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EYEMAXX
International Holding & Consulting GmbH
A-2333 Leopoldsdorf, Feuerwehrstralle 17

Logistikliegenschaft in

D-52078 Aachen, Kellershaustralie 20

Verkehrswertermittiung (Marktwert)
fur interne Zwecke auf Basis
EHL Gutachten vom 29. November 2018

24. September 2018

31. Mai 2020

Ertragswertverfahren

keine sonstigen wertrelevanten Anderungen seit
EHL Gutachten vom 29.11.2018, die nicht im
Gutachten angefuhrt sind

3.545 m?

€ 183.780

Verkehrswert zum Stichtag:

€ 1.590.000
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D-52078 Aachen
Kellershaustraflle 20

MAKROSTANDORT

Aachen ist eine kreisfreie Grol3stadt im nordrhein-
westfélischen Regierungsbezirk Koln. Sie ist Mitglied
des Landschaftsverbandes Rheinland und
Verwaltungssitz der Stadteregion Aachen. Die Stadt
weist eine Einwohnerzahl von rund 247.380 Personen
auf (Stand 31.12.2018). Aachen grenzt an die
Niederlande und Belgien.

Aachen hat mehrere bedeutende Industriezweige. Zu nennen ist hier ein Werk des deutschen
Reifenherstellers Continental AG, in dem vor allem Reifen fir besonders hohe Geschwindigkeiten
produziert werden.

Bereits seit 1934 unterhdlt Philips Deutschland GmbH, einer der weltweit gro3ten
Elektronikhersteller, Produktions- und Forschungsstéatten in Aachen - zunéchst nur flir Radiogerate,
seit dem Krieg aber ein Werk zur Produktion von Leuchtmitteln, in dem heute Niedervolt-
Halogenlampen und Autolampen hergestellt werden. Ein weiteres Philips-Werk, in dem Bildréhren
hergestellt wurden, ist vor einigen Jahren geschlossen worden. In Teilen der danach leerstehenden
Hallen wird zurzeit eine hochmoderne OLED-Produktion aufgebaut.

Aachen ist ebenso Zentrum fiir Maschinenbau, Automation, IT, Laser- und Umwelttechnologie mit
jeweils grolRer wirtschaftlicher Bedeutung fur die Stadt. Viele IT-Unternehmen, die teilweise als Spin-
offs der Universitat und Fachhochschule gegriindet wurden, haben sich gemeinsam mit
Forschungseinrichtungen zum Kompetenznetzwerk Regina e. V. IT/Informatik Aachen
zusammengeschlossen.

Weiterhin ist Aachen als Standort der Automobilindustrie bedeutend, sowohl durch ortsansassige
Zulieferindustrie (z. B. Continental und Saint-Gobain), das Ford Forschungszentrum Aachen (FFA) als
auch durch Institute der RWTH Aachen, die ihren Schwerpunkt in der Automobiltechnologie haben.
Die ortliche Automobilbranche hat sich grofdteils im euregionalen Netzwerk competence center
automotive region aachen - euregio maas-rhein (car e. V.) zusammengeschlossen. Daneben gibt es
eine Reihe von Forschungsbetrieben und Hochtechnologieunternehmen, oft als Ableger der
Hochschulen.

Aullerdem ist die Produktion von SufRwaren von bekannten Unternehmen wie Zentis (Konfitiiren,
SiRwaren, Fruchtzubereitungen), Lambertz (Lebkuchen, Printen) und Lindt & Springli (Schokolade,
Pralinen) bedeutend.
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Neben den genannten Unternehmen ist Aachen Standort vieler Industriebetriebe wie Griinenthal
(pharmazeutische Produkte), Waggonfabrik Talbot (Schienenfahrzeuge) und Saint-Gobain (Glas).
Aachen bietet gute Standortvorteile wegen einer dichten Infrastruktur mit Produktions- und
Dienstleistungen auf engstem Raum, Internationalitdt und Mehrsprachigkeit, Platz zur Expansion und
Raum zur Erholung wie auch einem groRRen Potenzial an gut ausgebildeten Ingenieuren.

Im Bereich der Versicherungen hat sich der Standort Aachen innerhalb der Generali Deutschland
behaupten kénnen. Die dazugehdrende AachenMiinchener Versicherungsgesellschaft errichtete in
der Aachener Innenstadt an der Stelle des friiheren Sozialgerichts eine neue Zentralverwaltung.

Ferner ist fir Aachen die Logistik von zunehmender Bedeutung: So betreiben Doc Morris und die
Honold Logistik Gruppe groRe Versand-Logistikzentren im Gewerbepark Avantis.

Gesundheit und Soziales

Die Uniklinik RWTH Aachen (Universitatsklinikum Aachen (A0R)) ist das Universitatsklinikum der
RWTH Aachen. Es befindet sich in einem der groRten Krankenhausgeb&ude Europas im Westen
Aachens im Stadtteil Laurensberg, in unmittelbarer Nachbarschaft zu Vaals in den Niederlanden.
Rund 6.000 Mitarbeiter in 34 Kliniken und 27 Instituten (davon sechs mit Aufgaben in der
Krankenversorgung) versorgten im Jahre 2015 insgesamt rund 48.000 Patienten stationar und
183.000 Patienten ambulant. Weiters verfugt die Stadt Aachen Uber folgende Krankenhduser: Das
Franziskushospital am Morillenhang in der Innenstadt, das Luisenhospital am Boxgraben in der
Innenstadt, das Marienhospital im Stadtteil Burtscheid und das Alexianer-Krankenhaus in der
Innenstadt.

Schienenverkehr

Der Aachener Hauptbahnhof ist an den Fernverkehr angeschlossen. Der Hochgeschwindigkeitszug
Thalys verkehrt 5-mal taglich auf der Strecke von Paris tiber Briissel-Littich-Aachen-KaIn und weiter
nach Essen und Dortmund. In einem Vier-Stunden-Takt verkehrt der ICE International auf der Strecke
Brussel-Littich-Aachen-Koln und weiter nach Frankfurt. Aachen liegt somit an einer wichtigen
Verbindung (PBKA) des transeuropdischen Schienennetzes. Auf der zweiten von Aachen
ausgehenden innerdeutschen Strecke nach Ménchengladbach und von dort aus weiter tiber Krefeld
und Duisburg besteht taglich eine Intercity-Verbindung nach Berlin.

Beide Strecken sind zudem wichtige Magistralen des Giiterverkehrs. Die zwei von Aachen
ausgehenden Strecken nach Belgien - fiir den Personenverkehr nach Brissel Uber Luttich
(Wesertalstrecke / HSL 3) und fiir den Guterverkehr nach Antwerpen lber Tongeren (Montzenroute)
- sind die einzigen in Betrieb befindlichen Schienenverbindungen zwischen Deutschland und Belgien.
Der Regionalverkehr halt auRer am Hauptbahnhof auch an den Personenbahnhéfen Aachen West und
Aachen-Rothe Erde sowie den Haltepunkten Aachen Schanz und Eilendorf.
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OPNV

Im Jahr 1974 wurden gleichzeitig die Linien der StraBenbahn Aachen und des Oberleitungsbus
Aachen stillgelegt. Seitdem beschrankte sich der 6ffentliche Personennahverkehr im Stadtgebiet
jahrelang auf Omnibusse. Seit 2001 hélt die Euregiobahn an vier (Aachen Eilendorf, Aachen-Rothe
Erde, Aachen Hbf und Aachen West), seit 2004 (Aachen Schanz) an funf Bahnhofen bzw.
Haltepunkten im Stadtgebiet Aachen, bedient jedoch weder die innerstadtischen Strecken mit der
héchsten Fahrgastfrequenz noch erschlie3t sie das Aachener Stadtzentrum.

Die Buslinien und die Euregiobahn sind in den Aachener Verkehrsverbund (AVV) integriert und fahren
auch ins benachbarte Ausland, wie z. B. nach Heerlen (NL), Kerkrade (NL), Kelmis (B) oder Eupen (B).
Es gibt mehrere Schnellbuslinien u. a. nach Alsdorf/Aldenhoven/Julich (Linie 220/SB20), Heerlen
(Linie 44), Eschweiler (Linie 52), Roetgen/Simmerath (Linie SB63), Stolberg (Linie 125), Walheim
(Linie 135), Herzogenrath (Linie 147), Baesweiler (Linie 151) und Maastricht (Linie 350 der
niederlandischen Arriva).

Den OPNV in der Stadt betreibt hauptsachlich die ASEAG (Aachener StraRenbahn und
Energieversorgungs-AG) mit insgesamt 101 Buslinien (Stand 2017). Die Linie 14 wird gemeinsam mit
der belgischen TEC (Transport en Commun), die Linie 44 mit der niederlandischen Abteilung der
Arriva durchgefiihrt. Dreh- und Angelpunkte des Aachener Liniennetzes sind der Bushof und der
Elisenbrunnen, die von vielen der Aachener Buslinien angefahren werden.

In Aachen gibt es ein gesondertes Nachtbusnetz. Dieses besteht aus neun Linien (N1 bis N9), die die
bedeutendsten Verkehrsbeziehungen auf gegeniiber dem Tagesbetrieb modifiziertem Weg bedienen.
Die Nachtlinien verkehren in den N&chten auf Samstage, Sonntage und Feiertage jeweils um 01:30,
02:30 und 03:30 Uhr vom Elisenbrunnen/Bushof. Die Linienfuhrung verlauft dabei sternférmig aus
der Stadt heraus.

Ausgehend von Uberlegungen, die Neubaugebiete von RWTH Aachen, Campus Melaten und Campus
West sowie das Universitatsklinikum/Medizinische Fakultat der Hochschule mit dem Zentralcampus
am Templergraben und der Innenstadt zu verbinden, wurden der Offentlichkeit neue Planungen zum
Bau einer Stadtbahn vorgestellt. Zudem sollte so die StralRenbahn wiedereingefiihrt werden. Zu
Beginn war fur die sogenannte Campusbahn eine Linie vom Universitatsklinikum dber Campus
Melaten, Campus West, Zentralcampus zum Aachener Bushof, weiter Giber Bahnhof Rothe Erde und
Trierer Platz nach Brand vorgesehen. Im Rahmen des sogenannten Zielkonzepts war eine zweite Linie
von Vaals (Grenze) nach Wirselen (Kaninsberg) angedacht. Hierzu fand am 10. M&rz 2013 ein
Ratsbirgerentscheid statt. Dabei ergab sich bei einer Wahlbeteiligung von etwa 43 Prozent eine
Zweidrittelmehrheit gegen die Campusbahn. Die entsprechenden Planungen wurden danach
eingestellt.

Mit den Linien 227, 028 und 158 des Fernbusunternehmens MFB MeinFernbus besitzt Aachen
entsprechende Anbindungen nach Miinchen, Krefeld, Kéln und Berlin. Seit Dezember 2017 wird eine
flexible Buslinie, der NetLiner, im Aachener Siiden angeboten, nachdem der NetLiner bereits im Raum
Monschau als Rufbus eingefiihrt wurde.
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StraRenanbindung

Am Autobahnkreuz Aachen treffen sich die Bundesautobahnen A4, A44 und A544. Die A4 fiihrt nach
K6ln sowie uber den Grenziibergang Vetschau in die Niederlande, die A44 nach Dusseldorf sowie
nach Belgien. Die A544 verbindet das Kreuz Aachen mit dem Europaplatz im Osten Aachens. Als
Europastralie E40 ist die A4 von K&In bis zum Aachener Kreuz und ab dort die A44 in Richtung Belgien
beschildert. Die E314 fiihrt vom Grenziibergang Vetschau bis zum Autobahnkreuz Aachen. Ferner
fihren die Bundesstralien B1, Bla, B57, B258 und B264 durch das Stadtgebiet.

Luftfahrt

Rund 30 km vom Stadtzentrum entfernt liegt in den Niederlanden der internationale Maastricht
Aachen Airport, der unter anderem von der Transavia und von Ryanair angeflogen wird. Fiir kleinere
Flugzeuge ist der Flugplatz Aachen-Merzbriick ausgelegt. Die Flughéfen Kélin/Bonn (90 km) und
Diisseldorf International (90 km) kénnen vom Aachener Hauptbahnhof mit der Linie RE 1 sowie mit
vereinzelten né&chtlichen Fahrten der Linien RE 4 und S 13 erreicht werden. AuRerdem gibt es noch
den belgischen Flughafen Liittich in etwa 50 km Entfernung.

MIKROSTANDORT

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Gewerbegebiet Eilendorf cirka 6,3 km vom
Busbahnhof oder 7,0 km vom Aachner Dom entfernt. Der Marktplatz am Rathaus ist 7,1 km entfernt.
Der Bahnhof Aachen als Drehscheibe des Handels ist ebenfalls 7,1 km entfernt.

Die Liegenschaft stellt eine Gewerbeliegenschaft in der Kellershausstral3e dar. Die Kellershausstralie
stellt eine Zufahrtstral’e in dem Gewerbegebiet dar und ist am duf’eren Rand Aachens gelegen. Die
Autobahnauffahrt der A44 ist von der gegensténdlichen Liegenschaft rund 1,8 km entfernt, das
Autobahnkreuz Aachen mit dem Anschluss an die A4 ist cirka 9,3 km entfernt.

Im Umfeld des Liegenschaftsstandortes befinden sich Autohéndler, GroRmaérkte, Handelsbetriebe
und sonstige Gewerbe- und Industriebetriebe. Direkt nordlich der Liegenschaft endet das urbane
Gebiet und die Felder beginnen, 6stlich angrenzend befindet sich der Recyclinghof Aachen-Eilendorf.
Einkaufsmdglichkeiten flr Besorgungen des taglichen Bedarfs sind im weiteren Umfeld vorhanden.

Die groRraumig verkehrsgiinstige Lage der Liegenschaft eignet sich aufgrund der Nahe zu Aachen
und der Anbindung zum Schienen- sowie Personenverkehr sowie der ausgezeichneten Anbindung zur
Autobahnauffahrt A44 und A4 fur Gewerbe- und Logistikzwecke sehr gut.
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Luftbild

QeIIe: www.goole.at/aps/ , earbeitung: EHL

EHL/WWA/052020 Seite 8 von 40



Enl

GRUNDBUCH

Von Seiten des Auftraggebers wurde uns der Grundbuchauszug der gegensténdlichen Liegenschaft
(letzte Anderung 24.08.2016, Abdruck vom 15.05.2018) in Kopie zur Verfiigung gestellt. In der Folge
sind die wesentlichen Eckdaten und Eintragungen zusammenfassend dargestellt. In der Folge ist dem
Gutachten der gesamte Grundbuchauszug angeschlossen.

Amtsgericht: Aachen
Grundbuch von: Eilendorf
Blatt: 3174

BESTANDVERZEICHNIS

Flur: 16

Flursttick: 546

Flache laut Grundbuch: 9.947 m?
ERSTE ABTEILUNG

Eigentimer laut Grundbuch Gelum Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH in Disseldorf

ZWEITE ABTEILUNG

DRITTE ABTEILUNG

€ 1.580.00 Grundschuld ohne Brief flir RA Hans Peter Pietz Grundschulden

Aufierbiicherliche Rechte und Lasten oder sonstige Verpflichtungen wurden uns vom Auftraggeber
nicht bekannt gegeben und sind uns auch von anderer Seite nicht bekannt. Die Bewertung erfolgt
auftragsgemal unter der Annahme der (Geld-) Lastenfreiheit und somit ohne Berlicksichtigung der
verzeichneten Grundschulden.
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Amtsgericht Aachen
Grundbuch von  Eilendorf
Blatt 3174
Dieses Blatt 1st zur Fortithrung auf EDV umgestellt worden und dabel an die Stelle des

bisherigen Blattes getreten. In dem Blatt enthaltene ROtungen sind schwarz sichtbar.
Freigegeben am 19.02.2004, Halber

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 1/9
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Blatt 2171 Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Aachen Grundbuch von Ellendort
Laufande | Bisharige Bazeichnung der Grundsticks und der mit dem Eigentum vesbundenan Rechie Grébe
Nummar | laufence :
; Gemark Harte Liagen- .
. e, (Vermessungabazric b | i | schaftbbuch ‘ Wirtschafisart und Lage I
stucke Lo n b | odfd | 8 ha :’l a mé
1 2 3 4
‘ Gebsude- uvnd Freifléche,
H 1 Eilendorf 16 | 546 3174 Freifléche, KellershaustraBe 20 99 | 47
I
< i
% i
f
|
A ER
= | 2
1 1

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 2/9
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Batt 3174 Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Aachen Grundbuch von Eilendorf
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zur IFd. Zur iFd.
Nir, dar Hr. der
Geund- Grund-
eticke sticke
5 ] i B
1 Aus Blatt Z816 ibertragem am 13. Januar
1986.
AT
¥ i
E 7 ol
]
5
T :
1 Spalte 3 cfd,e berichtigt auvfgrund Fort-
fihrungsmitteilung Nr. 1724/86 am 20,
Februar 1987. e
/d 7z E@
A
&
X
=
:
2] EX
2] 2
1

TR

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 3/9
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Amtsgericht Rachen Grundbuch von Eilendort Blatt 3174 Abteilung |
';:::::: Laufende Mummer der
der Ein. Eigentomer Grundsticke Im Bastands- Grundlage der Eintragung
tragungen varzeichnis
1 2 3 4
1 Gerlach & Co. mit beschridnkter 1 Aufgelassen_am 20. Jyni 1985,
in i i ar

ragen

g Haftung, Wuppertal,
) H. November 1 &

am 13. Januar 1986.

ol M@

2 GELUM CGrundstiicks-Vermietungsgesellschaft 1 Aufgelassen am 19.12.15_'35,
eingetragen am 2Z%. April 1986.

mbH in Diisseldorf, Q

Zshnar

T

“lsfe

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 4/9
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Amtsgericht Aachen Grundbuch von Eilendarf Blatt 3174 Abteilung Il
Laufende Loutersfa Nummer . -
i der batrof
d;""é'l‘:' ool Lasten und Beschrénkungen
iagungen |  Besmndaverasicheis
1 2 3
—— :
5 1 hﬁh‘ﬁ‘ﬁr‘“ﬁahh Beschriinkte persiénliche Dienstbarkeit (Recht zum Unterhalten und betreiben
& el sformatoerenstation) flir das Rhein.-West. Elektrizitdtswerk
Aktiengeose "t, Essen. Fingetragen gemdB Bewilligung vem 5. Dezember
1983 am 20. Dezembe Hierher iibertragen am 13. Januar 1986.

ni 1985 am 6. MArz 1986.

Zennar

o ss ]
ToTe

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2018 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 59
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Amtsgericht Aachen Grundbuch von El Lendort Blatt 3174 Abteilung II
Veranderungen Léschungen
Leufende Leufends
Hummer Nummar
dar dar
Spaite 1 Spake 1
L 5 8 7
1 GEléscht am 24. Mirz 1986.
L8
E /ic/,r }ﬁ/t.w
2 |Geldscht am 15. April 1986.
1 P
3 Geldscht am 09.05.2007.
Guha
g
2
3 ER
EL |2
1 1

G5 73 Grundbuchblalt Zweite Ab2, (LB - gen, 10,1961 -
Instizvsllrvgaermals Bachum

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 8/9
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Amtsgericht Aachen Grundbuch von Eilendorf Blatt 3174 Abte[iung 1l
Laufands | Lnusede phmeer
M der biiastets
u;"‘g:’ qr'm:’":; = Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

tragungen, | Bestsndevarzeisanis

¥ 2 3 4
_\_‘_\_-_‘_\_‘_'_‘—\—-—
E 1 1 w Vier Millionen DM Grundschuld fiir die Rheinisch-Westfilische
n—Czedi;—Hank Aktiengesellschaft, K&ln, 16 % Jahreszinsen,
6 & Ne ng einmalig. Eingetragen gemdd Bewilligung vom
20. MéErz 1986 - o - _am 29, April 1986.

G2+B252
i;uaméngaJ~ Qo

11
"'2‘-—-..}—\'_\‘ T.000.000 EUR [E1eben WMilliomen Eurc Grundschuld mlT 16 ¥ JalreBSEZE1nNEen L[Ur die

Bank Austria Creditanstalt AG, Wien. Vollstreckbar mach § 800

ZP0.
Mmhhh‘““‘HHM‘_Bezug: Bewilligung vom 16.02.2007 (UR-Nr. 57/2007, Dr. Manfred

Frankfurt). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. III Nr. 3.
Eingetra 09.05.2007.

Gesamthaft besteélt—<n Eilendorf Blatt 3174 (AG Aachen,
Aschaffenburg Blatt 108 14464 (AG Aschaffenburg),
Nachstebreck Blatt 2316 2 Unmeln Blatt 99% (AG

Bielefeld).
Guha
jpa — 1 7.000.00U EUR [Siebenm Millionen Euro Grundschuld -onlne Brief- mit 1b ¥ Jalres-
‘“‘“-H,‘H zinsen flir die Bank Austria Creditanstalt AG, Wien. Vollstreckbar
T nach § 800 ZPO. )
£ Hﬂhﬁ‘“““hmhhqﬁezug; Bewilligung vom 16.02.2007 (UR-Nr. 58/2007, Dr. Manfred
" r, Frankfurt]. Das Recht hat Gleichrang mit Abt. III Nr. 2.
Eingetrager 09.05.2007
Gesamthaft beste : (AG RAachen,
Aschaifenbur AG Aschaffenburg)
CHETEDTEC 1 G
Bielefeld).
2] Guha £E
2| 2
1 i

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite 7/9
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Amtsgericht Rachen Grundbuch von E1lendorf Blatt 3174 Abteilung Il
Lauferds Laufends Nurmmer
Nummer der belasteten
der Grundsticke im Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintra- Beetands-
gungen warzaichnis
1 2 il 4
‘mlﬁmh i 1.320.000 EUR |Eine Million dreihundertzwanzigtausend Euro Grundschuld -ohne

Brief- mit 7,5 % Jahreszinsen Ifr Dr. Michael Mauler, geboren am
19.05.1952. Vellstreckbar nach § B00 ZPO. Die Abtretung

samtlicher Rechte des Glaublgers 1st ausgeschlossen.
Bezug: Bewllligung vom 25.07.2011 (UR-Nr. 533/2011, Notar Hams
Peter Pletz, Berlin).

etragen am 18.08.2011.

Tings

5 3 260.000 EUR |Zweihundertsechzigtau
Jahreszinsen fir Dr. Micha
streckbar nach § 800 ZPO.
Bezug: Bewilligung vom 25.06.2012
Peter Pletz,Berlin).Die Abtretung samtl
Glaublgers ist ausgeschlossen.
Eingetragen am 07.08.2012.

Euro Grundschuld -ohne Brief- mit 7,5 %
auler, geboren am 19.05.1952. Voll-
r. 403/2012, Notar Hans
r Rechte des

Collas

3 1 1.580.000 EUR |Eine Million ftdnfhundertachtzigtausend Euro Grundschuld -ohne
Brief- mit 10 % Jahreszinsen ffr Rechtsanwalt Hans Peter Pletz,
geboren am 21.01.1955. Vollstreckbar nach § 800 ZPO.

Bezug: Bewllligung vom 04.05.2016 (UR-Nr. B 27/2016, Notar Framk
Bohm, Berlin)

Elngetragen am 15.06.2016.

Stelten

Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite /9
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Amtsgericht Rachen Grundbuch von E1lendorf Blatt 3174 Abteilung Ill
Veranderungen Loschungen
Laufends Laufende
Nuﬂmerrm Befrag Nu;ner:mr Betrag
Spalte 1 Spalte 1
5 & 7 8 ) 10
3 : 000 EUR|Die Mithaft in Ascha:‘feu.‘n‘.:r% 10851, 10869, 14464 1 4.000.000 DM |Geldscht am
[Amtsgericht Aschaifenburg)lst erloschen. (9.05.2007.
VeIEeT 27.06.2011.
Guha
Martens-Brors
2 7.000.000 EUR |Geldscht am
27.06.2011.
Mertens-Brors
3 7.000.000 EUR |Geldscht am
30.08.2011.
Tings
4 1.320.000 EUR |Geldscht am
5 260.000 EUR |24.08.2016.
Stelten
Aachen Eilendorf 3174 - letzte Anderung 24.08.2016 - Abdruck vom 15.05.2018 - Seite /9
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LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

Die freistehende Logistikimmobilie in der Kellershaustrale 20 besteht aus einem Bilrogeb&ude im
vorderen Bereich und einer angeschlossenen, groRen Lagerhalle im riickwartigen Bereich. Die
Gebéaude wurden im Jahr 1986 errichtet.

Das laut Grundbuch knapp 10.000 m? groRe Grundstiick hat zwei Zufahrtstore und ist umzaunt. Das
Grundstuck ist anndhernd rechteckig konfiguriert und ist zum riickwértigen Bereich hin leicht
abfallen.

Die Liegenschaft besteht aus einer, nicht unterkellerten Umschlaghalle, und einem stirnseitig
angebauten Verwaltungsgebaude. Der Burotrakt verfugt ErdgeschoR und zwei Obergeschossen. Die
Halle ist komplett umfahrbar.

Das Biirogeb&ude ist ein massiv gebautes, dreigeschossiges Gebaude in einfacher Ausstattung. Das
Dach ist ein Flachdach. Das Objekt verfiigt tiber eine Gasetagenheizung aus dem Jahr 1986.

Die Biroraume sind mit Teppich belegt, das Stiegenhaus bzw. die ErschlieBungsflachen mit Fliesen.
Das Treppenhaus besteht aus einer zweildufigen Stiege mit Zwischenpodesten mit Metallgelander
und Kunststoffhandlauf.

Die Biiros verfligen berwiegend (ber eine abgehdngte Rasterdecke und Kabelkandlen unter den
Fensterbanken. Die Sanitarraume sind verfliest und befinden sich in brauchbaren Zustand. Die
Ziegelwande sind gemalt. Im Erdgeschoss befinden sich eine Teekiiche und ein Sozialraum.

Die Halle ist in Stahltragerweise gebaut und weist eine Hohe von cirka 5,50 m bis 6,50 m auf. Die
Felder sind mit Stahlblech verkleidet bzw. mit massiver Ziegelbauweise errichtet worden. Der
Hallenboden besteht aus Betonverbundsteinen und weist eine Tragfahigkeit von flinf Tonnen pro m?
auf. Das Objekt verflgt Giber neun Sektionaltore.

Die Gebaude sind mit Flachdachern erstellt worden. In der Halle sind Dachflachenfenster vorhanden.
An der rechten Seite der Halle ist eine Laderampe mit absenkbaren Ladebriicken vorhanden.

Die Auflenflaichen sind mit Betonverbundsteinen gepflastert. Restflichen sind gartnerisch
ausgestaltet.

2018 wurde eine neue Brandmeldeanlage nach aktuellstem Stand im Biro und der Lagerhalle
eingebaut.

Laut den von Seiten des Auftraggebers zur Verfligung gestellten Unterlagen betragt die vermietbare
Flache des Blrogeb&dudes 795 m2. Die Halle weist eine Flache von 2.750 m? auf.
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VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie Wasserver- und Abwasserentsorgung, Kanal, Gas,
Strom und Telefon sind vorhanden.

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand kann aufgrund des &ufReren Augenscheins anlasslich der
Besichtigung am 24.09.2018 insgesamt als mittelmaRig gut bezeichnet werden. Die
Brandmeldeanlage fiir das Birogebdude und die Halle wurde 2018 eingebaut und entspricht dem
letzten Stand der Technik.

Dem  Gebdudealter und der intensiven  gewerblichen  Nutzung  entsprechende
Abnutzungserscheinungen sind feststellbar. Es konnten jedoch keine wesentlichen strukturellen oder
mechanischen Schaden am Gebaude festgestellt werden.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden auftragsgemal nicht durchgefihrt. Wir halten ausdriicklich fest, dass anlasslich der
Befundaufnahme nur eine stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten
nicht Inhalt dieser Verkehrswertermittlung ist.

Weiters gehen wir auftragsgemal in der Bewertung davon aus, dass sémtliche Flachen baubehdrdlich
genehmigt und rechtmaRig genutzt werden und im Einklang mit der giiltigen Bauordnung hergestellt
wurden.
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BESTANDSPLAN

UELLER S HAUS STR . 20

ALTLASTEN UND BODENKONTAMINATIONEN

Es sind uns keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt. Auftragsgemal wurde auch keine Baugrunduntersuchung
durchgefiihrt bzw. veranlasst. Wir gehen davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien befinden, die auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu
entsorgen sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf
den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.

EHL/WWA/052020 Seite 21 von 40



Enl

D-52078 Aachen
Kellershaustraflle 20

FOTODOKUMENTATION (STAND 24.09.2018)

AUSSENANSICHTEN

7
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BUROTRAKT INNEN
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HALLE INNEN
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WERTERMITTLUNG

METHODIK

Das Wertermittlungsverfahren wird nach den Grundsétzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, Bundesgesetzblatt 150, vom 19.03.1992 BgBl. 150, sowie internationalen
Bewertungsstandards durchgefihrt. Ziel ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft auf
Basis EHL Gutachten vom 29.11.2018 zum Stichtag des Gutachtens 31.05.2020 wie folgt:

Bewertungsgrundsatz

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

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

§ 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren
(8 6) in Betracht.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwadhlen. 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 Berucksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (8 3 Abs. 2), so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhdltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr zu ermitteln.
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Die gegenstéandliche Wertermittlung berlcksichtigt im Besonderen:

= alle Informationen die wir vom Auftraggeber oder Dritten, insbesondere aufgrund unserer
Zusammenarbeit mit unserem Kooperationspartner BNP Real Estate, in schriftlicher und
mundlicher Form erhalten haben

= die Ergebnisse der Befundaufnahme am 24.09.2018

= den angenommenen Bau- und Erhaltungszustand des Objektes

= die Lage am Realitdtenmarkt zum Stichtag

Die Bewertung ist stichtagsbezogen. Eine Veranderung der Projektparameter, oder eine Veranderung
der Marktverhéltnisse zu einem spéteren Zeitpunkt erfordert daher eine neue Bewertung, bezogen
auf einen neuen Stichtag.

Im gegensténdlichen Fall ziehen wir das Ertragswertverfahren als Methode zur Ermittlung des
Verkehrswertes heran. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Liegenschaften — wie der
gegenstandlichen - in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschétzung
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.

ERTRAGSWERTVERFAHREN

Das Ertragswertverfahren ist laut Liegenschaftsbewertungsgesetz wie folgt definiert:

§ 5 (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur 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 ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen 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 Uberdies das Ausfallswagnis und auf allfallige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfallbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen
Ertréagen, die bei ordnungsgemdler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden konnen,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir konnen insbesondere
Ertréage 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 nicht umlegbaren Bewirtschaftungs- und Verwaltungskosten sowie einem
Abschlag fur Leerstehungsrisiko ermittelt.
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Der Rechengang ist hierbei wie folgt:

Rohertrag der Liegenschaft (Mietertrage und dergl.)
Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung etc.)
Bodenwertverzinsung

Reinertrag der baulichen Anlagen

X Vervielfaltiger
+ Bodenwert
+/-  Sonstige Zu- und Abschlage

Ertragswert der Liegenschaft

BODENWERT

Laut der von uns angeforderten Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte in  der  Stadteregion Aachen vom  28.05.2020 betrdgt der
erschliefungsbeitragsfreie Grundwert fir die gegenstandliche Lage zum Stichtag 01.01.2020
€ 100/m? Grundstucksflache.

Der Bodenrichtwertauszug mit Stand 01.01.2020 ist dem Gutachten auf der folgenden Seite
angeschlossen.



)

D-52078 Aachen
Kellershaustrafie 20

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum filr Grundstiickswerte in

Immobilienmarkt in Nordrhein- der Stadteregion Aachen
Westfalen

Zollernstrafte 20, 52070 Aachen
Tel.: 0241/5195-2555

Legende £ GeoBasiz-DE | BKG

i 3 : © Geobasis NAW
O ausgewihlier Richiwer n Gemaindegrenze © Daten der Gutachterausschiisse
u Aichiwerizone tur Grundstlckswerte NRW
I —— — |
Q. wickposiion o @ & 80

Aboikung 2: Detailkarts gamak gewaniter Ansicht
Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinds Aachen

Bodenrichiwernummer e

Bodenrichtwert 100 €im*

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2020

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszuwstand Baureifes Land

Beitragszustand erschliefungsbeitrags- [ kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

MNutzungsart Gewerbegebiete

Bemerkung Neuenhofstralie Mordest

Freies Feld 5177

Taballe 1: Richtwenidetalls
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ERZIELBARER JAHRESROHERTRAG

Der Jahresrohertrag der Liegenschaft ergibt sich aus den nachhaltig erzielbaren Mietzinseinnahmen,
welche (ber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes als konstant
angenommen werden. Sollten sich die Verhaltnisse auf dem Immobilienmarkt andern, so wére eine
neuerliche Bewertung der Bewertungsobjekte durchzufihren.

Aufgrund unserer Recherchen am lokalen Immobilienmarkt sowie nach Riicksprache mit unserem
Kooperationspartner BNP Real Estate und lokalen Immobilienmaklern sehen wir die nachhaltig
erzielbaren Marktmieten flir das gegenstandliche Objekt unterschieden nach Nutzungsart wie folgt:

Biroflache € 7,00/m?
Lagerhalle € 3,00/m?

Im Bereich der befestigten Freiflache sehen wir von den cirka 7.000 m? einen Bereich von cirka
2.500 m? als Parkplatz fur LKW bzw. Manipulationsflache zu einer Miete von € 0,50/m?als vermietbar
an.

Die angefiihrten Mieten verstehen sich exklusive Umsatzsteuer und Betriebskosten.

Die Mietansatze sind aufgrund uns vorliegender Marktdaten als angemessen und marktiblich zu
sehen und werden von uns im Ertragswertverfahren als nachhaltige Einnahmen langfristig zum Ansatz
gebracht. Eine Verdnderung der Marktverhaltnisse zu einem spateren Zeitpunkt erfordert daher eine
neue Bewertung, bezogen auf einen neuen Stichtag.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Die nicht-umlagefahigen Bewirtschaftungskosten sind regelmaRig und nachhaltig anfallende Kosten,
die bei der ordnungsgemaRen Unterhaltung der Immobilie entstehen und nicht auf die Mieter
tberwélzt werden kdnnen. Dazu zahlen die Instandhaltungskosten, das Mietausfallswagnis sowie die
nicht umlagefahigen Verwaltungskosten.

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus
Abnutzung, Alterung und Witterungseinflissen und fur die Sicherstellung einer langfristigen
Vermietbarkeit im ordnungsgeméaflen und ortsiiblichen Zustand entstehen. Als notwendige
MaRnahmen sind somit all jene zu qualifizieren, die zur Sicherstellung einer Erzielung der angesetzten
Einnahmen am Bewertungsobjekt notwendig sind. Die Kosten sind unter Berlcksichtigung der
Nutzungskategorie, des Ausfiuhrungsstandards sowie in Abhéngigkeit der sinkenden
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (bei kurzen Restnutzungsdauern ist die Immobilie nicht
mehr so lange in einem nutzbaren Zustand erhalten werden) herzuleiten.
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Aufgrund des &uReren Augenscheins ist derzeit kein wesentlicher Reparaturriickstau in der Substanz
der gegenstandlichen Objekte vorhanden. Laut Auskunft anlésslich der Besichtigung sind derzeit auch
keine grofieren Sanierungen geplant.

In der gegensténdlichen Bewertung gehen wir aufgrund der Art der Liegenschaft sowie der
angenommenen Restnutzungsdauer von einem ein Betrag von € 6,00/m? Nutzflache aus. Dieser
Betrag ist kalkulatorisch (ber die angenommene Gesamtnutzungsdauer zu sehen und fallt
ublicherweise kumuliert und nicht jedes Jahr an.

Die nicht umlageféhigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder
vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter Uberwalzt werden kénnen und daher vom Eigentiimer
getragen werden miissen. Diese schmélern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind daher
im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu Dberiicksichtigen. Zu den nicht
umlagefahigen Verwaltungskosten zéhlen jene Kosten, die nicht auf den Mieter umgelegt werden
kdnnen und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentiimer der Liegenschaft, zu tragen sind.

Die nicht auf die Mieter umlegbaren Betriebs- und Verwaltungskosten kalkulieren wir mit 0,5 % der
angesetzten Mieteinnahmen.

Das Mietausfallwagnis bzw. Leerstandsrisiko wird aufgrund der Lage, der Ausstattung und der
Konfiguration des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Mietriicksténde entstehen, sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei
Vermietungsperioden ab.

Bei gewerblich genutzten Objekten wie dem gegensténdlichen ist das Mietausfallswagnis
ublicherweise hoher als bei Wohnobjekten anzusetzen. Im gegensténdlichen Fall beriicksichtigen wir
auch unter Beriicksichtigung des relativ hohen Anteils an Buroflachen und unter Beriicksichtigung
einer aktiven zukunftigen Vermarktung einen diesbeziiglichen kalkulatorischen Abschlag in der Héhe
von 15 % der angesetzten Mieteinnahmen.

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

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

» einerseits marktorientiert, basiert also auf tatséchlich erfolgten Kéufen 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 bericksichtigt.
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Fir die gegensténdliche Liegenschaft setzen wir somit, unter Berlcksichtigung des relevanten
Immobilien(teil)marktes, unserer Erfahrung in der Bewertung vergleichbarer Objekte, sowie
vorliegender Vergleichstransaktionen einen Liegenschaftszinssatz in Héhe von 6,25 % an.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist jener Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemélier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie wird durch den Zeitraum der Nutzbarkeit des Gebdudes am Markt entsprechende
ihrer Zweckbestimmung vorgegeben.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist je nach Nutzungsart des Gebdudes von
unterschiedlichen Faktoren abh&ngig, deren Relevanz sich m Laufe der Zeit verandern kann. Bei
Wohngeb&uden sind die Grundrissanordnung der Wohnungen, die Lage der Rdume zueinander und
zur  Himmelsrichtung, die Wé&armeddmmung sowie die Wohnungsausstattung essentielle
Bewertungskriterien.  Bei  gewerblich  genutzten Objekten wird die  wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer hingegen allgemein von der technischen und wirtschaftlichen Entwicklung und
von Trends der der entsprechenden Branche des Nutzers bestimmt.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes von zahlreichen Faktoren beeinflusst
wird, ist eine exakte Ermittlung nicht moglich. In der Praxis werden Erfahrungswerte zugrunde gelegt,
die nach Nutzungsarten und Ausfiihrungsstandards gegliedert sind. Im gegenstandlichen Fall werden
in der Bewertungsliteratur (siehe ,,iImmobilienbewertung Osterreich* von Bienert, Funk) folgende fiir
das Objekt relevante Bandbreiten publiziert:

Verwaltungs- und Biirogebaude: 40 bis 80 Jahre
Hallenbauten in Massivbauweise 30 bis 60 Jahre
Gewerbe-/Industriegebdude und Werkstéatten 30 bis 60 Jahre

Die Restnutzungsdauer stellt die Anzahl der Jahre dar, in denen das Geb&ude bei ordnungsgemaRer
Instandhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Bei der Ermittlung der
Restnutzungsdauer missen die ortlichen und allgemeinen Verhéltnisse in Hinblick auf die
Verwendbarkeit der baulichen Anlagen beriicksichtigt werden.

Die Restnutzungsdauer ist unter Beachtung des technischen Zustandes und der Art der Nutzung
sowie unter der Voraussetzung ordnungsgemaler Erhaltung und Bewirtschaftung zu bestimmen.
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Eine schematische Berechnung einer Restnutzungsdauer aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und Alter fiihrt jedoch vielfach zu falschen Ergebnissen. Der Sachversténdige
muss abschatzen, ob die berechnete Restnutzungsdauer wirklich zutreffend ist. Aus den Erfahrungen
der Vergangenheit und den Beobachtungen der Gegenwart kénne Prognosen fur die Zukunft
aufgestellt werden. EinflieRen miissen bei diesen Uberlegungen auch jedenfalls eine maogliche
Verlangerung der rechnerischen Restnutzungsdauer durch Modernisierungen oder zukiinftige
Nutzbarkeit. Fir den Verkehrswert ist der allgemeine Eindruck mafRgebend, wie sich das Geb&aude
einem potenziellen Kaufinteressenten prasentiert.

Die unterschiedlichen Baujahre einzelner Gebdudeteile und Zeitpunkte der Modernisierungen,
Instandsetzungen und Zubauten zeigen lediglich Anhaltspunkte. Ublicherweise kann die
Restnutzungsdauer nur sachverstandig geschéatzt werden.

Das gegensténdliche Objekt wurde im Jahr 1986 errichtet. Der Birotrakt und die Halle sind in solider
und teilweise massiver Bauweise errichtet und sind augenscheinlich aufgrund der Konstruktion bei
laufenden Instandhaltungsarbeiten fiir eine langfristige Nutzung geeignet.

Ausgehend vom Baujahr 1986 und somit einem Alter von 34 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren, gehen wir aufgrund der anlasslich der Befundaufnahme vor Ort festgestellten
Bauqualitat und Bauzustand und der zukiinftigen Nutzung von einer Restnutzungsdauer von 26 Jahren
aus. Dieser Restnutzungsdaueransatz beriicksichtig bzw. unterstellt die kalkulatorisch angesetzten
laufenden Instandhaltungskosten sowie die angenommenen Sanierungskosten fir die
Modernisierungskosten fir die Biroflachen.

VERVIELFALTIGER

Der Vervielfaltiger wird als Barwertfaktor einer jahrlich nachschiissig zu zahlenden Rente aus der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes und dem Liegenschaftszinssatz
ermittelt. Dabei wird unterstellt, dass der Reinertrag wahrend der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
unverandert bleibt. Multipliziert mit dem Reinertrag ergibt sich sodann der Ertragswert.

SONSTIGE ZU-/ABSCHLAGE

Zur langfristigen Erzielung der angesetzten Marktmiete (siehe erzielbarer Jahresrohertrag) sehen wir
Investitionen zur Modernisierung und Adaptierung der Biroflachen in der Hohe von € 350/m2 vor.
Bezogen auf die Nutzfliche von 795 m?2 ergibt dies einen Betrag von rund € 278.250 der vom

ermittelten Ertragswert in Abzug zu bringen ist.

Weiters wird in der Bewertung das derzeitige Bestandverhaltnis mit dem Generalmieter Raben Trans
European Germany GmbH bis zum 31.12.2020 beriicksichtigt.

Die derzeitigen Mieteinnahmen vom Bestandnehmer wurden uns wie folgt bekannt gegeben:
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ICRS - Objektiibersicht

Liegenschaft: Aachen - 52078 - Kellershaustraf’e 20 (Nutzung: Logistik)
Periode: 5/2020 Eigentimer: GELUM Grundstticks-Vermietungs-GmbH
Vorperiode: 4/2020 Beteiligung: 100%
Mieter/Nutzer Kat.  Nutz. Flache Flache el Miete/m? Miete/m?  Miete/Monat Miete/Monat
gesamt belegt netto Soll netto Ist netto Soll netto Ist
Biroanteil |Raben Trans European Germany GmbH Biro 795 m?2 795 m? 0 m2 €0,00 €0,00 €0,00] €0,00
Logistikanteil [Raben Trans European Germany GmbH Logistik 2.750 m? 2.750 m? 0 m2 €391 €391| €10.754,00[ € 10.754,00
Gesamtergebnis 3.545 m? 3.545 m2 0 m? €3,03 € 10.754,00| € 10.754,00

Zu den von uns angesetzten Marktmieten ergibt sich somit ein Minderertrag tiber sieben Monate bis
Vertragsende am 31.12.2020 wie folgt:

Miete derzeit p.m. € 10.500
angenommene Marktmiete p.m. € 15.315
Minderertrag p.m. € 4.815
Minderertrag tiber 7 Monate € 33.705

Dieser Minderertrag zur Marktmiete wird im Ertragswertverfahren ebenfalls als Abschlag
beriicksichtigt.

Weitere Zu- oder Abschlage aufgrund sonstiger wertbeeinflussender Umsténde oder zur Anpassung
an den Verkehrswert werden im gegensténdlichen Fall nicht vorgenommen. Der ermittelte
Ertragswert entspricht somit dem Verkehrswert.
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ERTRAGSWERTBERECHNUNG

MARKTMIETE Fléi;:r;i Nettomi.ete. Netton:(ler':e2 })Sgl Nettomiete
Biirogebaude
795 m? € 5.565 €7,00/m? € 66.780
Lagerhalle
2.750 m? € 8.500 € 3,00/m? € 102.000
AuRenbereiche
ca. 2.500 m? € 1.250 € 0,50/m? € 15.000
Summe Einnahmen 3.545 m? €15.315 € 183.780,00
JAHRESROHERTRAG DER LIEGENSCHAFT 3.545 m? €183.780
Instandhaltungskosten pro m? Nutzflache € 6,00 je m?Flache -€21.270
nicht umlegbare Betriebs- und Verwaltungskosten 0,50% der Mieteinnahmen -€919
Mietausfallswagnis 15,00% der Mieteinnahmen -€ 27.567
JAHRESREINERTRAG DER LIEGENSCHAFT €134.024
Bodenwertverzinsung 6,25% € 994.700 -€ 62.169
JAHRESREINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGEN €71.855
Restnutzungsdauer 26 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 6,25%
Vervielfaltiger 12,6920
Jahresreinertrag x Vervielféltiger (Ertragswert der baulichen Anlagen) €911.987
zuziiglich Bodenwert 9.947 m?2 x € 100/m? €994.700
€ 1.906.687
abziiglich Adaptierung/Sanierung Biroflachen 795 m? x € 350/m? -€ 278.250
abziiglich Minderertrag tiber 7 Monate -€ 33.705
ERTRAGSWERT € 1.594.732
Rendite vom Rohertrag 11,56%
Ertragswert pro m? € 450/m?
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GUTACHTEN

Der Verkehrswert der Gewerbeliegenschaft in

D-52078 Aachen, KellershaustraRe 20

wird aufgrund der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Befund, der vom Auftraggeber
ubermittelten Unterlagen und Informationen sowie der Lage am Realitdtenmarkt
zum Stichtag wie folgt festgelegt:

€ 1.590.000

(in Worten: Euro Einemillionfiinfhundertneunzigtausend)

Mag. Astrid Grantner, MSc MRICS Wolfgang Wagner MRICS
GESCHAFTSFUHRERIN GESCHAFTSFUHRER

Allg. beeidete und gerichtlich zert. Allg. beeideter und gerichtlich zert.

Sachverstdndige fiir Immobilien Sachverstdndiger fir Immobilien

Wir weisen darauf hin, dass in Zeiten der derzeitigen globalen Corona Pandemie unsere Ergebnisse einer ,wesentlichen
Bewertungsunsicherheit” im Sinne des VPGA 10 der RICS Valuation - Global Standards (,,Red Book") unterliegen. Es ist
somit ein héheres Mal} an Vorsicht geboten. Aufgrund des unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die Immobilienmérkte
haben kann, empfehlen wir eine regelméRige Uberpriifung der Bewertungsergebnisse. Die gegenstindliche Bewertung
wurde unter der Annahme durchgefiihrt wurde, dass sich allfallige negative Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im
Zusammenhang mit dem COVID-19 Virus nur temporér hinziehen und somit keinen nachhaltigen negativen wertrelevanten
Einfluss auf den Wert der Liegenschaft haben. Sollten langerfristige, nachhaltige Einflisse erkennbar werden, gehen wir
davon aus, dass eine Nachbewertung unter den dann gegebenen Umsténden durchzufiihren ist.
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Dieses Gutachten griindet auf die vom Auftraggeber bzw. den Parteien erhaltenen
Unterlagen und erteilten Informationen. Sollten sich Anderungen ergeben, die bis
dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht wurden, behalten wir uns die
Ruicknahme und/oder Ergénzung dieses Gutachtens vor.

Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetztes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der
Verkehrswert geméaR § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Bodengutachten wurden nicht vorgelegt und sind auch nicht Gegenstand dieser
Bewertung. Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebaudeteilen konnte
augenscheinlich nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte
nicht. Lediglich eine Online-Abfrage hinsichtlich des Verdachtsflachenkatasters
wurde vorgenommen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter der Annahme, dass die Liegenschaft
geldlastenfrei Ubergeben wird. Es wird davon ausgegangen, dass allféllige im
Lastenblatt des Grundbuches eingetragene Pfandrechte im Zuge einer Transaktion
durch den Verkéufer geléscht werden.

Eine Einsichtnahme in die Urkundensammlung des zusténdigen Grundbuchgerichtes
der Liegenschaft war nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

AuRerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie
den Sachverstandigen bekannt gegeben wurden. Da dies im gegensténdlichen Fall
nicht erfolgte, basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme,
dass keine auBerbiicherlichen Rechte und Laste vorliegen.

Eine Einsichtnahme in den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan bei der
zustandigen Behdrde war nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme. Diesbeziiglich
wurde eine nicht rechtsverbindliche Auskunft eingeholt.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde. Die darin dargestellten Grenzen wurden in der Natur nicht tberpriift.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile konnen hiervon abweichen.

Detaillierte Untersuchungen des Bau- und Erhaltungszustandes wurden nicht
durchgefiithrt. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
Angaben iber nicht sichtbare Bauteil und Baustoffe aus Auskinften, die uns
gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchlichen
Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdlichen
Auflagen erfillt wurden.

Eine Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustédndigen Baubehérde
war nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme. Eine Uberpriifung der
baubehérdlichen Genehmigungen und rechtmaRigen Nutzungen der einzelnen
Bauwerke hat nicht stattgefunden. Es wird daher vorausgesetzt, dass die einzelnen
Baufiihrungen im Einklang mit der jeweils giiltigen Bauordnung durchgefiihrt wurden.

Eventuell vorhandenes Inventar und Einrichtungsgegenstande, sowie spezielle
Ausstattungsmerkmale wurden nicht beriicksichtigt.

Elektrische, sanitdre und sonstige Einrichtungen und Anlagen sowie sonstige Ver-
und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tiberprift, deren
ordnungsgemé&Re Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird
angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen.
Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur
insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Geb&udes
zuzuordnen sind. Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegensténde und sonstige
Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.

Ein Energieausweis Uiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlamentes konnte noch nicht vorgelegt
werden. Es wird daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und
Erfahrungswerten ausgegangen.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht gem. ONORM B1802 Pkt. 3.3:
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe
sein. Weiters wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &uReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Verauerung - aus
welchem Grund auch immer - notwendig sein, so behalten wir uns vor, vom
festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

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

Das Verkehrswertgutachten ist nicht fiir steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern
ist nur fur den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

Wahrungsbetréage sind in Euro angegeben, Flachenmale in Quadratmeter.

Alle im Bewertungsverfahren angegebenen monetéren Grofen verstehen sich ohne
Umsatzsteuer. Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer
verwertet werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.
Hierbei waére eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht notig. Sollte ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, wéren eventuell vom
Verkaufer geltend gemachte Vorsteuerbetrdge zu berichtigen und anteilig an die
Finanzverwaltung abzufihren.

Dieses Gutachten dient ausschlieflich der internen Verwendung durch den
Auftraggeber und ist nicht zur Weitergabe an Dritte vorgesehen. Die ganzliche oder
teilweise Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen,
schriftlichen Zustimmung der EHL Immobilien Bewertung GmbH.

Die Sachverstandigen weisen darauf hin, dass sie dem Auftraggeber fir
Vermogensschéden ausschlieBlich bis zu dem in der abgeschlossenen Vermogens-
und Schadenshaftpflichtversicherung angefiihrten Betrag fur Schaden aufgrund von
leichter Fahrlassigkeit, unabhangig vom Rechtsgrund, haften.

Samtliche Anspriiche des Auftraggebers, aus welchem Titel auch immer, sind
insgesamt auf die Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und
Haftpflichtversicherung(en) beschrankt. Fur entgangenen Gewinn, mittelbare
Schaden und Folgeschaden, insbesondere auch Mangelfolgeschéden sowie
immaterielle Schaden kann keine Haftung Ubernommen werden. Haftungen
gegeniiber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte konnen aus dem
gegenstandlichen Gutachten keine Rechte geltend machen.

Samtliche Tatigkeiten und Ergebnisse betreffend die immobilienwirtschaftlichen
Beratungs-, und Bewertungsdienstleistungen und alle daraus resultierenden
Anspriiche unterliegen 6sterreichischem Recht. Als Gerichtsstand fiir etwaige
Streitigkeiten gilt das sachlich und értlich zustandige Gericht in Wien als vereinbart.

Die gefertigten Sachverstandigen erklaren ausdriicklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhdngige Gutachter gem. Europaische
Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10, objektiv und unparteiisch erstellt haben.

Samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die wir vom Auftraggeber oder
von Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten haben und den
Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten, werden vertraulich behandelt.

Es gelten die AGB der EHL Immobilien Bewertung GmbH.
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