittelte Werte (z.B. Mietzins, Pachtentgelt, steuerliche
Werte, etc.) nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch
bei gleichbleibenden duBeren Umsténden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere  kurzfristig, am Markt realisierbar ist, einer
stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegen und nur
durch Vornahme adéquater VermarktungsmaBnahmen sowie
unter Berucksichtigung eines angemessenen Verwertungs-
zeitraumes erzielt werden konnen. (Die Kurzfristigkeit der
Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der fiir die
Immobilie addquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen
geringeren Ausrufpreis berticksichtigt).

Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, dass Anderungen der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen oder im Finanzbereich (z.B.
Kapitalmarktzinsen,  Verbraucherpreisindizes, etc.) bereits
kurzfristig zu massiven Verkehrswertdnderungen von Immobilien
fuhren konnen. Zur Bertcksichtigung solcher Umstéande mussen
Gutachten regelméaBig, d.h. spatestens nach einem Jahr (oder
auch inkirzeren Abstanden), aktualisiert werden, widrigenfalls die
EHL Immobilien Bewertung GmbH keinerlei Haftung fir den
ausgewiesenen Verkehrswert tbernimmt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter der Annahme,
dass die Liegenschaft geldlastenfrei ubergeben wird. Es wird
davon ausgegangen, dass allfallige im Lastenblatt des
Grundbuches eingetragene  Pfandrechte im Zuge einer
Transaktion durch den Verkaufer geloscht werden.
AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann
Berticksichtigung, wenn sie der EHL Immobilien Bewertung GmbH
bekannt gegeben wurden. Erfolgt dies nicht, basiert der
ausgewiesene  Wert auf der Annahme, dass keine
auBerbticherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Erfolgt die Ausfertigung des Gutachtens auftragsgemaB vor dem
Bewertungsstichtag, wird die Bewertung unter der besonderen
Annahme eines gleichbleibenden Immobilienmarktes zwischen
Ausfertigungsdatum und Stichtag erstellt. Weiters wird von einem
unverdnderten Bau- und Erhaltungszustand sowie einer
unveranderten Bestands- und Ertragssituation ausgegangen.
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§ 5 Mitwirkungspflicht des Auftraggebers

Die Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieBlich aufgrund der vom
Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen und den
schriftlich Ubermittelten Informationen, sowie den von der EHL
Immobilien Bewertung GmbH erhobenen und im Gutachten ange-
fuhrten Unterlagen und Grundlagen. Der Auftraggeber verpflichtet
sich, samtliche, zum Bewertungsstichtag aktuellen, und fir die
Gutachtenerstellung notwendigen und erforderlichen Unterlagen
vollstandig, rechtzeitig und unentgeltlich zur Verfligung zu stellen.
EHL Immobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, sich auf die zur
Verfugung gestellten Unterlagen und Informationen zu verlassen
und ist nicht daftir verantwortlich, diese zu bewerten oder deren
Richtigkeit zu tberprufen.

§ 6 Erhebungen, Grundlagen und Unterlagen flr die Bewertung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ublichen, ordnungsgemédBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen
Besichtigung, erkennbar sind oder sonst bekannt geworden sind.

Eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung des zustandigen
Grundbuchsgerichtes ist nicht Gegenstand der Bestandsauf-
nahme.

Eine Einsichtnahme in den Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan
bei der zustéandigen Behorde ist nicht Gegenstand der Bestands-
aufnahme. Diesbeziiglich werden nicht rechtsverbindliche Aus-
kiinfte eingeholt.

Eine Abfrage der digitalen Katastermappe (DKM) wird durchge-
fuhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass die darin dargestellten
Grenzen in der Natur nicht tberprft werden.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH nimmt keinerlei
Bodenuntersuchungen hinsichtlich Verunreinigungen,
Kontaminationen, Bodenmechanik, Standfestigkeit, etc vor, diese
sind auch nicht Gegenstand der Bewertung. Wenn der
Auftraggeber eine Aussage Uber Verunreinigungen oder
Kontaminationen winscht, so ist schriftlich eine gesonderte
Bodenuntersuchung bei entsprechend qualifizierten Unternehmen
oder Sachverstandigen in Auftrag zu geben.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, den Zugang zum Bewertungs-
gegenstand zu ermdglichen.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile konnen hiervon ab-
weichen.

Eine Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der
zustdndigen  Baubehorde ist  nicht  Gegenstand  der
Bestandsaufnahme. Eine detaillierte Priifung der baubehordlichen
Genehmigungen, der KonsensméBigkeit und der rechtméBigen
Nutzung von Objekten wird nicht durchgefuhrt. Eine Uberprifung
der  offentlich-rechtlichen  Bestimmungen  einschlieBlich
Genehmigungen,  Widmungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen bezuglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgt nicht.

Es wird davon ausgegangen, dass die einzelnen Baufuhrungen im
Einklang mit der jeweils gltigen Bauordnung durchgefuhrt
wurden und die Raumlichkeiten allen relevanten gesetzlichen
Regelungen entsprechen, einschlieBlich der Bestimmungen tber
Brand- und Schallschutz.

Der Auftraggeber ist verpflichtet, tber alle ihm bekannte Méngel
und Schaden an Gebduden, ihm bekannte oder von ihm vermutete
Verunreinigungen (Kontaminationen), sowie sonstige Besonder-
heiten der Immobilie unverztglich und vollstandig zu informieren.

Es ist explizit nicht Gegenstand des Auftrages ein AusmaB der
Flachen zu erstellen (aussagekraftige Flachenaufstellungen
werden vom Auftraggeber zur Verfugung gestellt). Flachen-,
Raum- oder sonstige MaBe werden aus den Ubergebenen
Unterlagen  Gbernommen und dem Augenschein nach
plausibilisiert. Eigene Vermessungen durch die EHL Immobilien
Bewertung GmbH sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung fur die Richtigkeit der ibernommenen MaBe wird daher
nicht ubernommen und wird ausdrticklich ausgeschlossen.

Detaillierte Untersuchungen des Bau- und Erhaltungszustandes
werden nicht durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen werden
nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe auf Auskiinften des Auftraggebers und vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bei der Bewertung baulicher Anlagen werden keine
Baustoffpriifungen vorgenommen, sowie keine Bauteilprifungen
oder Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
und Einrichtungen durchgefuhrt. Fur nicht offenkundige und/oder
versteckte Schaden und Mangel, welche bei einer im Gblichen
Rahmen  durchgefthrten  Besichtigung nicht  sofort  und
unmittelbar ersichtlich sind, insbesondere in nicht zugénglichen
Gebéaudeteilen, hinter Mobiliar, etc., wird keine Haftung
Ubernommen. Faktoren, welche nur bei einer langeren Nutzung
des Objektes feststellbar sind, werden nicht berticksichtigt.

Elektrische, sanitare und sonstige Einrichtungen und Anlagen so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen werden nicht auf ihre
Funktionsféahigkeit Uberprift, deren ordnungsgeméBe Funktion
wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird angenommen,
dass diese Anlagen dem Stand der Technik entsprechen. Die
technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in den
Gutachten nur insofern berlicksichtigt, als diese den
unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind. Das
vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige
Fahrnisse werden nicht mitbewertet.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertrdgen, Mietvertragen, Pacht-
vertragen, sonstigen Nutzungsvertrdgen, von Bewirtschaftungs-
vertragen, von Nebenvereinbarungen, auBerbucherliche Rechte
und Lasten der Wohnungseigentumsobjekte und dgl. ist nicht
Gegenstand des Auftrages.

Die der Bewertung zu Grunde liegenden Mietvertrage werden
keiner rechtlichen Priifung unterzogen. In der Bewertung gehen
wir davon aus, dass die vertraglich vereinbarten Mietzinse
werthaltig sind und die darin enthaltenen Wertsicherungs-
vereinbarungen rechtlich durchsetzbar sind.

Wahrungsbetrdge werden in Euro angegeben, FlachenmaBe in
Quadratmeter.
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Alle in der Bewertung angegebenen monetdren GroBen verstehen
sich, wenn nicht explizit anders angegeben, ohne Umsatzsteuer.

Sollten sich einzelne Unterlagen oder Informationen als nicht voll-
standig oder unzutreffend herausstellen oder weitere Umsténde,
wie z.B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auf-
treten, die flr die Wertermittlung relevant sind, so behdlt sich die
EHL Immobilien Bewertung GmbH eine Riicknahme und/oder
Erganzung bzw. Anderung und Anpassung des Gutachtens vor.

Erbringt der Auftraggeber Mitwirkungen nicht, nicht rechtzeitig
oder nicht in der vereinbarten Weise, so sind die hieraus
entstehenden Folgen, wie etwa Verzogerung oder Mehraufwand,
vom Auftraggeber zu tragen.

§ 7 Hilfskrafte

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH verpflichtet sich, in der Gut-
achtenerstellung nur entsprechend qualifiziertes Personal einzu-
setzen. Jedes Gutachten wird im Vier-Augen-Prinzip durch
zertifizierte Gutachter gepruft. Sofern es fur die Durchfthrung des
Auftrags jedoch notwendig ist, kann die EHL Immobilien
Bewertung GmbH nach eigenem Ermessen Hilfskréfte fir
entsprechende Hilfstétigkeiten heranziehen.

§ 8 Terminvereinbarung

Die Terminvereinbarung erfolgt schriftlich im Zuge der Auftragser-
teilung.

Wartet EHL Immobilien Bewertung GmbH auf die Mitwirkung des
Auftraggebers oder ist diese sonst an der Leistungserbringung un-
verschuldet verhindert, so gelten Terminvereinbarungen und
Leistungsfristen um die Dauer der Behinderung samt einer
angemessenen Anlaufzeit nach Wegfall der Behinderung als
verlangert.

§ 9 Verschwiegenheit

Samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die die EHL
Immobilien Bewertung GmbH vom Auftraggeber oder von Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalt und der
Inhalt des Gutachtens selbst werden vertraulich behandelt. Die
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der EHL Immobilien Bewertung
GmbH sind im Rahmen ihrer Tatigkeit dazu verpflichtet, die ihnen
anvertrauten personlichen und geschéftlichen Geheimnisse nicht
an Dritte weiterzugeben. Eine Offenbarung der anvertrauten
Geheimnisse ist nur dann zuldssig, wenn dies aufgrund
gesetzlicher Vorschriften erforderlich ist, oder der Auftraggeber
ausdrticklich von der Schweigepflicht entbunden hat.

§ 10 Unabhangigkeit

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH erstellt samtliche
Gutachten, Berichte, Bewertungen und  Stellungnahmen
unabhéngig, objektiv und unparteiisch im Sinne nationaler und
internationaler Standesregeln und Bewertungsstandards.

§ 11 Urheberrecht

Der Auftraggeber darf das von ihm in Auftrag gegebene Gutachten
nur zu dem in der Auftragserteilung festgelegten Zweck
verwenden. Jede uber diesen Zweck hinausgehende Verwertung,
insbesondere die Weitergabe an Dritte, Vervielfaltigung und
Veroffentlichung des Gutachtens, auch in Teilen, bedarf der
ausdrucklichen und schriftlichen Zustimmung der EHL Immobilien
Bewertung GmbH. Das gilt auch fur die teilweise oder génzliche
mundliche Weitergabe, sowie unabhangig davon, ob EHL
Immobilien Bewertung GmbH namentlich erwéhnt wird, oder
nicht. Der EHL Immobilien Bewertung GmbH steht das
ausschlieBliche und exklusive Urheberrecht an den von ihr
erstellten Gutachten, sowie den im Zuge der Tétigkeiten,
Erhebungen und Recherchen erstellten Fotodokumentationen,
Grafiken, etc., zu.

Soweit der Auftraggeber das Gutachten verwenden darf, ist es
untersagt, Anderungen, Bearbeitungen oder Ergdnzungen
vorzunehmen.

§ 12 Verglitung

Das Honorar entspricht den It. Anbot schriftlich getroffenen
Vereinbarungen. Die EHL Immobilien Bewertung GmbH kann
Vorauszahlungen fur die geforderten bzw. beauftragten
Leistungen und Aufwendungen verlangen. Die Ho6he der
Vorauszahlung ist im Zuge der Auftragserteilung zu vereinbaren.
Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist berechtigt, erst nach
Eingang der Vorauszahlung tétig zu werden.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH hat einen Anspruch darauf,
die ihr entstandenen Aufwendungen, die fur die Erstellung des
Gutachtens notwendig sind, dem Auftraggeber in Rechnung zu
stellen. Das volle Honorar wird mit Uberreichung des Gutachtens
(Ublicherweise Ubermittlung in pdf-Format per Email; Papieraus-
fertigungen nach gesonderter Vereinbarung) im Original an den
Auftraggeber oder einer von ihm benannten Person féllig. Bereits
bezahlte Vorauszahlungen sind in Abzug zu bringen.

Fir Beratungsleistungen oder Zusatzaufwendungen, welche nicht
im urspriinglich beauftragten Auftragsumfang enthalten sind,
werden 150 Euro pro angefangene halbe Stunde, 100 Euro pro
angefangene Stunde fur die Fahrt- und Reisezeiten sowie
Kilometergeld von 0,50 Euro pro km (alle Betrége verstehen sich
netto zzgl. 20% Ust.) verrechnet.

Wenn das Ergebnis des Gutachtens nicht den Vorstellungen des
Auftraggebers entspricht, so befreit ihn dies nicht von der Pflicht
zur Bezahlung des vereinbarten Honorars. Die Leistungen sowie
sonstigen Auslagen, die die EHL Immobilien Bewertung GmbH in
Rechnung stellt, unterliegen der derzeit gultigen gesetzlichen
Mehrwertsteuer.

Das Gutachten steht bis zur vollstdndigen Bezahlung des
Honorars unter Eigentumsvorbehalt der EHL Immobilien
Bewertung GmbH.

Ein Aufrechnungsrecht steht dem Auftraggeber gegenuber EHL
Immobilien Bewertung GmbH nur wegen unbestrittener oder
rechtskraftig festgestellter Forderungen zu.
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§ 13 Falligkeit des Honorars

Das Honorar ist mit dem Erhalt der Rechnung zur Zahlung fallig.
Der Rechnungsbetrag ist sofort und ohne jeden Abzug zu
bezahlen. Bei nicht fristgerechter Bezahlung der Honorarnote hat
der Auftraggeber fur den Schaden einzustehen, der der EHL
Immobilien Bewertung GmbH dadurch entstanden ist. Bei
Zahlungsverzug werden die gesetzlichen Verzugszinsen sowie
Mahnspesen verrechnet.

§ 14 Haftung

EHL Immobilien Bewertung GmbH haftet nur bei Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit. Eine Haftung fur leichte Fahrléssigkeit ist -
ausgenommen  bei Personenschdaden - in jedem Fall
ausgeschlossen.

Aus Versicherungsgrinden ist die Haftung der EHL Immobilien
Bewertung GmbH zudem fiir Schéaden aus der Gutachtenstatigkeit
und unabhéngig vom Verkehrswert der Immobilie auf die abge-
schlossene Haftungssumme (Nachweis gegen gesonderte Aus-
kunft) beschrénkt. Sofern der Auftraggeber einen hoheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies bei der Beauftragung
schriftlich  bekannt zu geben und die dafur anfallenden
Versicherungskosten zu tbernehmen.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzlichen
Gewahrleistungs- und Haftungsfristen kurzer sind, haftet der
Auftragnehmer fur jedwede Vertragsverletzung nur auf die Dauer
von einem Jahr, gerechnet ab Ubergabe des Gutachtens.

Eine Haftung der EHL Immobilien Bewertung GmbH Dritten gegen-
Uber ist in jedem Fall ausgeschlossen. Der Auftraggeber hélt dies-
bezuglich die EHL Immobilien Bewertung GmbH von jeglichen
Haftungs- und sonstigen Anspriichen Dritter schad- und klaglos.
Das Gutachten entfaltet keinerlei Schutzwirkung zugunsten
Dritter.

Soweit der gegenstandliche Haftungsausschluss gesetzlich nicht
zuléssig ist, gelten subsididr die gegenstéandlichen Haftungsbe-
schrankungen jedenfalls auch gegentiber Dritten.

Dritte konnen jedenfalls keine Ansprtiche stellen, die tber einen
allfalligen Anspruch des Auftraggebers hinausgehen.

Stellungnahmen, Desktop-Bewertungen, etc. entsprechen nicht
dem LBG. Jegliche Haftung der EHL Immobilien Bewertung GmbH
ist daher ausgeschlossen.

Der Auftraggeber kann im Zusammenhang mit dieser
Vereinbarung keinerlei Anspriiche gegen Mitarbeiter, Beauftragte,
Geschaftsfiihrer oder Berater der EHL Immobilien Bewertung
GmbH personlich geltend machen.

§ 15 Kundigung, Stornierung - Zurticklegung des Auftrages

Eine Kindigung oder Stornierung des Gutachtenauftrags ist nur
aus wichtigem Grund moglich. Die Kundigung hat schriftlich zu er-
folgen. Bei einer ungerechtfertigten, d. h. nicht durch EHL
Immobilien Bewertung GmbH veranlassten oder zu vertretenden
Kindigung durch den Auftraggeber schuldet dieser das verein-
barte Honorar.

Als wichtiger Kundigungsgrund gilt, wenn die EHL Immobilien
Bewertung GmbH in grober Weise gegen die ihr obliegenden
Verpflichtungen verstoBt und diesen trotz konkreter Abmahnung
nicht innerhalb angemessener Frist beendet.

Wenn sich im Zuge der Gutachtenstatigkeit ergibt, dass fur die
EHL Immobilien Bewertung GmbH bei Auftragserteilung nicht
erkennbare Befangenheitsgrinde oder sonstige, die objektive
Bearbeitung beeintrachtigende Griinde vorliegen, ist die EHL
Immobilien Bewertung GmbH berechtigt, den Auftrag sofort
zurtickzulegen. Dies gilt auch, wenn sich im Zuge der Bearbeitung
ergibt, dass der Umfang des Auftrages Bereiche betrifft, fur
welche die EHL Immobilien Bewertung GmbH nicht die
notwendige Sachkenntnis hat. Diesfalls hat die EHL Immobilien
Bewertung GmbH nur Anspruch auf den angefallenen Aufwand.

§ 16 Daten und Werbung

Im Hinblick auf den Datenschutz wird auf

https://www.ehl.at/datenschutz/ verwiesen.

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist, jederzeit widerrufbar,
berechtigt, die Geschéftsbeziehung zu dem Auftraggeber
und/oder Vertragsgegenstand als Referenz, z.B. im Rahmen von
Ausschreibungen, heranzuziehen.

§ 17 Geldwaschebestimmungen

Die EHL Immobilien Bewertung GmbH ist gesetzlich verpflichtet,
Aufzeichnungen Uber ihre Auftraggeber zu fihren und deren
Identitat zu verifizieren. Bei Verdacht der Geldwésche besteht
eine gesetzliche Meldepflicht an die Behorden. EHL Immobilien
Bewertung GmbH wird versuchen, die Daten ihrer Auftraggeber
elektronisch zu tberprifen, wozu auch die Identifizierung ihrer
Muttergesellschaft, Hauptgesellschafter, — wirtschaftlichen
Eigenttimer und Geschéftsflihrer gehort.

Anlassbezogen wird EHL Immobilien Bewertung GmbH ihre
Auftraggeber nach bestimmten Ausweisdokumenten fragen, um
den gesetzlichen Bestimmungen zu entsprechen.

Der Auftraggeber wird EHL Immobilien Bewertung GmbH auf Auf-
forderung diese Informationen umgehend zur Verfiigung stellen,
um EHL Immobilien Bewertung GmbH zu ermdéglichen, die Dienst-
leistung zu erbringen. EHL Immobilien Bewertung GmbH haftet
nicht gegentber dem Auftraggeber oder Dritten fir
Verzogerungen oder Nichterfiillung der Dienstleistungen, die
durch die Erftllung der gesetzlichen Pflichten entstehen.

§ 18 Wahrung

Die im Angebot genannte Wahrung ist, wenn nicht anders
definiert, EURO.

§ 19 Anderungen, Erganzungen und mindliche Nebenabreden

Anderungen, Ergdnzungen und mundliche Nebenabreden
bedurfen zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fur
Anderungen oder Erganzungen dieser Klausel.
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§ 20 Erfullungsort, Gerichtsstand, anzuwendendes Recht

Erfllungsort ist Wien. Gerichtsstand fur sémtliche Rechtsstreitig-
keiten aus oder im Zusammenhang mit der gegenstandlichen
Vereinbarung ist ausschlieBlich das fur 1010 Wien sachlich
zustandige Gericht.

Das Vertragsverhdltnis unterliegt ausschlieBlich osterreichischem
Recht unter Ausschluss des UN-Kaufrechts und der Verweisnor-
men.

§ 21 Schlussbestimmungen

Falls eine Bestimmung dieser AGB aufgrund gesetzlicher
Regelungen nichtig ist, wird die GUltigkeit der tibrigen Bestimmung
nicht bertihrt. Unwirksame Bestimmungen konnen durch solche
ersetzt werden, die dem gewollten Zweck am néchsten kommen
und gesetzlich zuldssig sind. Die Vertragsparteien verpflichten
sich zur Annahme einer solchen Ersatzbestimmung. Anderungen
oder Nebenabreden zu diesen AGB haben schriftlich zu erfolgen.

§ 22 Ergénzende Bestimmungen fur Verbrauchergeschéfte

(1) Fur Vertrage zwischen der EHL Immobilien Bewertung GmbH
und Verbrauchern gelten die zwingenden Bestimmungen des
Verbraucherrechtes (insb. KSchG etc.).

(2) Anstelle von § 12 ist auch im Fall von grober Fahrldssigkeit
die Haftung von EHL Immobilien Bewertung GmbH nicht be-
grenzt.

(3) Hat der Verbraucher im Inland seinen Wohnsitz oder seinen
gewohnlichen Aufenthalt oder ist er im Inland beschéftigt, so
kann fur eine Klage gegen ihn nach den §§ 88, 89, 93 Abs. 2
und 104 Abs. 1 JN nur die Zusténdigkeit eines Gerichtes be-
grindet werden, in dessen Sprengel der Wohnsitz, der ge-
wohnliche Aufenthalt oder der Ort der Beschaftigung liegt.
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