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EXECUTIVE SUMMARY

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

Bewertungsgegenstand: Logistikimmobilie (Erbbaurecht) in

D-97080 Wiirzburg,
Friedrich-Konig-Stralle 17

Zweck der Wertermittlung: Verkehrswertermittiung (Marktwert)
flr interne Zwecke auf Basis
EHL Gutachten vom 22. Janner 2019

Befundaufnahme: 24. September 2018

Stichtag: 31. Mai 2020

Bewertungsmethodik: Ertragswertverfahren

Bewertungsannahme: keine sonstigen wertrelevanten Anderungen seit

EHL Gutachten vom 23.01.2019, die nicht im
Gutachten angefiihrt sind

Nutzflache: 6.793 m?

Einnahmen p.a. (inkl. fiktive Mietanséatze): € 345.768

Verkehrswert zum Stichtag: € 2.680.000
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D-97080 Wurzburg
Friedrich-Konig-Stralle 17

MAKROSTANDORT

Wirzburg ist eine kreisfreie Stadt in Bayern
(Bezirk Unterfranken). Die Stadt ist Sitz der
Regierung von Unterfranken und des
Landratsamtes Wirzburg sowie Bischofssitz
der roémisch-katholischen Didzese Wurzburg
in  der Kirchenprovinz Bamberg. Die
Einwohnerzahl liegt mit Stand 31.12.2018 bei
127.880. Wirzburg ist eines der drei
Regionalzentren des Freistaates Bayern.

Das Stadtgebiet ist in 13 Stadtbezirke eingeteilt, die sich aus einzelnen Stadtteilen zusammensetzen,
wobei die Grenzen oft sehr ungenau sind. Bis zur Aufhebung der Festungseigenschaft fir das
rechtsmainische Wirzburg am 26. September 1856 bestand das bewohnte Wurzburger Stadtgebiet
im Wesentlichen nur aus dem jetzigen Stadtbezirk Altstadt. Die nachsten Erweiterungen waren die
Eingemeindungen von Heidingsfeld (1930), Rottenbauer (1974), Oberdirrbach (1976),
Unterdurrbach (1976), Lengfeld und Versbach. Die heutige Einteilung basiert auf der Neugliederung
des Stadtgebiets im Rahmen der Bezirksreform von 1978.

Wirtschaftsstandort

Wurzburg zahlt zu den erfolgreichsten Wirtschaftsstandorten Deutschlands. Im Zukunftsatlas 2016
belegte die Stadt Wiirzburg Platz 30 von 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten in Deutschland und
zahlt damit zu den Orten mit ,,sehr hohen Zukunftschancen®. GroRter industrieller Arbeitgeber ist die
Brose Fahrzeugteile GmbH & Co. KG. Wirzburg ist ebenso der Produktions- und Verwaltungsstandort
von NKM Noell Special Cranes, einem der fiihrenden deutschen Briickenkranhersteller. Weiterhin hat
die Firma Mero, bekannt fiir die Raumfachwerke und Stahl-Glaskonstruktionen, ihren Hauptsitz in
Wirzburg. Mit der Sektkellerei J. Oppmann AG ist eine weitere Aktiengesellschaft anséassig. Die
Bérsennotierung der Wiirzburger Hofbrau wurde nach der Ubernahme durch die Kulmbacher Brauerei
AG und die Umwandlung in eine GmbH eingestellt. Als grolReres Handelsunternehmen ist die
Duttenhofer Gruppe zu nennen. Die Vogel Medien Gruppe hat ihren Hauptsitz in Wirzburg. die
Farstlich Castell’sche Bank, eine kleine Privatbank fiir die Region, hat ihren Sitz in Wirzburg. Die a-+f
GmbH mit Sitz in Wurzburg ist im Bereich Regenerative Energien tétig.

Industrie und Gewerbe sind zumeist kleine und mittelstandische Betriebe in den Industriegebieten
Hafen, Aumihle und Wirzburg-Ost. Anders als im benachbarten Bereich Schweinfurt, wo eher
GroRindustrie und Maschinenbau sesshaft wurden, ist Wirzburg das Dienstleistungszentrum der
Region.
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Die Stadt ist durch ihre Hochschulen, die Julius-Maximilians-Universitét, die Musikhochschule und die
Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt gepragt, die tber 5.500 wissenschaftliche und technische
Angestellte und Beamte sowie Versorgungs- und Verwaltungspersonal beschéftigen. Davon entfallen
etwa 4.100 Mitarbeiter alleine auf die Universitat. GroRter Arbeitgeber mit etwa 5.000 Mitarbeitern
ist die Stadtverwaltung Wiirzburg.

Schienenverkehr

Der Wirzburger Hauptbahnhof ist berregionaler Knotenpunkt im Personenfernverkehr der
Deutschen Bahn. In Wirzburg treffen sich eine Nord-Sud-Verbindung von Hamburg/Bremen,
Hannover, Gottingen und Kassel nach Nirnberg und Miinchen mit der von Nordwest nach Suidost
verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet, dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Regensburg,
Passau, Wien und weiter nach Budapest. Es bestehen mindestens stiindliche Verbindungen. Am
Hauptbahnhof ergeben sich pro Stunde zwei Taktknoten mit Anschlissen in alle Richtungen. Die
Verbindung mit Heilbronn-Stuttgart oder nach Erfurt wird mit Ziigen des Regionalverkehrs angeboten.

Neben dem Hauptbahnhof existieren in Wirzburg noch die Stationen Siid und Zell, die jedoch nur
eine untergeordnete Bedeutung haben und lediglich im Regionalverkehr bedient werden. Im
Guterzugverkehr hat Wirzburg seine frihere Knotenpunktfunktion mit der Stilllegung seines
Rangierbahnhofes im Jahr 2005 verloren und hat auch seine frilhere Bedeutung als
Zugbildungsbahnhof im InterCargo-Verkehr an Niirnberg abgetreten.

StralRenverkehr

Wirzburg ist historisch ein bedeutender Knotenpunkt fir den Verkehr. Diese urspriinglich durch den
Main hervorgerufene verkehrszentrale Lage wird heute durch die Autobahnen bestimmt. Die
nachstgelegenen groReren Stadte sind Frankfurt am Main, rund 100 Kilometer nordwestlich,
Bamberg 90 Kilometer 6stlich, Nirnberg 90 Kilometer siddstlich, Stuttgart 120 Kilometer
sudwestlich, Mannheim 110 Kilometer westsiudwestlich und Heilbronn 90 Kilometer siidwestlich.

Wirzburg ist an die Autobahnen A3, A7 und A81 sowie an die BundesstralRe 8, 13 19, 22 und 27
angebunden.

OPNV

Das Stadtgebiet von Wirzburg ist ebenso wie der Landkreis in den Verkehrsverbund Mainfranken
eingegliedert. Innerhalb dieses Tarifverbundes koénnen alle Linien des d&ffentlichen
Personennahverkehrs zu einheitlichen Preisen genutzt werden. Das Riickgrat des OPNV in Wiirzburg
sind finf StraBenbahnlinien, die ein Streckennetz von 19,7 Kilometern Léange bedienen. Betreiber des
StraBenbahnnetzes ist die Wirzburger Versorgungs- und Verkehrs-GmbH.
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Weiterhin verkehren in Wurzburg zahlreiche Stadt- und Regionalbuslinien, die von der Omnibus-
Betriebsgesellschaft (NVG), einem Tochterunternehmen der Wurzburger StraRenbahn GmbH (WSB),
der Omnibusverkehr Franken GmbH sowie einer Reihe weiterer privater Omnibusunternehmen
versorgt werden. Hauptknotenpunkt des Omnibusverkehrs ist der Busbahnhof am Hauptbahnhof.

Luftverkehr

Die ndchstgelegenen internationalen Flughéafen befinden sich in Frankfurt, Nirnberg oder Stuttgart.
Geschaftsreisejets konnen den rund 16 Kilometer sudlich gelegenen Flugplatz Giebelstadt im
Landkreis Wirzburg anfliegen. Dieser Verkehrslandeplatz wurde bis 2006 von den US-Streitkraften
genutzt. Betrieben wird der Flugplatz mit der knapp zwei Kilometer langen Start-/Landebahn von
einer Betreibergesellschaft, an der neben den Gebietskérperschaften insbesondere die Firma Knauf
beteiligt ist.

MIKROSTANDORT

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Gewerbegebiet von Wirzburg entlang der Main,
an der Friedrich-Konig-Stralle gelegen, zwischen den Bezirken Zell am Main und Dirrbachau. Die
Liegenschaft liegt cirka 650 m vom Bahnhof Wirzburg-Zell, 5,4 km vom Hauptbahnhof, 6 km von der
Festung Marienberg und 6,5 km von der Residenz Wirzburg entfernt. Die Autobahnauffahrt A3
Wirzburg/Kist ist von der gegensténdlichen Liegenschaft rund 12 km entfernt. Die Autobahn A7 ist
in 17 km bzw. 18 km (abhangig von der entsprechenden Autobahnauffahrt) zu erreichen. Das
Zentrum von Warzburg ist in wenigen Minuten erreichbar. 3,5 km entfernt befindet sich der Flugplatz
Wirzburg-Schenkenturm.

Im Umfeld des Gewerbegebietes befinden sich Autohandler, GroBmérkte und sonstige Gewerbe- und
Industriebetriebe. Das Eisenbahnmuseum Wirzburg befindet sich in fuBlaufiger Distanz zu der
Liegenschaft. Direkt nordlich an die Liegenschaft angrenzend befindet sich das Betriebsareal der
Recotex Recycling Concept Textil GmbH (Mistplatz, Recycling), 6stlich angrenzend befinden sich die
Industrieliegenschaften der KBA-Industrial Solutions AG & Co. KG. Die westliche Grenze bildet der
Fluss Main. Sidlich befindet sich das Tanklager Wiirzburg (Shell).

Einkaufsmdoglichkeiten fur Besorgungen des taglichen Bedarfs sind im weiteren Umfeld vorhanden,
cirka 1,8 km entfernt (ALDI und REWE). Der Baufachmarkt OBI befindet sich ca. 1,1 km entfernt, der
Elektrofachhéndler Mediamarkt ist 2,1 km entfernt gelegen. Den neuen Hafen Wiirzburg erreicht man
in 2,2 km. Die Julius-Maximilians-Universitat Wirzburg mit dem Sportzentrum ist cirka 9 km entfernt.

Die Lage der Liegenschaft eignet sich aufgrund der unmittelbaren Fluss- und Bahnanbindung und der
ausgezeichneten Anbindung zu den Autobahnauffahrten A3 und A7 fur Gewerbe- und Logistikzwecke
sehr gut.
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ERBBAUGRUNDBUCH

Von Seiten des Auftraggebers wurde uns der Erbbaugrundbuchauszug der gegenstéandlichen
Liegenschaft (letzte Anderung 30.01.2020, Abdruck vom 31.01.2020) in Kopie zur Verfiigung
gestellt. In der Folge sind die wesentlichen Eckdaten und Eintragungen zusammenfassend
dargestellt.

Amtsgericht: Wiirzburg
Grundbuch von: Wiirzburg - Sektion il
Blatt: 7589

BESTANDVERZEICHNIS

Flur: 6081/3 und 6081/4

Flursttick: 59 und 60

Flache laut Grundbuch: 17.974 m?
ERSTE ABTEILUNG

Grundstuckseigentiimer der Liegenschaft ist die Firma Wurzburger Hafen GmbH
Erbbau-Berechtigter BIRKART GmbH & Co Grundstiicksverwaltung KG
ZWEITE ABTEILUNG
nicht wertrelevant
DRITTE ABTEILUNG
nicht wertrelevant
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.

In der Folge ist dem Gutachten der gesamte Erbbaugrundbuchauszug angeschlossen.
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Mode z houw.t.g

Amtsgericht

Blatt Mr.

Dieses Blatt ist bei der
des Blattes Wirzburg Sektcion 2

ometellung auf
Blatkt

EDV an die Stelle
7589 getreten.

Im bisherigen Blatt enthaltene R&tungen eind schwarz gichthary

Freigegeben zum 26.08.1996.

Grundbuch

van

Blait 7589

Erbbaugrundbuch

Bay. &, 1771

Graupner

111 -

!‘|"‘H

Wirzburg Wirzburg Sektion 3 7588 - Geandert am 30.01.2020 - Abdruck wom 31.01.2020 - Seite 1 von 17 Seiten
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Amtsgericht Wilrzburg - Finlagsbagsn
Grundbuch ven  WlUrzburg Seki. 111 Band 221 Blow TEET Bestandsvorzeichnis [
Lfd. Mr, | Bisharige fezeichnung der Grondstiicee vnd der mit dem Eigentum veroundenen Rechbe G_rgl:'i

dor | lfd.Mr.d. | Gemarkung i

Girond Griad: Wirtschoftsar? und Loge

ha a =
aticks sfipgde e
i 2 3 ) | S 4
| ; : |
1 - Erbbautreleh !k, eingetragen auf dem im |

Grundbuch von Wdrzburg Sekt. IIT1 Band 129 Blatbt i [
H&0Y5 BUNp. 78 verzelehneten Grundstick |
G0B1/3 !Friedricn—Kﬁnlg-SLraEB 17, (Biro- 1 |38 D3
opehiude, Lagerhaus, Hofraum des
Erbbauberechtigten) | |

E0BL/ 4 In der Unteren Setz, Lagerplatz des| = |47 |ﬁé
{ Erbvauberechtigten |

inm Abt. 11 Nr. B8 amuf die Dauer wen 90 - neunzig -
JehTten seit dem| Ol. Januar 19&6%.

Erabaurechtes sowie zur Belastung mit einer Hypao-
thek, Grund- oder Rentenschuld, Reellast odar Dauerp

|
Der Erbbauberechtigts bedarf zur Verdufierung des |
wohnrecht der Zustimmung des Grundetbekseigentimersg |

Grundstickeseigentimer iast die Firme Wirzburger
Hafen GmbH mit dem Sitz Ln Wlrzburg.

Gem&l Bewilligupg wom 20, Dezember 1968 bei Anle-
ging dieses Blattes vermerkt am 17. Juli 13689, |

n-.#chrfg%b#nq aus Band 126 Blatt &35 am 21- ':_ﬁu 1% " ‘

(T e i, |

Daa Erbbaurecht|ist nun eingetragen in Blatt 10570
am Grundstiick BYHr. § im Abt. II Mr. 10; |
eingetragen am 09.02.2006. !
| | |
|
|
|

Hertenberger

G5 12F Boy. 3, 1989
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Amtsgaricht Wirzburg Finlegebagan
Grundbuch von Wirzburg Seki.IlI Band 221 Blap 758% Bostondswarzaichnis L g
Baztord und Zuschreibungan Abschreibungen

Zor Hd. | Tur 15, :- -----

Pir. der | N'.I—.rm‘:_r |

Grund- Grund:

eilcke Shicke

5 | B ) 7 a
5 £1l.11.198%.

1 | In Spalte 4 erganzt as
Y A

lrad

Forsetzung ou? Einfegebegen I,—!

Wiirzburg Wiirzburg Sektion 3 7530 - Geandert am 30.01 2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - Seite 3 von 17 Seiten
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Amtsgericht UWirzburg Finlegabogen
Grundbuch ven Wirzburg Sekt.III Band 221 Blaw 7559 Erste Abteilung [ﬁ
LFd Nr.l Lfel, Mr. car
car : . Grundsiicke <
Siritran | Eigeniiimer SR Grundioges der Eirtragung
gungen verzeichniy
BT 2 3 = o - 4
lg |B i v ka'r t Hangs gpb;, 2%, 1 Ohne Eigentumswechsel bei Um=-

[e gehreibung hier pingetragen am

b I8 § ¢ kar bt Hans-Diekter,

iy 15 »
geb. 11.01.1548, Aschaffenburd, l“ﬂt@l}iﬂﬂ& %{J/@f}

¢ IS5 ¢chmitt Christa, geb.
Birkert; geb. 02.02.,1950,
Baonn=Bad Godesbery

gls Gesellschafter des bilr=
garlichen Rechts

Motars D,
mit Eprdffn
Al

Binder, Frankfurt,

tigetiiederschrift
chafFetibyrg
i sowie pgese
=111 Cee
ing WRerdeganget
arinen Fitaegell -
Meter Birhart

i ffarsy

e
210, 1"

g | Dhe Mitgesellschaftarin flihert
ZU infolge Mershelichuno nun ded
b ]

I Lsve
2inbarg
die bis
Flap Han

Christs

=hi £ e

- 0

WO
gtragesn &m

e
e =ls

= lohs . Engelbiert Kopp GebH & 1
Lo. BB, Anchaffanburg

@5123 By, 5 4F

T Wirzburg Worzburg Sektion 3 TS89 - Geandert am 2000122020 - Abdruck vorn 21.01.2020 - Seite 4 von 17 Seiten
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Amtsgaricht  Wiirzhurg finlepesegen
Grundbuch ven Wirzburg Sekt.III Band 221 Blag 7500 Erste &bteilung

Lfd, Nr. Lid, M der
dar 2 2 Gk
Einirae Eigentimer I‘:“;:?:;ﬂi: Grundloge dar Eintragung
punpgen werzaichnls
1 2 3 4 :

Fa 1:

Der Mame des Eigentimers ist
gedndert in:

Birkart GmbH & Co.
Grundsticksverwaltung KG,
Aschaffenburg;

eingetragen am 28.12.2004.

Hertenberger

Fartseszang ouf Einlegebegen

0207 Abdruck vorn 31.07.2020~ Seite § vor 17 Seiten
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Amtsgericht
Grundbuch van

Wirzh
Wirzburg

urg

Sekt.lIl Bond ZZ1 Bla T5HT

Hindegaiagen

Lwalte Abtailung

Lid, My, dar

betroffenen

Grundstiicka

im Bestands.

varzeichnis
Fi

LEd.r,
der
Eirtra-
gungen

Losten und Baschrankungen

3

#ﬂsur1quhlh1tungsrprht flir die Stadt
igung van ’J. Dezember 1748

u|d|umﬂ§=: r ehen am 21 Harz ﬂsﬁ

TG

Erbbauzine won jEhrlich fupfunddreiligtauy

Wirzburg.
eingetragen am

Gem&l He-
17 Juli 1249

L

sendneynhundertund-

sinundaiebzig &5/100 Deutsche Mark DM 3

2:97]:65 ab dem

L. September 1977 fir den jeweiligen Eig
stunks Band 129 Blett &405% BUNr. 7B (Flset
4 Reng nech den Pasten Abt. ITI11 Nr. 1 u

entumer desg Grund-
e, 6081/3 und cdB1/
nd 2. Gem#B Bewil-

&)
Dezember 1268 singetragen

:L"I'II:] vam Z0.
2 jSepkember 1977 und umgeschrieben am

T

Vorkaufsrecht fdr alle
Eigentidmer des Grundsticks Band
(Fiste, &60B1/3 und &081/4). Rang nach der
unds~nach den Posten Abt. IIT Nr. 1, 2 und

Verkaufsfalle fldr

129 Blatt

21, Mrz 1285, ;

gm 17, Juli 1969/

il

den jeweiligen
440% BVUNr. 78
Last Abt. Il

Gemid Bewilli-

=

M.,

gun@\wom 20, Dezember 196B elngetragen am
uqujt1er sm 94 M 1985

fl

Vergargungsleitungarechi fdr die Wirzburg
dem Sikz Wirzburg. Gleichrang mikt der
Ra nach der Last Abt.: II Nr. 6. GemEOQ B
Jufil 1977 e 1ﬂthPﬁ§PP am 12, September 19
be ﬂﬂ 2 Hmﬁ :

o Jﬁmu

Versorgqungsleitungsracht
gesgllscheft mit dem Sitz
Leat ppbt. LI We. &3
Beuwi h1runq vam 25,

Q

in

fir die Stadtwer
in Widrzburg. Gl
Rang nach dar Last Ab
Juli 1977 singetragen

\nd ngeq"hr]ﬂbcn am 24, MErz ﬁaﬁr

T

Vormerkung zur Sicherung
des Anspruchs auf Eintra=
gung einer Reallast in Hihe
des Unterschiedsbetrages
wleschem dem bestehenden und
dem u featzusetzenden Erb-
bauzins~f{ur den jeweiligen
Eigentumaer~dgs Grundsticks
Band 1 4405 BWsr. 38
(Flate. 1/4). Rang
vor den Ne. 5,
4 und 5. ]
WO

BYNr .
83,
Januar 178
Leilweiser

:k;ng am

J uu"BLL
GemdBd Bewilli "
L{fﬂﬂ i

03, Februsr 1978 eingéd

lisiterer Er
von DM 4.5B4,38 fir
ligen Eigen
gticks Band
78 (Flste.
Gem&d Bewilligung vam 29.

iz 1085 |
g,

35
17. Juli 1969 und
5

Ly

er Hafern GmbH mit

Last Abt. IT1 Mr. 5;
ewilligung vom 25.
7 und umgeschrie-

)

i,
ke Wirzburg Aktien-
eichrang mit der

t. 11 Nr. &. GemEd
am 12. September

r
it}
in Hohe
dan jewai
timere das Grund-
129 Alatt 4405
60a1/3, 6081

beauzins

1 eingetragen unier
fusnldtzung der Vord

12 thruBr 1981

iy,

G5 134 Doy, 5. 197
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Amtsgericht Wiirzhurg Enlegesogen
Grundbuch ven l'i‘i.‘l!‘?hl]"l:l Sekt,.IIl Band 2ZL Blan 7589 Twaire Abltellung

Verdnderungen

Léschungen

Lid. Mr. ]
der
Spolte 1
EER T §. | - 7 -
I |
2 |Umgestellt auf achtzehntansenddreihundertzwei- | & vormerkung fGr kinfcige
|undneunzig 1,100 Euroc - 18.3%2,01 EUR - ; mnach | \anepriiche geldacht am
|E 26a Aba. 1 GEMaEnG eingstragen am | 29.1%2.2004.
|28.12.2004.
| Bertenberger
Hertenberger

13 Geldacht am 11.01.2010.
& Tmgestellt suf zweitausenddreihundertdreiund-
wierzig 95/100 Euroc - 2.343,95 EUR - ; nach § Kordmann
26a Abe. 1 GBMafnCG eingetragen am 28.12.2004.

| Hertenbarger

B umgestellt auf zweitausendffinfhundertsieben-
undsiebzig 1/100 Euro - Z.577,01 EUR - ; nach
E 26a Abs. 1 GEMaEnG eingstragen am
28.12.2004.

Hertenberger

9 umgestellt auf zweitausenddreihundertdreiund-
wierzig 95/100 Euroc - 2.343,95 EUR - ; nach §
26a Abe. 1 GEMafns eingetragen am 28.12.2004.

| Hertenberger

10 tegestellt auf zweitausendsechshundertsieben- |
undvierzig &0/100 Euro - 2.647,60 EUR - ; nach
§ 26a Abs. 1 GEMaEn: singetragen am
28.12.2004.

|
Hertenberger '

11 Umgestellt auf zweitausendachthundertneunund-
finfzig 35/100 Euro - 2.859,35 EUR - ; nach §
26a Abe. 1 GEMafnG eingetragen am 28.12.2004.

Hertenberger

3,4,5,7Abk. II/13 hat Rang vor abt. IIf3,4,5,7; ein-
getragen am 29.12.2004.

Hertenberger
6,8,9, Abt. II/13 hat Gleichrang mit Abt .
10,11, ILf6,8,9,10,11,12; eingetragen am 29.12_ 32004.
1z
Hertenharger

31,4,5,7|abt. II/3,4,5,7 haben Rang nach Abt. IL/14,615;
leingetragen am 11.01.2010.

KorchmETnT

7
Fortsetzung ouf Emnfegebegen d!

310122020 - Seite 7 von 17 Seiten
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Ambtsgericht

Wiirzhurg

v . Eixlepebapen
Grundbuch von Wirzburg Sekt.111 Band 221 plem  TRET Iweaite Abkteilung ]_il
el M Lid, Mr. der
dad betrefenen
Eintra- Gruadideke Lagtan end Baschrankungen
im Bestonds-
wungen wrtelﬁnls
1 ] 3 _
21. Februsr
\7 ymoeschrieben
010,
7 1 Kanalverlegqungsrecht Flr die Stadbt Wirzburg. Gemél Bewilli-
|.I'J'|.._, vom 29. Januar 1981 eingetragen em l2. Februar 1581 und
}asc P en am 21, Mérz 1935 él’ ',{,
i ull/
B 1 Weiterer Erbbauzins in Hihe wvon DM 5.040,20 ab D1. Juli 1943
Fir den jeweiligen Eigentimer der Grundsticke Band 129 Blakt
6405 BWNr. 78 (Flste, £081/3, 6081/4}). Gemdl Bewilligung wam
13, Juli 1983 eingetragen in weiterer teilweiser Auaniitzung
der Varmerckurng Abt., II Nr. & im gleichen Rangverhdlinis wie
dilese eingetragen am 02. August 1783 und umgeschriecben am
'I |Hﬁ1‘ 13@ ' ﬁf{;{ﬂﬁ
i
T T e
Hler
10 1 Weiterar Erbbauzing in wor 5,178,325 DM ab O1.D0%.19%92
Fiir den jeweiligsn Eigentimier der Grundsticha Band 129
Blatt 4405 BYNr. 78 (Flst. &D81s3, &081/4) ) gemaEd
Bewilligung wvom 1&.0%.1992 eingelbragen in weltarer
teilweiser Ausnitzung der Vormerkong aAbt. [T Mr. & im
nlaichan Rangverhalbnis wis diese singelreagen am
03-11.19%2.
)\W fi
Maller Plllm
11 1 r

dan Jjows

3 sl SO8T S5

ng wvam E3.09

irg W tol
IL Mr. & in derem

GL 124 Boy. 5 108
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Ambsgericht
Grundbuch van

Wirzburg
Wirzburg Sekt.III

Band 221 Blatt

Verinderungan :-C.I.!L'Iun!.lell
Léd. B
dar
Spoite ] |
— I = -
6,8,9, |[Abt. II/f6,8,%, 10,11, 12,14 haben Gleichrang
10,11, |mit Abk. IIf15; eingetragen am 11.01.2010.
12,14
Hordmann
egebogen
Wirzburg Veurzburg Sekiion 3 7598 - Geander am J0.01.2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - S&ite @ von 17 Seiten
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Amtsgericht
Grundbuch von

Wirzburg
Wirzburg Sektion 3 Blatt 7EE9

Iwelte Abtellung

i M,
aer
Elnfra
Qurgeny

. Enen
Snundsticks
Im Bastands
varssichres

Lasten und Beschrdmkungen

1z

2z

28 .12 .2004.

Hertenberger

Meiterer Erbbauzins in HGhe +wvon dreitausendundeiebenund-
pechzig BL1/100 Eurc -3.067,81 EUR- jihrlich f0r demn
ligen Eigentimer des wvereinigten Grundetiicks Flat.
pnd E081/4; gemaf Bewilligung wom 11.02.2004 URNT.
potar Friederich, wWirzburg; unter teilweiser Ausnutzung deg
Wormerkung Abt. IIf6 in deren Rang

eingetragen am

jewei
Go81l/d
36z /04

Wormerkung zur Sicherung des

mmnmhﬁﬁhﬁanapruchs auf Eintragung wei-
erer Erbbasuzinsreallasten

il n jeweiligen Eigentimer
des wveret ten Srundstiicks
Flst. 60B1,/3 d 6081/4; Rang
wor Abt. IITIf1, 2, und wor
Abt. II/f3,4,5,7, Glei ng
mit Aabt. ITIf6,8,9,10,11,127
gemdf Bewilligung vom
f1.02.2004 URNr. 36204 Motar
Friederich, Wirzburg; einge-
Lragen am 29.12.2004.

Hertenberger

14

15

unddreiffig 27100 Eurc j3hrlich f£ir den

Bemdf Bewilligung wom 13.10.2009 URNT.

Betragen am 11.01.2010
Kordmann

Mormerkung =zur Sicherung des
pnsprucha auf Eintragung wei-
terer Erbbauzinsreallasten
fir den jeweiligen Eigentiimer
des wvereinigten Grundsticks
Flat. &60BL/3 und E0B1l/f4; Rang
wor Abt. IIf2,4,5,7, ABLC,
LIIf1 2.3 4 43; Gleichrang
mit abt. I1If6,8,9,10,11,12,
hi; gemdif Bewilligung wvom
L3.10.2009 URNr. 3030709
Wotar Dr. Friederich, wWirz-
burg; eingetragen am
11.01.2010.

Weiterer Erbbauzins in H&he won dreitausendvierhundertacht

jeweiligen

mer des wereinigten Grundstficke Flst. 60813 und 6081/4;
3030,/09 Wokar Dr.
Friederich, Wirzburg; unter teilweiser Ausnutzung der WVor-
merkung Abt. II/f13 im Rang veor Abt. II/f3,4,5,7, bt TTTSI .
.3 4 a3 und im Gleichrang mit Abt. IIf6,8,9,10,11,12 einm-

Eigenti4

Wiirzburg Wirzburg Sektion 3 7532 - Geandert am 30.01.2020 - Abdruck wom 31.01.2020 - Seite 10 von 17 Seiten
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Amtsgericht wirzburg

Grundbuch van Wirzburg Eektion 3 Blatt TE&9
Verdncleungean
L. Me Lfd, Nr.
aar der
Spalte 1 Spafta 1
4 8 -] 7 ]
Wiirzburg Wirzburg Sektion 3 7630 - Geandert am 20.01.2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - Seite 11 von 17 Seiten N
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Amisgericht Wirzburg Erlegsbiogen
Grundbuch van Wirzburg Sektion 3 Blatt 7589 Iweite Abteilung —

Lt M. Lid, Mr. clar

car batraftensn
Einfra- | Srunastiicke Lasten und Beschrinkungen
gurgary  Im Bastands
warpaichnis
? 3
Kordmann
16 1 Weiterer Erbbauzins in Héhe won dreitausendachthundertwvier4

pndoneunzig 117100 Eurc jdhrlich fir dem jeweiligen Eigenktiq
mer des wvereinigten Grundstiicks Flsast. 6081/3 und 6081/4;
pemaf Bewilligung wom 09.05.2017 URNr. 110% Df2017 Notar
pr. Wolfgang Friederich, Wirzburg; unter teilweiser Aus-
hutzung der Vormerkung Abt. IT/15 in deremn Rang eingetragen
Bm 12.06.2017.

Kordmann

Wirzburg Wirrburg Sektion 3 7538 - Geandert am 30.01.2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - Seite 12 von 17 Seiten
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Amisgericht wirzburg Hnlegenogen
Grundbuch von Wirzburg Sektion 3 Bo# 7539 Zweite Abtebung | & |
Vidndenngen Leschingen
Lfit. P, Lfcl, M
oar dear
Spalte 1 Spatta 1
a 5 & 7
Wirzburg Wirzburg Sektion 3 7530 - Geandert am 20.01.2020 - Abdruck wom 31.01.2020 - Seite 13 von 17 Seiten
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Amisgaricht Wirzburg Linlsgebogen
Grundbuch ven Wirzburg Sekt.I111 Band 221 Blatt 7509 Dritta Abtailung | 1
Betrag Hypotheken, Grundschulden, Ernfenschulden

4

| 1 1 400. 000D

Grundschuld zu vierhunderbttausend DM
Hang, Aschaffenburg, Birkart Hans-Dister,
204.516, 75 butrg und § ikt Christa, geb., Birkart in

EUR fodesberg als Gesamtgléiubiger; 12 % Jehreszineeng
vaollstreckbar gem#@ % 800 ZF0; Rang wor den Lesten
Att. Il Me. 2 und 33 gemdd Bewilligung vom f&. Janu4
dr 1978 eingetragen am 02Z. Februar 1978 und umge-

204 .516, 75

2 1 1,008,000 Grundaschuld zu giner Million Deutscher Marpk fir den|
Ilf Kaufmann Hans Birkarkt in Aschelfenburg, den Kau
mann Hans=Dieter Bi t in Aschaffenburg und die
511.291 g8l HeusfFrau Christs Schmiktt, geb, Birkart in FBonn-Had
EORl Godesbhera als GesambolBubiger: 12 % Jahreszinseng
vollsktreckbar gemdB § 800 ZPD; Rang wor den Lasten
Apt. I1 wWr., 2 und 33 gemB Bewilligung vom 24&. Janu

eingetragen am 0Z, Februsr I9/H und umge-

S au 71, WA 1985, T
S VAIALENG it

Grundschuld zu einer Millionvierhundarttausend DM
DH fir den Kaufmenn Hans Birkart in Ascheffenburg, den
mae mon e Reufmann Hans=Dieter Birkart in Aschafienburg und
E'=l:5l dlie Hausfrau Christa Schmitt,; geb. Birkert in Bonn=
Bad Godesberg als Gesamtgldubiger; 12 % Jahreszin-
sapm: Rang wvor der Last Abt. II Np. 33 mEE Bewlilll
gfng vom 26. Januar 197B singetragen 22, Februar

| LFT8 ungd umgeschrieben am 77 Mirz 1985 ;l g 5

“ ] 2.000.000 ) Grundschuld ohhne Brief g ozwedi Mi1]
rlh Fllr D taehe Hypothekonbanhk

in Franhfurt am Mait

1
i

ERAYE

ot
(=
-
-
a
i
a

Dpu bzl

Pt AKtIEH—

G

e s szllschaftt %o Zinsen
T JEhrliehy 3 istung 2inmal Hf Bewil-—
ligung wom 2 D3.07. 1952,
s P g
(il Wt
rrisfer EChreEln
5 1 p454.201,02(Grundschuld ohne Brief zu zweil Millionmen wvierhun-

EURj{dertvierundfinfzigtausendzweihundertein Z/100 Eura
fiir Hanse Peter Pietz, geb. am 21.01.1955; 10 % Zin-
sen jahrlich; wvollstreckbar nach § B0O0 EZPO; gemig
Bewilligung wom 27.06.2019%, ORMr. 261/20189, HNotar
Dr. Ron Baer, Berlin, und wom 25.11.2019, OURNTr. 504
|f2019, KMotar Dr. Ron Baer, Berlin; eingetragen am
|ao.p1.3020.

| SRUSL

G325 Bay- 5 1RV

“Wirzburg Wirzburg Sektion 3 7538 - Geandert am 30.01.2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - Seite 14 von 17 Seiten
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Amtsgericht Wirzburg Eizlegebogen
Grundbuch von I.\.iﬁ:zhuz'q Seki,III Band Blatt 7589 Dritte Abtellung

221 5
- ‘urdnderengen L&schurgen
Lfel, b | bid. N-r.l i
der | Batrag | der. | Beirag
Spalte | | : Spaliel
3 & i 7 8| 7 i 1o
™EO [0 | Amcetreken st Tikcen coie Q@A 2 [ )
MU0 DN | ABgeteaten mit Zinsen seit 02.02.1978 = 3 | 2p4.516, 75/0e gelBecht
204516, ._'E'I.,II'.S:.P-E Hypothehenbank Franhfurt AG, EUR am
| £ himn . :
EUR T PLifaing singstragen am 2 | 511.291,88/30.01.2020.
| 18.11.19 ;
| y ! EUR
L £ 1 a 715.808,63 Sauer
| | Tratz -‘-"J.“]Elr P
| | e 4 672.583,76
EUR

4a [150.000 EUR

Abgetreten mit Zinsen und MNebenlaeist- I
200.000 EUR

uhgen seit DI.07.1992 an Baverisc
VErmdpshank A3, Mincheny eingetrag

3 2|:Id..516,'?5f Lfd. Hr. 1 nun: zweihundertwviertausend-
[ EUR funfhundertsechzehn 75/100 EuTo; [
2% 511.291,88 1fd. Nr. 2 nun: fiinfhundertelftausend- |
) EUR zweihunderteimundneunzig 88/100 Euro;
3 | 5.808,63 1fd. Nr. 3 nun: siebenhundertfiinfzehn-
EUR tausendachthundertacht 63/100 Burc; |
4 (1022383,76 1fd. Nr. 4 nun: eine Million zweiund-
. zwanzigtausendfinfhundertdreiundachtzig
Euﬁ 76/100 Buro;
| jeweils nach § 26a Abs. 1 GBMafnG um-
stallt am 28.12.2004.

|
| rtenberger
1 | 2n4.51sr?ﬁ bt . I/1,2,3,4 haben Rang nach Aabt. ‘
EUR II/13; Aajngetragen am 29.12.2004.
z 511.291 A8
Hertenbebger
a 715.808,63 [
EUR |

4 |1022.583,76

EU
1 204.516 , 7% Abgetreten mit Eins seit 02.02.1978 |
EUEj an Sparkasse Maimfr n wWirzburg,

| . A.d.0.R, Wirzburg; ngetragen am

| 10.03.2006.

| | Hartenbergar

|

4 |1022.583,76 Abgetreten mit Mebenleistungen Zin-

| EUR een seit 03.07.1992 an Birkart &
L Grundetiicksverwaltung ,
Aechaffenburg; eingetragen |
26.06.2006. |

Fortseizung ouf Ein‘egebogen

~Wirzburg Wirzburg Sektion 3 7538 - Geandert am 30.01.2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - Seite 15 von 17 Seiten

EHL/WWA/052020 Seite 23 von 49



)

D-97080 Wurzburg
Friedrich-Konig-Strale 17

Amisgericht Wirzburg
Grundbuch van wirzburg Sekbion 3 Blatt TEE9 Dritte Abteilung

Utet e, | LRl M. char
dar | Delasteten

Enfra. [Srndsttcks Betrag Hypathekan, Grundschuiden, Renfenschulden
urserd M Bestands
unger o =
LIRS et
1 2 ] 4
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Amisgericht

Wirzburg

Grundbuch van Wwirzburg Eektion 3 Blat 77559
\arancenungen Laschungan
Lfd. Mr Lid, Mr.
dar Batrog des Batrag
Spalte Spoaltea
5 ! _.ﬁ._ .“:

da

=

204 516,75
EUR
11.291,88
EUR
BOB,63

150.000 EUR

204 .516,75
ETUR
511.2591,88
EUR
715.808B,63
EUR
B72.583, 76
EUR
150.000,00
EUR

200.000 EDR

Hertenberger

Der gesetzliche L&echungsanspruch der
Grundschuld III/f4 ist ausgeschlogsen
gegenliber dem Eecht as=lbst (5§ 1172 b
Abs. 2 BEER) umd gegeniber den
Grundschulden III/1,2,3 (§ 117% a Abs.
5 BER}; gem3df Bewilligung wom
17.02.2006 URNr. 35/06 MNotar Dr.
Binder, Frankfurt; eingetragen am
26.06.2006.

Hartenhergar

Einjundertfinfzigtawsend Euro mit Zin-

Ebt. IIT/1,2,3)
Bht. II/f14,15;
11.01.2010.

.43 haben Eang nach
efngetragen am

¥ordmann

Zweihunderttausend Euro mit Ne
tungen und Zineen seit 03.07.1%
treten an Sparkasse Mainfranken
burg a.d.&8.R., Wirzburg; Rang wvor
eingetragen am 16.12.2014.

Kordmann

Wirzburg Worzburg Sektion 3 7582 - Geandert am 30.01.2020 - Abdruck vom 31.01.2020 - Seite 17 von 17 Seiten
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LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

ALLGEMEINES

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbe- bzw. Logistikliegenschaft mit einer
Mietflache von rund 6.800 m?, die aus einem an der Stirnseite angebauten Blirogeb&ude, einer Halle,
einer Werkstatt und einem groRziigigen AufRenbereich besteht. Die ErschlieBung erfolgt direkt tber
die an der ostlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Friedrich-Konig-Strale, die riickseitige,
westliche Grundstiicksgrenze wird vom Main flankiert.

[—
s

BESTANDSPLAN
s€ == "einfaht: w—
e e e e e
Y i |
- R —— - .'..II J i
R, AR st ST, [ Tfﬁ— - v v —r—r *-». |

1. ; ;
! ' g ]

:f [L

—F

| _
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BUROGEBAUDE

Bei dem Birogebdude mit einer Mietflache von 1.428 m? (exklusive Keller) handelt es sich um ein
dreigeschossiges, vollunterkellertes Gebaude, mit dem Baujahr 1972. Die Ausstattung ist als normal
einzustufen. Fenster, Elektro und Heizung sind funktionsféhig und dem damaligen Stand der Technik
entsprechend.

Die Fenster sind Alu-Fenster. Die Kellerrdumlichkeiten verfiigen Uber eine Belichtung (ber
Industrieglassteine. Die Aufteilung ist funktional und durch die Mdglichkeit von flexiblen Aufteilungen
der Raumlichkeiten durch  Metallbausegmente im Inneren  besteht ausreichend
Drittverwendungsfahigkeit. Das Gebaude ist mit einem Flachdach versehen.

Der Eingangsbereich erfolgt mittelachsig ber einen Aufgang mit sechs Stufen. Das Treppenhaus
besteht aus einer zweildufigen Stiege mit Zwischenpodest und verfligt innenseitig ber ein
Metallgelander mit PVC Handlauf.

Die leerstehenden Biiros sind mit Teppichboden belegt. Der vermietete Bereich im Erdgeschoss ist
mit einem neuen Parkettboden belegt. Die Decke ist eine abgehéngte Lamellendecke mit teilweise
integrierten Beleuchtungskdrpern. Unter den Fensterbénken verlaufen Kabelkanéle.

Im Keller befinden sich Lager und ehemalige Sozialrdume sowie die Haustechnik. Hier sind die Boden
verfliest bzw. mit Plastikboden belegt.

HALLE

Die Halle und die Werkstatt mit einer Flache von 4.865 m? sind in Betontragerbauweise erstellt. Die
Felder sind mit Betonstreifen ausgefillt, ebenso das Dach des Geb&dudes. Es hat eine
durchschnittliche Hohe von cirka sechs Metern. Die Halle verfligt beidseitig tiber eine Uberdachte
Laderampe mit insgesamt 14 Rolltoren, die sich auf beiden Langsseiten befinden. An einem dieser
Tore befindet sich eine Hebevorrichtung, somit kénnen auch kleinere Fahrzeuge zum Laden
abgefertigt werden.

AUSSENANLAGEN

Im AuRenbereich der Geb&ude befinden sich ein Ladegleis der Bahn, sowie eine Anbindung an den
Main. AuRBerdem befinden sich eine Tankstelle und eine Motorendlzapfanlage an der Stirnseite der
Halle. Der Boden ist zum groften Teil mit einer Bitumendecke versehen bzw. asphaltiert. Die
Restflachen sind gartnerisch ausgestaltet.

VERMIETUNGSSITUATION | FLACHEN
Betreffend Einnahmen und Flachen haben wir von Seiten des Auftraggebers eine Topografie per

0572020 erhalten, die wir der Bewertung zu Grunde legen. Diese ist dem Gutachten auf der
folgenden Seite angeschlossen.
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VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

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

BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand wurde aufgrund des &ulReren Augenscheins anlsslich der
Besichtigung am 24.09.2018 insgesamt als mittelmaRig gut festgestellt. Dem Gebaudealter und der
intensiven gewerblichen Nutzung entsprechende Abnutzungserscheinungen waren feststellbar. Es
konnten jedoch keine wesentlichen strukturellen oder mechanischen Schiden am Gebaude
festgestellt werden. Wir gehen davon aus, dass der Bau- und Erhaltungszustand nach wie vor als
mittelmé&Rig gut einzustufen ist und laufenden Instandhaltungsarbeiten durchgefiihrt werden. Laut
Auskunft von Seiten des Auftraggebers wird derzeit ein neuer Heizkessel installiert.

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 samtliche Flachen baubehordlich genehmigt und rechtmaliig genutzt werden und im
Einklang mit der gultigen Bauordnung hergestellt wurden.

ALTLASTEN UND BODENKONTAMINATIONEN

Es sind uns Kkeine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt. Auftragsgemal wurde auch keine Baugrunduntersuchung
durchgefihrt 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 wirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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FOTODOKUMENTATION (STAND 24.09.2018)

AUSSENANSICHTEN

EHL/WWA/052020 Seite 30 von 49



)

D-97080 Wurzburg
Friedrich-Konig-Strale 17

EHL/WWA/052020 Seite 31 von 49



D-97080 Wurzburg
Friedrich-Konig-Strale 17

BUROTRAKT INNEN
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HALLENTRAKT 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 durchgefuhrt. Ziel ist die Ermittlung des Verkehrswertes der
Erbbaurechtsliegenschaft auf Basis EHL Gutachten vom 22.01.2019 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 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.



Enl

D-97080 Wurzburg
Friedrich-Konig-Stralle 17

Der Rechengang ist hierbei wie folgt:

Rohertrag der Liegenschaft (Mietertrdge und dergl.)
- Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung etc.)
Bodenwertverzinsung
Reinertrag der baulichen Anlagen

+ <1

Vervielféltiger
Bodenwert (= Wert des Erbbaurechts)
+/-  Sonstige Zu- und Abschlége

Ertragswert der Liegenschaft

BODENWERT

Laut der von uns angeforderten Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Wirzburg betrégt der erschliefungsbeitragsfreie
Grundwert fur die gegenstandliche Lage zum Stichtag 31.12.2016 € 85/m? Grundstiicksflache.

Zur entsprechenden Dokumentation ist in der Folge die erhobene Bodenrichtwertauskunft
angeschlossen.

il <7an7

S Bodenrichtwertauskunft

WURZBURG 2. ey

Stichiag: Gutachterausschuss fir Grundetickawerta
Im Bersich der krelafralon Stadt Worzburg

31.12.2016 s ol ratray
Vefshichheimar . 1

Ihre Abirage (Adresse . 97050 Wilrzburg
Wiirzburg, Friedrich-Koenig-Straie 17 Tel: 0931 - 37 3309

Fax: D931 - 37 3302
E-Mall: gutachterausschuss{@stadt wuerzburg.de
WED www. Wuerzburg.de/gutachterausschuss

BRW-Zone: 19001 Bedenrichtwert: 85 €/m*
Entwickiungszustand: B (Baureffes Land)
Verfahrensrechiiicher Zustand (BauGB) -

Balirags- und abgabenrechblcher Zustand: erschilefungshelirags- 1nd kostenerstatungshetragsal

Art der Nutzung: 50 Erganzung zur Art der Nutzung: -

Bauwsise: - Geschosszanl: - Wenrnzlevante Geschossiachenzahl -
Grundfiachenzani: - Baumassanzanl: - Tigfe: - Breita: -
Flache: - Acksrzahi - Grintandzanl: -

Bamerkung:
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Bodenrichtwoertauskunft

Stichiag: Gutachtarausschuss II‘rGI'I.I'ItIHIm chawarts
31.12.2016 nmmmrm: mmq
Ihre Abfrage (Adresze): Veltshichheimer Sir. 1
Wiirzburg, Friedrich-Koenig-Stralte 17 Tel: 0931 - 37 3309
Fax: D931 - 37 3362

E-Mall: gutachieraussehuss@stadt wuerzbury g

Textficha Bodanrichiwartauskuntt slehe folgands Selis(n) WED WWW WUSTZDUrg deiguiachierausschuss

Harenhintergrund: © LOBY Baysm; Keine Gewdhr fir Richaghsil und Volstandigien des Marisnbinismnordes

sind o ittliche Lag Sishe Erla zur B
Lgemnde ur
Bodenrichtwertkarte Entwicklungszustand Hal der baulichen Mutzung
O Cesuche A, _ wﬂ,. ;'rtm: B Lacdd WIGFZ Gesctoldnctarcat
— e BN T R Rosbauiand A i
i Grundsbicks rinnarstadt ader
PR Sesandsgeside = aummm R gemiaciiing LF mn In Mesngsield konmen n mehoeren
— - TR Richtwartzonen kegen,
sw\nx‘l [ Riimertebieimk (erweged - SF wsiealipe Fiichen
InaReERar I RIEIng PR Hier sallln gepril werdan, cb fir
—  FAugarze der baulichen MUEEWNG oo Toliflachen atwsichenda
Richbmerigehial mi [harsisgesd W Ri in barucksichiigt wordon
[10001)  Mumimer der ; = gmrtiichar Rstzwng .
Bodenchiwerzon M pemechis Budbctan
mecin somvcmet ] Mty Oy G gt Bt
B Rehbused jchre
et Y Erschiflumguinsien A
50 Sondepebeie
Bty mE Ui
: wum:':mm:wq
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WERT DES BAURECHTES

Bodenwert pro m? Gst-Flache (Bodenrichtwert)
Grundstiicksflache

Grundwert gesamt
angemessene Verzinsung Bodenwert

angemessene Verzinsung des Bodenwertes p.a.

Erbbaurecht
Gleisentgelt
derzeitiger Baurechtszins p.m.

derzeitiger Baurechtszins p.a.

angemessene Verzinsung des Bodenwertes p.a.

derzeitiger Baurechtszins p.a.

Differenz

Restlaufzeit
Kapitalisierungszinssatz
Barwertfaktor

Wert des Baurechtes

Ausgehend vom Grundstiickswert der gegenstandlichen Liegenschaft laut Bodenrichtwertauskunft
einerseits sowie den derzeitigen Konditionen des Baurechtsvertrages bzw. den diesbeziglichen
aktuellen Informationen des Auftraggebers andererseits ermittelt sich der Wert des Baurechts wie
folgt:

€ 85,00/ m?
17.974 m?
€1.527.790
6,50%

€ 99.306

€3.464
€492
€3.955
€ 47.464

€ 99.306
€ 47.464
€51.842

39 Jahre
6,50%
14,0650

€ 729.161

EHL/WWAZ052020
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Der Wert des Baurechtes uber die angenommene Restnutzungsdauer des Gebdudes ermittelt sich
wie folgt:

Differenz angemessener und derzeitiger Baurechtszins p.a. €51.842
Restnutzungsdauer Gebéude 22 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 6,50%
Barwertfaktor 11,5352

Wert des Baurechts tiber RND Gebaude € 598.011

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.

Von Seiten des Auftraggebers wurde uns das Dokument ,,Ubersicht Vermietung Friedrich-Kénig-
StraRe 17, Wirzburg® per Juni 2020 zur Verfligung gestellt (siehe folgende Seite des Gutachtens).
Darin sind neben den aktuellen Mieteinnahmen auch die Mietflachen, Informationen zu den
Bestandverhaltnissen angefiihrt. Diese Topografie wird von uns auftragsgemdl? der Bewertung zu
Grunde gelegt.

Aufgrund unserer Recherchen am lokalen Immobilienmarkt sowie nach Riicksprache mit unserem
Kooperationspartner BNP Real Estate und lokalen Immobilienmaklern sehen wir die nachhaltig
erzielbare Marktmiete fur die unvermieteten Biroflachen nach angenommenen Sanierungsarbeiten
(siehe hierzu ,,sonstige Zu-/Abschlage®) bei netto € 8,00/ mz2.

Die leerstehende Flache im Keller sehen wir aus gutachterlicher Vorsicht als strukturellen Leerstand
an. Eine fiktive Miete wird daher fiir diese Flache nicht angesetzt.
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Im Bereich der befestigten Freiflache sehen wir von den cirka 17.974 m? Grundstucksflache einen
Bereich von cirka 4.500 m? als Parkplatz fir LKW bzw. Manipulationsflache zu einer Miete von netto
€ 0,50/m? als vermietbar an.

Diese Ansétze 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 Verénderung der bereits fixierten Ertragslage, oder eine Veranderung der
Marktverhéltnisse zu einem spateren Zeitpunkt erfordert daher eine neue Bewertung, bezogen auf
einen neuen Stichtag.

® eyemaxx

ICRS - Objektiibersicht
REAL ESTATE GROUP

Liegenschaft:
Periode: 5/2020 Birkart GmbH&Co Grundstiicksverwaltung KG Deutschland
Vorperiode: 4/2020 0% Anita Jurisic Bayern
Datum der
Mieter/Nutzer Nutz.  Flache gesamt Metel:;‘: TEiD M:;i’g’g;at Vz:;?::_ Ve:"r:gs- Indl::(zi::"g Kautionsart
Biiro FS-DIGFPRINT GmbH Biiro 428 m?| €5,84| €2500,00 25.09.2015|unbefr. unbekannt|
Keller Dr. Jochen Haber Sonstiges 175 m? € 250,00 01.01.2020|unbefr. unbekannt|
Keller Leerstehung Sonstiges 325 m? €0,00 €0,00
Biroanteil |Leerstehung Biro 1.000 m? €0,00 €0,00
Logisti DBV D B fivertrieb GmbH | Logistik 4.865 m? €3,25 € 15.814,00 01.04.2012|unbefr. 01.04.2016| unbekannt|
G i 6.793 m?| € 18.564,00

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

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

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schaden aus
Abnutzung, Alterung und Witterungseinflissen und fiir die Sicherstellung einer langfristigen
Vermietbarkeit im ordnungsgeméRen und ortsiblichen 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 Ausfuhrungsstandards sowie in Abhédngigkeit 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 beriicksichtigen. Zu den nicht
umlagefahigen Verwaltungskosten zdhlen 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 0,50 % 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 zukinftigen Vermarktung einen diesbeziiglichen kalkulatorischen Abschlag in der Héhe
von 20 % 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 6,50 % 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 1972 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 1972 und somit einem Alter von 48 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren, wirde sich zum jetzigen Zeitpunkt eine mathematische Restnutzungsdauer von 12
Jahren ergeben. Wir gehen jedoch aufgrund der anlasslich der Befundaufnahme vor Ort festgestellten
Bauqualitat und Bauzustand und der zukiinftigen Nutzung von einer Verjingung von zehn Jahren und
somit von einer Restnutzungsdauer von 22 Jahren aus. Dieser Restnutzungsdaueransatz
berticksichtig bzw. unterstellt die kalkulatorisch angesetzten laufenden Instandhaltungskosten sowie
die werterh6henden, angenommenen Sanierungskosten fir die Modernisierungskosten fir die
Biroflachen (siehe Punkt ,,Zu- und Abschlage®).

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 leerstehenden Buroflachen in der Hohe von
€ 300/m? vor. Bezogen auf die Nutzflache von 1.000 m? ergibt dies einen Betrag von € 300.000 der
vom ermittelten Ertragswert in Abzug zu bringen ist.

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

EINNAHMEN DERZEIT Flaglsuiﬁ Netlon:)ilertne‘ Nellopr?(i)e[:{ezj)é?;: Nenom[i)e.t:.
Biirogebaude

FS-Digi-Print GmbH 428 m? € 2.500,00 €5,84/m? € 30.000

Dr. Jochen Huber (Keller) 175 m? € 250,00 €1,43/m? € 3.000
Lagerhalle

DBV Wiirzburg GmbH 4.865 m? €15.814,00 €3,25/m? € 189.768
Parkplatze

FS-Digi-Print GmbH 4 Stk €0,00 €0
Summe Einnahmen derzeit 5.468 m? € 18.564,00 € 222.768,00

EINNAHMEN FIKTIV Flaggecﬁ Nenompi.er:: Nettopmni)ertne2 ﬁs{ﬂ Netlom'i)elt:
Biirogebaude
Buroflachen (2. und 3. OG) 1.000 m? € 8.000,00 € 8,00/m?2 € 96.000
Keller 325 m? €0,00 €0,00/m? €0
Aulenbereiche
Parkplatze 4.500 m? € 2.250,00 €0,50/m? € 27.000
Summe Einnahmen fiktiv 1.325 m? € 123.000
JAHRESROHERTRAG 6.793 m? € 345.768
Instandhaltungskosten pro m? Nutzflache €6,00 je m? Flache -€40.758
nicht umlegbare Betriebs- und Verwaltungskosten 0,50% der Mieteinnahmen -€1.729
Mietausfallswagnis 20,00% der Mieteinnahmen -€69.154
JAHRESREINERTRAG €234.128
abziiglich Bodenwertverzinsung 6,50% x € 598.011 (= Wert des BR (iber RND) -€38.871
€ 195.257
Restnutzungsdauer 22 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 6,50%
Vervielféltiger 11,5352
Jahresreinertrag x Vervielféltiger (Ertragswert ohne Beriicksichtigung Grundstiickskosten) €2.252.326
Wert des Erbbaurrechts bis Vertragsende (39 Jahre) €729.161
SONSTIGE ZU-/ABSCHLAGE €2.981.487
Biroflachen Fit-out-contribution 1.000 m* € 300/m? -€ 300.000
€0
ERTRAGSWERT €2.681.487

ERTRAGSWERTQgerundet=VERKEHRSWERT € 2.680.000
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D-97080 Wurzburg
Friedrich-Konig-Stralle 17

UTACHTEN

Der Verkehrswert der Gewerbeliegenschaft (Erbbaurecht) in

D-97080 Wiurzburg, Friedrich-Konig-Stralle 17

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:

€ 2.680.000,--

(in Worten: Euro Zweimillionensechshundertachtzigtausend)

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

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

Sachverstdndige fiir Immobilien Sachverstdndiger fiir 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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ALLGEMEINE ANMERKUNGEN
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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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