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Ubersicht

Liegenschaftsart Blrogebaude

Liegenschaftsadresse Liebenauer Hauptstralie 82¢
8041 Graz

Baujahr 2007-2008

Umfassende Sanierung keine

Eigentum Alleineigentum

GrundstiicksgroRe 2.898 m?

Nutzflache Nutzflache
Sanitarfliche
Verkehrsflache
Technikfldche

In Summe

zzgl. 20 Stellpldtze (2 mit E-Ladestation)

Davon Leerstand Kein Leerstand

Netto-Raumflache

Miete IST Mieterlése im 1. Halbjahr 2023 insgesamt € 174.007,90
(entspricht durchschnittlich € 29,43/m* p.M. NRF)

Bewertungsstichtag 31.12.2023

Datum des Gutachtens 02.10.2023

Umfang des Gutachtens Das Gutachten, bestehend aus 35 Seiten, sowie Anhang ist in seiner Ge-

samtheit zu betrachten.

besondere Die Bewertung erfolgt in derzeitigem Zustand der Liegenschaft ohne Be-
Bewertungsannahmen riicksichtigung von besonderen Bewertungsannahmen.

Beizulegender Zeitwert
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01 Allgemeines

01.01 Liegenschaft

Adresse

Liebenauer Hauptstraflie 82c
8041 Graz

Liegenschaftsart

Birogeb&ude

01.02 Auftrag und Zweck

Feststellung des beizulegenden Zeitwertes (Fair Value) der Liegenschaft im IST-Zustand zum Zwecke
der Bilanzierung nach IFRS zum Stichtag 31.12.2023.

Auftraggeberin Green Finance Group AG
First-Franz-Josef-Stralle 68
FL-9490 Vaduz

Liechtenstein

Eigentiimerin 11
Green Business Center Graz GmbH
Liebenauer Hauptstralle 82¢
8041 Graz

Bewertungsstichtag 31.12.2023

Datum des Auftrages 29.08.2023

01.03 Befundaufnahme

Die Besichtigung der Liegenschaft erfolgte am 20.09.2023 durch:

- I (OTTO Immobilien GmbH)
* B (OTT0 Immobilien GmbH)
* B (Green Finance Group)

Es wurden bzw. konnten nur jene Teile der Liegenschaft besichtigt werden, die im Gutachten angefiihrt
sind. Es wird davon ausgegangen, dass sich jene Teile der Liegenschaft, die nicht besichtigt werden
konnten, in vergleichbarem Zustand befinden, wie jene Teile die besichtigt werden konnten und keine
Einschrénkung hinsichtlich der Verwertbarkeit besteht.
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Bewertungsgrundlagen

Die an die gefertigten Sachverstandigen Ubergebenen bzw. von ihnen erhobenen Unterlagen sind nach-
folgend umfassend aufgelistet. Dartber hinaus gehende Unterlagen wurden den Sachverstandigen
nicht zur Verfigung gestellt und konnten daher bei der Wertermittlung nicht berticksichtigt werden.

Der Bewertung werden diese Unterlagen zugrunde gelegt.

Von der Auftraggeberin Gibergebene Unterlagen und Informationen

e Grundriss Erdgeschol3, Polierplan vom 03.11.2006

e Grundriss 1. Obergeschol3, Polierplan vom 03.11.2006
e Grundriss 2. Obergeschol3, Polierplan vom 03.11.2006
e Grundriss 3. Obergeschol, Polierplan vom 03.11.2006
e Grundriss 4. Obergeschol3, Polierplan vom 03.11.2006
e Saldenliste Janner 2023 bis Juni 2023

Von den Sachverstandigen erhobene Unterlagen und Informationen

e Grundbuchsauszug, Abfragedatum 04.09.2023

e Flachenwidmungsplan, Quelle: geodaten.graz.at, Online-Abfrage vom 04.09.2023

e Auszug aus der Digitalen Katastermappe, Abfrage vom 04.09.2023

e Auszug aus dem Verdachtsflachen- bzw. Altlastenkataster des Umweltbundesamtes, Abfrageda-
tum 04.09.2023

e Erhebungen am Grazer Immobilienmarkt

e Stadtplane

o Infrastruktur

Allgemeine Bewertungsannahmen

e Bewertungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der analogen Anwendung des Liegenschaftsbewertungsge-
setzes (LBG) in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung, sowie unter Mal3gabe aller im Befund
angefihrten Unterlagen, wertbeeinflussenden Merkmale, eigener Erhebungen und Feststellungen (z.B.
im Zuge der Besichtigung der Liegenschaft) sowie anhand der aktuellen Marktsituation.

Im Falle von Anderungen der Grundlagen bleibt eine neuerliche Bewertung vorbehalten.
¢ Unterlagen und Informationen von der Auftraggeberin

Das gegenstandliche Gutachten basiert u.a. auf den von der Auftraggeberin Gbergebenen bzw. tber-
mittelten Unterlagen. Die von der Auftraggeberin tbergebenen bzw. Gbermittelten sowie die von den
gefertigten Sachverstandigen erhobenen Unterlagen und erteilten Informationen sind vollstandig unter
01.04 Bewertungsgrundlagen aufgelistet.

Die Auftraggeberin hat mit Annahme des Angebots bzw. Erteilung des Auftrags bestatigt, samtliche fir
die Wertermittlung relevanten Unterlagen ibergeben bzw. samtliche Informationen erteilt zu haben und
bestatigt, dass ihr darliber hinaus keine Unterlagen oder Informationen, die fiir die Bewertung relevant
sind, bekannt sind.

Der Bewertung wird zugrunde gelegt, dass die Ubergebenen Unterlagen und erteilten Informationen
zum Bewertungsstichtag und dariber hinaus uneingeschrankt glltig sind. Sofern sich herausstellt, dass
Angaben bzw. Informationen unvollstandig und nicht korrekt sind, kann dies zu einem anderen Ergebnis
in der Wertermittlung fihren.
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e Sonstiges

WeiterfiUhrende Bewertungsgrundlagen bzw. -Annahmen werden unter 03.01 Standardannahmen und
Umfang der Bewertung angefuhrt.

Besondere Bewertungsannahmen

Die Bewertung erfolgt in derzeitigem Zustand der Liegenschaft ohne Beriicksichtigung von besonderen
Bewertungsannahmen.

Literatur

o Kothbauer / Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz - Praxiskommentar, 2013, Linde Verlag,
Wien

o Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Manz Verlag, Wien

e Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI Immobilienakade-
mie, Wien

e Seiser / Kainz: Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011, Verlag Seiser&Seiser, Graz

o Kileiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, Kéin

e Bobka (Hrsg.): Spezialimmobilien von A-Z, 2. Auflage 2014, Bundesanzeiger Verlag, Kéln

e Bienert (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage 2005, Verlag Gabler, Wiesbaden

¢ BKI Baukosten Gebaude Neubau 2023, Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten-
kammern

o BKI Baukosten Gebaude Altbau 2020, Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern

e Immobilienpreisspiegel, Wirtschaftskammer Osterreich

e Studien der HypZert GmbH

e Fachzeitschriften: Der Sachverstandige, dsterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung, Der
Immobilienbewerter

e Steiner / Jankovic: Der Jahresabschluss nach IFRS Ein systemischer Leitfaden zur praktischen An-
wendung, 2014, Manz Verlag

In der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung:

e Liegenschaftsbewertungsgesetz

o Steiermarkisches Raumordnungsgesetz

o Steiermarkisches Baugesetz

e OIB Richtlinien, Osterreichisches Institut fiir Bautechnik

« ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung — Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren, Austrian Standards

« ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung — Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Ver-
fahren), Austrian Standards

« ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung — Teil 3: Residualwertverfahren, Austrian Standards

« ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Austrian Standards
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Bestatigung der fachlichen Eignung und Stellung
der Bewerter

Hiermit wird bestatigt, dass die OTTO Immobilien GmbH bzw. die gefertigten Sachverstandigen tber
entsprechende fachliche Qualifikationen und aktuelle und 6rtliche Marktkenntnisse sowie erforderliche
Fertigkeiten und Sachverstand zur kompetenten Durchfiihrung der Bewertung verfligen. Darliber hinaus
wird bestatigt, dass diese Bewertung unabhangig und ausschliel3lich flr die Auftraggeberin bzw. Adres-
saten des Gutachtens als externer Bewerter erstellt wurde.

Unabhangigkeit

Weder die OTTO Immobilien GmbH noch die gefertigten Sachverstédndigen halten eine wesentliche
Verbindung zum oder eine Beteiligung am Gegenstand des Bewertungsauftrags oder der Auftraggebe-
rin des Bewertungsauftrags.

Vertraulichkeit

Die OTTO Immobilien GmbH sowie die gefertigten Sachverstandigen verpflichten sich, tber alle Ange-
legenheiten, die ihnen im Zusammenhang mit ihrer Tatigkeit fir die Auftraggeberin bekannt werden,
Stillschweigen zu bewahren, es sei denn, dass die Auftraggeberin sie von dieser Schweigepflicht ent-
bindet oder gesetzliche AuRerungspflichten entgegen stehen.

Die OTTO Immobilien GmbH bzw. die gefertigten Sachverstandigen dirfen Berichte, Gutachten und
sonstige schriftliche AuBerungen Uber die Ergebnisse ihrer Tatigkeit Dritten nur mit Einwilligung der
Auftraggeberin aushandigen, es sei denn, dass eine gesetzliche Verpflichtung hierzu besteht.

Haftung

Die OTTO Immobilien GmbH bzw. die gefertigten Sachverstandigen haften nur fiir vorsatzliche und grob
fahrlassig verschuldete Verletzungen der ibernommenen Verpflichtungen.

Jeder Schadenersatzanspruch kann nur innerhalb von sechs Monaten nachdem der oder die An-
spruchsberechtigte von dem Schaden Kenntnis erlangt haben, spatestens aber innerhalb von drei Jah-
ren nach dem anspruchsbegriindenden Ereignis gerichtlich geltend gemacht werden, sofern nicht in
gesetzlichen Vorschriften zwingend andere, kiirzere, Verjahrungsfristen festgesetzt sind.

Die Haftung des Auftragnehmers ist — gleichviel aus welchem Rechtsgrund — im Inhalt und in der Héhe
auf die bestehende Versicherungssumme der Berufshaftpflichtversicherung beschrankt.

Diese Versicherungssumme stellt jedenfalls den Hochstbetrag der von der OTTO Immobilien GmbH in
jedem Schadensfalle obliegenden Leistung dar, und zwar mit der Ma3gabe, dass fir jeden einzelnen
Schadensfall beziglich aller Folgen eines Verstof3es nur eine einmalige Leistung der Versicherungs-
summe in Frage kommt. Dies gilt insbesondere auch bei mehreren entschadigungspflichtigen Perso-
nen, auf die sich der Versicherungsschutz allenfalls erstreckt, oder erstrecken mag. Dabei gilt mehrfa-
ches auf gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitlicher
Verstol3, wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in rechtlichem oder wirtschaftlichem Zu-
sammenhang stehen.

Die Haftungsvereinbarung gilt auch dann, wenn eine Haftung gegeniiber anderen Personen als der
Auftraggeberin begriindet werden sollte, etwa weil Vertragsbeziehungen einen anderen Adressaten als
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die Auftraggeberin in ihren Schutzbereich einbeziehen; dies gilt insbesondere gegenlber Gesellschaf-
ten, an denen die Auftraggeberin mittelbar oder unmittelbar beteiligt ist, oder die an der Auftraggeberin
mittelbar oder unmittelbar beteiligt sind.

Urheberrecht, Weitergabe, Veroffentlichung

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fir die Auftraggeberin fir den vereinbarten Zweck erstellt. Eine
Weitergabe an Dritte oder eine Verdffentlichung des Gutachtens oder Teilen davon ist nur mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung durch die OTTO Immobilien GmbH zulassig. Das Gutachten wurde nur fir den
vereinbarten Zweck erstellt und ist nicht fir andere Zwecke geeignet.
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02 Befund

Grundbuchsstand zum 04.09.2023

JUSTIZ  repusLk osTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63113 Liebenau EINLAGEZAHL 1551
BEZIRKSGERICHT Graz-0Ost

Ak Ak khkh Ak kA hkhk Ak kA hhkhkh Ak kA hk kA hkhkhhkhkhkhhkhk kA hkhkhhkhkrhkhkhkhhkrhkdkhkhhkhkhkrhkkhkhkhkrhkhhkhkkhkhkrxkkxkk*x

Letzte TZ 16465/2021

Khrkkhkhkhkhhhhkkhhhkhhkhhhhhrhhkhhkhrhrhd AT *hkhdkhkhrkhhhdhdhrhhkhkhrhkhkhkhkhrkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
211/1 G GST-Flache (* 2898) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 308
Garten (10) 2590 Liebenauer Hauptstrale 82c
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhkhkhkhkkhhkhk ok hkhkhkhkhhkrkhkrhkhhkkxkx A2 Ak hkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhkrkhkhkhkhkhkdhhkhrhrkhkkkxkx

1 a geldscht
AAXAK AR AR AR AR AR AR AR A A A A A A A A A A A Ak xAx Ak rx kA xx % B AAAKR AR AR A KR A A AR AR A A A A A A A A A A A A A A Ak rAx Ak xx kA x k%
1 ANTEIL: 1/1
Green Business Center Graz GmbH (FN 562647y)
ADR: Liebenauer Hauptstrabe 82c, Graz 8041
a 16465/2021 Kaufvertrag 2021-08-09 Eigentumsrecht
khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhhkkhhkrhkkhkkhkhhrhkhkkx C hAhkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhhkhrhkkhkkhkhhrhrhkkhhkrhkhkkhkhhrrhkhhxkxk
1 a 16069/1978
DIENSTBARKEIT der Leitungsfihrung fiir einen Abwasserkanal
(Oberflachenwasser), der Berechtigung des Betretens und der
Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten auf einer Breite von
2,5 m betreffend Gst 211/1 fur
Land Steiermark (3-328 Pe 26/41-1977)
b 16465/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 1325
2 a 1740/2007 9285/2021
DIENSTBARKEIT der entschadigungslosen Duldung von
Immissionen aus dem ordnungsgemafBen Bestand und Betrieb der
Eisenbahn an Gst 211/1 fiur EZ 1481
b 16465/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 1325
3 a 16465/2021 Kaufvertrag 2021-08-09
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.700.000,--
fiir Gschweitl applied structures GmbH (FN 142344f)

KAKKAKRAFKKAXI KK AAX KR A XAk kA rxkhhdxdx HINWEIS *FFFhhrxdkhhrxkkhhrxdhkhhrkxrkhhhkxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R R R R R b b b I b I R I b b b b b b b b b b R b b b b b b b b I b b b b b b R b R b R b b b b I b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b I 3 ]

Grundbuch 04.09.2023 10:25:46

Das Grundstiick ist im Grenzkataster' eingetragen.

" Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MafRzahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festge-
legt. Eine exakte Rickubertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungs-
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Rechte und Lasten

Im A2-Blatt (Gutsbestandsblatt) gibt es keine Vermerkungen.

Im C-Blatt (Lastenblatt) ist eine Dienstbarkeit der Leitungsfuhrung fir einen Abwasserkanal, der Be-
rechtigung des Betretens und der Durchflihrung von Erhaltungsarbeiten auf einer Breite von 2,50 m fiir
das Land Steiermark eingetragen. Aullerdem ist eine Dienstbarkeit der entschadigungslosen Duldung
von Immissionen aus dem ordnungsgemalfen Bestand und Betrieb der Eisenbahn und ein Pfandrecht
mit einem Hochstbetrag von EUR 1.700.00,-- fir Gschweitl applied structures GmbH (FN 142344f) ver-
merkt.

AuBerblicherliche Rechte bzw. Lasten sind nicht bekannt.

Grundstuck

Beschreibung

Die Liegenschaft inneliegend in der Einlagezahl 1551 der Katastralgemeinde 63113 (Liebenau), Be-
zirksgericht Graz-Ost besteht aus dem Grundstlick 211/1 und hat ein verblchertes Gesamtausmaf von
2.898 m? Grundstiicksflache. Nachmessungen der Grundstiicksflachenausmalle wurden von den Sach-
verstandigen nicht vorgenommen. Die Sachverstandigen werden das im Grundbuch eingetragene Fla-
chenausmal} in die Gutachtenserstellung einflieRen lassen.

Das Gesamtgrundstlick ist ungleichmafig Uber zwei StralRen eckférmig konfiguriert und annahernd
eben ausgestaltet.

Auszug aus der digitalen Katastralmappe?; gegenstéandliches Grundstiick gelb hinterlegt

amt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jeder-
zeit moglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlcken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist
auch im Falle eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hochste Rechts-
sicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes;

Quelle: https://www.bev.gv.at/Services/Dienstleistungen/Glossar-Woerterbuch/Grenzkataster.html, Stand 04.09.2023 (Bewer-

tungsstichtag)

2 Quelle: immounited.com, online Abfrage vom 04.09.2023
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Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Bebauungsbestimmungen

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan®, Kennzeichnung der Liegenschaft durch die Sachverstéandigen

GG Gewerbegebiet

0,5-1,0 Bebauungsdichte

Gewerbegebiete sind Flachen, die fiir Betriebe und Anlagen
aller Art Verwaltungsgebaude, Handelsbetriebe nach Mal-
gabe der folgenden Bestimmungen und die fiir die Aufrecht-
erhaltung von Betrieben und Anlagen betrieblich erforderli-
chen Wohnungen, wenn diese mit dem Betriebsgebaude eine
bauliche Einheit bilden, bestimmt sind. Diese Nutzungen diir-
fen keine das ortsibliche Ausmall Ubersteigenden Belasti-
gungen in benachbarten Baugebieten verursachen. In diesen
Gebieten ist die Errichtung und Nutzung von Gebauden oder
Teilen von Gebauden fiir Mébel-, Einrichtungs-, Baustoffhan-
delsbetriebe, Gartencenter sowie Kraftfahrzeug- und Maschi-
nenhandelsbetriebe und deren Ersatzteil- und Zubehérhandel
zuldssig. Weiters zuldssig sind jene Handelsbetriebe, die an
diesem Standort ihre Waren selbst erzeugen. Nach MaRgabe
des drtlichen Entwicklungskonzeptes kann die Errichtung von
solchen Handelsbetrieben auch ausgeschlossen werden 4

Fir alle Baugebiete ist die mindest- und héchstzulédssige Be-
bauungsdichte festzusetzen. Die Gemeinde hat dabei auf die

3 Quelle: geodaten graz.at
4 Quelle: § 30 Abs 1 Z 4 StROG
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jeweils vorgesehene Nutzung sowie die sich aus der Festle-
gung der Bebauungsdichte ergebenden Folgen (wie Ver-
kehrserschlieung einschlielich der Vorsorge fir den ruhen-
den Verkehr, Versorgung durch 6ffentliche Einrichtungen und
Anlagen) Bedacht zu nehmen. Dazu kann als Erganzung zur
Festsetzung der héchstzulassigen Bebauungsdichte auch die
hochste Stelle der Bauwerke festgelegt werden. Dabei blei-
ben kleinflachige Bauteile, wie Rauchfange, Rohraufsatze
und dergleichen unberticksichtigt.5

Altlasten

Zur Vollstandigkeit wurde eine aktuelle Abfrage des Verdachtsflachenkatasters und Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes® (Online-Abfrage vom 04.09.2023) durchgefiihrt. Das gegenstandliche Grund-
stiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas des Umweltbundesamtes eingetragen.

Ergebnis flr:

Bundesland Steiermark

Bezirk Graz

Gemeinde Graz

Katastralgemeinde Liebenau (63113)

Grundstiick 2111

Information:

Das Grundstiick 211/1 in Liebenau (63113) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

5 Quelle: § 30 Abs 4 StROG
6 Erlauterungen: Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat
die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerin fiir Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landes-
hauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund
friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster doku-
mentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tat-
sachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen tGbermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den
Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshaupt-
mann zusatzliche, ausreichende Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine grof3e Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die o6sterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster enthalten. Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/altlasten/verdachtsflaechenkataster, Stand
04.09.2023
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02.03 Lage und Infrastruktur

Makrolage

Die Liegenschaft befindet sich im 7. Bezirk (Liebenau), welcher rund 15.900 Einwohner auf einer Flache
von rund 7,99 Quadratkilometern? beheimatet.

PUNTIGAM LIEBENALD
3 LY
‘o e 4
\.q" -

v

Ubersicht Bezirke Graz, gegenstandlicher Bezirk markiert durch die Sachverstandigen®

7 Quelle: https://www graz at/cms/beitrag/10034466/7772565/zahlen_fakten_bevoelkerung_bezirke wirtschaft html, Stand: Jan-
ner 2023

8 Quelle: rustler eu, online-Abfrage vom 04.09.2023
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Stadtplan®

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich auf der Liebenauer Hauptstralie zwischen der Raiffei-
senstralle und der Petrifelderstralie.

Umgebungsverbauung

Vogelperspektive'®, Kennzeichnung der Liegenschaft durch die Sachverstandigen

Die Bebauung der Umgebung dominieren sowohl Gewerbe- und Industrieliegenschaften. Auf der ge-
genlberliegenden Seite der Liebenauer Hauptstralle befindet sich das Einkaufszentrum Murpark. Des

9 Quelle: immounited.com, online-Abfrage vom 04.09.2023
10 Quelle: immounited.com, online-Abfrage vom 04.09.2023

Gutachten, 8041 Graz, Liebenauer Hauptstrale 82c Seite 14 von 35



Weiteren sind in der ndheren Umgebung auch Einfamilien- und Mehrparteienwohnhduser. Neubauta-
tigkeiten (vor allem geférderte bzw. betreute Wohnh&user) in der jiingeren Vergangenheit haben vor
allem in der Liebenauer Hauptstralle stattgefunden.

Offentlicher Personennahverkehr

Station Linie Entfernung
Volksschule Liebenau Stadtbuslinie 64 215 m
Liebenau Postamt Stadtbuslinie 64 260 m

P+R Murpark Stralenbahnlinie 4 400 m
Liebenau/Murpark Strallenbahnlinie 4; Stadtbuslinien 72, 74, 75, 64E 600 m
Stadion Liebenau StraRenbahnlinie 4, Ziige 900 m
Individualverkehr

Uber die Liebenauer Tangente ist die Liegenschaft von der A2 (Stidautobahn) innerhalb von 5 Minuten
erreichbar.

Stellplatzsituation

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in keiner Kurzparkzone. Auf der Liegenschaft sind rd.
20 Stellplatze (AuRenstellpldtze) vorhanden, wovon 2 mit E-Ladestationen ausgestattet sind.

Die nachstgelegenen Parkgaragen befinden sich beim Murpark bzw. beim Stadion Liebenau. Das Dau-
erparken ist hier fir € 85,00 bzw. € 79,00 p.M. mdglich.
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Sonstiges infrastrukturelles Angebot

Plan mit Infrastruktureinrichtungen

Bildung & Kinderbetreuung
Musikschule

[S] Fahrschule

E3 xindergarteninderbetreuung
B Universitaet/Kolleg

E] xindergartenKinderbetreuung
B schule

{3 sibliothek
Unterhaltung & Kultur

£ Kasino

Kulturzentrum

3 kine

F Gemeinschaftszentrum
Disco

E] Aanetarium

f. Teater

(i Museum

& Zoo

Freizeitpark
Gastronomie

Pub

O cafe

Bar

[ Fast-FoodAmbiss

& cissalon

(I} Restaurant
Geasundheit

Bl krankenhaus

H A=t

Legende Infrastruktureinrichtungen'2

& zahnarzt

[ senierenwohnheim/Betreutes Wohnen

[ apotheke
Tierarzt

£J Rettungsdienst
Sonstiges

B Rrecntsanwalt

[Fi Friseur

Ba Polizeiwache

5 Post

& Bank

Mobilitat
Fahrradabstellanlage
B rFanrzeugverieih
i1 carsharing

& autowaschanlage
] E-Tanksteile

B Tankstelle

B 7axistandiplatz
[J Parkplatz / Parkgarage
Nahversorgung

(& Baeckerei

= SuBwaren

%4 Fleischerai

[® Gemischtwaren
£ konditorei

1 Supermarkt

1 Quelle: www.immounited.com, online-Abfrage vom 11.09.2023

12 Quelle: www.immounited.com

Gutachten, 8041 Graz, Liebenauer Hauptstrale 82c

Seite 16 von 35



Larmimmission

Laut Abfrage im Larmimmissionskataster des Bundesministeriums fiir Nachhaltigkeit und Tourismus ist
weder eine Larmbeeintrachtigung durch Flugverkehr, noch durch Industrieanlagen gegeben (24-Stun-
den-Durchschnitt, 4m).

Laut Larmimmissionskataster ist auf der Liebenauer Hauptstrale durch StralRenverkehr ein Larmpegel
von 70-75 dB und durch Schienenverkehr von 65-70 dB gegeben (24-Stunden-Durchschnitt, 4 m).

55 bis 60 db; Entspricht der Lautstarke eines normalen Gesprachs.

60 bis 65 db; Entspricht einer lauten Unterhaltung, Rufen. Kann psychische Reaktionen, z.B. Stress und Gereiztheit
auslésen.

635 bis 70 db; Entspricht dem Gerauschpegel in einem Groraumbiro. Das Risiko fiir Herz- und Kreislauferkrankungen
erhoht sich bei Dauerbelastung.

70 bis 75 db; Entspnicht einem Staubsauger in 1m Entfernung.
ab 75 db; Entspricht starkem Strallenverkehr. Lam in dieser Lautstarke kann die Gesundheit belasten.

Larmkarte Schienenverkehr'*

13 Quelle: maps.laerminfo.at, online-Abfrage vom 11.09.2023
14 Quelle: maps_laerminfo_at, online-Abfrage vom 11.09.2023
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Hochwasserrisiko

Laut Abfrage im Hochwasserkataster der HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria'®
liegt die Liegenschaft auRerhalb der Hochwasserrisikozonen. Bei einem Auswertungsradius von 100m
besteht jedoch aufgrund der Nahe zum Petersbach eine hohe Gefdahrdung durch Hochwasser (Uberflu-
tung bei 30-jahrlichem Hochwasser mdglich).
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30jahriichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 300-jahrichem Hochwasser méglich

s 3 ' =R ” e . 4

Standortklassifizierung

++ + - .

Uberregionale Anbindung X

Erreichbarkeit fiir Individualverkehr X

Erreichbarkeit 6ffentliche Verkehrsmittel X

Parkmoglichkeiten auf 6ffentlichem Grund X

Infrastruktur X

Nédhe zum Stadtzentrum X

Standortimage X

Eignung fiir Biiro- und Gewerbezwecke X

Die Lage der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft ist fiir Buro- und Gewerbezwecke als (iber-
durchschnittlich anzusehen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um eine subjektive Lage-
Einschatzung der Sachverstandigen handelt, die nicht mit einer qualifizierten Auswertung gleichzuset-
zen ist.

15 Quelle: hora.gv.at, online-Abfrage vom 11.09.2023
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02.04 Gebaude

Allgemein

Gegenstandliches Grundstiick ist mit einem vierstéckigen Blrogebaude bebaut. Das Gebdude entstand
2007-2008 nach Planen des Architekturbiros Splitterwerk. Es weist eine Quader-Form mit ca. 18m
Kantenldnge auf. Urspriinglich wurde das ErdgeschoR als Produktionshalle bzw. Prifstand genutzt,
derzeit kann diese Halle fiir Veranstaltungen gemietet werden. In den ObergeschofRen befinden sich
Biros sowie Sanitarrdume und je eine Teekiiche. Die Mitte des Gebaudes ist als Atrium bzw. Galerie
ausgestaltet und dient als ErschlieBungsflache.

Die Architektur wird wie folgt beschrieben:

.Das Fassadenkunstwerk mit dem Namen Mars oder Venus besteht aus insgesamt 2.500 Rasterfldchen
aus Aluminiumkassetten und Fensteréffnungen, welche die Oberfldche des Baukdrpers bilden. Die Alu-
paneele in der Grée von je 71,5 x 67 cm sind mit einer schwarzen bzw. weillen Pulverbeschichtung
versehen. Néhert sich der Betrachter dem Gebédude, I6sen sich die von Weitem wahrgenommenen
Grauwerte langsam in schwarze und weil3e Druckrasterpunkte auf. Ornamente aus dem Maschinenbau
werden sichtbar — sie wurden mittels Siebdruckverfahren auf die Aluminiumpaneele aufgebracht. Auch
unregelméBig verteilte einzelne Fenster sind plétzlich zu erkennen.

Das Thema der Wandelbarkeit setzt sich im Inneren des Gebéudes fort. Der Hauptzugang ist als Lift
ausgefiihrt - ein verspiegelter Raum, der automatisch ins Foyer im ersten Obergeschoss fahrt. Der
Empfang befindet sich in einem dreigeschossigen, geschlossenen Atrium, das von oben mit wenigen
Einzelglasfldchen natiirlich belichtet wird. Sdmtliche Oberflichen des Atriums - Boden, Decke, Wénde
und Briistungen — sind mit in Epoxidharzlack eingeblasenen Silberchips und abschlieRender PUR-Ver-
siegelung beschichtet. Der zentrale Raum erscheint durch die Lichtreflexionen der homogenen Silber-
beschichtung taghell.

Die vom Atrium aus erschlossenen Funktionsrdume sind - wie auch alle Einzel- und Kleinstgruppenbi-
ros — in ihren Nutz- und Belichtungsflachen aufs dullerste minimiert. Die gesetzlich geforderte Belich-
tungsflache wurde in jedem Raum in mehrere Einzelfenster aufgeteilt, um den Sitzenden und Stehen-
den méglichst viele verschiedene Blickrichtungen zu bieten.“'6

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Winde AuRenwande Stahlbetonkonstruktion

Dach Flachdach (bituminése Deckung mit Kies), Fensterelemente
Fassade pulverbeschichtete Aluminiumpaneele

Decken Deckenkonstruktion Stahlbeton

Stiegen 1 Stiegenhaus mit einer zweildufigen (Stahlbeton-)Stiege
Aufzug vorhanden

Fenster Kunststofffenster

18 Quelle: hitps://www_baunetzwissen de/fassade/objekte/buero-verwaltung/buerogebaeude-mit-pruefhalle-in-graz-a- 1571245,
online-Abfrage vom 29.09.2023
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Tiiren Eingangstur: Verkleidung mit pulverbeschichteten Alupaneelen
Burotiren: Glastiren
FuBbdden Linoleum
Wandverkleidung Innenwande Silber verspachtelt
Heizung Zentralheizung Gber Radiatoren bzw. Warmlufter (Gas)
Kiihlung Klimaanlage vorhanden (aufer Kiichen und Sanitarrdume)
Raumhdhe Blro: ca. 2,95 m
Veranstaltungsraum: ca. 5,2 m
Nutzflachen

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft verfigt laut Pldnen (Polierpldne vom 03.11.2006) Gber
folgende Nutzflachen:

Nutzflache Sanitarflache Verkehrsflache Technikflache NGF gesamt
Stock [m2] [m?] [m?] [m?] [m2]

EG 237 49 6,59 18,14 15,03 277 25
1.0G 236,60 17,75 7.41 2 06 263,82
20G 20499 8,71 7 .41 206 22317
3.0G 202 36 11,45 5,26 206 22113

881,44 44 50 38,22 21,21 985,37

Die Raumliste ist im Anhang des Gutachtens beigefligt. Die R&ume sind in den o.g. Planen laufend
nummeriert, wobei einige laufende Nummern im Plan (vermutlich durch nachtrdgliche Umplanungen /
Raumzusammenlegungen) ,ibersprungen® wurden.

Die Nutzflachen wurden im Zuge der Besichtigung durch die Sachversténdigen auf Plausibilitat tiber-
pruft, jedoch nicht nachgemessen. Die Auftraggeberin hat die Erstellung von Bestandsplanen beauf-
tragt, diese liegen jedoch den Sachverstandigen noch nicht vor.

Plane

Die Plane sind dem Anhang des Gutachtens beigefiigt.

Bau- und Erhaltungszustand

Das gegenstandliche Gebdude ist augenscheinlich in einem dem Alter entsprechenden sehr guten Er-
haltungszustand. Seit dem Ankauf erfolgten Umbau- und Verbesserungsmafinahmen durch den Eigen-
timer — so wurde das 3. Obergeschol} ausgebaut (vom Edelrohbauzustand voll ausgebaut und fir die
Einzelraumvermietung eingerichtet) und die Halle im Erdgeschol} in einen Veranstaltungsraum umge-
baut.

Es wird davon ausgegangen, dass das Gebaude zum Bewertungsstichtag frei von (latenten) baulichen,
konstruktiven und statischen Mangeln und frei von gesundheitsschadlichen Baustoffen oder Materialien
ist.

Gutachten, 8041 Graz, Liebenauer Hauptsirale 82c Seite 20 von 35



Betriebskosten

Eine Betriebskostenabrechnung wurde den Sachverstandigen nicht Gbergeben. Gemaf Gbergebener
Saldenliste betrugen die Betriebskosten im 1. Halbjahr 2023 insgesamt € 6.304,87, somit durchschnitt-
lich € 1,07 je m? NRF p.M. Diese Kosten sind flr die Art des Gebaudes im niedrigen Bereich.

Bestandsverhaltnisse

Den Sachverstandigen wurden keine aktuelle Zinsliste bzw. Mietvertrdge ubergeben. Nach Auskunft
der Auftraggeberin wird das Erdgeschof} fur Veranstaltungen vermietet, das 1. sowie 2. Obergeschof}
sind zur Ganze, das 3. Obergeschold zum Teil vermietet, wobei Mietvertrage beidseitig jeweils zum
Monatsende mit einer dreimonatigen Frist gekindigt werden kénnen.

Die Einnahmen fir die Jahre 2022 und 2021 wurden wie folgt bekanntgegeben:

2022 2021
€ - S— €‘..
I. Umsatzerlose 123.874,40 0,00
2. sonstige betriebliche Ertrige 1.890,63 0,00
3. Aufwendungen fiir Material und sonstige bezogene
Herstellungsleistungen
a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -18.361,84 0,00
4. Personalaufwand
a) Gehilter -17.511,82 -2.528,31
b) soziale Aufwendungen -4.250,74 -570,30
-21.762,56 -3.098,61

Die Einnahmen fiir das 1. Halbjahr 2023 wurden mit insgesamt € 174.007,90 bekanntgegeben (Salden-
liste Janner 2023 bis Juni 2023).

Markt- und Konkurrenzsituation

Marktsituation"

In der steirischen Landeshauptstadt entwickelt der Buromarkt neues Leben. In der Vergangenheit wies
der Grazer Buromarkt eine relativ kleinteilige Struktur auf, und die Neuflachenproduktion war vergleichs-
weise gering.

Laut CBRE werden in Graz durchschnittlich 11 bis 13,5 Euro pro Quadratmeter im Monat erzielt, die
Spitzenmiete liegt nach wie vor bei rund 16,50 Euro pro Quadratmeter. Bei héheren Preisen erwarten
die Mieterinnen und Mieter auch ein entsprechendes Angebot. Die Anspriiche an die jeweilige Blroim-
mobilie haben sich verandert, die Flachen kdnnen kompakter sein als noch vor einiger Zeit.

Laut Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich betragen die Mieten von Biiroflachen in
Graz (Stadt) in Nebenlagen in brauchbarem Zustand im Jahr 2022 (IPS 2023) EUR 7,94.

17 Quelle: WKO Immobilien-Preisspiegel 2023
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Graz (Stadt) — Biiroflichen Mieten

1a-Lage 1b-Lage Nebenlagen
Zustand PS 22 PS23 | +-% PS 22 PS23 | +-% | PS22 PS 23 +-%
brauchbar 11,25 1157 | 2,84 8,82 9,36 6,11 7.16 794 10,88
neuwertig 13,52 1462 | 814 10,93 11,92 9,13 8,49 9,58 12,84

In der Gegeniiberstellung mit anderen Landeshauptstadten wie Linz, Salzburg oder St. Pélten liegt Graz
sowohl was die erzielbare Durchschnittsmiete als auch die Steigerung dieser vom Jahr 2021 auf 2022
angeht, klar auf Platz 1. Dies ist trotz Hhepunkt des Pandemiegeschehens und der damit einherge-
henden Beeintrdchtigung des Biiromarktes ein Indiz fiir einen soliden Standort und einer stetigen Nach-
frage.

Vergleichbare Transaktionen

In der nachfolgenden Tabelle finden sich vergleichbare Transaktionen von Biiroobjekten und Geschafts-
lokalen jungerer Vergangenheit mit einer dhnlichen Nutzungsart.

BUROFLACHEN

_-‘

8055 Graz, Triester StralRe ,,Brauquartier Puntigam®

* Nutzflache: 811 m?

s Kaufdatum: 11.01.2021

+ Kaufpreis: € 1.979.800 netto (= rd. € 2.440 /m?)
* Edelrohbauzustand

8055 Graz, Triester StraBBe ,,Brauquartier Puntigam*®

¢ Nutzfliche: 688 m?

¢ Kaufdatum: 22.03.2021

* Kaufpreis: € 1.719.300 netto (= rd. € 2.500 /m?)
* Edelrohbauzustand

8041 Graz, Liebenauer HauptstraRe 34

e Nutzfliche: 91,38 m?
e Kaufdatum: 14.06.2022
e Kaufpreis: € 330.000 (=rd. € 3.610 /m?)

Konkurrenzsituation®

In den nachfolgenden Tabellen befindet sich ein Auszug der zum Stichtag angebotenen Biiro- und Ge-
werbeflachen.

18 Quelle: hitps://portal imabis_com/, exploreal.com sowie youroffice at, Abfragedatum 04.09 2023 bzw. 29.09.2023
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MIETANGEBOTE
¥ 8041 Graz, Liebenauer Hauptstrafe 2-6 ,YOUR OFFICE"

+ Miete: All Inclusive rd. € 350 bis € 500 /Arbeitsplatz — voll
mobliert, inkl. Drucker und Scanner, Internet etc.

8055 Graz, Liebenauer Giirtel

Nutzflache: 150-275 m?
Nettomiete: rd. € 9,15 /m? p.M. zzgl. USt. Und BK
alterer Zustand

8020 Graz, Lauzilgasse 21-29

* geplant sind 94 Wohnungen, Biros sowie 75 Stellpldtze im
Neubau

8041 Graz, Liebenauer Tangente 8 ,,Aventa Tower*

¢ Nutzflache: 15.000 m? geplant
+ Wohnungen, Biros, Geschaftslokale und Stellplatze

SWOT-Analyse

Starken Schwachen
* Nahe zum Flughafen Graz e aulergewdhnliches Erscheinungsbild kann In-
¢ gute Anbindung an das héherrangige Straken- teressentenkreis eingrenzen
netz (A2 - Stdautobahn) e Heizung mit Gas
» Stellplatze auf der Liegenschaft ausreichend e vermutlich hoher Heizenergiebedarf aufgrund
vorhanden des Atriums
» gute Erreichbarkeit mit den 6ffentlichen Ver- « keine PV-Anlage vorhanden
kehrsmitteln

* Gebdude geeignet fir die Vermietung an Sin-
gle Tenant oder fiir die Vermietung einzelner
Birordume / Schreibtische

» Erdgeschol kann als Produktionshalle oder
Veranstaltungsraum genutzt werden

= Drittverwendungsfahigkeit gegeben
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» gute Sichtbarkeit des Gebaudes auch auf-
grund der architektonischen Gestaltung

e sehr guter Zustand

» Kihlung in den Biros vorhanden

Chancen Risiken

= Steigerung der Ertragssituation bei Neuver- o frithzeitiges Stranding aufgrund Heizung mit
mietung fossilen Brennstoffen sowie vermtl. hohem

» Errichtung einer PV-Anlage Verbrauch aufgrund der Einzelraumregelung

» Umriistung der Heizung der Heizung und Kihlung

» Senkung des Energieverbrauchs durch zent- © Mietausfallsrisiko bei Einzelraum- bzw.
rale Regelung der Heizung und Kihlung Schreibtischvermietung

Marktfahigkeit
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03 Gutachten

03.01 Standardannahmen und Umfang der Bewertung

Beizulegender Zeit-
wert

Hinweise zum Ver-
kehrswert

Befund

Gutachten

Eigentumsverhalt-
nisse, Rechte, Las-
ten

Stadtentwicklung,
Verkehrsplanung

AuftragsgemaR soll der beizulegende Zeitwert (Fair Value) im IST-Zustand er-
mittelt werden.

Laut IFRS definiert sich der Fair Value wie folgt:

.Der Preis, den man in einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Marktteilneh-
mern am Bewertungsstichtag beim Verkauf eines Vermbgenswerts erhalten
wilrde oder bei der Ubertragung einer Schuld zu zahlen hétte.*

Entsprechend der nationalen Gepflogenheiten wurden bei der Ermittlung des
Verkehrswertes keine Transaktionskosten (Erwerbsnebenkosten) rechnerisch
bertcksichtigt.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren
und daher der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Resultat keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein. Festge-
halten wird, dass der ermittelte VVerkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dueren Umstanden
im Einzelfall jederzeit insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein VerduRerungsvor-
gang ohne Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

Der Befund enthélt samtliche, den Sachversténdigen zur Bewertung der gegen-
standlichen Liegenschaft zur Verfliigung gestellten Grundlagen, Wahrnehmun-
gen, objektiv festgestellten Tatsachen und Merkmale. Er bezieht sich, falls nicht
anders angegeben, auf den Stichtag.

Das gegensténdliche Gutachten ist als Einheit zu betrachten. Einzelne Teile der
Bewertung bzw. Werte kénnen nicht separat verwendet oder losgeldst betrach-
tet werden, ohne das Ergebnis zu verdndern. Annahmen und Werte, die im
Zuge der Wertermittlung getroffen bzw. herangezogen werden, sind nicht not-
wendiger Weise passend flir andere Zwecke.

Es wird unterstellt, dass keine auRerbiicherlichen Rechte bzw. Lasten im Zu-
sammenhang mit der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft bestehen.

Des Weiteren wird der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass keine aullerbii-
cherlichen Beschrankungen in der Verfiigbarkeit und VeraduRerbarkeit des Ei-
gentums bestehen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnten.

Sofern nicht ausdricklich anders beschrieben, wird der Bewertung unterstellt,
dass die Liegenschaft nicht von Stadtentwicklungs- und oder Verkehrsplanen
und -MalRnahmen betroffen ist, die sich negativ auf den Wert der Liegenschaft
auswirken kénnten.
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Flachenwidmungs-
und Bebauungs-
plan

Kontaminierung

Bebauung

Bautechnische Un-
tersuchungen

Es wurde keine Einsicht in den rechtsverbindlichen Flachenwidmungs- und Be-
bauungsplan genommen. Es wurde Einsicht in den von der Stadtgemeinde di-
gital zur Verfligung gestellten Flachenwidmungs- und Bebauungsplan genom-
men.

Uber eine etwaige Kontaminierung der zu bewertenden Liegenschaft liegen den
Sachverstandigen keine Angaben und auch keine Verdachtsmomente vor. Eine
diesbeziigliche Prifung durch die Sachverstandigen ist nicht Gegenstand des
Auftrages. Ein entsprechendes Spezialgutachten ist von der Auftraggeberin ge-
sondert zu beauftragen.

Etwaige Eintragungen im vom Umweltbundesamt veréffentlichten Verdachtsfla-
chen- und Altlastenkataster wurden im Befund angefiihrt.

Der ermittelte Wert beruht somit auf der Annahme, dass sich auf der bewer-
tungsgegensténdlichen Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verun-
reinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-deponie gemaR Anhang 1 der
Deponieverordnung in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung Gber-
schreitet. Dennoch anfallende Dekontaminierungskosten sind fiir den Wert nicht
bertcksichtigt.

Im Rahmen dieses Gutachtens nehmen die gefertigten Sachverstandigen auf-
tragsgemaR keine Einsicht in den Bauakt. Von Seiten der Auftraggeberin wurde
bestatigt, dass keine offenen Verfahren und Bauaufirdge bei Behorden oder
Gerichten anhé@ngig sind.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorgelegten Planunterlagen sowohl mit
dem rechtlichen Konsens als auch mit dem faktischen Bestand ibereinstimmen.

Weiters wird unterstellt, dass die bewertungsgegensténdlichen Geb&dude in
Ubereinstimmung mit sémtlichen relevanten gesetzlichen Bestimmungen - ins-
besondere den Bebauungsbestimmungen - errichtet wurden und zum Bewer-
tungsstichtag und dartiber hinaus alle gesetzlichen Bestimmungen und behdrd-
lichen Auflagen erfiillt sind, eine aufrechte Beniitzungsbewilligung vorliegt sowie
eine eventuell erforderliche Betriebsanlagengenehmigungen fir die aktuelle
Nutzung vorhanden ist. Sofern im Gutachten nicht anders erwahnt, wird eine
Fortfuhrung der bestehenden Nutzung iiber den Bewertungsstichtag hinaus un-
terstellt.

Technische Anlagen werden nur insoweit in der Bewertung beriicksichtigt, als
sie mit den Gebauden in Verbindung stehen. Die Raumausstattung (bewegli-
ches Inventar) im Inneren wird, sofern nicht anders angefiihrt, nicht in die Wer-
termittlung miteinbezogen.

Zur Feststellung des Bau- und Erhaltungszustandes dient fiir nachfolgendes
Gutachten auftragsgeman der dulRere Augenschein zum Zeitpunkt der Befund-
aufnahme durch die gefertigten Sachverstandigen.

Es wird davon ausgegangen, dass die Gebdude zum Bewertungsstichtag frei
von (latenten) baulichen, konstruktiven und statischen Mangeln und frei von ge-
sundheitsschéadlichen Baustoffen oder Materialien sind.

Sofern nicht ausdriicklich im Befund erwadhnt, wurden keine bautechnischen De-
tailprifungen oder Priifungen durch Fachleute durchgefiihrt. Eine Uberpriifung
der technischen Einrichtung des Gebadudes auf ihre Funktionsfahigkeit erfolgte
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Nutzflachen

Energieausweis

Bestandsvertrige

Steuern, Gebiihren,
Abgaben

Umsatzsteuer

nicht. Es wird davon ausgegangen, dass bei s@mtlichen technischen Anlagen,
die Wartung laufend ordnungsgemaf durchgefiihrt wurde und diese sich in ei-
nem funktionsbereiten und funktionsfdhigen Zustand befinden. Fiir die Bewer-
tung wird die einwandfreie Funktion der Anlagen (Stromversorgung, etc.) unter-
stellt.

Es wurde keine Untersuchungen hinsichtlich der Verwendung von Asbest vor-
genommen. Augenscheinlich werden im Zuge der Befundaufnahme keine Hin-
weise auf Asbest festgestellit.

Die Anforderungen an den (vorbeugenden) Brandschutz wurden durch die
Sachverstandigen nicht tiberpriift. Der Brandschutz ist Bestandteil der Bauge-
nehmigung. Es wird davon ausgegangen, dass alle gesetzlichen Auflagen und
offentlichen Erfordernisse mit Fertigstellung des Bewertungsobjektes erfillt sind
und dass regelméRige Brandschauen durchgefiihrt werden.

Die detaillierte Beschreibung der Bauteile im Sinne einer Bau- und Ausstat-
tungsbeschreibung erfolgt nur in jenem Ausmal, als dies zur Ergénzung und
zur Verstandlichkeit der Fotodokumentation erforderlich ist.

Die im Gutachten verwendeten Flachenausmalfie sowie die Angaben zu privat-
und &ffentlich-rechtlichen Gegebenheiten wurden aus den unter Punkt 7.4 Be-
wertungsgrundlagen vollstandig aufgelisteten Unterlagen entnommen und fir
die Bewertung als richtig zugrunde gelegt. Die angenommenen Flachenaus-
mafe wurden von den Sachverstandigen grob auf Plausibilitét gepriift, jedoch
nicht nachgemessen.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes i.S. der
2010/31/EU des Europdischen Parlaments, umgesetzt im Energieausweis-Vor-
lage-Gesetz 2012 (EAVG 2012) des européischen Parlaments wurde nicht vor-
gelegt.

Ergebnisse bzw. Empfehlungen zur Méglichkeit der Verbesserung der Energie-
kennzahlen von vorgelegten Energieausweisen wurden in der Bewertung nicht
beriicksichtigt.

Der Bewertung wurde zugrunde gelegt, dass die Angaben (Miete, Betriebskos-
ten, etc.) korrekt sind. Des Weiteren wird der Bewertung unterstellt, dass keine
Einschrankungen der Nutzung oder hinsichtlich der Mieter (Konkurrenzklausel)
bestehen, die eine Nachvermietung bzw. die Vermietung allfélliger bestandfreier
Einheiten einschrankt.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass im Zusammenhang mit der
Liegenschaft alle laufenden Steuern, Abgaben und Gebiihren entrichtet wurden
und keine anhangigen Verfahren oder Rechtsstreitigkeiten bestehen und auch
keine offenen Zahlungsverpflichtungen bei Behérden (Steuern, Abgaben, ...)
oder bei Dritten bestehen.

Samtliche Werte und Angaben im Gutachten sind, sofern nicht anders erwahnt,
exklusive Umsatzsteuer zu verstehen.
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Wahrung Alle angegebenen Betrdge verstehen sich in Euro netto, aulRer es wurde aus-
driicklich im Gutachten anders erwahnt.

Erfilllungsort und Wien - Innere Stadt, Handelsgericht Wien
Gerichtsstand

03.02 Bewertungsverfahren

Allgemein

Auftragsgemaf wird der beizulegende Zeitwert (Fair Value) der gegenstéandlichen Liegenschaft ermit-
telt. Die Bewertung erfolgt unter MaRkgabe aller in vorstehendem Befund enthaltenen, wertbeeinflussen-
den Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen sowie anhand der aktuellen Marktsituation und
anhand der IFRS und des Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG).

Unter dem beizulegenden Zeitwert (Fair Value) ist im Sinne der IFRS jener Preis zu verstehen, den man
in einer gewdhnlichen Transaktion zwischen Markiteilnehmern am Bewertungsstichtag beim Verkauf
eines Vermdgenswerts erhalten wilrde oder bei der Ubertragung einer Schuld zu zahlen hatte. Die be-
sondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung —
analog dem Verkehrswert gem. LBG — aulier Betracht zu bleiben.

GemalR der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des Verkehrswertes wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden Immo-
bilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufberei-
ten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marki-
preisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelf.“

Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren heranzuziehen, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Dazu z&hlen insbesondere das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das
Sachwertverfahren. In den O-NORMEN sind weiters das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3)
sowie das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2) normiert. Des Weiteren entsprechen
internationale Verfahren wie die Term- und Reversion-Methode bzw. Hardcore- und Top-Slice-Methode
dem Stand der Wissenschaft in Osterreich.

Vergleichswertverfahren

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens werden der zu bewertenden Liegenschaft bzw. den Liegen-
schaftsteilen Kaufpreise vergleichbarer Liegenschaften bzw. Liegenschaftsteile gegenibergestellt,
wobei abweichende Eigenschaften mit Zu- oder Abschlagen beriicksichtigt werden. Diese Methode
wird vor allem bei unbebauten Grundstiicken herangezogen.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Be-
wertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz entspre-
chend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Dieses Verfahren kommt in der
Regel zur Anwendung, wenn die zu bewertende Liegenschaft iiblicherweise zu Ertragszwecken ver-
wertet wird. Dies trifft beispielsweise bei Birogebauden oder Zinshausern zu.

Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
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Bauwertes und des Wertes sonstigen Bestandteile und Anlagen ermittelt. Zur Anwendung gelangt die-
ses Verfahren vor allem bei eigengenutzten Immobilien wie beispielsweise bei Einfamilienhausern.

Residualwertverfahren

Fir die Wertermittiung von unbebauten und teilweise auch bebauten Liegenschaften, welchen eine
Umnutzung bevorsteht, wird das Residualwertverfahren herangezogen. Die Residualwertmethode
dient zur Herleitung des sogenannten tragfahigen Grundwertes, der vor dem Hintergrund der mit der
Liegenschaft verbundenen Umnutzungsmdglichkeiten gezahlt werden kann. Im Rahmen des Residu-
alwertverfahrens (auch Bautragerkalkulation genannt) wird errechnet, wie hoch der Wert der realisier-
ten Liegenschaft ware und welche Kosten fiir die Realisierung anfallen (bspw. Bau- und Bauneben-
kosten, Bautrdgergewinn, Finanzierungskosten) wiirden. Der Saldo aus den beiden Positionen ergibt
das Residuum, welches im gegensténdlichen Fall dem Bodenwert inklusive dem Bestandsgebaude
entspricht.

Discounted Cash-Flow-Verfahren

Bei inhomogenen Zahlungsstrémen kann die Ertragswertermittiung nach dem Discounted-Cash-Flow-
Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) erfolgen. Das DCF-Veriahren ist ein ertragsorientiertes, international
anerkanntes Bewertungsverfahren zur Marktwertermittiung. Diskontinuierliche Mietentwicklungen wer-
den z.B. durch Befristungen, Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Abweichungen vom aktuel-
len Markimietniveau (over-/underrent), Modernisierungen, etc. verursacht. Die Bewertung erfolgt in
zwei Phasen. Phase 1, sogenannter Detailprognosezeitraum, in welchem die Ein- und Auszahlungen
auf Jahresbasis dargestellt und diskontiert werden. Weiters wird die Phase 2 dargestellt, in welcher
der Barwert des fiktiven VerauRerungserldses nach Ende des Detailprognosezeitraums anhand nach-
haltiger Mieten ermittelt wird und ebenfalls diskontiert wird. In Phase 1 erfolgt die Abzinsung mit dem
sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung des Barwertes des fiktiven VerduRerungserléses
der Phase 2 erfolgt durch Kapitalisierung mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz.

Umsatzsteuer

Der Ansatz der Umsatzsteuer im Rahmen der Bewertung ist von der Nutzungsart abhangig.

Bei Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen mit unternehmerischer Nutzung wird davon ausgegan-
gen, dass zur Wahrung der Méglichkeit eines Vorsteuerabzuges It. UStG (=Umsatzsteuergesetz) der
Umsatz als steuerpflichtig behandelt wird. Die Ausgangswerte fiir die Verkehrswertermittiung wie der
Herstellungswert oder Ertrag sind in diesen Fallen als Nettobetrdge zum Ansatz zu bringen.

Bei Liegenschaften oder Liegenschaftsteilen mit nicht unternehmerischer Nutzung (Eigentiimer = Kon-
sument) sind {iberwiegend die Ausgangswerte fiir die Liegenschaftsbewertung als Bruttobetrage ge-
mak Umsatzsteuergesetz anzusetzen.
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Beurteilung der Rechten und Lasten

16069/1978 DIENSTBARKEIT der Leitungsfiihrung fiir einen Abwasserkanal
(Oberflachenwasser), der Berechtigung des Betretens und der Durchfiihrung
von Erhaltungsarbeiten auf einer Breite von 2,5 m betreffend Gst 211/1 fiir Land
Steiermark (3-328 Pe 26/41-1977)

Diese Dienstbarkeit schrankt die aktuelle Nutzung der Liegenschaft sowie die Bebaubarkeit nicht ein
und ist somit als nicht wertrelevant zu bewerten.

1740/2007 9285/2021 DIENSTBARKEIT der entschadigungslosen Duldung von
Immissionen aus dem ordnungsgemafRen Bestand und Betrieb der Eisenbahn
an Gst 211/1 fiir EZ 1481

Die Lage in der Nachbarschaft der Eisenbahnlinie wird in den Bewertungsansatzen (Mietansatz, Bo-
denwert) bertcksichtigt.

16465/2021 PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.700.000,-- fiir Gschweitl applied
structures GmbH (FN 142344f)

Die gegenstandliche Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Diese Eintragung ist somit nicht zu bertcksichti-
gen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ertragswertverfahren

Da die Ertragsabsicht und die Fortfihrung der bestehenden Nutzung im Vordergrund stehen, erfolgt die
Berechnung des Verkehrswertes durch das Ertragswertverfahren. Der Bodenwert wird durch das Ver-
gleichswertverfahren ermittelt.

Fur die Ertragswertberechnung wird zunachst der Jahresrohertrag der Liegenschaft (Summe aus den
nachhaltig erzielbaren Nettomietertrdgen) herangezogen.

Dieser Jahresrohertrag wird um die Bewirtschaftungskosten und allfallige nicht-umlagefahige Kosten,
die beim Eigentiimer verbleiben, vermindert.

Im Zuge der Ertragswertermittlung wird davon ausgegangen, dass sich der Reinertrag neben dem Er-
tragsanteil furr die baulichen Anlagen auch in einen Ertragsanteil fiir den Grund und Boden aufteilt. Dabei
wird unterstellt, dass Grund und Boden ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut ist und die Ertrage
jahrlich ohne zeitliche Begrenzung anfallen. Daher wird der auf den Grund und Boden entfallende Rein-
ertragsteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert. Da Grund und Boden mit dem Geb&ude
das gleiche Schicksal teilen, ist der zu verwendende Kapitalisierungszinssatz identisch mit jedem des
Gebaudes.

Dazu wird in der Berechnung vom Jahresrohertrag die angemessene Bodenwertverzinsung in Abzug
gebracht und man erhalt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen.

Dieser Jahresreinertrag der baulichen Anlagen wird auf die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
zu einem fur die Liegenschaft angemessenen Zinssatz, kapitalisiert.

Die Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Baujahr des Gebaudes, der
wirtschaftlichen Lebensdauer sowie der Instandhaltung des Gebaudes. Durch regelmaBige Instandhal-
tungs- bzw. ErhaltungsmafRnahmen kann bei Gebauden mit guter Bausubstanz eine Verlangerung der
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technischen Lebensdauer und somit auch eine deutlich (iber dem Durchschnitt liegende wirtschaftliche
Nutzungsdauer erzielt werden.

Der Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt:

* Standortqualitat

¢ Gebaudequalitdt und Nutzungsart

* Marktsituation (Nachfrage am Vermietungsmarkt — insbesondere hinsichtlich der nachhaltig erziel-
baren Miete im jeweils relevanten Immobilienmarkt) sowie

s die Entwicklungsperspektiven der gegensténdlichen Immobilie sowie des Standortes

AnschlieRend wird der Bodenwert hinzugerechnet und man erhalt den Ertragswert.
Rechte und Lasten werden, sofern sie wertbeeinflussend sind, in die Berechnung miteinbezogen.

Der Bodenwert wird mit dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

03.05 Wertermittlung

Bodenwert

Grundfldche [m? ]

—
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Bewertungsparameter und -Annahmen

Nachhaltig erzielbare Miete:
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Instandhaltungskosten:

Nicht umlagefahige Betriebskosten und Verwaltungskosten:
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Restnutzungsdauer:
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Bodenwertverzinsung:
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Besondere Bewertungsannahmen

Die Bewertung erfolgt im IST-Zustand der Liegenschaft ohne Berucksichtigung besonderer Bewertungs-
annahmen.

Beizulegender Zeitwert (Fair Value)

Der beizulegende Zeitwert (Fair Value) der Liegenschaft 8041 Graz, Liebenauer Hauptstralle 82c be-
tragt unter Bertcksichtigung der aktuellen Marktlage und der besonderen Bewertungsannahmen zum
Stichtag 31.12.2023 gerundet:

Anmerkung zum beizulegenden Zeitwert
Oben ausgewiesener Wert berlcksichtigt nicht, dass bei dem Erfordernis einer raschen VerduRerung der Verkehrswert unter-

schritten und bei Verfligung eines langen Vermarktungszeitraumes dieser Uberschritten werden kann. Des Weiteren bleiben ent-
sprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes besondere ideelle Wertzumessungen unbericksichtigt.

|||>

Wien, 02.10.2023
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