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Kurziibersicht

Eyemaxx Development & Building Technologies Holding
GmbH
Feuerwehrstral3e 17
AT 2333 Leopoldsdorf bei Wien
Liegenschaft 4 Biro- und Geschaftseinheiten
Grabenstral3e 75
AT 8010 Graz
Einlagezahl 1844, Grundbuch Geidorf (63103),
Bezirksgericht Graz-Ost
Stichtag Aktualisierung 23.06.2021
Gutachter THOMAS KORMANN

Auftraggeber

Alle Preise sind angegeben in Euro und exklusive Umsatzsteuer.

Zusammenfassung
Sachwert 1.865.440,00
Ertragswert 1.897.199,31
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 1.897.199,31
Verkehrswert gerundet 1.897.000,00

Allgemeine Daten

Eyemaxx Development & Building Technologies Holding
GmbH

Feuerwehrstral3e 17

AT 2333 Leopoldsdorf bei Wien

Liegenschaft 4 Biro- und Geschaftseinheiten

Grabenstral3e 75

AT 8010 Graz

Einlagezahl 1844, Grundbuch Geidorf (63103),
Bezirksgericht Graz-Ost

Auftraggeber

Stichtag Aktualisierung 23.06.2021

Gutachter THOMAS KORMANN

Eigentimer mit Eyemaxx Development & Building Technologies H GmbH,
Anteilen 918/ 2206

Alle Preise sind angegeben in Euro und exklusive Umsatzsteuer.



Die nachfolgende Aktualisierung der Liegenschaftsbewertung zur Feststellung des
Verkehrswertes fur die Wohnungseigentumsanteile der urspriinglich1289/2206
Anteile der Eyemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH an der
gemischt genutzten Gewerbeliegenschaft mit der Adresse 8010 Graz, Grabenstral3e
75, erfolgt auf Basis der Letztbewertung der Liegenschaft durch den zeichnenden
Verfasser vom 09.12.2020 sowie der auftragsgemalien Anpassung der
verbleibenden Wohnungseigentumsanteile von 1289/2206 auf 918/2206.

Gemall der Information durch den Auftraggeber (Eigentiimer) sind der Verkauf von
371/2206 WE-Anteilen (Top 4, Top 5, sowie KFZ-AP 15, 16, 17 und 19) gegenwartig
in Abwicklung, wobei noch keine Ranganmerkung der beabsichtigten VeraufRerung
im Grundbuch ersichtlich ist. Gemal} dem Auftrag des Eigentiimers wird sohin die
Aktualisierung des Verkehrswertes auf Basis der neuen WE-Anteile bzw. der
entsprechenden Anpassung des Mietertragnisses vorgenommen. Alle Gbrigen
bewertungsrelevanten Parameter (z.B. Grundstuckspreis, Liegenschaftszins,
Baukosten, etc.) konnen aufgrund der zeitlichen Nahe zum Bewertungsstichtag
09.12.2020 folglich (weitgehend) unverandert ibernommen werden.

Den Auftrag zur Aktualisierung der Liegenschaftsbewertung erteilte die Eigentimerin,
die Fa. Eyemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH.

Bewertungsgrundlagen der Aktualisierung per 23.06.2021

Besichtigung der Liegenschaft am: 09.12.2020

Anwesende Personen: Frau Waltraud Grabner (REMAX), der zeichnende SV
Grundbuchsauszug vom 18.06.2021

Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan 4.0 am: 07.12.2020
Mappenkopie vom: 07.12.2020

Grundrissplane (Einreichplane) der Baulichkeit (gemaf Erstgutachten)
Bauausstattungsbeschreibung (geman Erstgutachten)

Diverse Fotos vom Besichtigungstag (09.12.2020)

Aktuelle Aufstellung der Mietertragnisse (06/2021)

Auszug aus dem Verdachtsflachenkataster des Bundesumweltamtes
Auszug aus Deckplan Ill des aktuellen Grazer FLAWI (Hochwasser)
Auszug aus dem Bombenkataster der Stadt Graz
Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM 1802 Liegenschaftsbewertung

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 2017

Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien 2014

Bienert-Funk, Immobilienbewertung 2014



Befund

Liegenschaft

Lage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eines Buro-/ Geschéafts- und
Wohnhauses liegt im planmafigen Zentrum des lll. Grazer Bezirks "Geidorf".
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Direkt im Kreuzungsbereich von "Grabenstra3e"-"Heinrich-Caspar-Gasse" situiert,
befindet sie sich in einem typisch gewerblichen und vielerlei Branchen umfassenden
Gewerbe- und Wirtschaftsumfeld (N&he Wirtschaftskammer Steiermark/Wifi).
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Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt oOffentlich Uber die "Grabenstraf3e" bzw. zur
Baulichkeit selbst Gber die "Heinrich-Caspar-Gasse".

Parkplatze in ausreichender Anzahl sind sowohl in der eigenen Tiefgarage (19PP)
als auch unmittelbar vor der Baulichkeit im Freien (15PP) verfugbar.

Die Erreichbarkeit des Zentrums (zu Ful3, per offentlichen Verkehrsmittel oder mit
dem PKW) sowie die Anbindung an das Uubergeordnete Stral3ennetz sind
ausgezeichnet und in kurzen Distanzen zu bewaltigen.

Ebenso ist von einer beachtlichen Werbewirksamkeit durch eine hohe tégliche
Verkehrsfrequenz aus zu gehen.

Bewertungsgegenstandlich sind die gewerblichen Biro-Einheiten Top Nr. 1-3, die
Wohnung mit der Top Nr. 8, welche aber ebenfalls als Blro vermietet ist sowie
insgesamt 7 selbstandige PKW-Abstellplatze in der Tiefgarage.

Gesamtausmal’ der verbleibenden relevanten Biro-Flachen: 674 m?

Wohnungseigentum ist begriindet. Bewertungsrelevante verbleibende Anteile:
918/2204

Aktualisierung zum 23.06.2021: Anderungen der bewertungsrelevanten Flachen

(von 931,14m2 auf 674m?) bzw. Wohnungseigentumsanteile (von 1289/2206 auf
918/2206) sowie der Anzahl der Tiefgaragenparkplatze (von 11 auf 7)

Grundstuck

Die Konfiguration des Grundsticks mit der GSTNR 364/3 entspricht einem
unregelmagigen Polygon (Vieleck).
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GemaR Grundbuch ist das Grundstiuck mit der GSTNR 364/3 mit einer Grof3e von
1.849m?2 ausgewiesen.



Bewertungsgegenstandlich sind die (aktuell) noch verbleibenden 918/2206 WEG-
Anteile.

Das Grundstlck ist Uber die gesamte Flache Uberwiegend eben ausgerichtet und
wird im Nordosten von der Bundesstral3e B-67a ("Grabenstral3e") im Nordwesten von
der "Heinrich-Caspar-Gasse" begrenzt. Gegen Sudosten und Sidwesten grenzt sie
jeweils an bebaute Privatliegenschaften.

Als Grundstlicksadresse ist "Grabenstra3e 75" ersichtlich gemacht.

Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.
AufschlieRung

Die Zufahrt ist 6ffentlich. Die Liegenschatft ist am oOffentlichen Netz fir Wasser, Kanal,

Strom, Telekom und Ferngas angeschlossen. )
Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.

Flachenwidmung

Das Grundstick ist gemafld dem rechtsgultigen Flachenwidmungsplan 4.0 der Stadt
Graz unverandert als "Allgemeines Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von

0,6 - 1,2 ausgewiesen.

Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.

Kontaminierung

Das Grundstick ist nicht im Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes verzeichnet. Bei der ortlichen Besichtigung ergaben sich keine
Hinweise auf Kontaminierung. Aufgrund der derzeitigen Nutzung ist eine

Raiffeisen-Immobilien Steiermark GmbH, Wohntraum-Center Graz
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Kontaminierung nicht zu erwarten. Ob eine tatsédchliche Kontaminationsfreiheit
gegeben ist wurde allerdings nicht geprft und war auch nicht beauftragt.
Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.

Bundesland E ‘Steiermark v|

Bezitk [| Graz (Stadt) -

Gemeinde | Graz 60101 -

Katastralgsmeinde *[|  Geidorf 63103 |

Grundstl]cksnummer"ﬂ = |354J3 |
= = Pflichtfeld

Filter Idschen PDF Ansicht

—{ Ergebnis

Inf tion: Das Grundstiick 364/3 in Geidorf (63103) ist derzeit nicht im
ormation: yerg, a oder Altl las verzeichnet

Hochwasser

Gemal3 Deckplan 11l des aktuellen Grazer Flachenwidmungsplanes ist eine
Gefahrdung der Liegenschaft durch ein 30-jahriges Hochwasser dargestellt. Eine
dadurch bedingte Bewertungsrelevanz ist aber nicht gegeben.

Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.

B ﬂkw) S

Bombenkataster

Eine entsprechende Gefahrdung der Liegenschaft ist nicht dokumentiert.
Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.
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Grundbuch / Lasten

Die im Grundbuch einverleibten Pfandrechte (C-LN 7, 9 und 21) bzw. ein
Bestandsrecht (C-LN 8) sowie zwei Vereinbarungen nach WEG (C-LN 15 und 16)
sind fur die Bewertung nicht bedeutsam und bleiben auRer Ansatz.

Aktualisierung per 23.06.2021: die bewertungsrelevanten Anderungen der
WEG-Anteile sind grundbticherlich noch nicht durchfuhrt bzw. angemerkt.

Auszug aus

FATASTRALGEMEINDE €3103 Geidorf
BEZIRK3SGERICHT Graz-0Ost

FAE RN EF RN TN NRTNATAAETNAAFNRNFT AT AN T TN AFNAETN L

dem Hauptbuch

EINLAGEZRHTL 1544

EERRFFRN TR A TN A AT N AT N F TN AT ERAATNATNNET NS LT

**# Fingeschrankter Auszug LA
LA B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer({n) 2, 3, 4, 5, B, 15, 17, 1 *#%
L d 9, 27, 28, 2%, 30, 31, 32, 33, 35 L
LR C-Blatt eingeschriankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blattc LE A
L L

FAE N AN AN AR TN A TNATNAATRNA TR TN TR AT AT N
Letzte TZ 12838/2020

WOHNUNGSE IGENTUM

Wohnung

W

C-Blatt ohne Ldschungsverpflichtungen

EERRFFRN TR A TN A AT N AT N F TN AT ERAATNATNNET NS LT

EFZ-AP UG = EFZ-Abstellplatz Untergeschoss
55R = sonstige selbststédndige Raumlichkeit

Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBL.

LR R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE
364/3 G GST-Flache ¥ 1849
Bauf. (10) 629
Bauf. (20) 1220
Legende:
G: Grundsatick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebiude)

Bauf. (20) : Bauflachen
FRERFAERA B RN ERFRRREANREN TR NF AR REREE B D

ITI, 143/2012 am 07.05.201Z2
Rk R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

G3T-RDRESSE

Grabenstrale 75

(Gebaudenebenflichen)
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3 a 12764/19%4 Eaufvertrag 19%2-07-14 Zuschreibung Gst 357/15 aus EZ 2404
4 & 9795/2005 Einbeziehung Gst 357715 in 364/3
& a 540B/2010 Verwalter der Liegenschaft mZ2 Centermanagement GmoH (FN
253393m), Am Fisernen Tor 1, 8010 Gra=z
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2 ANTEIL: 5&0/2206

Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257359w)

ADE: Schlob
a 6790/2005
S408/2010
841472020
841472020
3 ANTEIL:

Eaufwvertrag 2005-03-10,
1330772018 Wohnungseige
Firmawortlautidnderung
Adressenandsrung
20872206

b
c
d

Leopoldsdorf Feusrwehrstrabe 17,

ntum an ssk 1-2

Leopoldsdorf bei Wien 2333
Urkunde Z2005-01-20 Eigentumsrecht
(Biiro)

Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (25735%w)

ADE: Schlob
E790/2005
S40B/2010
841472020
841472020

a Kaufvertrag 2005-03-10,
1330772018 Wohnungseige
Firmawortlautinderung

b
c
d Bdressendnderung

Leopoldadorf Feuerwehrstrabke 17,

ntum an 3sR 3

Leopoldadorf bei Wien 2333
Urkunde Z005-01-Z0 Eigentumsrecht
(Buro)

Raiffeisen-Immobilien Steiermark GmbH, Wohntraum-Center Graz
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4 ANTEIL: 100/2206
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257359W)
ADR: Schlol Leopoldsdorf FeuerwehrstraBe 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 6790/2005 Eaufvertrag 2005-03-10, Urkunde 2005-01-20 Eigentumsrecht
b 540872010 13307/2018 Wohnungseigentum an sskE 4 (Biiro)
c 8414/2020 Firmawortlaucidnderung
d 841472020 Adressendnderung
BNTEIL: 235/2206
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257359W)
LDR: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrale 17, Leopoldsdorf bei Wienm 2333
a 6790/2005 Eaufvertrag 2005-03-10, Urkunde 2005-01-20 Eigentumsrecht
L 540872010 13307/2018 Wohnungseigentum an s3sRE 5 (Biiro)
c 8414/2020 Firmawortlautidnderung
d 841472020 Adressendnderung
3 ANTEIL: S2/220&
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257359W)
LDE: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrale 17, Leopoldsadorf bei Wienm 2333
a €790/2005 Eaufvertrag 2005-03-10, Urkunde Z2005-01-Z0 Eigentumsrecht
L S40B/2010 13307/201l8 Wohnungseigentum an W 8
c 8414/2020 Firmawortlautidnderung
d 841472020 Adressendnderung
15 ANTEIL: 11/220&
Eyvemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (25735%w)
LADE: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrake 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a €7%0/2005 Eaufvertrag 2005-03-10, Urkunde Z2005-01-2Z0 Eigentumsrecht
L S40B/2010 13307/201l8 Wohnungseigentum an EFZ-LP UG 1
c 8414/2020 Firmawortlautidnderung
d 841472020 Adressendnderung
17 ANTEIL: 8/220&
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (Z257355w)
ADR: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrake 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a €790/2005 Eaufwvertrag 2005-03-10, Urkunde Z2005-01-20 Eigentumsrecht
L S40B/2010 13307/201l8 Wohnungseigentum an EFZ-LP UG 3
c 8414/2020 Firmawortlautidnderung
d 841472020 Adressendnderung
1% ANTEIL: 8/220¢&
Eyvemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (Z25735%wW)
ADR: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrake 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 679072005 Eaufvertrag Z2005-03-10, Urkunde Z005-01-20 Eigentumsrecht
L S40B/2010 13307/201l8 Wohnungseigentum an EFZ-LP UG 5
c 8414/2020 Firmawortlautidnderung
d 8414/2020 Adressenanderung
27 BRNTEIL: 7/2206
Eyvemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257355%wW)
ADR: Schlol Leopoldsdorf FeuerwehrstraBe 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 679072005 Eaufvertrag Z2005-03-10, Urkunde Z005-01-20 Eigentumsrecht
L S40B/2Z010 13307/2018 Wohnungseigentum an EFZ-AP UG 11
c B414/2020 Firmawortlautidnderung
d 84142020 Adressenanderung
28 ANTEIL: 3/2206
Eyemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257355%wW)
ADR: Schlol Leopoldsdorf FeuerwehrstraBe 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a 679072005 Eaufvertrag Z2005-03-10, Urkunde Z005-01-20 Eigentumsrecht
b 54082010 13307/2018 Wohnungseigentum an EFZ-LP UG 12

cn
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c 8414/2020 Firmawocrtlautdnderung
d §414/2020 Adressendndsrung
2% ANTEIL: 8/220€
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257359wW)
ADR: Schlofl Leopoldsdorf FeuerwehrstraBe 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a €790/2005 Kaufwvertrag 2Z005-03-10, Urkunde Z2005-01-20 Eigentumsrecht
b 5408/2010 13307/2018 Wohnungseigentum an EFZ-ZP UG 13
c §414/2020 Firmawortlaucdnderung
d 8414/2020 Adressenandsrung
30 ANTEIL: 8/220&
Eyemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (25735%9wW)
ADR: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrake 17, Leopoldsdorf bel Wien 2333
a €790/2005 EKaufwvertrag 2005-03-10, Urkunde Z005-01-20 Eigentumsrecht
b 5408/2010 13307/201¢8 Wohnungseigentum an EFZ-AP UG 14
c 8414/2020 Firmawortlautdnderung
d 8414/2020 Adressenandsrung
31 ANTEIL: 8/2206
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (25735%wW)
ADR: Schlol Leopoldsdorf Feuerwehrstrake 17, Leopoldsdorf bel Wien 2333
a €790/2005 Kaufwvertrag 2Z005-03-10, Urkunde Z2005-01-20 Eigentumsrecht
b 5408/20L10 13307/201l8 Wohnungseigentum an EFZ-AP UG 15
c 8414/2020 Firmawortlautdnderung
d 8414/2020 Adressendndsrung
32 ANTEIL: 3/2206
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (25735%wW)
ADR: Schlof Leopoldsdorf Feuserwehrstrale 17, Leopoldasdorf bei Wien 2333
a €7%90/2005 Kaufwvertrag 2005-03-10, Urkunde Z2005-01-20 Eigentumsrecht
b 5408/2010 13307/201l8 Wohnungseigentum an EFZ-AP UG 16
c 8414/2020 Firmawortlautdnderung
d 8414/2020 Adressendandsrung
33 ANTEIL: 3/2206
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257350w)
ADR: Schlol Leopoldsdorf FeuerwehrstraBe 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a €7%90/2005 Kaufwvertrag 2005-03-10, Urkunde Z2005-01-20 Eigentumsrecht
b 5408/2010 13307/2018 Wohnungseigentum an EFZ-AP UG 17
c 8414/2020 Firmawocrtlautdnderung
d §414/2020 Adressendndsrung
35 ANTEIL: 12/220&
Evemaxx Development & Building Technologies Holding GmbH (257359wW)
ADR: Schlofl Leopoldsdorf FeuerwehrstraBe 17, Leopoldsdorf bei Wien 2333
a €790/2005 Kaufwvertrag 2005-03-10, Urkunde Z005-01-20 Eigentumsrecht
b 5408/2010 13307/2018 Wohnungseigentum an EFZ-AP UG 19
c §414/2020 Firmawortlautdnderung
d §414/2020 Adressendndsrung
LRSS R S SRS NS A RS R R R R RS R R R R R R e R R R R R R
auf Anteil B-ILNR 2 3 4 5 B 15 17 1% 27 23 2% 30 31 32 33 35
b 5327/2006 IM BRANG 6791/2005 Pfandurkunde 2005-02-07
PFENDRECHT Héchstbetrag EUR 1,080.000,——
fiir Steiermidrkische Bank und Sparkassen Rktiengesellschaftc
19607/200% Kautionsband (Erste Group Bank AG, FN 3320%m)
€345/2006 BESTANDRECHT gem € 3 Z 3 Pachtvertrag 2006-03-14 his
2030-12-31 fir Vegh Maria Angela, geb 1938-0&6-25
9 auf Anteil B-ILNR 2 3 4 5 B8 15 17 19 27 23 29 30 31 3Z 33 35
b 14818/2007 IM RANG 202E55/2006 Pfandurkunde 200&-08-07

7

o
o0

PFRENDRECHT H&chstbetrag EUR 1,320.000,-—-
fiir Steiermarkische Bank und Sparkassen Rktiengesellschaft
c 1%607/2009% Kautionsband (Erste Group Bank AG, FN 33205m)
15 a S5408/2010 Vereinbarung idber die Aufreilung der Rufwendungen gem § 32
WEG 2002 gem § 12 Z. 1 bis 7 Wohnungseigentumsvertrag 2009-0%-04
i1& a 5408/2010 Benitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem § 13 Z. 1
Wohnungseigentumsvertrag 2Z009-09-04

Z1 auf Anteil B-LNR 2 3 4 5 B 15 17 1% 27 Z8 Z9 30 31 3Z 33 35
a 12888/2020 Pfandbestellungsurkunde Z0Z0-07-15
PFRNDRECHT Hichstbetrag EUR E30.000, ——

fir Hans Peter Pietz geb 1855-01-21

FRE R KRR RN RN R BN A RN A G RN A AR h Rk Rk m ek d HINWELIS #okd vk kb h bk ke h kR kAR A R a hh Rk R o R b w kb b

Eintragungen ochne Wahrungsbezeichnung sind Betr&ges in ATS.
R R R R R R R R R R e R R ST T

Grundbuchauszug vom: 185.06.Z0Z1 09:32:18

Grundsticksinformation erstellt am: 23.06.2021 (Quelle: Grundbuch-Compass)
Der Rechtsbestand ist unver&nderc.
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Grundstuckspreis

Die Definition des Grundstickspreises erfolgte, da vergleichbare Grundstiicke in
diesem innerstadtischen Bereich von Graz praktisch kaum gehandelt werden und
folglich eine nicht ausreichende Daten-Anzahl von vergleichbaren Transaktionen zur
Verfigung steht, nach dem, fiur eine derartige Lage im Sinne einer
Bautragerkalkulation anzunehmenden Grundkostenanteil je m? Nutzflache.

Im gegensténdlichen Fall wird ein marktaktueller Wert von EUR 1.000,00/m?2
Nettonutzflache (ohne Parkplatze) der Bewertung zugrunde gelegt.

Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.

Gebaude
Gebaudekonzept und Nutzung

Kellergeschoss: Liegenschaft ist vollstandig unterkellert sowie mit einer Tiefgarage
mit 19 Parkplatzen unterbaut.

kellergeschoss

- n m n kellerabteile,
— < abstelirdume,

: frockenraum
garage mit 19 stell-
platzen, davon 1
behindertengerecht

. - - —

= -
In- SASIVEN ! ST DR A
—
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Erdgeschoss und 1. Obergeschoss: gewerblich genutzt; 5 Blroeinheiten mit einer
Gesamtnutzflache von insgesamt 840m?2 sowie einer Terrasse im EG im Ausmalf3 von
49m2,

Geschosse 2 bis 5: werden zu Wohnzwecken genutzt und umfassen 8 selbstéandige
Wohnungen mit einer Grof3e zwischen 51m? und 154m?2 sowie dazu gehdrende
Balkon und Terrassenflachen.

schnitt

Die genauen Grundrisse der bewertungsrelevanten Flachen entnehmen sie bitte den
beiliegenden Grundrissen:

top 02:

bOro 215 m?,
terrasse 49 m?

top 01:
geschéafisflache 206
m?,

ferrasse 49 m*

Raiffeisen-Immobilien Steiermark GmbH, Wohntraum-Center Graz
Liegenschaftsbewertung - 8010 Graz, GrabenstralRe 75 Aktualisierung per 23.06.2021
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top 05:
bOro 183 m?
top 04:
biiro 76 m?
top 03:
blro 160 m?

top 10: wohnung
86 m?, 3 zimmer,
balkon 17 m?
top 09: wohnung
51 m?, 2 zimmer,
balkon 16 m?
top 08: wohnung
86 m?, 3 zimmer,
balkon 17 m?

Technische Beschreibung

Baujahr: 2007

Umbauten: keine wertrelevanten

Bauweise: Massivbau in Stahl-Mantelbetonweise bzw. Ziegel; Vollwarmeschutz,
Innenwande teilweise in Leichtbaustander-Konstruktion;

Dach: Flachdach, bekiest; gedammt,

Fenster und Portale: Kunststoffrahmen mit 2-facher Isolierverglasung; Holztiren bzw.
Holzfurnier-Turen

Bodenbelage: vorwiegend Feinsteinzeug bzw. Parkett

Sanitarausstattung: in jeder einzelnen Geschaftseinheit vorhanden, zeitgemal,
zweckmalig, verfliest

Heizung: Ferngas - Zentralheizung (Uber Radiatoren)

Bau- und Erhaltungszustand per 23.06.2021

Der gewerblichen Nutzung und dem urspringlichen Errichtungsjahr entsprechend
ordentlicher und gut instand gehaltener Zustand (Fotodokumentation siehe
Gutachten vom 09.12.2020).

Raiffeisen-Immobilien Steiermark GmbH, Wohntraum-Center Graz
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Gutachten

Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ONORM B 1802. Die
nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen Feststellungen
und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.

Ertragswertverfahren

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der
beschriebenen Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerdufRerung zu erzielen
wére. Dabei sind alle tatséachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die
den Preis beeinflussen, zu bericksichtigen. AuRRergewothnliche oder persénliche
Verhéltnisse haben jedoch aul3er Betracht zu bleiben.

In der Bewertungslehre und in der Praxis sind bei Objekten wie dem vorliegenden
das Ertragswertverfahren als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes
anerkannt.

Beim Ertragswertverfahren wird davon ausgegangen wird, dass zwischen dem
gegenwartigen Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein unmittelbarer
Zusammenhang besteht. Es werden Objekte wie das zu bewertende mit dem Ziel
erworben werden, daraus einen Ertrag zu gewinnen, sodass der Verkehrswert aus
dem Ertragswert abzuleiten ist. Der ermittelte Sachwert dient nur zu Kontrollzwecken.

Ertragswertrechnung
Mietansatze

Zum Zeitpunkt der Aktualisierung per 23.06.2021 waren die noch verbliebenen
Buroeinheiten (1-3) sowie alle 7 Tiefgaragenparkplétze vermietet.

Die entsprechende Zinsliste aus 06/2021 wurde dem Verfasser von der
Eigentimerin zur Verfigung gestellt.

Der urspriungliche Leerstand von Top 3 im Ausmal® von ca. 163m2 wird ab
01.08.2021 vermietet und dementsprechend mit dem schon vereinbarten
Mietzins berucksichtigt.



Py
ICRS - Objektiibersicht v eye MAaxXx

REAL ESTATE GROUP

Liegenschaft: Graz - 8010 - GrabenstraRe 75 (Nutzung: Biiro)
Periode: 712021 Eigentimer: EYEMAXX Development Hausverwaltung: Country Manager:
Vorperiode: 6/2021 ili 62% Hausverwalter: Asset Manager: Anita Jurisic

Flache. Flache Flache Mietefm®  Miete/m* Miete/Monat MieteMonat Instand-

FEE L EDENE  ocamt | beleqt | leer | MUV TP oboSol | netiolst netoSoll | netolst = ERMOnal  BKM o ngen  USt
142 Oberbsterreichische VersicherungsAc BESTAND A Biiro 424 m? 424 m?| 0 | 5600Ing oder WE €1252| €1252| €531115| €531115| £€125486) €296 €0,00| €1.313.20|15.12.2007 |unbefr
3 DIEM GmbH BESTAND A Biro 1637 0m?| 163 m 208}ing oder WE €007| €097 £163000] €1.62000) €24800 €152 €000 €0,00]01.08.2021|unbefr.
8 Freineitliche Winschat Steiermark BESTAND A Buro 87 m? 87 m? 0 v 92{ing oder WE €1135] €1135) €98211] €98211| €19295] €223 €000] €23501]01.01.2009 |unbefr,
1G DIEM GmbH BESTAND Garage 20 m? 0m? 20 m?| 11}ing oder WE €0,00 €0,00 €000 €0,00 €000 €000 €000 €0,00 unbef.
36 Freiheitliche Wirlschaft Steiermark BESTAND Garage 12m? 12md 0 m| 8jing oder WE €0,00 €000 €0,00 €0,00 €000 €000 €0,00 €0,00(01.01.2009|unbefr.
5G DIEM GmbH BESTAND Garage 12m? 0 m? 12 | 8{ing oder WE €0,00 €0,00 €000 €0,00 €0,00] €000 €000 €0,00 unbefr.
116 (Oberdsterreichische VersicherungsAd BESTAND Garage 13m?| 13 mA 0 m| 7iing oder WE €479 €479 €6085 £€60,85 €000 €000 £€0,00 €12,17|15.12.2007 [unbefr.
126 (Oberdsterreichische VersicherungsAd BESTAND Garage 13m?| 13 mA 0 m| 8jing oder WE €479 €479 €6085 £€60,85 €000 €000 £€0,00 €12,17|15.12.2007 [unbefr.
136 (Oberdsterreichische VersicherungsAd BESTAND Garage 13 m?| 13 mA 0 m| 8jing oder WE €479 €479 €6085 £€60,85 €000 €000 £0,00 €12,17|15.12.2007 [unbefr.
146G Oberdsterreichische VersicherungsAd BESTAND Garage 13 m?| 13 m7| 0 m?| 8jing oder WE €479 €479 €60,85 €60,85 €000 €000 £0,00 €1217|15.12.2007 |unbefr.
770 m? 574 m® 195 m| 218 €10,61 €8.166,66| €8 166,65) €16095,81 £0,00] £159689

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind fiktive Werte, wie sie fur derartige Immobilien
Ublicherweise erwartet werden. Folgende Kosten wurden angesetzt:

Managementkosten  fur  alle  nicht auf einen Mieter  umlegbaren
Verwaltungsaufwendungen in Hoéhe von 1% des Jahresrohertrages.

Instandhaltungskosten fir die Hintanhaltung oder Beseitigung von baulichen
Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinfliissen. Sie dienen somit der
Aufrechterhaltung des bestimmungsgemalen Gebrauchs des Gebaudes wahrend
der Nutzungsdauer. Im vorliegenden Fall wurden sie mit 0,75% der Neubaukosten
angesetzt.

Mietausfallwagnis fur das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Miet- und Pachtrickstande oder Leerstehung zwischen Mietvertragen entsteht. Das
Mietausfallswagnis wurde entsprechend der aktuellen Marktsituation fr
Buroliegenschaften in Graz mit 5% des Jahresrohertrages angenommen.

Liegenschaftszinssatz

In der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs (in der derzeit glltigen Fassung)
bewegen sich die Kapitalisierungszinssatze Biuroliegenschaften je nach Lage
zwischen 3,0% und 7,0%.

Lage

Liegenschaftsart

hochwertig | sehr gut gut manig
Wohnliegenschaft 1,0%-3,0% | 2,0%-4,0% | 3,0%-50% | 3,5%-5,5%
Buroliegenschaft 3,0%-55% | 4,0%-6,0% | 45%-65% | 5,0%-7,0%
Geschaéftsliegenschaft 4,0%-6,0% | 45%-65% | 50%-7,0% | 55%-7,5%




Einkaufszentrum, Supermarkt

4,5% - 7,5%

5,0% - 8,0%

5,5% - 8,5%

6,0% - 9,0%

Gewerblich genutzte
Liegenschaft

5,0%-8,0%

55%-85%

6,0%-9,0%

6,5 % - 9,5%

Industrieliegenschaft

5,0% - 9,0%

5,5% - 9,5%

6,0% - 10,0%

6,5% - 10,5%

Landwirtschaftliche
Liegenschaft

15%-35%

Unter Mitberlcksichtigung der empfohlenen Kapitalisierungszinssatze sowie der
Berucksichtigung des spezifischen Risikos und der Fungibilitat der Liegenschaft wird
der auf dem Markt realisierbare Liegenschaftszins abgeleitet.

Der in der gegenstandlichen Bewertung angesetzte Liegenschaftszins wurde mit

4,00% bestimmt.

Aktualisierung per 23.06.2021: keine bewertungsrelevanten Anderungen.




Gutachten

Sachwert

Bodenwert

Grundstlck Nr. 364/3, Baugrundsttick
Bauland, Wohngebiet, bebaut, WA 0,6- 1,2

674,00 m2 Nutzflache a 1.000,00
Grundstuckswert 674.000,00

Bodenwerte 674.000,00
Bauwert

3 Geschaéfts- und Buroeinheiten
Baujahr 2007, Alter des Objektes 14 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer
56 Jahre

gewdhnliche Herstellungskosten

Nutzflachen

674,00 m2 a 2.000,00 1.348.000,00
Neubauwert 1.348.000,00
Bauwert

Neubauwert 1.348.000,00
22,00 % Wertminderung infolge Alter linear

mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 2,0) -296.560,00
Zwischensumme 1.051.440,00
13,32 % Aufwertung (1) 140.000,00
Bauwert zum Stichtag 23.06.2021 1.191.440,00
(1) Aufwertung

7,00 KFZ Abstellplatze a 20.000,00; 140.000.00
Tiefgaragenabstellplatze U
Bauwerte 1.191.440,00

Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 674.000,00
Bauwert 1.191.440,00

Sachwert der Liegenschaft 1.865.440,00



Ertragswert

Ertragsobjekte

4 Geschafts- und Wohneinheiten

56 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 4,00 %

Jahresrohertrage

Gesamtmiete

jahrlich (effektiv) 97.999,92
Jahresrohertrag 97.999,92
6,00 % Bewirtschaftungsaufwand (2) -5.880,00
0,75 % Erhaltungskosten von 1.348.000,00 -10.110,00
Jahresreinertrag 82.009,92
(2) Bewirtschaftungsaufwand

5,00 % Mietausfallwagnis -4.900,00
1,00 % Managementkosten -980,00
Summe (Basis Prozentwerte: 97.999,92) -5.880,00

Ertragswert des Objektes

Bodenwertanteil 100,00 % bzw. 674.000,00, Verzinsung des Bodenwertes 4,00 %,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 56,00 Jahre, Kapitalisierungszins 4,00 %,

Vervielfaltiger 22,21982

Jahresreinertrag 82.009,92
Verzinsung des Bodenwertes -26.960,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 55.049,92
Zwischensumme 1.223.199,31
anteiliger Bodenwert 674.000,00
Ertragswert 1.897.199,31

Ertragswert der Liegenschaft

Ertragswerte 1.897.199,31

Ertragswert der Liegenschaft

1.897.199,31



Verkehrswert

Sachwert 1.865.440,00
Ertragswert 1.897.199,31
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 1.897.199,31
Verkehrswert zum 23.06.2021 (gerundet) 1.897.000,00

Schlusskommentar

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter
Berucksichtigung der Preise fur vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie
der besonderen Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die
Lage, AufschlieBung, Widmung, Nutzungsmaéglichkeit und die bestehende
Verbauung.

Der Verkehrswert ist der geschéatzte Betrag, fur welchen ein Immobilienvermégen am
Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten VeraufRerer und einem
kaufbereiten Erwerber, nach angemessener Vermarktungsdauer, in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Da die gegenstandliche Liegenschaft aufgrund der Lage, Konfiguration und nach der

spezifischen Nutzung flr einen Investor nur als Ertragsliegenschaft gesehen werden
kann, ist bei der Festlegung des Verkehrswertes nur vom Ertragswert auszugehen.

Graz, am 23.06.2021

Auf Plausibilitat gepruft:



