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Wichtiger Hinweis

Dieser Bericht enthalt eine Reihe von Annahmen, die aufgrund der tbermittelten Unterlagen zu treffen waren. Ebenso unterliegt dieser Bericht weiterhin unseren internen Kontrollprozessen,
weshalb wir uns das Recht auf Ergédnzungen, Léschungen und Abdnderungen vorbehalten. Eine Bezugnahme jeglicher Art von Dritten auf diesen Bericht darf daher nicht erfolgen.

Dieser Bericht wurde unter den in Abschnitt ,Auftrag und Auftragsdurchfiihrung" getroffenen Annahmen und Einschrankungen erstellt.

Bei der Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben sowie bei Wahrungsumrechnungen kénnen durch Verwendung automatischer Rechenhilfen rundungsbedingte
Rechendifferenzen auftreten. Prozentuelle Abweichungen gréBer/kleiner +/-999% werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht dargestellt.
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BEURLE Rechtsanwilte GmbH & Co KG
A-4020 Linz, LandstraBBe 9
FN 532839m, LG Linz

Bewertung der Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft

Sehr geehrte Damen und Herren,

die BEURLE Rechtsanwdlte GmbH & Co KG (im Folgenden “BEURLE” oder
“Auftraggeber”) hat die accelaint advisory GmbH (im Folgenden “accelaint”)
beauftragt, einen objektivierten Unternehmenswert der

Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft
(im Folgenden ,Imperial AG" oder ,Bewertungsobjekt™)

zu ermitteln.

AuftragsgemaB erfolgte die Durchfihrung der Bewertung durch Herrn Assoz.
Univ.-Prof. Dr. Dietmar Aigner, gez SV samt Hilfskraften.

Ausgangssituation

Die Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft (Imperial AG) war
Teil der Imperial-Gruppe, die seit ihrer Grindung 1973 mehr als 100
Supermarkte, Blrohduser oder Hotelanlagen in Osterreich, Deutschland, Ungarn
und Italien errichtet hat. In Folge eines OGH Urteils (6 Ob 204/16 t) wurde Uber
6 Gesellschaften der Imperial Gruppe Ende 2017 Insolvenzverfahren eroffnet,
mit dem Ziel einer Restrukturierung der Gruppe

Die Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft (Imperial AG) war
von der Insolvenz der 6 Gesellschaften der Imperial Gruppe nicht betroffen,
sollte aber mit einem damaligen Gewinnvortrag von rd EUR 15 Millionen zur
Sanierung der Gruppe beitragen.

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Bewertungsanlass

Jede Unternehmensbewertung ist im Lichte des jeweiligen Bewertungsanlasses
zu sehen, da unterschiedliche Bewertungsanlasse auch zu unterschiedlichen;
Ergebnissen fiihren kdnnen. I

Den Bewertungsanlass bildet im konkreten Fall die Erstellung eines
Bewertungsgutachtens fir die Abfindung von Kleinaktiondren der Imperial
Immobilienanlagen Aktiengesellschaft (Imperial AG) im Zuge einer
beabsichtigten Strukturbereinigung zum 31.12.2021. ’

)

Bewertungszweck |

Auch im Hinblick auf den Bewertungszweck kénnen Unternehmensbewertungen
zu unterschiedlichen Ergebnissen flihren. Im vorliegenden Sachverhalt erfolgt die
Bewertung zum Zweck der Ermittlung eines objektivierten Unternehmenswertes
der Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft (Imperial AG) zum
31.12.2021.

Ein objektivierter Unternehmenswert ist gemdB dem Osterreichischen
Fachgutachten KFS/BW1 des Fachsenats fiir Betriebswirtschaft des Instituts flr
Betriebswirtschaft, Steuerrecht und Organisation der Kammer der Steuerberater
und Wirtschaftspriifer ein typisierter, von den individuellen Wertvorstellungen
der beteiligten Parteien unabhangiger Zukunftserfolgswert, der sich bei
Fortfiihrung des Unternehmens auf Basis des bestehenden
Unternehmenskonzeptes mit allen realistischen Zukunftserwartungen im Rahmen
der Marktchancen und -risiken, der finanziellen Méglichkeiten des Unternehmens
sowie der sonstigen Einflussfaktoren ergibt.

In diesem Zusammenhang mdchten wir insbesondere darauf hinweisen, dass in
einer etwaigen Transaktion der tatsachlich erzielbare Kaufpreis signifikant von
den in diesem Bericht ermittelten objektivierten Unternehmenswertbandbreiten
abweichen kann. Dies kann insbesondere auf unterschiedlichen Motivationen der
beteiligten Parteien, ihrer jeweiligen Verhandlungsstarke, der Transaktions-
struktur sowie anderen transaktionsspezifischen Faktoren, wie Markteintritts-
und Kontrollpréamien, beruhen.



Auftrag und Auftragsdurchfihrung

Funktion des Auftragnehmers

Wir haben in der Funktion eines neutralen Gutachters im Rahmen einer
Bewertung den objektivierten  Unternehmenswert der Imperial
Immobilienanlagen Aktiengesellschaft ermittelt.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist auftragsgemaB der 31. Dezember 2021.

Auftragsdurchfiihrung

Die Auftragsdurchflihrung erfolgte im Zeitraum August bis November 2022.
Seitens accelaint wurde die Auftragsdurchfiihrung von Herrn Assoz. Univ.-
Prof. Dr. Dietmar Aigner, gez SV samt Hilfskraften geleitet.

Séamtliche Informationen fir die Durchflihrung der Bewertung wurden von
Alois Manhartsgruber, a.m. Wirtschaftstreuhand GmbH, zu Verfligung gestellt

Der Bewertung wurden nur diese Unterlagen bzw weitere offentlich zum
Bewertungsstichtag zugangliche Unterlagen zugrunde gelegt.

Vollstandigkeitserkldarungen

AuftragsgemaB wurde das vorliegende Gutachten auf Basis der von Alois
Manhartsgruber, a.m. Wirtschaftstreuhand GmbH, zu Verfligung gestellten
Unterlagen bzw weiteren offentlich zum Bewertungsstichtag zugdngliche
Unterlagen erstellt.

Es wurden dariber hinaus auftragsgemal keine erganzenden Auskiinfte Uiber
die erwartete zukiinftige Entwicklung des Bewertungsobjektes aus Sicht zum
Bewertungsstichtag 31. Dezember 2021 eingeholt.
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Berichterstattung und Berichtsweitergabe

Wir haben unsere Untersuchungen und Feststellungen im Zusammenhang mit
unseren Leistungen in unseren Arbeitspapieren festgehalten. Uber das
Ergebnis unserer Arbeiten informieren wir Sie, unseren Auftraggeber, in
schriftlicher Form durch diesen Bericht.

Der Bericht ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber im Rahmen der
gegenstandlichen Strukturbereinigung bestimmt und dient nicht zur
Weitergabe an andere Adressaten. Dariber hinaus ist der Bericht nicht zur
Veroffentlichung, zur Vervielfaltigung oder zur Verwendung flir einen anderen
als den oben genannten Zweck bestimmt.

Der Bericht darf nicht an Dritte weitergegeben, zur Kenntnis vorgelegt oder
referenziert werden, ohne dazu vorweg die schriftliche Zustimmung des
Auftragsnehmers einzuholen.

Vor Weitergabe des Berichts an Dritte sind Sie als Auftraggeber verpflichtet,
mit dem(n) betreffenden Dritten schriftlich eine Erklarung zu vereinbaren,
welche den Auftragnehmer von der Haftung freistellt (in Form einer sog.
Haftungsfreistellungserklarung).



Auftrag und Auftragsdurchfihrung

Haftung

Fur die Durchflihrung unseres Auftrages und unsere Verantwortlichkeit und
Haftung sind, auch im Verhdltnis zu Dritten, die Allgemeinen
Auftragsbedingungen flir Wirtschaftstreuhandberufe in der jeweils geltenden
Fassung (siehe Appendix) maBgeblich. Soweit andere als der Auftraggeber
sich uns gegenliber auf die in diesem Bericht getroffenen Feststellungen
berufen wollen, weil sie ganz oder teilweise mit oder ohne unsere
Zustimmung von diesem Bericht Kenntnis bekommen haben, anerkennen sie
diese Haftungsbegrenzung und im Ubrigen auch die sonstigen Regelungen
der dem Bericht beigefligten Allgemeinen Auftragsbedingungen auch fir alle
ihnen uns gegenlber moglicherweise aus dieser Kenntnisnahme
entstehenden Anspriiche.

Der vorliegende Bericht fasst die in unsere Bewertungsarbeiten
eingeflossenen Daten und Annahmen nur in einem eingeschrankten Umfang
zusammen. Eine vollstandige und umfassende Dokumentation samtlicher in
unseren Arbeiten bertlicksichtigten Informationen befindet sich in unseren
Arbeitspapieren. Die Ausfiihrungen im vorliegenden Bericht spiegeln daher
die spezifischen Informationsbedlirfnisse des Auftraggebers unter
Berlicksichtigung des Bewertungszwecks wider.

Unsere Tatigkeit ist in erster Linie eine beratende Tatigkeit, das heiBt eine
Auskunftserteilung Uber wirtschaftliche Sachverhalte. Wir verantworten daher
keinen  wirtschaftlichen Erfolg. Die Beurteilung unternehmerischer
ZweckmaBigkeit und Wirtschaftlichkeit und die Entscheidung uUber die
unternehmerische Umsetzung unseres Beratungsergebnisses liegen allein
beim Auftraggeber. Wir haften daher auch nicht fir EinbuBen bei
entsprechenden Kapitalinvestitionen.

Insbesondere weisen wir darauf hin, dass der Umfang unserer
Untersuchungen und Arbeiten keine Priifung entsprechend den Grundsdtzen
ordnungsmaBiger Durchfihrung von Abschlussprifungen (oder eine
priferische Durchsicht) darstellt und wir daher keinen Bestdtigungsvermerk
(review clearance/opinion) in Bezug auf die in unseren Berichten
dargestellten Finanz- und anderen Daten erteilen kénnen und werden.
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Wir gehen davon aus, dass der Auftraggeber und das Bewertungsobjekt
samtliche rechtlichen Rahmenbedingungen einhalten und einhalten werden.
Wir weisen darauf hin, dass wir uns diesbezliglich auf die erteilten Angaben
des Auftraggebers und des Bewertungsobjekts verlassen missen und keine
rechtlichen Due Diligence Prifungen durchgefiihrt haben. Im Ubrigen umfasst
unser Auftrag insbesondere keinerlei rechtliche Beratungen.

Wir weisen des Weiteren darauf hin, dass Alois Manhartsgruber, a.m.
Wirtschaftstreuhand GmbH, und das Bewertungsobjekt fiir die Aufstellung
und die Darlegung der Prognose- bzw. Planungsannahmen verantwortlich
zeichnen und daflir, dass alle der Planungsrechnung zugrunde liegenden
Pramissen und alle wichtigen Daten und Angaben richtig, vollstandig und
willktrfrei ermittelt worden sind. Wir kénnen und werden keine
Verantwortung fur den Eintritt der in der Planungsrechnung unterstellten
Annahmen und Ergebnisse und/oder die durchzufihrenden MaBnahmen
sowie flr das Ergebnis der unternehmerischen Tatigkeit Ubernehmen. Die
Planungsverantwortung ist allein eine solche von Alois Manhartsgruber, a.m.
Wirtschaftstreuhand GmbH, und des Bewertungsobjekts. Unsere Haftung und
Verantwortung beschrankt sich insoweit auf die bei kritischer Wiirdigung und
Beurteilung anzuwendende berufstibliche Sorgfalt.

AbschlieBend sei noch darauf hingewiesen, dass eine
Unternehmensbewertung ganz wesentlich von Annahmen hinsichtlich der
zuklnftigen Entwicklung des Bewertungsobjekts abhdngt. Hinsichtlich der
zukinftigen Entwicklung ist darauf hinzuweisen, dass Ublicherweise
Differenzen zwischen prognostizierten bzw. geplanten und tatsachlich
realisierten Werten auftreten, da Ereignisse und Umstande haufig nicht wie
erwartet eintreten und diese Differenzen materiell sein kdnnen. Naturgeman
kénnen diese Differenzen in Zeiten instabiler wirtschaftlicher Verhaltnisse
gréBer sein als in Zeiten stabiler wirtschaftlicher Verhaltnisse.

Mit freundlichen GriBen

accel€irnt advisory GmbH
Wien, am 15. Dezember 2022
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Executive summary | Ubersicht

Wir wurden beauftragt den objektivierten
Unternehmenswert der Imperial
Immobilienanlagen Aktiengesellschaft
(Imperial AG) zum 31.12.2021 zu
ermitteln.

Unternehmensgegenstand der Imperial
AG ist der Kauf von Liegenschaften, die
Entwicklung und Errichtung von
Ertragsobjekten und deren
Verwertung.

Das groBte Geschiftsfeld der Imperial
AG sind Aktivitdten am ungarischen
Immobilienmarkt die auch mittelfristig
weiter fortgefiihrt werden, um die
Entwicklung, Realisierung und Verwertung
von Bauprojekten vornehmen zu kénnen,
wobei parallel dazu auch Augenmerk auf
den &sterreichischen Immobilienmarkt
gelegt wird.

Mit Bezug auf das Stichtagsprinzip einer
Unternehmensbewertung bildete die
Ubermittelte vereinfachte
Unternehmensplanung der Imperial AG
fiir die Jahre 2022 bis 2024 die
Bewertungsgrundlage.

Fur die Geschiftsjahre 2023 bis 2024
zeigt die Erfolgsplanung fir die Imperial
AG negative Ergebnisse.

Im Geschaftsjahr 2022 wird mit
sonstigen Ertragen iHv TEUR 2.000 aus
der Abschichtung der Gewinnschein-
inhaber Serie Wachstum I und II
geplant. Gleichzeitig wird flr das Jahr 2022
ein Verlust aus Abwertungen im
Wertpapierveranlagungsbereich in iHv
TEUR 2.000 geschatzt.

Die Beteiligungen der Imperial AG
werden zum 31.12.2021 mit einem
Buchwert von TEUR 2.166,6
ausgewiesen. Der Verkehrswert der
Beteiligungen (Eigenkapital unter
Bericksichtigung der ungarischen
Liegenschaftswerte) lag bei TEUR 2.617,0.

Ansonsten entsprechen die Buchwerte
im Anlagevermdgen den Verkehrswerten.

Als primdres Bewertungsverfahren
wurde ein Einzelbewertungsverfahren in
Auspragung des Liquidationswert
herangezogen, da aufgrund der
Planungsrechnung der Imperial AG keine
nachhaltig positiven Ergebnisse und
Cashflows erwartet werden.

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Der objektivierte Marktwert fiir 100%
des Eigenkapitals der Imperial AG
wurde zum 31. Dezember 2021 liegt in
einer Bandbreite von

MEUR 13,2 bis MEUR 13,8

Fur die Ermittlung der Bandbreite wurde in
einer Sensitivitatsanalyse von einer

Schwankungsbreite des Eigenkapitals der
Tochtergesellschaften von +/-10 %
ausgegangen

Da aufgrund der vereinfachten
Unternehmensplanung kein (positiver)
Barwert der finanziellen Uberschiisse
ermittelt werden kann, ist fir Zwecke der
vorzunehmenden Bewertung It KFS/BW1
der Liquidationswert als Untergrenze
fiir den Unternehmenswert der
Imperial AG anzusetzen.
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Bewertungsobjekt | Uberblick

Die Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft ist eine dsterreichische Gesellschaft mit Sitz in Linz. Die
Geschaftstatigkeit umfasst die Entwicklung und Verwertung von Immobilienprojekten.

Rechtliche Struktur zum Bewertungsstichtag 31. Dezember 2021

Bewertungsobjekt

Imperial

Immobilienanlagen AG

100,00%
Imperial
Sigma
Budapest

100,00%

Imperial
Osiris
Budapest

100,00%

Imperial
Beruhazasi
Budapest

Bilanzsumme:
Eigenkapital:
Nettoumsatzerltse:
EBIT:

Bilanzstichtag:

Ergebnis nach Steuern:

Key Facts zum 31. Dezember 2021 (audited)

TEUR 18.802
TEUR 13.090
TEUR 0
TEUR - 390
TEUR 187

31. Dezember

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Uberblick

Die in Linz ansassige Imperial Immobilienanlagen AG wurde im Jahr 1990
gegrindet.

Der Unternehmensgegenstand der Imperial Immobilienanlagen
Aktiengesellschaft ist der Kauf von Liegenschaften, die Entwicklung und
Errichtung von Ertragsobjekten und deren Verwertung, insbesondere durch
Vermietung und Verwaltung, sowie die Vornahme aller hiermit
zusammenhangenden verwandten Geschafte sowie die Kapitalbeteiligung an
Unternehmen dieser Art im In- und Ausland.

Das Geschaftsjahr 2021 war noch gepragt von Verkaufsaktivitdten, die
aufgrund der Auflésung der Gewinnscheinrechnungskreise, IMPERIAL
Wachstums-Immobilien  Gewinnscheinfonds Serie 1 und IMPERIAL
Wachstumsimmobilien Gewinnscheinfonds Serie 2 gemaB § 5 der jeweiligen
Fondsbedingungen zum 31.12.2012 notwendig wurden.

Sohin wurden Aktivitditen gesetzt, Vermodgenswerte in Form von
Liegenschaften, Grundsticken und Beteiligungen am Markt zum Kauf
anzubieten, um das Gewinnscheinkapital bedienen zu kdnnen und liquide
Mittel zu schaffen fir Gewinnausschittungen.



Bewertungsobjekt | Geschaftstatigkeit und Geschaftsverlauf

Unternehmensgegenstand der Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft ist der Kauf von
Liegenschaften, die Entwicklung und Errichtung von Ertragsobjekten und deren Verwertung

Geschaftstatigkeit und Geschaftsverlauf

Unternehmensgegenstand der Imperial Immobilienanlagen
Aktiengesellschaft ist der Kauf von Liegenschaften, die Entwicklung und
Errichtung von Ertragsobjekten und deren Verwertung.

Das groBte  Geschéftsfeld sind  Aktivitdten am  ungarischen
Immobilienmarkt die auch mittelfristig weiter fortgefiihrt werden, um die
Entwicklung, Realisierung und Verwertung von Bauprojekten vornehmen
zu kénnen, wobei parallel dazu auch Augenmerk auf den dsterreichischen
Immobilienmarkt gelegt wird.

Die ungarischen Liegenschaften werden Uber die Tochtergesellschaften
Imperial Osiris (leeres Grundstiick Veszprem) und die Imperial Sigma
(vier Einkaufsmarkte) gehalten.

Der Geschaftsverlauf gestaltete sich fiir die Gesellschaft im abgelaufenen
Geschaftsjahr stagnierend, zumal die Zurickhaltung von Banken bei
Finanzierungen nach wie vor anhalt und sich auch die Situation Ungarns
unverandert schwierig darstellt.

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Die diesbeztiglichen Einflussfaktoren stellten sich wie folgt dar:

e Die sich aufgrund der oben angeflihrten Rahmenbedingungen
ergebende Notwendigkeit der Realisierung von Vermdégenswerten
haben die Aktivitaten der Gesellschaft maBgeblich beeinflusst.

e Fir den Immobilienmarkt in Ungarn, insbesondere fiir den Markt
von Gewerbeimmobilien war das abgelaufene Geschaftsjahr 2021
das Jahr der langsamen Erholung nach einer langeren
Krisenperiode. Die Bereitschaft auf Mieterseite zum Abschluss
langfristiger Mietvertrage ist immer noch gering. Dies ist flr
groBvolumige Investitionen hinderlich.

e Erste Investitionen internationaler Anleger wurden auch 2021 in
Ungarn getatigt, die nicht unproblematischen
Rahmenbedingungen sind neben dem eher geringen Angebot an
GroBprojekten Grinde fir die etwas langsame Belebung dieses
Marktes.

e Die Entwicklung und Betreuung des Immobilienportfolios mit dem
Ziel ertragreiche Projekte zu realisieren, war auch im
vergangenen Jahr, neben der optimalen Vermietung bestehender
Projekte, die Hauptausrichtung der Gesellschaft am ungarischen
Immobilienmarkt.

Aufgrund der mit der FMA (Osterreichische Finanzmarktaufsicht)
vereinbarten Rahmenbedingungen ist die Gesellschaft bestrebt, die Fonds
zlgig abzuwickeln. Da hierbei die Angebotslage am Immobilienmarkt
sowie das wirtschaftliche Umfeld maBgeblich Einfluss nehmen und
Unsicherheitsparameter darstellen, besteht das Risiko, dass sich eventuell
kurzfristig notwendige Immobilienrealisierungen negativ auf die zu
erzielenden Verkaufspreise auswirken.
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Bewertungsobjekt | Historische Bilanz

Die Vermdgenswerte der Imperial AG bestehen zum 31. Dezember 2021 im Wesentlichen aus Wertpapieren

und Wertrechten, Beteiligungen und Ausleihungen.

2021
ACT

CAGR
2018 - 2021

Finanzanlagen 17.405 7.926 14.527 13.525 -8,06%
Anlagevermogen 17.405 7.926 14528 13.528 -8,06%
Forderungen 2.757 3.303 2.496 3.469 7596%
Liquide Mittel 3.905 7.673 1.569 1.806 -2267%
10.976 4.065 0

: 0 na .
Summe Aktiva 18.902 18.593 -7,90%
Egenkapital 19.966 12,538 12.902 13.090 -13,13% ¢
Rickstellungen 71 56 57 57 -7.29%
Ifr Verbindichkeen 0 0 0 2.816 na b
kfr Verbindlichkeiten 4.030 6.307 5.634 2.820 -1101%

be 0
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Aktivseite

Das Anlagevermdgen der Imperial AG bestand im Geschaftsjahr 2021 im
Wesentlichen aus Wertpapieren und Wertrechten iHv TEUR 9.377,9, sowie aus
Beteiligungen mit einem Buchwert von TEUR 2.166,6. Folgende Beteiligungen
wurden zum Bewertungsstichtag gehalten:

e IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi Kft.
e IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft.
e IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

Darlber hinaus bestanden Ausleihungen an verbundene Unternehmen gegeniber
der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi Kft. iHv TEUR 1.980,7.

Die Forderungen bestanden iHv TEUR 2.337,9 aus Forderungen gegeniber
verbundenen Unternehmen und iHv TEUR 1.131,3 aus sonstigen Forderungen.

Die liquiden Mittel stiegen von TEUR 1.568 im Jahr 2020 auf TEUR 1.805 im Jahr
2021.

11



Bewertungsobjekt | Historische Bilanz

Die Eigenkapitalquote der Imperial AG ist im Beobachtungszeitraum nahezu unverandert.

CAGR
2018 - 2021

Anlagenintersitat 7232% 4193% 7818%  7195%
Eigenkapitalquote 82.96% 66,33% 6939%  6962%
Net Working Capital (NWC) 263233 466875 -156903 243436

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Passivseite

Das Eigenkapital ist von TEUR 12.902,4 im Jahr 2020 auf TEUR 13.089,6 im Jahr
2021 gestiegen.

Die Eigenkapitalquote blieb mit 69,3% im Jahr 2020 und 69,6% im Jahr 2021
nahezu unverandert.

Die Verbindlichkeiten iHv TEUR 5.656,3 umfassen vor allem Verbindlichkeiten aus
der Auflésung der Gewinnscheinrechnungskreise iHv TEUR 4.705,6,
Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen, Finanzverbindlichkeiten
gegenulber Kreditinstituten und sonstigen betriebliche Verbindlichkeiten.
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Bewertungsobjekt | Beteiligungen

Die Imperial AG halt zum 31.12.2021 100% ige Beteiligungen an der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi
Kft., der IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft. und der IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

IMPERIAL Osiris I lési Kft. 311221
Vereinfachter Jahresabschluss
BILANZ
alle Angaben in TEUR Devisenmittelkurs EUR/HUF zum 31.12.2021 369.6
. Beschreibung 2020 2021
a b C d
1 A_ Anlagevermogen (2.+3 +4. Zeile) 336 425)
2 I IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 0 0
3 II. SACHANLAGEN 336 425
4 III. FINANZANLAGEN 0 0
5 B. Umlaufverméogen (6.-9. Zeilen) 65 25|
6 I VORRATE 0 0
7 II. FORDERUNGEN 5 9|
8 III. WERTPAPIERE 0 0
9 IV. FLUSSIGE MITTEL 60 16|
10 |C. Aktive Rech b 0 o]
|
11  |AKTIVA ZUSAMMEN (1.+5.+10. Zeile) | 402| 450)
12 D.Ei ital (13.-19. Zeilen) 184 225
13 1 GEZEICHENETES EAPITAL 81 81
14 II. GEZEICHNETES, JEDOCH NOCH NICHT EINGEZAHLTES EAPITAL ( 0 0
15 III. KAPITALRUCKLAGE 0 0
16 IV. GEWINNRUCKLAGE 12 -36}
17 V. FESTRUCKLAGE 0 of
18 VI BEWERTUNGSRUCKLAGE 139 228)
19 VII. ERGEBNIS NACH STEUERN 48 -as]
20  |[E.Riick 0 of
21 F. Verbindlic (22.-24. Zeilen) 214 222
22 I NACHRANGIGE VERBINDLICEKEITEN 0 0
23 II. LANGFRISTIGE VERBINDLICHEEITEN 0 0
24 III. KURZFRISTIGE VERBINDLICHEEITEN 214 22
25 G. Passive Rxhllnisabgemﬂasten 4 3
|
26 |PASSIVA ZUSAMMEN (12.+20.+21 +25. Zeile) 402 150]

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Imperial Osiris

Die Imperial Osiris verfligt tber die unbebaute Liegenschaft in H-8201 Veszprem,
Jutasi u. 18. Parzelle Nr. 2363/6 als wesentlichen Vermdgenswert.

Die Gesellschaft hat bei dieser Immobilien Wertberichtigungen gebucht. Die
Verkehrswerte der Immobilien wurden durch Gutachter ermittelt, wobei fiir die
Bewertung eine Kombination aus dem Ertragswertverfahren und dem
Vergleichswertverfahren verwendet wurde. Die Verkehrswerte der Immobilien
werden in EUR ermittelt und von der Gesellschaft am Bilanzstichtag des
Geschaftsjahres zum Stichtagskurs umgerechnet.

Die Liegenschaft in H-8201 Veszprem, Jutasi u. 18. Parzelle Nr. 2363/6 wurde mit
den Wert It. Verkehrswertgutachten zum Devisenmittelkurs zum 31.12.2021 iHv
TEUR 425 bewertet.

Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2021 TEUR 225.
Die langfristigen Verbindlichkeiten betragen zum 31.12.2021 TEUR 222.
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Bewertungsobjekt | Beteiligungen
Die Imperial AG halt zum 31.12.2021 100% ige Beteiligungen an der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi

Kft., der IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft. und der IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

IMPERIAL Osiris Ingatlankezelési Kft.

Vereinfachter Jah bschiu
Gewinn- und Verlustrechnung
(Gesamtkostenverfahren)

Position

Beschreibung

alle Anzaben in TEUR Devisenmittelkurs F

EUR/HUF zum 3

2020

311221

12.2021 369.6

2021

b

NETTOUMSATZERLOSE

AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN

SONSTIGE ERTRAGE

MATERIALAUFWENDUNGEN

PERSONALAUFWENDUNGEN

ABSCHREIBUNGEN

SONSTIGE AUFWENDUNGEN

BETRIEBSERGEBNIS (111 +IIL-IV.-V.-VL-VIL)

ERTRAGE DER FINANZIELLEN TRANSAKTIONEN

AUFWENDUNGEN DER FINANZIELLEN TRANSAKTIONEN

FINANZERGEBNIS (VIIL-IX)

ERGEBNIS VOR STEUERN (£A%B)

STEUERN VOM EINEOMMEN UND ERTRAG

o|m|o|w|R|E|+|d|d]=2|2|B[R|"]

ERGEBNIS NACH STEUERN (C-X)

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Imperial Osiris

Die Imperial Osiris hat in den Geschéftsjahren 2020 und 2021 keine Umsatzerltse

erzielt.

Aus den Materialaufwendungen iHv TEUR 44 und den sonstigen Aufwendungen von

TEUR 4 resultiert das negative Ergebnis nach Steuern von TEUR - 48.

14



Bewertungsobjekt | Immobilien

Die ungarischen Liegenschaften werden lUber die Tochtergesellschaften Imperial Osiris (leeres Grundstlck
Veszprem) und Imperial Sigma (vier Einkaufsmarkte) gehalten.

Takacs Néndor
c. egyetemi docens
Igazsaguigyi szakértd (IM 4582)
mérndk szakérté (MMK 01-13083)
ité isi szakértd (4§LBDE/2013)

IMPERIAL Osiris
Ingatlankezelési Kft.
Stefania Gt 101-103.
H-1143 Budapest

31.12.2021
BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaft in H-8201 Veszprém, Jutasi u. 18.
Parzelle Nr. 2363/6.

DI SESE IS S Eell BRI Sl E cmtm T mTE

IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banydszati, épitdipar gép gydrtasa, hoerbgépek és rendszerek, kohdszati gép gydrtasa,
mechanikai er6gép, energiakozId gyartisa, beruhazas, beruhazas lebonyolitds, épitésgazdasig,
épitésszervezds, épitési szerelGipar, épt épitGanyag-ipar, épi i

http://szakertok.irm.gov.hu/004 582

MAGYAR IGAZSAGUGYI (= Q

" Commercial & SZAKERTOI KAMARA
Global Services g =

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Imperial Osiris

Die Imperial Osiris verfuigt Uber die Liegenschaft in H-8201 Veszprem, Jutasi u. 18.
Parzelle Nr. 2363/6.

Das Grundstlick befindet sich in sehr ginstiger Verkaufslage und in der direkten
Umgebung befinden sich ein Spar-Verbrauchermarkt, ein DM-Drogeriemarkt, ein
Mobelmarkt, ein Textilmarkt sowie kleine Einliegershops. Sudlich der bebauten
Liegenschaft liegt das unbebaute Grundstiick, das eine Erweiterung des
Einzelhandelsstandorts erlaubt. Die Bebauungsgrundlagen durch die Gemeinde
bestehen. Eine zusatzliche Ein-und Ausfahrt von bzw. in beide Richtungen wurde
von Stadt positiv beurteilt.

Die Bewertung erfolgt ohne biicherlichte und auBerbiicherliche Lasten.

a) Bodenwert:

Aufgrund von Vergleichswerten wird der Bodenpreis mit 30,00 — 50,00 € /m2, unter
Bedachtnahme das Leitungsrecht ermittelt.

Bodenwert gesamt: 8.600 m’ € 50,00- €/m? € 430.000,-

abzgl. Servitutsrechte 1% € - 4.300,-

BODENWERT € 425.700,- -
€ 425.700,-

( i.W.: Vierhundertfiinfundzvahzigtausendsiebenhundert)

R
C R\
-y — \
TAKACS NARDOR VW U \
UNIVERSITATSDOZENT H.C. J

Gerichtssachverstandiger fir Liegenschaftsverkehr (IM 004582)

Die Verkehrswertermittlung umfasst (inkl. Anlage) 11 Seiten.
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Bewertungsobjekt | Beteiligungen

Die Imperial AG halt zum 31.12.2021 100% ige Beteiligungen an der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi
Kft., der IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft. und der IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

Imperial Sigma

IMPERIAL Sigma Ingatlanfejl esi Kft. 31.12.2021
Vereinfachter Jahresabschluss . . . . . )
BILANZ ¢ Die Imperial Sigma verfligt Gber folgende Liegenschaften:
alle Anesben in TEUR Devisenmittelirurs EUR/HUF zum 31122021 369.6 e H-8130 Enying, Matyas kiraly Str. 1, Parzellennummer 2284.
Position .. .
Beschreibung 2020 e e H-2131 G6d 2, Pesti ut 176, Parzelle Nr. 4747/4

a b C d .
1 |A Anlgevermogen (243 +4. Zeile) 3058 3,080 e H-2870 Kisber, varoshazter 4. Parzelle Nr. 1600/20
2 I IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 0 of _ .
0 SACHANLAGEN Tos So| e H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2. Parzelle Nr. 4318
4 |W0 FINANZANLAGEN 0 o e Die Gesellschaft hat bei den Immobilien Wertberichtigungen gebucht. Die
: f',:c;'l':‘R‘;:""S“W"“‘“’ "Z ”:I Verkehrswerte der Immobilien wurden durch Gutachter ermittelt, wobei fir die
— 1 FORDERUNGEN ° o Bewertung eine Kombination aus dem Ertragswertverfahren und dem
¢ | WERTPAPERE o | Vergleichswertverfahren verwendet wurde. Die Verkehrswerte der Immobilien
o |Tv FLOSSIGE MITTEL 73 374 werden in EUR ermittelt und von der Gesellschaft am Bilanzstichtag des
10__|C. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 1 1 Geschaftsjahres zum Stichtagskurs umgerechnet.
T1__JAKTIVA ZUSAMMEN (15710 Zeile) 3233 3 461 ¢ Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2021 TEUR 1.837.
—— e e — ¢ Die langdfristigen Verbindlichkeiten betragen zum 31.12.2021 TEUR 1.611.
13 I GEZEICHENETES EAPITAL 812 812
14 II. GEZEICHNETES, JEDOCH NOCH NICHT EINGEZAHLTES EAPITAL (} 0 |
15 | KAPITALRUCKLAGE 0 of
16 IV. GEWINNRUCKLAGE 155 138|
17 |V.FESTRUCKLAGE 63 14]
18 VI. BEWERTUNGSRUCKLAGE 625 7]3'
19 VII. ERGEBNIS NACH STEUERN 150 160'
20 [E.Ric [) o]
21 F. Verbindlichkeiten (22.-24. Zeilen) 1417 l.o‘lll
22 I NACHRANGIGE VERBINDLICHKEITEN 0 OI
23 II. LANGFRISTIGE VERBINDLICHEEITEN 0 OI
24 III. KURZFRISTIGE VERBINDLICHEEITEN 1417 1.611I
25 G. Passive Rxlnnisabgemgnosten l_Z llj
26 PASSIVA ZUSAMMEN $!2.+20,+21.+25. hile_) I 3133] 3.461

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022 16



Bewertungsobjekt | Beteiligungen

Die Imperial AG halt zum 31.12.2021 100% ige Beteiligungen an der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi
Kft., der IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft. und der IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.

Vereinfachter Jahresabschluss
Gewinn- und Verlustrechnung
(Gesamtkostenverfahren)

Position

Beschreibung

alle Anzaben in TEUR Devisenmittelkurs I

31.12.2021

_12.2021 369.6

2021

—ee

b

NETTOUMSATZERLOSE

AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN

SONSTIGE ERTRAGE

MATERIALAUFWENDUNGEN

PERSONALAUFWENDUNGEN

ABSCHREIBUNGEN

SONSTIGE AUFWENDUNGEN

BETRIEBSERGEBNIS (LI +IIL-IV.-V.-VL-VIL)

ERTRAGE DER FINANZIELLEN TRANSAKTIONEN

AUFWENDUNGEN DER FINANZIELLEN TRANSAKTIONEN

FINANZERGEBNIS (VIIL-IX)

ERGEBNIS VOR STEUERN (¥A=B)

STEUERN VOM EINKEOMMEN UND ERTRAG

R E R EEEE G R S

ERGEBNIS NACH STEUERN (#C-X)

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Imperial Sigma

Die Imperial Sigma hat im Geschaftsjahr 2020 Umsatzerloése iHv TEUR 404 und
2021 iHv TEUR 392 erzielt.

Die Materialaufwendungen lagen 2021 bei TEUR 126, die Abschreibungen bei TEUR
73 und die sonstigen Aufwendungen bei TEUR 12.

Das Ergebnis nach Steuern wird 2021 mit TEUR 160 ausgewiesen.

17



Bewertungsobjekt | Immobilien

Die ungarischen Liegenschaften werden Uber die Tochtergesellschaften Imperial Osiris (leeres Grundstlick
Veszprem) und die Imperial Sigma (vier Einkaufsmarkte) gehalten.

Takdcs Nandor
c. egyetemi docens
Igazsagiigyi szakérts (IM 4582)
mérnék szakértd (MMK 01-13083)
teljesitésigazoldsi szakérts (49/BDE/2013)

Imperial Sigma
Ingatlanfejlesztési Kft.
Stefania Gt 101-103.
H-1433 Budapest
31.12.2021.

BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaft in H-8130 Enying, Matyas kiraly Str. 1,
Parzellennummer 2284

mupnuosEE TS TISmililthemBEEIISwilE cmMm I ™wm T E

1GAZSAGUGYISZAKERTO
Ingatlan-értékbecslés, banyaszati, épitéipari gép gyértasa, hoerGgépek és rendszerek, kohaszati gép gyértésa,
h 3 ko716 gydrtdsa, beruhdzds, beruhdzds lebonyolitds, épité d

http://szakertok.irm.gov.hu/004582

MAGYAR [GAZSAGUGY!
% SZAKERTON KAMARA

[

“ommercial &
Global Services

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Imperial Sigma

Die Imperial Sigma verfugt Uber die Liegenschaft in H-8130 Enying, Matyas kiraly
Str. 1, Parzellennummer 2284.

Die Liegenschaft hat eine gute Verkaufslage und befindet sich ca. 500 m &stlicher
des Ortszentrums. Die Liegenschaft wird von der Hauptstrasse Kossuth Lajos utca
aufgeschlossen. Es besteht die Mdéglichkeit links abzubiegen. Das Grundstiick hat
eine annahernd rechteckige Form. Im Osten grenzt das Grundstlick an die Matyas
kiraly utca.

Das Grundstick ist nahezu ebenflachig und gut erreichbar und verfligt Uber
ausreichend Parkplatze. Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie
Ortswasserleitung, Stromversorgung, Telefon sowie an das Gasnetz angeschlossen

H-8130 Enying, Matyds kirdly Str. 1, Parzelle Nr. 2284

e) Verkehrswert der Liegenschaft
Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 678.912,37 x 0,80 = € 543.130,00
Sachwert 626.517,09 x 0,20 = € 125.303,00
Mischwert: € 668.433,00

Der Verkehrswert betragt gerundet
€ 668.400,--

i.W.: EURO Sechshundertsechsunundachtzig dvierhundert

« 70‘&_&&\ / \ ‘?.\".,

TakAcs NANDOR —
UMIVERSTATSDOZENT H.C.
Gerichtssachverstdndiger fir Liegenschaftsverkehr (IM 4582)

Der Sachverstandige

Die Verkehrswertermittlung umfasst (inkl. Anlagen) 17 Seiten.
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Bewertungsobjekt | Immobilien

Die ungarischen Liegenschaften werden lUber die Tochtergesellschaften Imperial Osiris (leeres Grundstlck
Veszprem) und die Imperial Sigma (vier Einkaufsmarkte) gehalten.

Takécs Nandor
¢ egyetemi docens
Igazsagugy| szakeérd (IM 4582}
mérnok szakértd [MMK 01-13083)
teljesltésigazoldsi szakértd (49/8DE/2013)

Imperial Sigma
Ingatlanfejlesztési Kft.
Stefania at 101-103.
H-1143 Budapest

31.12.2021
BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaft in H-2131 Gdd 2, Pesti (it 176,
Parzelle Nr. 4747/4

munnoEE T T TRl e A S 15 0 mn it e I T

IGAZSAGOGYISZAKERTD
Ingatian-értékbocsie s binyd szati eptd pan gep gyartasa, hderdad pek & rondszrrek, kahaszati gep gyatisa,
mechanika erdgép, energlabeald gydrtas, beruhdzds, beruhiazas lebonyalitis, dpitésgaxdasag,
dpitésszervezis, épkisi szerald par, dpiestochnoioga, opldangagpar, dpdletenergetia
http://szakertok. irm.gov.hu/ Q04582

12 i 22X

LI MAGYAR IGAZSAGUGYI [ e
Commercial & % SLAKERTON KAMARA h
Celmbsel Soesvirme

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Imperial Sigma

Die Imperial Sigma verfugt Uber die Liegenschaft H-2131 Goéd 2, Pesti ut 176,
Parzelle Nr. 4747/4

Die Liegenschaft befindet sich ca. 500 m ndrdlich des Ortszentrums in sehr guter
Verkaufslage. Die Liegenschaft liegt direkt an HauptstraBe Pesti utca, die direkte
Zufahrt erfolgt Uber eine NebenstraBe. Das Grundstiick hat eine anndhernd
rechteckige Form. Das Grundstiick ist nahezu ebenflachig und gut erreichbar und
verfligt Uber ausreichend Parkplatze.

Eine eigene FuBgeher- und Radfahrerbriicke erschlieBt das nebenan liegende
Wohngebiet. Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie
Ortswasserleitung, Kanal, Stromversorgung, Telefon sowie an das Gasnetz
angeschlossen.

H-2131 God 2, Pesti t 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 974.412,00 x 0,80 = € 779.529,00
Sachwert 1.024.157,00 x 0,20 = € 204.831,00
Mischwert: € 984.361,00

Der Verkehrswert betréagt gerundet

€ 984.400,--

(i.W.: EURO Neunhundertvierundachtzil dvierhundert)

Der Sachversténdige

= )

TAKACSNANDOR
UNIVERSITATSODZENT H.C. <
fir Li (IM 4582)

19

Die Verkehrswertermittlung umfasst (Inkl. Anlagen) 18 Seiten.



Bewertungsobjekt | Immobilien

Die ungarischen Liegenschaften werden Uber die Tochtergesellschaften Imperial Osiris (leeres Grundstlick
Veszprem) und die Imperial Sigma (vier Einkaufsmarkte) gehalten.

@

Takhcs Nandor
€. egyetemi docens
Igazsaglpyl szakértd (IM 4582)
mérntk szakértd (MMK 01-13083)
teljesitésligazoldsi szakértd (49/8DE/2013)

Imperial Sigma
Ingatlanfejlesztési Kft.

Stefinia 4t 101-103.
H-1143 Budapest

31.12.2021
BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaft in H-2870 Kisbér, Varoshazteér 4.

Parzelle Nr. 1600/20

WIS ER SISl eSS ¢ il X T

1GAZSAGOGYISZAKERTS

ngatian értébecsies, birydszat, Aaet,

s, benundzis,

yoktiy,
Gprdany o, Epderereecia
Qe =00 e

It zakn ok m g huC oy

MAGYAR [GAZSAGOGY
3 SEAKLRTON KAMARA

I

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Imperial Sigma

Die Imperial Sigma verfligt tUber die Liegenschaft H-2870 Kisber, varoshazter 4.
Parzelle Nr. 1600/20

Die Liegenschaft befindet sich im Ortszentrum von Kisber und hat eine gute
Verkaufslage. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein Busbahnhof. Im
Zuge der Errichtung des Einkaufsmarktes wurden auch im Bereich des é&ffentlichen
Gutes zusatzlich noch 41 Pkw Abstellplatze errichtet. Auf dem eigenen Grundstiick
befinden sich 65 Pkw Abstellplatze. Die Liegenschaft wird von der vorbeifiihrenden
StraBe in beiden Richtungen aufgeschlossen. Das Grundstiick ist annahernd
rechteckig, nahezu ebenflachig und von der Verbauung sehr gut ausgenutzt.

Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie Ortswasserleitung, Kanal,
Stromversorgung, Telefon sowie an die Gasversorgung angeschlossen.

H-2870 Kishér, Varoshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

e) Verkehrswert der Liegenschaft
Der Verkehrswert crientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert

Ertragswert 810.071,00x 0,80 = € 648.057,00
Sachwert 706.962,00% 0,20 = € 141.392,00
Mischwert: € 799.449,00

Der Verkehrswert betragt gerundet

€ 799.400,--

(i.W.: EURO Siebenhundertne d o dvierhundert)

Der Sachverstindige

C_ull A_

\
!

TaxAcs Nosooa
UnavERSTATSDOZENT H €
Gerichtssachverstandiger filr Lisgenschafisverke hr (IM 004582)

20
Die Verkehrswertermittlung umfasst 19 Seiten einschlieBlich Anlagen.



Bewertungsobjekt | Immobilien

Die ungarischen Liegenschaften werden Uber die Tochtergesellschaften Imperial Osiris (leeres Grundstlick
Veszprem) und die Imperial Sigma (vier Einkaufsmarkte) gehalten.

Takacs Nandor
¢. egyetemi docens
Igazsagigyi szakeértd (IM 4582)
mérndk szakértli (MMK 01-13083)
tel jesitésigazoldsi szakertd (49/8DE/2013)

Imperial Sigma
Ingatlanfejlesztési Kft.

Stefania ut 101:103.
H-1143 Budapest
31.12.2021
BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaft in H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2.

Parzelle Nr. 4318

mMIInDIIEEE T T TRkl B RISl tmtm X TN

IGAZSAGUGYISZAKERTO
Ingation-értekhecslés, binydscoti, eptdiparigeppyd itase, hiercgéprekésrendsceres, kohiscatgépgyartaon,
mechanika ranep, energiokiziogy#tasa, beruhdzas, beruhazisie dorryolitas, epitesgazdasiz,
épldssrervands, dpéssseredipar, épitdsiechnoids s, € pitiacyag-ipar, dolletenecgetica
bt ffszakectob m oy hu/00458)

Bewertung Imperial AG Bericht - 15. Dezember 2022

Imperial Sigma

Die Imperial Sigma verfligt Uber die Liegenschaft H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2.
Parzelle Nr. 4318

Die Liegenschaft befindet sich stidwestlich des Ortszentrums und ist von diesem
ca. 500 m entfernt und hat eine gute Verkaufslage. Die Liegenschaft wird von der
Hauptstrasse Gyulai ut. aus beiden Richtungen aus aufgeschlossen. Das
Grundstiick hat eine annahernd rechteckige Form. Im Osten grenzt das
Grundstiick an die Anti ut. Das Grundstick ist nahezu ebenflachig und gut
erreichbar und verfigt Gber ausreichend Parkplatze.

Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie Ortswasserleitung, Kanal,
Stromversorgung, Telefon sowie an die Gasversorgung angeschlossen.

H-5720 Sarkad, Gyulai it 2. Parzelle Nr. 4318

g) Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert,

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 656.078,00x 0,80 = €525.181,00
Sachwert 586.485,00 x 0,20 =€117.897,00
Mischwert: € 643.078,00

Der Verkehrswert betrdgt gerundet

€643.100,--
(i.W.: EURO Sechshundertdreiundvierzigtausendeinhundert)

Der Sachverstandige

\/’
W

B NS%J*\\*\:“\ = ;

UM YERSTATSDOZENT HAC
Gerichtssac verstandiger fur Liegenschaftsve rkehr (IM 4582 |

Die Verkehrswertermittlung umfasst 16 Seiten einschlieBlich Anlage. 21



Bewertungsobjekt | Beteiligungen

Die Imperial AG halt zum 31.12.2021 100% ige Beteiligungen an der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi
Kft., der IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft. und der IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

IMPERIAL Beruhazisi Holding Kft. 31.12.2021 . . .
Vereinfachter Jahresabschluss Imperial Beruhazdsi Holding
BILANZ

) o e Die Imperial Beruhazasi Holding verfiigt im Wesentlichen Gber Umlaufvermdégen
alleA.nEben in TEUR Devisenmittelkurs EUR/HUF zum 31.12.2021 36916

e aus Forderungen iHv TEUR 478 und liquiden Mittel iHv TEUR 67.
Beschreibung 2020 2021
" . . P ¢ Das Eigenkapital betragt zum 31.12.2021 TEUR 555.
1 A. Anlagevermigen (2.+3.+4. Zeile) 13 5]
2 I IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 0 o
3 IL SACHANLAGEN 13 5|
4  |m rvanzanLaGen 0 o]
5 B. Umlaufvermagen (6.-9. Zeilen) 551 s45)
6 |1 VORRATE 0 o
7 L. FORDERUNGEN 478 478)
8 |m werRTPAPERE 0 o]
9 IV. FLUSSIGE MITTEL 73 67|
10 _|C. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 3 gl
11 |AKTIVA ZUSAMMEN (1.+5+10. Zeile) | 571/ 558
12 |D.Eigenkapital (13-19. Zeilen) 563 sss]
13 |1 GEZEICENETES EAPITAL 541 s41]
14 |IL GEZEICHNETES, JEDOCH NOCH NICHT EINGEZAHLTES EAPITAL (| 0 of
15 | KAPITALRUCKLAGE s o
16 |IV. GEWINNRUCKLAGE 16 16|
17 |V.FESTRUCKLAGE 0 o
18 |VI BEWERTUNGSRUCKLAGE 0 of
19 |VIL ERGEBNIS NACH STEUERN 0 -]
20 |E.Ric 0 of
21 [F. Verbindlichkeiten (22.-24. Zeilen) 6 1|
22 |IL NACHRANGIGE VERBINDLICHKEITEN 0 o]
23|I LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN 0 of
24 |0 KURZFRISTIGE VERBINDLICHEEITEN 6 1|
25 |G. Passive Rechnungsabzrenzungsposten 2 gl
26  |PASSIVA ZUSAMMEN (12.+20.+21 +25. Zeile) | 571/ 558]
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Bewertungsobjekt | Beteiligungen

Die Imperial AG halt zum 31.12.2021 100% ige Beteiligungen an der IMPERIAL Sigma Ingatlanfejlesztesi
Kft., der IMPERIAL Osiris Ingatlankezelesi Kft. und der IMPERIAL Beruhazasi Holding Kft.

IMPERIAL Beruhizisi Holding Kft.

Vereinfachter Jahresabschluss
Gewinn- und Verlustrechnung
(Gesamtkostenverfahren)

Position

Beschreibung

alle Anzaben in TEUR Devisenmittelkurs I

EUR/HUF zum 3

2020

31.12.2021

_12.2021 369.6

e —

2021

b

NETTOUMSATZERLOSE

AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN

SONSTIGE ERTRAGE

MATERIALAUFWENDUNGEN

38]

PERSONALAUFWENDUNGEN

ABSCHREIBUNGEN

SONSTIGE AUFWENDUNGEN

BETRIEBSERGEBNIS (L1 +IIL-IV.-V.-VL-VIL)

ERTRAGE DER FINANZIELLEN TRANSAKTIONEN

AUFWENDUNGEN DER FINANZIELLEN TRANSAKTIONEN

FINANZERGEBNIS (VIIL-IX)

ERGEBNIS VOR STEUERN (£A=B)

STEUERN VOM EINKOMMEN UND ERTRAG

SRR EIREEEE EIGIE §

ERGEBNIS NACH STEUERN (¥C-X)
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Imperial Beruhazdsi Holding

Die Imperial Beruhazasi Holding hat im Geschaftsjahr 2020 Umsatzerlése iHv TEUR
34 und 2021 iHv TEUR 27 erzielt.

Die Materialaufwendungen lagen 2021 bei TEUR 38, die Abschreibungen bei TEUR
1 und die sonstigen Aufwendungen bei TEUR 10.

Das negative Ergebnis nach Steuern wird 2021 mit TEUR - 8 ausgewiesen.
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Bewertungsobjekt | Historische GuV
Die Imperial AG hat im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 keine Umsatzerldse erzielt. Das Finanzergebnis

war mit TEUR 581 positiv.

2018 2021
Gewinn- und Verlustrechnung in TEU ACT ACT
audited audited
SALES
NetSales Revenue 1 0 0 0
Other operating income 101 0 3.873 0
Operating Revenues 101 0 3.873 0
Verdnderung YoY in % n/a -100,00% 100,00%  -100,00%
COSTS
Cost of merchandise, material &
services 0 0 0 0
Labour costs -92978 -93,015 -93 -93
Other operating expenses -1108 -1551 -297
_
EBITDA margin -1087,31% -11,95%
Amortisation and depreciation
_
EBIT margin -170769,1% na
Finanadal revenues 8.085 9.485 1.030 753
Financial expenses 1836 163 -199 -172
Net financial result
Deferred Tax -3,5 -5 9 -35 -3,5
Net Profit/loss for the period 5.145 7.672 364 187
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CAGR
2018-2021

-100,00%
-100,00%
-100,00% .

-0,10%
-35,54%
-29,25%

na

na
-29,18%

na
-54,67%
-145,40%
-54,69%
-66,66%

0,00%
-66,86%

Umsatz- und Ertragslage

Die Imperial AG hat im abgelaufenen Geschéaftsjahr 2021 weder
Umsatzerldése noch sonstige betriebliche Ertrage erzielt. Im Geschéftsjahr
2020 konnten einmalig sonstige betriebliche Ertrage iHv TEUR 3.873
erzielt werden.

Das Finanzergebnis war 2020 mit TEUR 831 und 2021 mit TEUR 581
positiv.

Trotz eines stets negativen EBIT in 2020 mit TEUR - 463 und 2021 mit
TEUR -391 wurden durch das Finanzergebnis ein positives Ergebnis vor

Steuern iHv TEUR 368 flr das Jahr 2020 und TEUR 191 flr das Jahr 2021
erzielt.
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Bewertungsobjekt | Historischer Cash Flow
Der Cash Flow aus der Geschaftstatigkeit war in der Vergangenheit immer positiv.

Cash Flow-Analyse (vereinfacht)

Cash Flow Stat nt TEUR 2019 - 2021 e Der Netto-Cashflow der Imperial AG war im Geschaftsjahr 2021 mit 237
- - TEUR positiv; im Vorjahr lag er bei -6.104 und im Geschaftsjahr 2019 bei
3.768 TEUR.

Netmshfrom.qfer .gecuv.llfs -11.569 497 765 na e Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit wurde im Geschaftsjahr 2021 -
Netcashusedininvesting actvites ~ 22.681 -6.601 1002 -78,98% 765 TEUR negativ, wéhrend er im Geschéftsjahr 2020 mit 497 TEUR
Net cash from financing activities -7.344 0 0 -100,00% positiv._war. Im Geschaftsjahr 2019 lag der Cashflow aus der
Net cash flow for the perm 3.768 -6.104 237 GESChaftStatlngIt bei - 11.569 TEUR.

Cash balance at beginning of the yeal 3.905 7.673 1.569

Cash balance at the end of the year 7.673 1.569 1.806
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Marktanalyse | Uberblick

Unternehmensgegenstand der Imperial Immobilienanlagen Aktiengesellschaft ist der Kauf von
Liegenschaften, die Entwicklung und Errichtung von Ertragsobjekten und deren Verwertung

Geschaftsfelder

e Das groBte Geschéaftsfeld der Imperial AG sind Aktivitaten am ungarischen
Immobilienmarkt die auch mittelfristig weiter fortgefiihrt werden, um die
Entwicklung, Realisierung und Verwertung von Bauprojekten vornehmen
zu koénnen, wobei parallel dazu auch Augenmerk auf den dsterreichischen
Immobilienmarkt gelegt wird.

e Die ungarischen Liegenschaften werden Uber die Tochtergesellschaften
Imperial Osiris (leeres Grundstiick Veszprem) und die Imperial Sigma
(vier Einkaufsmarkte) gehalten.

o Der Geschaftsverlauf gestaltete sich flir die Gesellschaft im abgelaufenen
Geschaftsjahr stagnierend, zumal die Zurickhaltung von Banken bei
Finanzierungen nach wie vor anhalt und sich auch die Situation Ungarns
unverandert schwierig darstellt.
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Die diesbeztiglichen Einflussfaktoren stellten sich wie folgt dar:

Die sich aufgrund der oben angefiihrten Rahmenbedingungen
ergebende Notwendigkeit der Realisierung von Vermdégenswerten
haben die Aktivitaten der Gesellschaft maBgeblich beeinflusst.

Fir den Immobilienmarkt in Ungarn, insbesondere fiir den Markt
von Gewerbeimmobilien war das abgelaufene Geschaftsjahr 2021
das Jahr der langsamen Erholung nach einer langeren
Krisenperiode. Die Bereitschaft auf Mieterseite zum Abschluss
langfristiger Mietvertrage ist immer noch gering. Dies ist flr
groBvolumige Investitionen hinderlich.

Erste Investitionen internationaler Anleger wurden auch 2021 in
Ungarn getatigt, die nicht unproblematischen
Rahmenbedingungen sind neben dem eher geringen Angebot an
GroBprojekten Grinde fir die etwas langsame Belebung dieses
Marktes.

Die Entwicklung und Betreuung des Immobilienportfolios mit dem
Ziel ertragreiche Projekte zu realisieren, war auch im
vergangenen Jahr, neben der optimalen Vermietung bestehender
Projekte, die Hauptausrichtung der Gesellschaft am ungarischen
Immobilienmarkt.
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Marktanalyse | Makrobkonomische Analyse
Trotz Covid-19-Krise konnte sich die Wirtschaft im Jahr 2021 um 4,5% erholen

BIP und Inflation Osterreich
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Wirtschaftliches Umfeld in Osterreich zum Bewertungsstichtag

Die Grafiken auf der linken Seite zeigen einerseits die historische
Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes (,,BIP"), der Inflation und der
Arbeitslosenquote von Osterreich seit 2016 sowie andererseits die
Prognosen des IMF bis 2027.

Zwischen 2016 und 2018 hat sich das Wirtschaftswachstum in Osterreich
kontinuierlich von 2,0% auf 2,5% gesteigert. Im Folgejahr sank das
Wachstum auf 1,5% (2019).

Ein ahnlicher Verlauf war bei der Inflationsrate zu beobachten. Seit 2016
ist diese von 1,0% auf 2, 1 % (2018) gestiegen. In den Folgejahren ging
die Inflationsrate auf 1,4% (2020) zurick.

Nach einem Rickgang des Wirtschaftswachstums im Jahr 2019 (-1,0
Prozentpunkte) flihrte die Covid-19-Pandemie im Jahr 2020 zu einem
deutlichen Riickgang des BIP iHv -6,7%. Im europdischen Kontext ist das
ein vergleichsweise milder Abschwung. Im Jahr 2021 erholte sich die
Wirtschaft trotz andauernder Covid-19-Krise um 4,5%. Aufgrund des
Ukraine-Krieges geht der IMF davon aus, dass die Erholung der Wirtschaft
nicht in der Geschwindigkeit, wie noch Ende 2021 angenommen, erfolgen
kann: Daher wird im Jahr 2022 ein Rickgang des Wachstums auf 2,6%
erwartet. In 2023 solle die Wachstumsrate wieder leicht auf 3,0%
ansteigen. Ab 2024 wird von einer schrittweisen Normalisierung der
Wachstumsraten auf Vorkrisenniveau erwartet.

In den Jahren 2020 und 2021 lag die Inflationsrate mit 1,4% bzw. 1, 7%
unter ihrem institutionelles Ziel i.H. v. 2,0%. Fir 2022 wird aufgrund
verschiedener Effekte (u.a. Covid-19-Pandemie, Energiepreise, Ukraine-
Krieg) ein einmaliger Anstieg der Inflationsrate auf 5,6% prognostiziert.
Im Jahr 2023 soll die Inflationsrate wieder auf 2,2% zurlickgehen. Ab
2024 soll das Ziel von 2,0% wieder erreicht werden kénnen.

Die Covid-19 Krise hat sich wesentlich auf die Arbeitslosigkeit in
Osterreich ausgewirkt. Diese stieg von 4,8% im Jahr 2019 auf 6,2% im
Jahr 2021 an. In den Jahren 2022 und 2023 wird eine Reduktion auf 5,2%
bzw. 4,9% erwartet. Ab 2024 soll die Arbeitslosenquote wieder das
Vorkrisenniveau erreichen.
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Die Inflationserwartungen fur 2022 (2023) betrugen im Durchschnitt ca. 6,5% (3,7%)
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Wirtschaftliches Umfeld in Osterreich zum Bewertungsstichtag

Aufgrund der Vielzahl an inflationstreibenden Ereignissen in Q1 und Q2
2022 (u.a. Covid-19-Pandemie, Energiepreise, Ukraine-Krieg,
Lieferengpdsse) wurden auf der linken Seite die Erwartungen

verschiedener Institutionen gegenilbergestellt.
Es wurde auf die Prognosen der folgenden Institutionen zurtickgegriffen:
e WIFO und IHS (BIP = Marz 2022, Inflation = Juni 2022)
e Europadische Kommission = Mai 2022
e IMF = April 2022
e OECD = Juni 2022
e OeNB = Juni 2022

Die aktuellsten Prognosen zum BIP-Wachstum sind von Juni 2022 und
wurden von der OeNB und der OECD ermittelt. Diese liegen zwischen
3,6% und 3,8% fir das Jahr 2022. Im Folgejahr wird von einem
schwdacherem Wachstum (1,4% - 1,9%) als in den vorangegangen
Prognosen ausgegangen. Fir das Jahr 2024 erwartet die OeNB ein
Wachstum iHv 1,9%.

Im Durchschnitt liegen die Erwartungen fir 2022 bei 3,6%. Im Folgejahr
werden 2, 1% Wirtschaftswachstum erwartet.

Bezliglich der Inflationserwartung haben auch IHS und WIFO ihre
Prognosen von Marz aktualisiert (per 08.06.2022). Fur das Jahr 2022
erwarten die Institute eine Teuerungsrate zwischen 6,5% und 7,0%. 2023
gehen beide in einer gemeinsamen Stellungnahme von einer Inflationsrate
iHv 4,0% aus.

Auch die Prognosen der OECD und OeNB liegen fiir 2022 zwischen 6,5%
und 7,0%. Fir 2023 wird hingegen eine hohere Inflationsrate erwartet
(4,2% bis 4, 7%).

Die durchschnittliche Inflationserwartung fiir 2022 liegt bei 6,5%. Im
Folgejahr soll sich die Inflation nach Einschatzung der Institutionen

reduzieren und bei durchschnittlich 3,7% liegen.
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Die geographischen Hauptmarkten der Imperial AG liegen in der Europaischen Union.

Konjunkturelles Umfeld in Osterreich und in der EU
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Table 1:
Overview - the Winter 2022 interim forecast
Real GDP growth Inflation
Winter 2022 Autumn 2021 Winter 2022 Autumn 2021
interim forecast forecast interim forecast forecast

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
Euro area 53 40 27 50 43 24 24 35 7 24 22 1.4
EU 53 40 28 50 43 2.5 2.9 39 19 2.6 2.5 1.6
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EU1/2

Die EU-Wirtschaft startete schwacher als zuvor prognostiziert in das Jahr
2022. Nachdem im Sommer letzten Jahres wieder das Produktionsniveau
vor der Pandemie erreicht wurde, wird aktuell mit einer moderaten
Verlangsamung gerechnet. Durch die Ukraine Krise wird eine weitere
Wachstumsreduktion erwartet. Nach einer schwacheren Phase dirfte die
wirtschaftliche Expansion im zweiten Quartal dieses Jahres wieder Fahrt
aufnehmen und Uber den Prognosezeitraum hinweg robust bleiben. Nach
einer kraftigen Erholung um 5,3% im Jahr 2021 soll die EU-Wirtschaft
2022 (ebenso wie im Euroraum) um 4,0% und 2023 um 2,8% (2,7% im
Euroraum) wachsen.

Die Ursache dafiir sind die zunehmenden Gegenwinde, insbesondere der
Anstieg der COVID-19-Infektionen, die hohen Energiepreise und die
anhaltenden Lieferausfalle.

Das Wachstum wird nach wie vor maBgeblich von der Pandemie
beeinflusst. Viele EU-Lander stehen unter dem Druck, der sich aus der
zunehmenden Belastung der Gesundheitssysteme und der durch
Krankheit, vorsorgliche Quarantane und Pflegebedarf bedingten
Personalknappheit ergibt. Auch Logistik- und Versorgungsengpasse,
beispielsweise in Bezug auf Halbleiter und einige Metalle, dirften die
Produktion zumindest wahrend der ersten Jahreshélfte weiter belasten.
Nicht zuletzt ist zu erwarten, dass die Energiepreise langer auf hohem
Niveau bleiben werden als in der Herbstprognose erwartet und somit die
Wirtschaft Ianger bremsen und den Inflationsdruck erhéhen werden.

In der aktuellen Prognose wird davon ausgegangen, dass die Belastung
der Wirtschaft von kurzer Dauer sein wird. Die Wirtschaftstatigkeit
dirfte auch im Zuge einer Normalisierung der angebotsseitigen
Bedingungen und des nachlassenden Inflationsdrucks wieder anziehen.
Uber die kurzfristigen Turbulenzen hinaus sind die Fundamentalfaktoren
flr diese expansive Phase nach wie vor robust. Der sich kontinuierlich
verbessernde Arbeitsmarkt, die hohen Ersparnisse der Haushalte, die
nach wie vor glnstigen Finanzierungsbedingungen und die vollstéandige
Inanspruchnahme der Aufbau- und Resilienzfazilitat dirften eine langer
anhaltende, kraftige Expansionsphase unterstlitzen.
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Die geographischen Hauptmarkten der Imperial AG liegen in der Europaischen Union.

Konjunkturelles Umfeld in Osterreich und in der EU

Graph 1.13: Real GDP growth path, EU
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Table 1:
Overview - the Winter 2022 interim forecast
Real GDP growth Inflation
Winter 2022 Autumn 2021 Winter 2022 Autumn 2021
interim forecast forecast interim forecast forecast
2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
Euro area 53 40 27 50 43 24 24 35 17 24 22 1.4
EU 53 40 28 50 43 2.5 2.9 39 19 2.6 2.5 1.6
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EU 2/2

Die Inflationsprognose wurde gegenilber der Herbstprognose erheblich
nach oben korrigiert. Dies spiegelt die Auswirkungen hoher Energiepreise,
aber auch die Ausweitung des Inflationsdrucks auf andere
Warenkategorien seit dem Herbst wider. Nach dem im 4. Quartal 2021
verzeichneten Rekordniveau von 4,6 % wird die Inflation im Euro-
Wahrungsgebiet den Projektionen zufolge im 1. Quartal 2022 mit 4,8 %
ihren Hochststand erreichen und bis zum 3. Quartal auf einem Wert von
Uber 3 % bleiben. In dem MaBe wie der von den Lieferengpdssen und
hohen Energiepreisen ausgehende Druck nachlasst, dirfte die Inflation im
letzten Quartal auf 2,1 % sinken und im Jahr 2023 das 2 %-Ziel der
Europaischen Zentralbank unterschreiten.

Der Jahresdurchschnittswert der Inflation wird im Euro-Wahrungsgebiet
von 2,6 % im Jahr 2021 (2,9% in der EU) auf 3,5 % im Jahr 2022 (3,9%
in der EU) steigen und im Jahr 2023 auf 1,7 % (1,9% in der EU)
zurickgehen.

Auch wenn sich die Auswirkungen der Pandemie inzwischen weniger stark
in der Wirtschaftstatigkeit niederschlagen, kdénnte diese durch weiterhin
geltende EindammungsmaBnahmen und die anhaltende Personalknappheit
gebremst werden. Diese beiden Faktoren kdonnten auch das Funktionieren
kritischer Lieferketten langer als erwartet beeintrachtigen. Dagegen
kénnte ein kurzfristig schwacheres Nachfragewachstum dazu beitragen,
dass sich die Lieferengpasse etwas friiher als angenommen auflosen.

Ein positiver Impuls kdnnte sich daraus ergeben, dass die Nachfrage der
privaten Haushalte stdrker wachst als erwartet, wie es bereits bei der
Wiederbelebung der Wirtschaft im Jahr 2020 zu beobachten war, und die
durch die Aufbau- und Resilienzfazilitat geférderten Investitionen die
Wirtschaft starker ankurbeln.

Die Inflation konnte héher ausfallen als erwartet, wenn der Kostendruck
letztlich starker als erwartet von den Erzeugerpreisen auf die
Verbraucherpreise durchschlagt, was das Risiko von Zweitrundeneffekten
erhoht.

Die Risiken fir die Wachstums- und Inflationsaussichten werden durch die
geopolitischen Spannungen und die Ukraine Krise deutlich verscharft
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Die geographischen Hauptmaérkten liegen in Ungarn, Osterreich und der Européischen Union.

Konjunkturelles Umfeld Weltwirtschaft
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Table I.1:
International environment
(Annual percentage change) Winter 2022 Auvtumn 2021
interim forecast forecast
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2021 2022 2023
Real GDP growth
World (excl.EU) 38 29 29 57 4.2 3.8 5.8 4.5 3.7
Trade volumes
World (excl.EU) exports of goods and services 39 00 -80 9.4 48 4.6 89 5.6 4.1
World (excl.EU) imports of goods and services 43 038 -89 9.3 55 4.6 9.3 6.1 45
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Weltwirtschaft

Die globale Wirtschaftsleistung hat bereits Anfang 2021 das Niveau vor
der COVID-19 Pandemie (Ubertroffen; diese Entwicklung spiegelte
weitgehend die starke Wirtschaftsleistung von China, die schnelle
Erholung in den USA und in einer Handvoll kleinerer Volkswirtschaften
wider. Insgesamt beschleunigte sich das globale Wachstum (ohne EU) auf
1,5% gegenliber dem Vorquartal im 3. Quartal 2021, nach einem
Stillstand 2021-Q2.
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Aktuelle werden Liegenschaften Uber die Beteiligungen der Imperial AG Liegenschaften in Ungarn gehalten.

Entwicklung der Hauspreise in Ungarn in den Jahren von 2007 bis 2021 (2015 = Index

100)

2007 2008 2009 201 201 2012 2013

Quelle Weitere Informationen:
Lal L 2007 bs 2021
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178,58

206,05

/

Ungarn

Ungarns Wirtschaft ist 2021 um 7,1 % gewachsen - was zeigt, dass die
ungarische Wirtschaft die COVID-Krise gut Uberstanden hat und die
Erholung auf stabilen Beinen steht. Das Land hat auch im EU-Vergleich gut
abgeschnitten. Der Erfolg erklart sich aus den Steuersenkungen zur
Unterstitzung von Familien und Unternehmen, sowie aus einer massiven
Investitionsférderung.

Flr 2022 rechnet die ungarische Regierung mit einem BIP-Zuwachs um
4,3 %. Im ersten Quartal 2022 ist Ungarns Wirtschaft um 7,3 %
gegenliber dem gleichen Zeitraum des Vorjahres gewachsen. Im zweiten
Quartal fiel die Dynamik leicht auf 6,5 % zurlick, den schwachsten Wert
seit dem vorigen Herbst. Vor allem der Dienstleistungssektor und der
private Verbrauch sorgten dafiir, dass die Wirtschaftsleistung gegenlber
dem ersten Quartal noch um 1,0 % zulegen konnte.

Die Immobilienpreise sind in Ungarn im Zeitraum 2013 bis 2021 konstant
strak angestiegen.
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Planungsanalyse | Planungsprozess

Als Grundlage flr die Bewertung wurde eine vereinfachten Unternehmensplanung fir die Geschaftsjahre
2022 bis 2024 Ubermittelt.

Uberblick Planungsgrundlagen

e Als Grundlage flir die Bewertung wurde eine vereinfachten
Unternehmensplanung fiir die Geschaftsjahre 2022 bis 2024 Ubermittelt,
welche die zum Bewertungsstichtag aktuellen Zukunftserwartungen in
plausibler Weise widerspiegelt.

e Neben der materiellen Plausibilitdit war von uns auch die formelle
Plausibilitéat der Planung zu beurteilen. Dies umfasst u.a. eine Beleuchtung
von Aktualitat, Verbindlichkeit, Anlass und Erstellungsprozess der
verwendeten Planungsrechnung.

e Ausgangspunkte und Grundlage unserer Arbeiten bildete die Ubermittelte
vereinfachten Planungsrechnung der Imperial AG fiir die Geschdftsjahre
2022 bis 2024 bestehend aus Erfolgsplanung, Bilanzplanung und Cash-Flow
Planung.

e Auf Basis der vereinfachten Planungsrechnung und auf Grundlage
verfligbarer Ist-Zahlen erfolgte eine Plausibilisierung der Plan-Gewinn- und
Verlustrechnung fir die Geschaftsjahre 2022 bis 2024.

e Fir Details zum Planungsprozess sowie zu den durchgeflihrten
Erganzungen wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen.
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Planungsanalyse | Planungsprozess

Als Grundlage flr die Bewertung wurde eine vereinfachten Planungsrechnung fir die Geschaftsjahre 2022
bis 2024 Ubermittelt. Die vereinfachte Planungsrechnung wurde um weitere Analysen erganzt und der

Bewertung zugrunde gelegt.

ERFOLGSVERGLEICH Ergdnzungen
. i . KNS b RN e Die Erfolgsplanung fir die Imperial AG zeigt fir die
in 1000 8 1000 % in 4908 e i 1090 % Geschaftsjahre 2022 bis 2024 keine Rohertrége.

Urnsatzeritse o 00% ol 00% o 00% 0 _ » Im Geschaftsjahr 2022 wird mit sonstigen Ertrdgen iHv TEUR
- Bestandeverandengen ol 00% o 00% o 00% 0 } 2.000 aus der Abschlchtung der_ Gewinnscheininhaber Serie
- Material-, Wareneins., Fremdl. 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 - Wachstum I und II mit Euro 2,0 Mio geplant.
= Rohertrag 0| 00% 0 00% 0] 00% 0 e Gleichzeitig wird flir das Jahr 2022 ein Verlust aus

Abwertungen im Wertpapierveranlagungsbereich in derselben
+ Sonstige Ertrage 2.000| 0,0% 0 00% 0 00% 0 = Hohe geschatzt. Die Gesellschaft geht davon aus, dass der

Verlust langere Zeit Bestand haben wird und in den Jahren
- Personalaufwand 95 0,0% 95 0,0% 95|  0,0% 0 0% 2023 und 2024 noch jeweils Euro 100.000,- dazukommen
- Abschreibungen -1l 00% -1l 00% -1 0,0% 0 0% werden. Die anderen Aufwendungen und Ertréage wurden
- Sonstiger Aufwand 250  0,0% 250  0,0% 250 0,0% 0 0% anhand der Vorjahreszahlen adaptiert angesetzt.

Summe Aufwand -346|  0,0% -346|  0,0% -346|  0,0% 0 0%
= Betriebsergebnis 1.654 0,0% -346 0,0% -346 0,0% 0 0%

+ Finanzertrage 360 0,0% 360 0,0% 360 0,0% 0 0%
- Finanzaufwendungen -2.000 0,0% -100 0,0% -100 0,0% 0 0%
= Finanzergebnis -1.640 0,0% 260 0,0% 260 0,0% 0 0%
= Erg. der gewdhnl. Geschaftstat. 14 0,0% -86 0,0% -86 0,0% 0 0%
- Steuern v.Einkomm.u.Ertrag -4 0,0% -4 0,0% -4 0,0% 0 0%
= Jahrestberschuss/-fehlbetrag 10 0,0% -90 0,0% -90 0,0% 0 0%
+ Auflésung Ricklagen 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 -
- Bildung Riicklagen 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 -
= Ergebnis des Geschaftsjahres 10 0,0% -90 0,0% -90 0,0% 0 0%
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Planungsanalyse | Planungsprozess

Veranderungen des Geschaftsumfeldes wurden laufend beobachtet bzw. evaluiert

SONSTIGER BETRIEBLICHER AUFWAND

2022 2023 2024
in1000 | % in1000 | % in1000 | %

Steuern (ohne Ertragssteuern) 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Instandhaltungen, Betriebskost. 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Versicherungen 0 0,0% 0 00% 0 0,0%
Transport-,Reise-u.Fahrtaufwand 0 0,0% 0 00% 0 0,0%
KFZ-Aufwand 0 00% 0 00% 0 0,0%
Post und Telekommunikation 2 0,0% 2 0,0% 2 0,0%
Miete/Lizenzgeblthren 15 0,0% 15 0,0% 15 0,0%
Biro- und Verwaltungsaufwand 3 0,0% 3 0,0% 3 0,0%
Werbeaufwand 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Rechts- und Beratungsaufwand 100 0,0% 100 0,0% 100 0,0%
Spesen des Geldverkehrs 100 0,0% 100 0,0% 100 0,0%
Schadensfalle 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Fremdpersonal 30 0,0% 30 0,0% 30 0,0%

Sonstiger Aufwand 250] 00% 250] 00% 250] 0,0%

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Ergianzungen

e Das Detail zum sonstigen betrieblichen Aufwand zeigt Rechts-
und Beratungsaufwendungen iHv TEUR 100 sowie Spesen des
Geldverkehrs iHv ebenfalls TEUR 100 fir alle drei Planjahre.

¢ Die Kosten flr Fremdpersonal werden mit je TEUR 30 geplant.
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Planungsanalyse | Planungsprozess

Veranderungen des Geschaftsumfeldes wurden laufend beobachtet bzw. evaluiert

BILANZVERGLEICH
31. Dez 2022 31. Dez 2023 31. Dez 2024 Verdnderung Vorjahr
in1000 | % in 1000 % in1000 | % in 1000 %
AKTIVA

Immaterielles Anlageverm. 0 0% 0 0% 0 0% 0

Sachanlagen 3 0% 3 0% 3 0% 0 0%

Finanzanlagen 10.865 71% 10.765 71% 10.665 70% -100 -1%
Anlagevermdgen 10.868 71% 10.768 71% 10.668 70% -100 -1%
Vorrate 0 0% 0 0% 0 0% 0 5
Kundenforderungen 0 0% 0 0% 0 0% 0 2
Sonstige Forderungen 3.469 23% 3.469 23% 3.469 23% 0 0%
Aktive Rechnungsabgr. 0 0% 0 0% 0 0% 0 =
Kassa, Bank 1.016 7% 1.026 7% 1.036 7% 10 1%
Umlaufvermdégen 4.485 29% 4.495 29% 4.505 30% 10 0%
SUMME AKTIVA 15.353 100% 15.263 100% 15.173 100% -90 1%

PASSIVA

Eigenkapital 4.360 28% 4.360 29% 4.360 29% 0 0%
unversteuerte Riicklagen* 8.739 57% 8.649 57% 8.559 56% -90 -1%
Eigenkapital einschl. RL 13.099 85% 13.009| 85% 12.919| 85% -90 -1%

Abfert.-/Pensionsriickst. 14 0% 14 0% 14 0% 0 0%

Sonstige Rickstellung 43 0% 43 0% 43 0% 0 0%
Ruckstellungen 57 0% (Y4 0% 57 0% 0 0%
Lieferverbindlichkeiten 169 1% 169 1% 169 1% 0 0%
Sonstige Verbindlichkeiten 2.028 13% 2.028 13% 2.028 13% 0 0%
PRA 0 0% 0 0% 0 0% 0 "
Bank 0 0% 0 0% 0 0% 0 -
Verbindlichkeiten 2.197 14% 2.197 14% 2.197 14% 0 0%
Fremdkapital 2.254 15% 2.254 15% 2.254 15% 0 0%
SUMME PASSIVA 15.353 100% 15.263| 100% 15.173| 100% -90 -1%

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Ergianzungen

e Vermdgensgegenstande, Eigenkapital und Schulden werden
auf Basis von Vergangenheitsdaten geplant und um die Werte
aus der Erfolgsplanung angepasst.
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Planungsanalyse | Planungsprozess
Veranderungen des Geschaftsumfeldes wurden laufend beobachtet bzw. evaluiert

CASH-FLOW

in 1000 — 2024

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -90 -90
+ Anlagenabschreibung 101 101
+ Erhéhung Abfertigungs- und Pensionsriickstellung 0 0
+ Buchwert abgegangener Anlagen 0 0
- Erlése aus dem Abgang von Anlagevermdgen 0 0
= Cash-flow aus dem Ergebnis 1 1
+ Abbau Vorrate 0 0
+ Erhéhung Kundenforderungen 0 0
+ Erhohung sonstige Forderungen 0 0
+ Erhohung aktive Rechnungsabgrenzung 0 0
+ Erhéhung sonstige Rickstellungen 0 0
+ Erhéhung Lieferverbindlichkeiten 0 0
+ Erhoéhung sonstige Verbindlichkeiten 0 0
+ Erhoéhung PRA 0 0
= CASH-FLOW AUS DER BETRIEBSTATIGKEIT 11 11
+ Erlése aus dem Abgang von Anlagevermdgen 0 0
- Nettoinvestitionen (Anlagenzugange - AfA) -1 -1
= CASH-FLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEITEN -1 -1
+ Einlagen
+ Aufnahme Kredite 0 0
= CASH-FLOW AUS FINANZIERUNGSAKTIVITATEN 0 0
CASH-FLOW GESAMT 10 10
DIREKTER NACHWEIS DER VERANDERUNG VON KASSA UND BANK
2022 2023 2024
Bestand zum Jahresende 1.016 1.026 1.036
Verdnderung im Jahr 10 10
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Ergianzungen

Der Cash-flow wurde auf Basis des Statement of Financial
Accounting Standards No.95 (SFAS No.95) des US Financial
Accounting Standards Board ermittelt.

Der Cash-flow aus der Betriebstatigkeit zeigt den Betrag des

aus der Fihrung der Geschafte erzielten Barmittelflusses iHv
TEUR 11.

Der Cash-flow aus Investitionstatigkeiten gibt Aufschluss

darliiber, wieviel an Barmitteln ins Anlagevermdgen investiert
wurde; er betragt TEUR -1.

Der Cash-flow, aus Finanzierungsaktivitaten entsteht durch
Kapitalzahlungen aus dem Unternehmen hinaus an Eigentiimer
und Fremdkapitalgeber oder umgekehrt durch deren
Einzahlungen; er betragt TEUR 0.

Insgesamt errechnet sich daraus der Cash-flow gesamt iHv
TEUR 10, der durch den eigens angefiihrten direkten Nachweis
der Veranderung von Kassa und Bank wahrend des
Geschéftsjahres Uberpriift werden kann.
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Planungsanalyse | Planungsprozess
Veranderungen des Geschaftsumfeldes wurden laufend beobachtet bzw. evaluiert

RETURN ON INVESTMENT
2023 2024 Veranderung Vorjahr
in 1000 in 1000 in1000 | %
Umsatzrentabilitat
Rohertrag 0 0| 0
+ Sonstige Ertrage 0 0 0
- Personalaufwand -95 -95 0 0%
- Abschreibungen -1 -1 0 0%
- Sonstiger Aufwand -250 -250 0 0%
+ Finanzertrage 360 360 0 0%
Ergebnis vor Steuern und Zinsaufwendungen 14 14 0 0%
/
Umsatz (Betriebsleistung) 0 0 0 =
UMSATZRENTABILITAT 0,00% 0,00% 0,00% -
Umschlagshéufigkeit des Vermdgens
Umsatz (Betriebsleistung) 0 0 0 -
/
Durchschnittlich gebundenes....
Anlagevermdogen 10.818 10.718 -100 -1%
+ Vorrate 0 0 0
+ Kundenforderungen 0 0 0
+ Sonstige Forderungen 3.469 3.469 O‘ 0%
+ Aktive Rechnungsabgr. 0| 0 0
+ Kassa, Bank 1.021 1.031 10 1%
Gesamtvermdgen 15.308 15.218 -90 -1%
UMSCHLAGSHAUFIGKEIT 0,00 0,00 0,00 -
RETURN ON INVESTMENT (ROI)
Umsatzrentabilitat 0,00%| 0,00%| 0,00% -
*
Umschlagshaufigkeit 0,00 0,00 0,00 -
RETURN ON INVESTMENT 0,00% 0,00% 0,00% -
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Ergianzungen

Der Return an Investment (ROI) drickt den Erfolg des
Unternehmens im Verhdltnis zum eingesetzten Vermdgen
("Investment") aus. Da dem eingesetzten Vermdgen ein
ebenso hohes Kapital gegenlibersteht, entspricht diese
Kennzahl auch der Verzinsung des gesamten eingesetzten
Kapitals, der Gesamtkapitalrentabilitat.

Sowohl die Umsatzrentabilitdt als auch der Return an
Investment (ROI) liegen im Planungszeitraum konstant bei
0%.
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Planungsanalyse | Planungsprozess

Veranderungen des Geschaftsumfeldes wurden laufend beobachtet bzw. evaluiert

EIGENKAPITALRENTABILITAT

2023 2024 Veranderung zum Vorjahr

in 1000 in 1000 in1000 | %
Durchschnittliches Eigenkapital einschlieBlich Riicklagen
Eigenkapital 4.360 4.360 0 0%
unversteuerte Rucklagen 8.694 8.604 -90 -1%
|Eigenkapital einschl. RL 13.054 12.964 -90 -1%
EIGENKAPITALRENTABILITAT
Ergebn. der gewdhnl. Geschaftstatigkeit -86 -86 0| 0%

/

Durchschn. Eigenkapital einschl. Rickl. 13.054 12.964 -90 -1%
EIGENKAPITALRENTABILITAT -0,66% -0,66%
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Ergianzungen

Anders als die Gesamtkapitalrentabilitdt (=ROI), die angibt,
wieviel fir einen investierten Euro bleibt, egal ob es ein selbst
investierter oder der eines Fremdkapitalgebers ist, drickt die
Eigenkapitalrentabilitét die Verzinsung des Eigenkapitals, des
Kapitales der Unternehmenseigentimer, aus.

Die Eigenkapitalrentabilitat fur die Jahre 2023 und 2024 ist
jeweils negativ.
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Planungsanalyse | Plausibilitatsbeurteilung

Basierend auf den im vorliegenden Bericht dargestellten Analysen erachten wir die vereinfachte Planung aus
einer gesamthaften Betrachtung und im Zusammenspiel aller prognostizierten Parameter sowie die von
Imperial AG getroffenen Annahmen aus dem Blickwinkel des Jahres 2021 als konsistent und plausibel.

Plausibilitatsbeurteilung der Planung Plausibilitatsbeurteilung der Planung (Forts.)

e Der Ausgangspunkt der vorliegenden Unternehmensbewertung bildete die e Die Planung ist grundsatzlich schlissig und widerspruchsfrei aus den
Ubermittelte vereinfachte Unternehmensplanung der Imperial AG fiir die getroffenen Annahmen abgeleitet und es sind alle Konsequenzen dieser
Geschaftsjahre 2022 bis 2024. Mit Bezug auf das Stichtagsprinzip und Annahmen berlcksichtigt worden.

dem Bewertungsstichtag 31. Dezember 2021 wurde die Planungsrechnung
um etwaige zwischenzeitlich verdnderte Einschatzungen des Management
erganzt.

e Die Ubermittelte vereinfachte Unternehmensplanung der Imperial AG fir
die Jahre 2022 bis 2024 ist insofern als erwartungstreu zu beurteilen.

e Nach dem Fachgutachten KFS/BW1 sind sowohl die formelle als auch die
materielle Plausibilitdt der Planung zu beurteilen. Im Einklang mit dieser
Anforderung haben wir die von Imperial AG erstellte Planung einer
Plausibilisierung unterzogen.

e Unsere Plausibilisierung der Planung nach formellen Kriterien ergab im
Wesentlichen keine Beanstandungen. Die wesentlichen
Planungsannahmen waren fiir uns nachvollziehbar.

e Die Beurteilung der materiellen Planungsplausibilitat erfolgte auf Basis der
vom Management zur Verfligung gestellten Informationen.

e Basierend auf den im vorliegenden Bericht dargestellten Analysen
erachten wir die Planung aus einer gesamthaften Betrachtung und im
Zusammenspiel aller prognostizierten Parameter sowie die von Imperial
AG getroffenen Annahmen aus dem Blickwinkel des Jahres 2021 als
konsistent und plausibel.
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Bewertungsmethodik | Methoden der Bewertung

Fir Unternehmensbewertungen stehen grundsatzlich drei wesentliche Verfahren zur Verfligung:
kapitalwert-, marktpreis- und kostenorientierte Verfahren.

Bewertungsverfahren im Uberblick

Kostenorientierte
Verfahren / Einzel-
bewertungsverfahren

Kapitalwertorientierte
Verfahren
(Discounted Cash Flow)

Marktpreisorientierte
Verfahren

Gewichtete
Kapitalkosten
(~WACC-Ansatz")

Similar Public Company

Methode (,,SPCM™) Liquidationswert

Grundsatzliches

Fur Zwecke der Bewertung ist grundsatzlich davon auszugehen, dass ein
Unternehmen ein Potential kiinftiger Leistungen ist, das den Wert des
Unternehmens bestimmt. Fir dessen Ermittlung kennen Theorie und
Praxis verschiedene Methoden der Unternehmensbewertung. Keine davon
kann als absolut richtig bezeichnet werden, dies nicht zuletzt aus der
Tatsache heraus, dass die einzelnen Wertkomponenten eines
Unternehmens unterschiedliche Wurzeln haben, namlich soziale,
rechtliche, technische, ferner unterschiedliche wirtschaftliche Wurzeln, wie
Stellung am Markt, Produktgestaltung, Qualitat des Managements usw.
Aus diesem Grunde gibt es auch keine vom Gesetzgeber, von der
Rechtsprechung oder von Berufsverbanden verbindlich vorgeschriebene

Bewertungsmethode.

Sum-of-the-parts
Bewertung
(Net Asset Value)

Recent Transactions
Methode (,,RTA")

Angepasster Barwert
(~APV-Ansatz “')

Nettoverfahren
(~Equity-Ansatz")

Marktpreise

D —— Reproduktionszeitwert

Angewandte Verfahren

e Wir tragen dem Meinungsstand zur Unternehmensbewertung dadurch
Rechnung, dass wir es vor dem Hintergrund von Bewertungsanlass und
Bewertungszweck fiir zielfiihrend erachten, fiir die Imperial AG einen
Substanzwert (Liquidationswert) zu ermitteln, da sich aufgrund
der vorliegenden Planungsrechnung nachhaltig negative Cash-
Flows ergeben, aus denen sich bei Anwendung eines DCF-
Verfahrens in der Ausprigung des Equity-Ansatzes als primdres
Bewertungsverfahren kein Zukunftserfolgswert ergibt.
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Bewertungsmethodik | Methoden der Bewertung

Das Discounted Cash Flow Verfahren stellt grundsatzlich unser primares Bewertungsverfahren dar.

Kapitalwertorientierte Verfahren

Die Entscheidung Uber Kauf, Verkauf, Fusion, Beteiligung usw. ist
grundsatzlich eine Investitionsentscheidung. Aus diesem Grund muss die
Unternehmensbewertung als Investitionsrechnung aufgebaut werden.
Unter der Voraussetzung ausschlieBlich finanzieller Ziele ergibt sich der
Unternehmenswert demnach aus dem Barwert der mit dem Eigentum am
Unternehmen verbundenen Nettozuflisse an die Unternehmenseigner, die
aus der Fortfilhrung des Unternehmens und aus der VerauBerung
etwaigen nicht betriebsnotwendigen Vermdgens erzielt werden
(Zukunftserfolgswert).

Auch nach dem Fachgutachten KFS/BW1 des Fachsenats fir
Betriebswirtschaft der Kammer der Steuerberater und Wirtschaftspriifer
vom 26. Marz 2014 sowie dem Standard IDW S1 vom 2. April 2008 des
Instituts der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V. wird der
Unternehmenswert als zukunftsbezogene GroBe definiert.

Bei kapitalwertorientierten Verfahren ergibt sich der Unternehmenswert
aus dem Barwert finanzieller Uberschiisse, die aus der Fortfihrung des
Unternehmens und aus der VeraduBerung etwaigen nicht
betriebsnotwendigen Vermdgens erzielt werden. Die Untergrenze fiir den
Unternehmenswert bildet der Liquidationswert, sofern der Liquidation nicht
rechtliche oder tatsachliche Zwange entgegenstehen.

Die Berechnung des Barwerts erfolgt mit jenem Kapitalisierungszinssatz,
der der Rendite einer adaquaten Alternativanlage entspricht. Der
Zukunftserfolgswert kann hierbei nach dem Ertragswertverfahren oder
nach einem Discounted Cash Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) ermittelt
werden. Als DCF-Verfahren kommen insbesondere Bruttoverfahren
(WACC- und APV-Ansatz) sowie das Nettoverfahren (Equity-Ansatz) zur
Anwendung.

Im Falle vollstandig eigenfinanzierter Unternehmen kommt der
Unterscheidung der drei genannten Verfahren keine relevante Bedeutung
zu. Die nachfolgenden Ausfiihrungen und Darstellungen beziehen sich
ausschlieBlich auf den Equity-Ansatz, welcher unseren weiteren
Bewertungsarbeiten zugrunde liegt.

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Multiplikatorverfahren

Nach dem Fachgutachten KFS/BW1 ist die Plausibilitat des auf Basis eines
Diskontierungsverfahrens ermittelten Ergebnisses zu beurteilen.

Preisfindungen mittels ergebnis-, umsatz- oder produktmengenorientierter
Multiplikatoren kénnen Anhaltspunkte fir eine Plausibilitdtsbeurteilung der
Bewertungsergebnisse bieten.
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Bewertungsmethodik | Equity-Ansatz

Beim DCF-Verfahren nach dem Equity-Ansatz ergibt sich der Wert des Eigenkapitals grundsatzlich direkt aus

dem Barwert der Flows-to-Equity.

Flow-to-Equity Berechnung

Operatives Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT)
+/-  Finanzergebnis
= FErgebnis vor Steuern
Steueraufw and
= FErgebnis nach Steuern
+/-  Abschreibungen/Zuschreibungen
-/+ Investitionen/Desinvestitionen
+/-  Veranderung Netto-Umlaufvermdgen (inkl. A etw aiger betriebsnotw endiger Liquiditat)
+/- Veranderung verzinslicher Verbindlichkeiten
= Flow-to-Equity (FTE)

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Equity Ansatz

Beim DCF-Verfahren nach dem Equity-Ansatz ergibt sich der
Unternehmenswert (Equity Value) direkt aus dem Barwert der Flows-to-
Equity, gegebenenfalls unter Addition des Marktwertes etwaigen nicht-
betriebsnotwendigen Vermdgens.

Nicht-betriebsnotwendiges Vermdgen sind jene Vermdogensteile, die fir die
Fortfihrung des Bewertungsobjekts nicht notwendig sind. Mit Ausnahme
des als ,Excess Cash" eingeschdtzten Teils der liquiden Mittel liegt im Fall
von Imperial AG kein nicht-betriebsnotwendiges Vermdégen in
bewertungsrelevantem Umfang vor. Insbesondere der freien Kapazitdt
sowie der Erweiterungsflache (d.h. freie, unbebaute Grundstlcksflache)
wurde kein nicht-betriebsnotwendiger Charakter zugeordnet.

Ermittlung der Flows-to-Equity (FTE)

Die Ermittlung der Flows-to-Equity erfolgt nach nebenstehendem Schema.
Die FTEs sind eine NettogréBe nach Berlicksichtigung der Zahlungsfliisse im
Zusammenhang mit einer etwaigen Fremdfinanzierung.

Da die Flows-to-Equity ausschlieBlich den Eigenkapitalgebern zur
Verfligung stehen, werden sie mit der auf  Grundlage
kapitalmarkttheoretischer Modelle ermittelten Renditeforderungen der
Eigenkapitalgeber  fir das verschuldete Unternehmen  (sofern
Finanzverbindlichkeiten geplant sind) diskontiert.
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Bewertungsmethodik | Equity-Ansatz

Die Flows-to-Equity werden aus der Planungsrechnung abgeleitet.

Planung und Prognose (Phasenmethode)

GemaB KFS/BW1 hat die Unternehmensbewertung nach dem DCF-
Verfahren grundsatzlich auf einer moglichst umfassenden, vom
Management erstellten Planungsrechnung, die ihre Zusammenfassung in
integrierten Planbilanzen, Plan-Gewinn- und Verlustrechnungen und
Finanzplanen findet, zu basieren. Die Planungsrechnung hat die
prognostizierte leistungs- und finanzwirtschaftliche Entwicklung im
Rahmen der erwarteten Markt- und Umweltbedingungen zu reflektieren.
Unter Bericksichtigung der beschafften Informationen wund der
Erkenntnisse aus vergangenheits- und stichtagsorientierten
Unternehmensanalysen sind aus dieser Planungsrechnung die kiinftigen
finanziellen Uberschiisse, d.h. in diesem Fall die Flows-to-Equity,
abzuleiten.

Da mit zunehmender Entfernung vom Bewertungsstichtag der Grad der
Prognosesicherheit abnimmt, werden die finanziellen Uberschisse in der
Regel in mehreren Phasen geplant und prognostiziert (Phasenmethode -
siehe KFS/BW1 Rz (59)ff.). Die Phasen kdnnen in Abhdngigkeit von GréBe,
Struktur und Branche des zu bewertenden Unternehmens unterschiedlich
lang sein.

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Detailplanungszeitraum (Phase I)

Zahlungsflusse

Der Detailprognosezeitraum (ndhere oder erste Phase bis zum
Planungshorizont), fir den eine periodenspezifische Prognose der
finanziellen Uberschiisse erfolgen kann, ist in Abhdngigkeit von GréBe,
Struktur und Branche des Unternehmens in der Regel auf drei bis flunf
Jahre begrenzt. Der Detailprognosezeitraum ist auszudehnen, wenn auf
Grund von Investitionszyklen oder unterschiedlichen Wachstumsphasen
die Prognose nachhaltiger Uberschiisse (noch) nicht plausibel erscheint.

Phasenmethode (Schematische Darstellung)

Bewertungsstichtag

3
e

né esi :hel:'r::eit

%/_/H_/\ . ~ R

Vergangenheitsanalyse Detailprognosezeitraum Prognose nachhaltiger Uberschiisse

v
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Bewertungsmethodik | Equity-Ansatz

Flr die Ewige Rente werden pauschale Annahmen auf Basis des letzten Planjahres getroffen.
Thesaurierungen werden in der zur Finanzierung des Wachstums notwendigen Hohe vorgenommen.

Rentenphase (Phase II)

Die Rentenphase (Phase II) tragt dem Umstand Rechnung, dass von einer
unendlichen Lebensdauer des zu bewertenden Objekts ausgegangen wird.
Fir die Zeit nach dem Detailprognosezeitraum kénnen meist lediglich
globale bzw. pauschale Annahmen getroffen werden. In der Regel wird
eine Unternehmensentwicklung mit gleichbleibenden oder konstant
wachsenden finanziellen Uberschiissen unterstellt (Ewige Rente). Wegen
des oft starken Gewichts der finanziellen Uberschiisse in dieser Phase
kommt der kritischen Uberpriifung der zugrunde liegenden Annahmen
besondere Bedeutung zu.

Dementsprechend gehen wir in unserem Bewertungsmodell jeweils von
einem nachhaltig als Ewige Rente erzielbaren Unternehmenserfolg auf
Basis des bestehenden Unternehmenskonzeptes aus. In dieser Phase
werden Investitionen in der zur Substanzerhaltung bzw. in der zur
Finanzierung des konstanten Wachstums notwendigen HOohe getatigt. Der
Barwert der Ewigen Rente wird grundsatzlich anhand der sogenannten
,Value Driver"-Formel ermittelt:

FTE, 1-
Terminal Value = M

COE —g
FTE 44, Flow-to-Equity
q Thesaurierungsquote
COE Cost of Equity
g Wachstumsrate in der Ewigen Rente

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Rentenphase (Forts.)

Von der Ergebnisschatzung des Basisjahr des Terminal Value sind die
Nettoinvestitionen in das Anlagevermdgen und Working Capital
abzuziehen, um den nachhaltigen Cash Flow zu ermitteln.

Die Hohe der Nettoinvestitionen (q) ist abhangig von der Wachstumsrate
in der Ewigen Rente (g) und der auf Neuinvestitionen erzielbaren Rendite
(return on new invested capital, RONIC bzw. bei Anwendung des
gegenstandlichen Equity-Ansatzes (return on new equity, RONE):

g

9= RONE

Das Fachgutachten KFS/BW1 fordert explizite Annahmen Uber die zu
erwartende langfristige Entwicklung des Rentabilitdtsniveaus in der ewigen
Rente. Zur Abschdtzung des langfristigen Rentabilitdtsniveaus werden in
der Regel Kapitalrenditen (z.B. Return on Invested Capital bzw. im
gegenstandlichen Entity Approach: Return on Equity) oder Umsatzrenditen
herangezogen.

Die Wirtschaftstheorie geht dabei davon aus, dass in einem kompetitiven
Marktumfeld keine nachhaltigen Uberrenditen erzielbar sind und die
Kapitalrendite der in der Phase der Ewigen Rente angenommenen
Investitionen daher in Hohe der Kapitalkosten anzusetzen ist.
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Bewertungsmethodik | Lquidationswert

Aufgrund nachhaltig negativer Cash-Flows der Imperial AG ist der objektivierte Unternehmenswerts mangels
Zukunftserfolgswert als Liquidationswert zu ermitteln.

Liquidationswert

e Laut KFS/BW1 bildet der Liquidationswert die Untergrenze fiir den
Unternehmenswert, sofern der Liquidation nicht rechtliche oder
tatsachliche Zwange entgegenstehen.

eelT 1654 o 348 I thodisch Hinsicht kommt ei Bewert

) - B e In methodischer insic omm eine ewertung zu

Finanzergebnis 1640 260 260 Zerschlagungswerten gemaB Randziffer (132) des Fachgutachtens zur

Profit bevore tax (PST) 14 -86 -86 Unternehmensbewertung KFS/BW 1 dann in Betracht, wenn der Barwert

Effektive Steuerquote 25% 25% 25% der finanziellen Uberschiisse, die sich bei Liquidation des gesamten
Unternehmens ergeben, den auf Grundlage einer Going-Concern Pramisse

Steveraufwand 35 35 35 ermittelten Unternehmenswert (bersteigen. In diesem Fall bildet der

Flow-to-Equity for Thesaurierung Liquidationswert die Untergrenze fiir den Unternehmenswert.

(FNOPLAT) 18 83 e Da aufgrund der vorliegenden Planungsrechnung der Imperial AG

-83
+ Depreciation 1 1 1 keine nachhaltig positiven Ergebnisse erwartet werden und
- CAPEX 0 insofern kein (positiver) Barwert der finanziellen Uberschiisse
ermittelt werden kann, ist fiir Zwecke der vorzunehmenden
+/- Change in noncash WC (est) 10 10 10 Bewertung It KFS/BW1 der Liquidationswert als Untergrenze fiir
+/- Nettoneuverschuldung (est) 0 0 0 den Unternehmenswert der Imperial AG anzusetzen.
-72

Flow-to-Equity (FTE) 29

72 e Da im gegenstandlichen Fall der ermittelte Unternehmenswert unter dem
Buchwert des Eigenkapitals liegt und ein wesentlicher positiver Saldo aus
stillen Reserven und stillen Lasten der einzelnen Vermdégenswerte und
Schulden im Rahmen einer hypothetischen Liquidation zu erwarten ist,
war die Ermittlung eines Liquidationswerts als Wertuntergrenze gemaf der
Empfehlung des Fachsenats fir Betriebswirtschaft der Kammer der
Steuerberater und  Wirtschaftsprifer zum  Liquidationswert als
Wertuntergrenze vom 16. Janner 2019 (KFS/BW1 E8) geboten.
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Bewertungsergebnis | Liquidationswert

Die Unternehmensbewertung der Imperial AG erfolgte unter Verwendung des Liquidationswertes. Auf dieser
Grundlage liegt der Unternehmenswert zum 31. Dezember 2021 der Imperial AG in einer Bandbreite von rd.

MEUR 13,2 bis rd. MEUR 13,8.

Imperial Immobilienanlagen AG - Ermittlung Substanzwert

Egenkapital 13.089,6 13.089,6
Betriebs- und Geschiftsausstattung 26 26 00 00
Anteile an verbundenen Untemehmen 2.1666 26170 4504 4504
sonstige Finanzanlagen 113586 113586 00 00
Forderungen 3.46593 3.4693 00 00
liquide Mittel 1.8056 18056 00 00

e Fir die Ermittlung des Subtanzwertes bzw des Liquidationswertes der

Imperial AG wird vom Eigenkapital zum 31.12.2021 ausgegangen und
dieses um stille Reserven und stille Lasten bereinigt.

¢ Die stillen Reserven in den verbundenen Unternehmen wurden durch den
Vergleich der Buchwerte in der Bilanz der Imperial AG zum Eigenkapital der drei
Beteiligungen unter Berlicksichtigung der Verkehrswerte der ungarischen
Immobilien ermittelt. Aufgrund der Vergangenheitsanalyse der Ergebnisse der
verbundenen Unternehmen und der erteilten Auskilinfte wird mit keinem dartber
hinausgehenden Ertragswert aus den verbundenen Unternehmen gerechnet.

o Auf Basis der Uibermittelten Unterlagen sind keine stillen Lasten bekannt.

¢ Bei den librigen Positionen des Anlagevermoégens entspricht auf Grundlage
der Ubermittelten Unterlagen bzw der erteilten Auskiinfte der Verkehrswert
dem in der Imperial AG angesetzten Buchwert, sodass flir Zwecke der
vorliegenden Bewertung keine weiteren stillen Reserven identifiziert werden
kénnen.

e Bei der Ermittlung des Liquidationswertes sind VerdauBerungskosten auBer
Ansatz geblieben; es wird insbesondere im Hinblick auf die Liegenschaften in
den ungarischen Tochtergesellschaften davon ausgegangen, dass diese zum
Verkehrswert It vorliegenden Verkehrswertgutachten verauBert werden kdnnen.

Bewertung Imperial AG Bericht — 15. Dezember 2022

Bewertungsaspekte

Die Unternehmensbewertung der Imperial AG erfolgte auf Basis
eines Einzelbewertungsverfahrens zum Liquidationswert.

Auf Basis der zur Verfigung gestellten Unterlagen liegt der
objektivierte Unternehmenswert (KFS/BW1) fur 100% des
Eigenkapitals der Imperial AG zum Bewertungsstichtag 31.
Dezember 2021 in einer Bandbreite von

rd. MEUR 13,2 bis MEUR 13,8

Fir die Ermittlung der Bandbreite wurde davon ausgegangen,
dass das Eigenkapital der ungarischen Tochtergesellschaften im
Rahmen einer Sensitivitatsanalyse um +/-10 % schwankt.

Die materielle Plausibilitat der vereinfachten Planungsrechnung
wurde von uns im Lichte des Markt- und Wettbewerbsumfeldes
untersucht und fir plausibel befunden. Die Ableitung der fiir ein
DCF-Verfahren bewertungsrelevanten Flows-to-Equity erfolgte auf
Basis der von uns plausibilisierten Planungsrechnung und fihrte
zu negativen Werten.

Da aufgrund der vorliegenden Planungsrechnung der
Imperial AG keine nachhaltig positiven Ergebnisse
erwartet werden und insofern kein (positiver) Barwert
der finanziellen Uberschiisse ermittelt werden kann, ist fiir
Zwecke der vorzunehmenden Bewertung It KFS/BW1 der
Liquidationswert als Untergrenze fiir den
Unternehmenswert der Imperial AG anzusetzen.

Da im gegenstandlichen Fall bei nachhaltig negativen Flows-to-
Equity der ermittelte Unternehmenswert unter dem Buchwert des
Eigenkapitals liegt und ein wesentlicher positiver Saldo aus stillen
Reserven und stillen Lasten der einzelnen Vermdgenswerte und
Schulden im Rahmen einer hypothetischen Liquidation zu
erwarten ist, war die Ermittlung eines Liquidationswerts als
Wertuntergrenze gemdaB der Empfehlung des Fachsenats fir
Betriebswirtschaft der Kammer der Steuerberater und
Wirtschaftspriifer zum Liquidationswert als Wertuntergrenze vom
16. Janner 2019 (KFS/BW1 E8) geboten.
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H-8201 Veszprém, Jutasi u. 18. Parzelle Nr. 2363/6.

Gutachter NANDOR TAKACS
Gerichtssachverstandiger fur Liegenschaftsverkehr (IM
004582).
Zsolt u. 6/c.
H 1016 Budapest
Ungarn
Tel.: 36/1/214-6550, Mobil: +36 70 275 3802
prof.takacsnandor@gmail.com

Il. Auftraggeber: IMPERIAL Osiris Ingatlankezelési Kft.
H-1143 Budapest,
Stefania ut 101-103.

. Zweck Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften.

IV. Unterlagen und Stichtag

Ubernommene und besorgte Unterlagen, die mir am Stichtag der Wertermittlung zur
Verfigung standen und von mir tberpriift wurden.

Die Liegenschaft wurde von mir am 23.03.2022 besichtigt.
Grundlagen des Gutachtens
Einschldgige Normen zur Ermittlung von Flachen
Als Fachliteratur wurde insbesondere herangezogen (in jeweils letztgliltiger Auflage):
a) Stabentheiner Liegenschaftsbewertungs
b) Ross -Brachmann —Holzner
c}] Kranewitter
d} Rossler/Langer/Simon
Unterlagen:
- Eigentumshblatt mit Parzellenzahl 2363/6
- Bestandsplane Mafistab 1: 100
- Baugenehmigungen und Benutzungsbewilligungen liegen vor

- den Wert beeintrachtigende Servituten, Reallasten und Immissionen: "keine"

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTAMDIGER FUR LIEGEMSCHAFTSVERKEHR {IM D04582)



H-8201 Veszprém, Jutasi u. 18. Parzelle Nr. 2363/6.

V. Beschreibung und Lage der Liegenschaften:

a) Liegenschaftsdaten:

Eigentumsblitter: mit Parzellenzahl 2363/6
Grundbuch: H-8201 Veszprém
Grundstiicksnummer (It. Auszug): Parzellenzahl 2363/6

b) Eigentumsverhdltnis:
Beide Liegenschaften: IMPERIAL Osiris Ingatlankezelési Kft.

H -1143 Budapest, Stefania Gt 101-103.
c¢) Grundausmafie:

Bebauter Grundstiicksteil 8.600 m?*

Servitutsrechte:

# -
2. bejegyed hathrozat, zun:;:m@

drkecemi oelb s
aredets hatacrozat: 35477/2004.03.1]

taridletrs

‘E."J:-Iq:h;lng
A Teruleat—kimstavéeban 48 Valroz u.;: foglaltaknak mh]f-l-lbtn. 53 nd nagymigo

Jogomalt i
név: E.0N ESIAM-DOMAMTOLI ARAM TeoelEN MOS0l AESIVERY TARSASAC torzaazdm)

10741980
cim 0 MW GYOR Marld h'alnu”:: =13

d) Liegenschaftsbeschreibung

Das gegeniiber einer grofien Wohnsiedlung (ca. 15.000 Einwohner) befindliche
Objekt ist ausgezeichnet, liegt direkt an der vierspurigen ,Jutasi ut”. Es ist Uber eine
ungeregelte Kreuzung und eine Sackgasse angebunden. Diese wenige Meter lange
Sackgasse soll zukinftig verlangert werden und den dstlichen Stadtteil anbinden. Vor
der Liegenschaft sind Bushaltestellen in beiden Richtungen und ein
FuBgangeriibergang.

Die ,Jutasi ut” verbindet Veszprém mit den nérdlich der Stadt liegenden Gemeinden
und ist eine HauptausfahrtsstraBe. Der Durchzugsverkehr hat sich seit dem Bau einer
ringformigen Umfahrungsstralle um Veszpréem reduziert.

Das historische Stadtzentrum ist in wenigen Minuten erreichbar und vom Standort
ca. 1 km entfernt.

TAKACS MANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 0D4582)




H-8201 Veszprém, Jutasi u. 18. Parzelle Nr. 2363/6.

Veszprém Veszprém [ vespre:m]
{ (slowakisch Vesprim oder Besprim, deutsch Wesprim ader WeiSbrunn)
ist eine der altesten ungarischen Stidte,
Nehen Székesfehérvar (Stuh/weifenburg) und Esztergom (Gran) war
Veszprém eine der bedeutendsten Stadte Ungarns im Mittelalter,
Veszprém hatte am 1. Januar 2011 dber 60.000 Einwohner und ist der
Komitatssitz des Komitats Veszprém. Es ist wegen seines attraktiven
Basisdaten ' Stadtbilds und  der Nihe desPlattensees ein  beliebtes
T Fremdenverkehrszentrum sowie eine bedeutende Universitdtsstadt.

E"-Jaszprem

Staat Ungarn ] ; : :
! | M0 [ Aulerdem ist es die Heimat des Handballvereins KC Veszprém,
| Region’ Mitteltransdanubien |
{ == Veszprém befindet sich nordlich des Balatons (Plattensee) auf Higeln
| Komitat [ vieszprem und in Talern, die den Bach 5é&d umgeben. Die Stadt wurde nach der
Kleingebiet bis . Uberlieferung  auf finf Bergen erbaut; WVarhegy (Burgberg),
31 122012 veszprem Jeruzsalemhegy  (lerusalemberg), Temetdhegy (Friedhofberg),
i { Kalvaria-hegy (Kreuzwegberg) und Cserhat,
Koordinaten: 4T6'N, 1755 0 !
_ i | Die Stadt liegt am Schnittpunkt dreier ungarischer Landschaften: Sie
Hdhe: 260 m

| [ grenzt im Norden an den Bakonywald, im Siden an das Plattensee-
| Flache 126,93 Km?* Hochland (Balaton-felvidék) und im Osten an die Grolie Ungarische
Tiefebene. Diese zentrale Lage forderte die Entwicklung wvon
! Veszprém in grofem MaRe.

Einwohner: 64 339 (1. Jan. 2011)
| Bevikerungsdichte: | 507 Einwohner je km®
| Telefonvorwahl: (+36) BB

I
| Postieitzahl. 8200 |
| KSH kodja: 11767 |

Das Grundstiick befindet sich in sehr glinstiger Verkaufslage und in der direkten Umgebung
befinden sich ein Spar-Verbrauchermarkt, ein DM-Drogeriemarkt, ein Mdobelmarkt, ein
Textilmarkt sowie kleine Einliegershops.

Sudlich der bebauten Liegenschaft liegt das unbebaute Grundstiick, das eine Erweiterung des
Einzelhandelsstandorts erlaubt. Die Bebauungsgrundlagen durch die Gemeinde bestehen. Eine
zusdtzliche Ein- und Ausfahrt von bzw. in beide Richtungen wurde von Stadt positiv beurteilt.

Zusatzliche Installation fiir Vorbereitungsrdume mit Bodenabldufen und
Wandbecken zur Reinigung.

Das Objekt ist an stadtische Gasversorgung, Storm, Kanal, Abwasser und Telefon
angeschlossen.

TAKACS NANDOR
LUMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 0045832)




H-8201 Veszprém, Jutasi v, 18. Parzelle Nr. 2363/6.

VI. Beurteilungsblatt:

a) Verwertbarkeit der Liegenschaft: gut
b)  Besonders hervorzuhebende und die Bewertung beeintrachtigende bauliche Mangel:
keine

c)  Die Wertermittlung erfolgt unter Annahme der Lastenfreiheit, ausgenommen die
Leitungsrecht.(siehe Grundbuchauszug)

VII. Bewertung mit Begriindung der Wertansatze:

Allgemeine Bewertungsgrundsitze

Die Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller getroffenen Feststellungen und unter
Beriicksichtigung der im Nahbereich feststellbaren Grundwertsituation.

Ermittlung des Verkehrswertes:

Unter "Verkehrswert" versteht man jenen Betrag, der zum Woertermittlungsstichtag im
gewdchnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen
Verhiltnissen bei einer Veraulierung zu erzielen ware.

Die Bewertung erfolgt ohne blicherlichte und auRerbiicherliche Lasten.
a) Bodenwert:

Aufgrund von Vergleichswerten wird der Bodenpreis mit 30,00 — 50,00 € /m2, unter
Bedachtnahme das Leitungsrecht ermittelt.

Bodenwert gesamt: 8.600 m’ €50,00- €/m? 3 430.000,-
abzgl. Servitutsrechte 1% € - 4.300,-
BODENWERT £ 425?00,

€ 425.700,-

(i.W.: Vierhundertfunfundzvul;z:gtausends:ebenhundert)

w5l h)e NC O
( I"-.
TakaCs NANDOR \_// \
UKIVERSITATSDOZENT H.C. H

Gerichtssachverstandiger fiir Liegenschaftsverkehr (IM 0045832 )

Die Verkehrswertermittlung umfasst (inkl. Anlage) 11 Seiten.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C,
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR [IM 004582)
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VIIl. Anlage (Grundbuchsauszug Parzelle Nr. 2363/6.) — 25.03.2022
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IX. KARTE

Yeszprém Jarasi Hivatal Agririgy Foosrtaly
Veseprém §200 Veseprém, Virdsmarty tér 4
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.00.20 164559
Helympe szam: VESZPREM belieritlet 2363/6 Megrendelés seim:  108467/6/ 2019

Meérctariny 1 - 1000
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Gutachter NANDOR TAKACS
Gerichtssachverstandiger fiir Liegenschaftsverkehr (IM 4582).
Zsolt u. 6/c.
H 1016 Budapest
Ungarn
Tel.: 36/1/214-6550, Mobil: + 36 70 272 3802
prof.takacsnandor@gmail.com

Auftraggeber Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.
Stefania ut 101-103.
1143 Budapest
Ungarn

Zweck Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Unterlagen und Stichtag

ubernommene und/oder besorgte Unterlagen, die mir am Stichtag der Wertermittlung
zur Verfiigung standen und von mir tiberpriift wurden.

Die Liegenschaft wurde von mir am 14.03.2022 besichtigt.

Grundlagen des Gutachtens

MSZ Normen zur Ermittlung von Flachen und Rauminhalten.

Als Fachliteratur wurde insbesondere herangezogen (in jeweils letztgiiltiger Auflage):
a)  Ross —Brachmann — Holzner

b)  Kranewitter Liegenschaftsbewertung 6. Auflage

c)  Rossler/Langer/Simon

Unterlagen:
- Eigentumsblatt mit Parzellenzahl 2284 vom 25.03.2022

- Bestandsplane Malstab 1: 100
- Beniitzungsbewilligung vom 14.01.2005, Aktennummer 164-4/2005
- Baubewilligung vom 28. Juli 2004, Aktenzahl 1735-8/2004

- den Wert beeintrdchtigende Servituten, Reallasten und Immissionen: , keine”

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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Beschreibung und Lage der Liegenschaft:

a) Liegenschaftsdaten

Eigentumsblatt:

Grundbuch:
Grundstiick Nr.

b)  Eigentumsverhiltnis

Sektor 33

8002 Székesfehérvar

: 2284

c)  GrundausmaR

Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.

1143 Budapest, Stefania ut 101-103.

4.658 m®

d) Liegenschaftsbeschreibung

Enying

31.12.2012:
Koordinaten:
Flache:
Einwohner:
Bevolkerungsdichte:
Telefonvorwahl:
Postleitzahl:
KSH kodja:

@Enying
Basisdaten
Staat  Ungarn
Regioh; 7 | Mitteltransdanubien
Komitat: Fejér
Kieingebiet bis | -

46° 56'N, 18°15' QO
82,78 km?
6.847 (1. Jan. 2011)

! 837Einwonner je km?
(vam22

' 8130

302802

Enying ist eine Kleinstadt im Komitat

Fejér im entralen Transdanubien in Ungarn.

Fiir das Jahr 2008 weisen die statistischen
Angaben 7 035 Einwohner auf einer Flache
von 82,78 km? aus. Der Ort besteht aus den
Ortsteilen Alsdtekeres, Balatonbozsok (seit
1966), Kabdkapuszta und Lebeshegy-Ofalu.
Das Stadtrecht erhielt er 1992.

Enying ist etwa 35 km sldwestlich des
Komitatshauptortes Székesfehérvar (dt.

sowie etwa 10 km
sudostlich des Ufers des Balaton (dt.
Plattensee) entfernt in der fruchtbaren
Landstralle 64

Stuhlweienburg)

Region Mez6féld an  der
gelegen.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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Die Liegenschaft hat eine gute Verkaufslage und befindet sich ca. 500 m 6stlicher des
Ortszentrums.

Die Liegenschaft wird von der Hauptstrasse Kossuth Lajos utca aufgeschlossen. Es
besteht die Maoglichkeit links abzubiegen. Das Grundstiick hat eine anndhernd
rechteckige Form. Im Osten grenzt das Grundstiick an die Matyas kiraly utca.

Das Grundstiick ist nahezu ebenflichig und gut erreichbar und verfiigt Uber
ausreichend Parkplatze.

Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie Ortswasserleitung,
Stromversorgung, Telefon sowie an das Gasnetz angeschlossen.

Das Objekt verfligt Giber einen eigenen Loschwassertank.

Lepsény
Balatonvilagos
£71]
Kisldng
Matydsdomb
Siofok
Balatonszabadi
BALATONKILITI
Sidjut @
@ Dég
Adand
Saguér Lajoskomérom Térképadatok © , 2022

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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VI.

a)

b)

d)

Beschreibung des Objektes

Nutzung Penny Supermarkt

Baujahr 2005
verbaute Fliche NNF 949,59 m?
iberdachte AuRenfldche 45,97 m?
Nutzflachenaufstellung
Verkaufsraum 656,83 m?
Lager fur chemische Produkte 9,25 m?
TKZ 8,40 m?
KZ 9,60 m?
Kesselraum 9,00 m?
Warenannahme, -ibernahme 53,55 m?
Miillraum 4,38 m?
Lager ,A" 52,54 m?
Lager ,B“ 84,68 m?
Waschraum f. Einkaufswagen 2,66 m?
Vorraum Damen 311 m?
Umbkleideraum Damen 7,50 m?
WC Damen 1,33 m?
Dusche Damen 0,81 m?
Vorraum Herren 3,11 m?
Umkleideraum Herren 5,50 m?
WC Herren 1,33 m?
Dusche Herren 0,81 m?
Putzraum 1,48 m?
Aufenthaltsraum 10,15 m?
Biiro 13,09 m?
Windfang 10,48 m?
Summe Nettonutzfliche 949,59 m?
Uberdachte AuRenfliche 45,97 m? (Uberdachter AuRenbereich)
Bestandsdauer (Neubau) Bezug 01/2005

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.

GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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f)

g)

gewdhnliche Lebensdauer

Die gewohnliche technische Lebensdauer solcher Objekte wird mit 40 Jahren
angenommen. Die Lebensdauer der AuBenanlagen wird mit 20 Jahren, die
wirtschaftliche Nutzungsdauer des Objektes mit 30 Jahren angenommen.

Technische Lebensdauer (LD) 40,0 Jahre
Alter 16,5 Jahre
Restlebensdauer (RLD) 23,5 Jahre
Wirtschaftl. Nutzungsdauer (ND) 30,0 Jahre
Alter 16,5 Jahre
Restnutzungsdauer 13,5 Jahre

Baubeschreibung

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit 38 cm starken Warmeblockziegeln und einem
integrierten  Stahlbetonskelett errichtet. Die Fundierung erfolgte mittels
Streifenfundamenten. Die Bodenplatte wurde auf entsprechenden Unterbau in einer
Starke von 150 mm in der Betonqualitat C 35/kk-VZ2 errichtet.

Zwischenwande sind gemauert und beidseitig verputzt und gemalt.

Die Fassade hat eine verputzte und gemalte Oberflache. Die Gliederung der Fassade
erfolgte mit senkrechten Saulen und einem mit Klinker verkleideten Sockelbereich.

Die Dachkonstruktion ist eine frei gespannte Holz-Fachwerkskonstruktion. Die
Dacheindeckung erfolgte als Kaltdach mit keramischen Tondachziegel und
durchgehender Firstentliiftung.

Als Warmedammung im beliifteten Dachraum wurden 2 x 8 cm Warmedammfilz und
eine Dampfsperre eingebaut.

Die Deckenuntersicht in den Verkaufs- und Lagerraumen sowie in den Nebenrdumen
wurde mittels einer abgehangten Mineralfaserdecke mit Schienensystem ausgefiihrt.

Die Fenster und Portale sind aus Alukonstruktion pulverbeschichtet mit
Isolierverglasung ausgefiihrt.

Die Eingangsportale haben Sicherheitsverglasung sowie Radarsteuerung.
Verkaufs- und Lagerrdume sind mit keramischem Bodenbelag ausgestattet.

Nassraume haben eine Verfliesung bis Tiirstockoberkante.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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a)

b)

c)

Die Kiihlraume haben einen keramischen Bodenbelag mit entsprechender Isolierung.
Waiande und Decken der Kihlzellen sind in demontierbaren Fertigteilen.

Die Zentralheizungsanlage wird mit einem gasbefeuerten Kessel betrieben.

Im Verkauf und Lager sind Warmwasserdeckenheizliifter und in den Nebenrdaumen
stationare Wandradiatoren vorgesehen.

Die Heizungsanlage wird {iber eine elektronische Regelung gesteuert. Beim Haupteingang ist zusdtzlich ein Warmluftschleier
installiert.

Kalt und Warmwasseranschliisse sind gemalR Plan ausgefiihrt und werden tber Boiler
versorgt.

Die Sanitareinrichtung besteht aus weillen Einrichtungsgegenstanden.

Die Elektroeinrichtung entspricht den liblichen Anforderungen und Ausstattungen von
Lebensmittelmarkten.

Im Verkaufsraum sind abgehdngte Leuchten ausgefiihrt.

Die Verkehrsflichen der Hauptzufahrt sind asphaltiert und fir den LKW-Verkehr
ausgelegt. Die Gehwege und Parkpldtze sind mit Betonverbundsteinen mit
entsprechenden Unterbau und Randleisten aus Beton ausgefiihrt.

Unbebaute und nicht befestigte Flachen sind begriint und bepflanzt.

An der Nordseite ist zu dem Nachbargrundstiick eine Schallschutzmauer It. Plan
ausgefiihrt.

Die Anzahl der ausgefiihrten PKW-Stellplatze betragt 78, Behindertenparkpldtze 2
Stiick.

Die Ausfihrung und Ausstattung wird als solide und den Erfordernissen eines
Lebensmittelmarktes entsprechend, eingestuft.

VIl.Beurteilungsblatt

Verwertbarkeit der Liegenschaft gut

Bauzustand gut
Mangel keine

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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a)

VIIl. Bewertung mit Begriindung der Wertansitze

Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller getroffenen Feststellungen und unter
Berticksichtigung der im Nahbereich feststellbaren Grundpreise.

Der Bauwert wird unter Beriicksichtigung publizierter Richtwerte, die entsprechend
den vorgefundenen Ausstattungsmerkmalen und der Bauweise wertmalig berichtigt
werden, ermittelt.

Die Abschreibung fiir Alter und Abniitzung orientiert sich nach Bestandsdauer, Bau-
und Erhaltungszustand und erfolgt linear.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwert- und Ertragswertverfahren, wobei fiir das
Ertragswertverfahren die erteilten Angaben diesem Bewertungsverfahren zugrunde
gelegt werden.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert und dem Ertragswert abgeleitet.

Ermittlung des Verkehrswertes:

Unter , Verkehrswert” versteht man jenen Betrag, der zum Wertermittlungsstichtag im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Verhiltnisse bei einer VerauBerung zu erzielen wiére.

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung biicherlicher und auBerbiicherlicher
Lasten.

Bodenwert

Aufgrund von eingeholten Vergleichswerten und Auskiinften liegen die zuletzt
erzielten Bodenpreise in gleichwertiger Lage zwischen € 20,-- und € 30, per m?% Es
wird daher ein Bodenwert von € 30,--/m? angesetzt.

Ein Abschlag fur Mindernutzung ist wegen der guten Ausnutzung der
Bebauungsrichtlinien nicht erforderlich.

Bodenwert — Grundstiick Nr. 2284

GrundausmaR: 4.658 m* x € 30,00 € 139.740,00
abzgl. Bebauungsabschlag € 0,00
BODENWERT € 139.740,00

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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b)

d)

Bauwert

Die Preise beziehen sich auf das Ausstattungsniveau und Vergleichspreise dhnlicher
Objekte.

Neubauwert: 950 m? x €850,00= € 807.151,50

techn. Wertminderung nach 14,5 Jahren, LD 40 Jahre

(16,5 /40) x 100 = 41,30 % 0,4130 x 807.151,50 = € —332.970,71
Bauzeitwert des Gebdudes € 474.180,79
Neubauwert AuBenanlagen: 2.400 m? x €30,00/m?= € 72.000,00
techn. Wertminderung nach 14,5 Jahren (LD 20 Jahre)

(16,5/20)x 100 =83,0% 0,830 % x €72.000,00 = € —59.403,00
Zeitwert der AuBenanlagen € 12.596,30
Neubauwert (HK) der baulichen Anlagen gesamt € 879.151,50
Zeitwert der baulichen Anlagen gesamt € 486.777,09
Sachwert

Bodenwert € 139.740,00
Zeitwert der baulichen Anlagen € 486.777,09
SACHWERT € 626.517,09

Ertragswert

Der nachhaltige Ertragswert wurde unter Heranziehung von Vergleichswerten
dhnlicher Objekte und dem aktuellen Mietvertrag ermittelt.

Mieter PENNY-Ungarn hat den Mietvertrag, durch die Ziehung der Mietoption um 5
Jahre, bis Januar 2025/05 verlangert.

Fur die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird aus heutiger Sicht eine Miete von
monatlich € 8,23 als nachhaltig angenommen.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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Nachhaltiger Ertragswert (1)
Mite: 8,23 € Mo/m2

Monatliche Rohertrag 7.818,50 €

Jahrlicher Rohertrag: €7.818,50/m?/Mo. x 12 Mo.= £ 93.822,00
abzgl. Mietausfallwagnis: 2% x €93.822 = £ —1.876,44
abzgl. Instandhaltung: 1,0% x HK (€ 879.151,50) = € —8.791,52
abzgl. Verzinsung Bodenwert: 9% x 116.450,00 = € —-12.576,60
Nachhaltiger Liegenschaftsreinertrag € 70.577,45
Kapitalisierungszinssatz: 9,0%

Nutzungsdauer 30 Jahre

Wirtschaftl. Restnutzungsdauer (RNDw) 13,5 Jahre

Kapitalisierungsfaktor: 7,639

Ertragswert (1) der baulichen Anlage: 7,639x€70.577,45= € 539.172,37
Ertragswert der baulichen Anlage (EW 1): € 539.172,37
Zzgl. Bodenwert € 139.740,00
Ertragswert: € 678.912,37

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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e) Verkehrswert der Liegenschaft
Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 678.912,37 x 0,80 = £ 543.130,00
Sachwert 626.517,09 x 0,20 = £ 125.303,00
Mischwert: € 668.433,00

Der Verkehrswert betrdgt gerundet

€ 668.400,--

i.W.: EURO Sechshundertsechsunundachtzigtausendvierhundert

Der Sachverstandige

TakAcs NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
Gerichtssachverstandiger fur Liegenschaftsverkehr (IM 4582)

Die Verkehrswertermittlung umfasst (inkl. Anlagen) 17 Seiten.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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H-8130 Enying, Matyas kiraly Str. 1, Parzelle Nr. 2284

Eigentumsblatt: (25.03.2022)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Fejér Megyel Korminyhuvatal .
Sirbogird Hésék tarc 17 F{ 24 Oldals 171
Nem biteles tulajdon] lap « szemle masolat
Megrendelés szim: 606414/4/2022 .,\
2022.03.25
EMYING Szektor : 33 (\>
Beltertilet 2284 helyrajei szém

LRESZ

1. Az angatlan acdatad:
alrémzlet adatok terulet kat.t.jdv. alatak
nivelési Adg/kivett megnevezds/ nin.o ha n2 k.Eill kat. jov

m2 k.Eill
. Kivett druvhiz 0 4658 Q
H.RESZ
§. tulajdoni hinyad: 1/1
bejegyzé hatérozat, érkezéms idd: 62603/2004.08.19

jogoimi adiavétel e
jogallas: tulajdonosz

aév: INPERIAL SIGNA INGATLANFEJLESZTESI KFT

eim: 1013 BUDAPEST Krisstina kérdt 39/b

torzeszdm: 12600339

mM.RESEZ
d. bejegyzd hatdrozat, érkezémi adé: 70L40/2004.10.18
Jelzdlogjog 836 000 EUR, azaz nyolcmzazharminchatezer jarulékai exajéig .
jogosult
név: HYPO WOE LANCESBANK FUR NIBDEROSTERREICH UN
eim 1 3100 ST. POLTEN Hypogasse 1

5. bejegyué hatdvomat, érkezémi idé: 35291-2/)&28
©Onillé mzévegen bejegyzés épiletfeltuntetén @

A
6. hejegysd hatdrosat, érkesdui idé: & 3“,10.29

Onillé szdvages bejegyzés jeluzilogj @Mjmk névviltozisa a II1/4. sorsedam alatt.

7. bejegyzd hatavozat, érkezdé=mi 2 £2010.11.2%

Vezetdkjog az okirat ém vazraj efint: tartalommal .

MEEH~3Z2FMMBH/ S114-4/2010/00 lmkilnilt alapjan, BEnying 0,4 kV-ox £fennilld kozcéln

hilézatra.

jogomult
név: B.ON DEL-DUNANT
ein ;| 7626 PECS "n

L

LOZATI ZARTHORUEN MOKOD) RESIVENYTARSASAG torzsazdmi 10732614
I

8. bejegysd hatiroezat, i idb: 35933/2013.09.17

Onallé mzbvegen be

=36lé 149/2012. 2
Jarasi Foldhiv t a

" TULAJDONI LAP VEGE

a jarawi foldhivatalok illetékenmmégi terlileteinek kijelbléméxdl
VM rendelet alapjin az ingatlan dtcmatolva a Saékemfehdrviri
drbogirdi Jarasi Foldhivatalhoz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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IX. Objektfotos

==

H-8130 Enying, Matyas kiral Sr. 1, Parzelle Nr. 284 _

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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X. Karte

Fejér Megyei Kormanyhivatal Sarbogdrdi Jarisi Hivatal
Sarbogard Hosok tere 17, PF. 24.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.01.20 15:02:06

Helyrajzi szdm:  ENYING belteriilet 2284 Megrendelés szim:  108098/6/2019

Méretarany: 1 : 1000

2286

22891

LI474I27

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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B Synergia Megyvalto
Patika Gyogyszer

-

o
G051 Rendeldk,

Ugyeletek
EJB: . ’

‘.‘t‘

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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Takdcs Mandar
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H-2131 Gid 2, Pesti at 176, Parzelle Nr. 47474,

1.

Gutachter NANDOR TAKACS

Gerichtssachverstandiger fiir Liegenschaftsverkehr (IM 4582).
Zsolt u. 6/c.

H 1016 Budapest

Ungarn

Tel.: 36/1/214-6550, Mobil: +36 70 275 3802
prof.takacsnandor@gmail.com

Auftraggeber Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.
Stefania ut 101-103.
1143 Budapest, Ungarn

Zweck Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Unterlagen und Stichtag

tibernommene und/oder besorgte Unterlagen, die mir am Stichtag der Wertermittlung
zur Verfigung standen und von mir Uberprift wurden.

Die Liegenschaft wurde von mir am 18.03.2022 besichtigt.

Grundlagen des Gutachtens

MSZ Normen zur Ermittlung von Flachen und Rauminhalten.

Als Fachliteratur wurde insbesondere herangezogen (in jeweils letztgliltiger Auflage):
a}  Ross—Brachmann — Holzner

b)  Kranewitter Liegenschaftshewertung 6. Auflage

c) Rossler/Langer/Simon

Unterlagen:
- Eigentumsblatt mit Parzellenzahl 4747/4 vom 25.03.2022

- Bestandsplane Mafistab 1: 100
- Vorlaufige Beniitzungsbewilligung vom 12.7.2005, Nr. 689-3/2005
- Rechtskraftige Benlitzungsbewilligung

¢ Gebiude: 10.06..2010, Nr. 6-046-13/2010

e Briicke: 08.07.2010, Nr. KA/193/14/2010

- Verlangerung der vorlaufigen Benutzungsbewilligung: 1-4154-2/2009

TAKACS NANDOR
UMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582}



H-2131 God 2, Pesti ut 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Baubewilligung:
Gebiude: Nr. 689/2005, 12.4.2005 und 2729-4/2004, 12.7.2004, Spar-Umbau:

6-046-4/2010 (01.02.2010)

StraBe: Nr. PE/UV/NS/A/664/7/2005, 9.5.2005
Briicke: Nr. KA/3197/2/2008 (22.04.2008) und KO/539/2/2007 (23.02.2007)

Rechtskraftige Wasserrechtliche Betriebsgenehmigung: 14.01.2010., Nr, KTVF:
1617-12/2009

Den Wert beeintrichtigende Servituten, Reallasten und Immissionen: ,keine”

Beschreibung und Lage der Liegenschaft:
Liegenschaftsdaten:

Eigentumshblatt: Sektor 33
Grundbuch: Dunakeszi
Grundstiick Nr.: 4747/4

a) Eigentumsverhdltnis Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.
H-1143 Budapest, Stefania Gt 101-103.

b) Grundausmal 5.000 m?
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H-2131 Gid 2, Pesti at 176,

Parzelle Nr. 4747 /4,

Liegenschaftsbeschreibung

Einwohner:

God
@de
Basisdaten

Staat uﬁgarn
Region: - Mittelungarn
Komitat | Pest
Kleingebiet bis | _
31122012 DAfRKEST:
.Kreis ab 1.1.2013: | Dunakeszi
Koordinaten: la7°arN19°8'0
Flache: 2224 km®

i 18.379 (1. Jan, 2011)

Bevolkerungsdichte: | 826 Einwohner je km?

Telefonvorwahl:
Postleitzahl.
KSH kodja:

(+36) 27
2131 und 2132
23649

God ist  eine ungarische Stadt  im Kreis
Dunakeszi im Komitat Pest. God liegt am
linken Donauufer zwischen Vac und Budape
st, rund 24 Kilometer
ungarischen Hauptstadt. Durch God verlauft
die NationalstraBe Nr. 2. Die Stadt ist
angebunden an die

nordostlich der

Bahnstrecke
vom Budapester  Westbahnhof nach Szob.
Samsung 5Dl betreibt ein
Bildrohren  aufgebautes

fiir Traktionsbatterien von

(z. B. BMW i3) umgeriistet werden soll.

einst  fiir
Werk, das
Elektroautos

Die Liegenschaft befindet sich ca. 500 m nérdlich des Ortszentrums in sehr guter
Verkaufslage.

Die Liegenschaft liegt direkt an Hauptstrale Pesti utca, die direkte Zufahrt erfolgt tiber
eine Nebenstrafle. Das Grundstiick hat eine anndhernd rechteckige Form. Das
Grundstiick ist nahezu ebenflachig und gut erreichbar und verfiigt (iber ausreichend

Parkplatze.

Eine eigene FuRgeher- und Radfahrerbriicke erschlieft das nebenan liegende
Wohngebiet.

Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie Ortswasserleitung, Kanal,

Stromversorgung, Telefon sowie an das Gasnetz angeschlossen.

TAKACS NANDOR
LUNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM 004582}




H-2131 Gid 2, Pesti (t 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Beschreibung des Objektes:

Nutzung: Der Lebensmittelmarkt wurde als Plus Markt errichtet. Im Zuge
der Ubernahmen von Plus durch die Spar-Gruppe wurde der
Lebensmittelmarkt 2009 zu einem Spar Lebensmittelmarkt.

Baujahr 2005
verbaute Flache NNF. gem. Rechtsnorm 1.231,95 m?
tiberdachte AuBenflache 27,90 m*

Mutzflaichenaufstellung

Verkaufsraum 887,00 m?
allgemeines Lager 110,30 m?
Tiernahrungslager 6,36 m?
Lager fiir chem. Produkte 10,54 m?*
Mopro KZ 10,09 m?
TKZ 8,05 m?
Waschraum fiir Einkaufswagen 3,35 m?
Warenannahme, -iibernahme 66,32 m?
0/G Lager 10,69 m?
Kesselraum 4 88 m?
Liftungszentrale 18,36 m?*
Miillraum 4,88 m?
Elektroverteilerraum 4,50 m*
Leergutlager 19,10 m?
Wertaufbewahrung 2,30 m?
Biiro 10,62 m?
Putzraum 1,20 m?
Aufenthaltsraum 10,62 m?
Gang 7,38 m?
Vorraum 3,42 m?
Umkleideraum Damen 5,50 m*
Umkleideraum Herren 5,50 m*
TAKACS NANDOR

UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 002582)



f)

g)

H-2131 God 2, Pesti ut 176, Parzelle Nr. 4?4?;’4,_

WC Herren 1,17 m?

WC Damen 11707

Dusche u, Waschraum Damen 2,25 m?

Dusche u. Waschraum Herren 2,25 m?

Windfang 14,15 m?

Summe Nettonutzflache 1.231,95 m?

Warenannahme mit Dach 27,90 m? (Uberdachter AuRenbereich)
Bestandsdauer (Neubau) Bezug 07,/2005

gpewdhnliche Lebensdauer, Nutzungsdauer

Die gewohnliche technische Lebensdauer solcher Objekte wird mit 40 Jahren
angenommen. Die Lebensdauer der AuRenanlagen wird mit 20 lahren, die
wirtschaftliche Nutzungsdauer des Objektes mit 30 Jahren angenommen.

Technische Lebensdauer (LD) 40,0 Jahre
Alter 16,5 Jahre
Restlebensdauer (RLD) 23,5 Jahre
Wirtschaftl. Nutzungsdauer (ND) 30,0 Jahre
Alter 16,5 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 13,5 Jahre

Baubeschreibung

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit 38 cm starken Warmeblockziegeln und einem
integrierten  Stahlbetonskelett errichtet. Die Fundierung erfolgte mittels
Streifenfundamenten. Die Bodenplatte wurde auf entsprechenden Unterbau in einer
Stirke von 150 mm in der Betonqualitat C 35/kk-VZ2 errichtet.

Zwischenwande sind gemauert und beidseitig verputzt und gemalt.
Die Fassade hat eine verputzte und gemalte Oberflache.

Die Dachkonstruktion ist eine frei gespannte Holz-Fachwerkskonstruktion. Die
Dacheindeckung erfolgte als Kaltdach mit keramischen Tondachziegel und
durchgehender Firstentliftung.

Als Wirmedammung im beliifteten Dachraum wurden 2 x 8 cm Warmedammfilz und
eine Dampfsperre eingebaut.

TAKACS NANDOR
LIMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)



H-2131 Gid 2, Pesti ut 176, Parze_i_!e Nr. 474774,

Die Deckenuntersicht in den Verkaufs- und Lagerraumen sowie in den Nebenrdumen
wurde mittels einer abgehangten Mineralfaserdecke mit Schienensystem ausgefiihrt.

Die Fenster und Portale sind aus Alukonstruktion pulverbeschichtet mit
Isolierverglasung ausgefiihrt.

Die Eingangsportale haben Sicherheitsverglasung sowie Radarsteuerung.
Verkaufs- und Lagerraume sind mit keramischem Bodenbelag ausgestattet.
Nassraume haben eine Verfliesung bis Tiirstockoberkante.

Die Kiihlrdume haben einen keramischen Bodenbelag mit entsprechender Isolierung.
Wande und Decken der Kiihizellen sind in demontierbaren Fertigteilen.

Die Zentralheizungsanlage wird mit einem gashefeuerten Kessel betrieben.

Im Verkauf und Lager sind Warmwasserdeckenheizliifter und in den Nebenrdumen
stationdre Wandradiatoren vorgesehen,

Die Heizungsanlage wird i{iber eine elektronische Regelung gesteuert. Beim
Haupteingang ist zusatzlich ein Warmluftschleier vorhanden.

Kalt und Warmwasseranschliisse sind gemaf Plan ausgefiihrt und werden lber Boiler
versorgt.

Die Sanitareinrichtung besteht aus den tblichen weilRen Einrichtungsgegenstdanden.

Die Elektroeinrichtung entspricht den blichen Anforderungen und Ausstattungen von
Lebensmittelmarkten.

Im Verkaufsraum sind abgehédngte Leuchten ausgefiihrt.

Die Verkehrsflichen der Hauptzufahrt sind asphaltiert und fiir den LKW-Verkehr
ausgelegt. Die Gehwege und Parkplatze sind mit Betonverbundsteinen mit
entsprechenden Unterbau und Randleisten aus Beton ausgefiihrt.

Unbebaute und nicht befestigte Flachen sind begriint und bepflanzt.
An der Nordseite ist zu dem Nachbargrundstiick eine Stiitzmauer It. Plan ausgefiihrt.

Im Rahmen der Gestaltung der AuRenanlage wurden 75 PKW-5Stellpldtze errichtet,
davon 2 Behindertenparkplatze.

Die Ausfithrung und Ausstattung entspricht den Anforderungen eines zeitgemafen
Lebensmittelmarktes zum Zeitpunkt der Errichtung.

Im Jahre 2010 wurde durch den Mieter die Einrichtung und Ladenlogistik an das Spar-

Konzept angepasst.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582}
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a)

b)

c)

VL.

a)

H-2131 Géd 2, Pesti it 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Beurteilungsblatt

Verwertbarkeit der Liegenschaft gut

Bauzustand gut
Mangel keine

Bewertung mit Begriindung der Wertansatze

Alleemeine Bewertungsgrundsdtze

Die Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller getroffenen Feststellungen und unter
Beriicksichtigung der im Nahbereich feststellbaren Grundstiickspreise.

Der Bauwert wird unter Beriicksichtigung publizierter Richtwerte, die entsprechend
den vorgefundenen Ausstattungsmerkmalen und der Bauweise wertmaBig berichtigt
werden, ermittelt,

Die Abschreibung fiir Alter und Abniitzung orientiert sich nach Bestandsdauer, Bau-
und Erhaltungszustand und erfolgt linear.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwert- und Ertragswertverfahren, wobei fiir das
Ertragswertverfahren die erteilten Angaben diesem Bewertungsverfahren zugrunde
gelegt werden.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert und dem Ertragswert abgeleitet.

Ermittlung des Verkehrswertes

Unter ,Verkehrswert” versteht man jenen Betrag, der zum Wertermittlungsstichtag im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Verhdltnisse bei einer Verdaullerung zu erzielen ware.

Die Bewertung erfolgt ohne Berlcksichtigung biicherlicher und auRerbicherlicher
Lasten.

Bodenwert

Aufgrund von eingeholten Vergleichswerten und Auskinften liegen die zuletzt
erzielten Bodenpreise in gleichwertiger Lage zwischen € 40, und € 60,-- per m?. Es
wird daher ein Bodenwert von € 60,--/m? angesetzt.

THKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTAMNDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)



H-2131 God 2, Pesti Gt 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Ein Abschlag fiir Mindernutzung ist wegen der guten Ausnutzung der
Bebauungsrichtlinien nicht erforderlich.

Bodenwert — Grundstiick Nr. 4747/4

GrundausmaR: 5.000 m’ x € 60,00 € 300.000,00
abzgl. Bebauungsabschlag € 0,00
BODENWERT gerundet € 300.000,00

b) Bauwert

Die Preise beziehen sich auf das Ausstattungsniveau und Vergleichspreise ahnlicher
Objekte.

Bauneuwert: 1.232 m? x € 890,00

£ 1.096.480,00

techn. Wertminderung nach 16,5 Jahren (LD 40 Jahre):

(16,5 /40) x 100 = 41,25% 41,25 % x 1.096.480,00 = £ -452.326,14
Bauzeitwert € 644.153,86
Neubauwert Aulenanlagen: 2.700m? x €30,-/m* = € §1.000,00
techn. Wertminderung nach 16,5 Jahren (LD 20 Jahre):
(16,5 /20)x 100 =82,51% 0,8251 x €£81.000,00 x = £ —66.829,16
Zeitwert der Aullenanlagen € 14.170,84
Neubauwert (HK) der baulichen Anlagen gesamt € 1.177.480,00
Zeitwert der baulichen Anlagen gesamt € 658.325,00
Werterhohung durch Renovierung +10% € 65.832,50
Zeitwert — Aktueller Wert der nach dem upgrade € 724.157,00
¢) Sachwert
Bodenwert £ 300.000,00
Zeitwert der baulichen Anlagen € 724.157,00
SACHWERT € 1.024.157,00

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)
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H-2131 G&d 2, Pesti it 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Ertragswert

Der nachhaltige Ertragswert wurde unter Heranziehung von Vergleichswerten
dhnlicher Objekte und dem aktuellen Mietvertrag ermittelt.

Der Mietvertrag ging im Jahre 2007 von PLUS Ungarn auf die Rechtsnachfolgerin die
SPAR Magyarorszag Kereskedelmi Kft. (ber.

Mieterin SPAR-Ungarn hat den Mietvertrag, durch die Ziehung der Mietoption um 5
Jahre, bis 2025 verlangert.

Fiir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird aus heutiger Sicht eine Miete von
monatlich € 8,77/m? als nachhaltig angenommen.

Nachhaltiger Ertragswert
Mite: 8,77 € Mo/m2

Jahrlicher Rohertrag: 10.804 €/Mo.x 12 Mo.= € 129.648,00
abzgl. Mietausfallwagnis: 2% x €129.648,00 = £ - 2.592,96
abzgl. Instandhaltung: 1% x HK([€1.177.480) = £ =11.774,80
abzgl. Verzinsung Bodenwert: 9% x €300.000 = € - 27.000,00
Nachhaltiger Liegenschaftsreinertrag £ 88.280,24
Kapitalisierungszinssatz: 9%

Nutzungsdauer 30 Jahre

Wirtschaftl. Lebensdauer (RND) 13,5 Jahre

Kapitalisierungsfaktor: 7,639

Ertragswert (1) 7,639 x £88.280,24= £ 674.412,-
Ertragswert der baulichen Anlage (EW 1) 674412 €

Zzgl. Bodenwert 300 000 €

ERTRAGSWERT 974.412,- €

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C,
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 0D4582)
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H-2131 Gbd 2, Pesti it 176, Parzelle Nr. 4747/4,

Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 974.412,00 x 0,80 = € 779, 529 00
Sachwert 1.024.157,00 x 0,20 = £ 204.831,00
Mischwert: € 984.361,00

Der Verkehrswert betragt gerundet

€ 984.400,--

(i.W.: EURO Neunhundertvierundachtzigtausendvierhundert)

Der Sachverstandige

C Wil ””““‘T

TakACs NANDOA Nk
UMIVERSITATSODZENT H.C, e
Gerichtssachverstindiger fir Liegenschaftsverkehr {IM 4582)

Die Verkehrswertermittlung umfasst (Inkl. Anlagen) 18 Seiten.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM DDM582)
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H-2131 Gid 2, Pesti it 176, Parzelle Nr. 4747/4,

VIIl. Eigentumsblatt (25.03.2022)
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H-2131 Géd 2, Pesti it 176, Parzelle Nr. 4747/4,

IX. Obkektfotos

TAKACS NANDOR
UMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHYERSTANDIGER FUR LIEGEMSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)
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TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
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H-2131 God 2, Pesti Gt 176, Parzelle Nr. 4747/4,

x'

KARTE

Dunakesn Jards Hivatal Foldhivatah Osetily

Duinakesan 2120, Vasatu, 11
Nem hiteles térképmisolat - Teljes masolat
M O1.20 16:04:25
Hetyrajs szm GOD belierihet 47474 Megrendeles szam.  [08101/A2019

Méretarny: |- 1000

474704

47475

v

47481

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C,

GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM DD4532)

16



H-2131 Giid 2, Pesti Gt 176, Parzelle Nr. 4747/4,

5 e = v - T
5 Bocskai u, i | al _‘I'bé- \\
T Alkotds -{ = ‘{*’ \1 e
barkacssziget.hu Q 2 | ;;'? %y Q"’q,b ‘ff‘” \-,\
, .
! Eu' Ba#azsmrrts Sportcsarnok ‘;"%,% Révid nevel
| UHAZ Centrum 1¢ .5 J «  glcMEDIA Kff
(Gandozo j!r' Flrarnls Eﬁl'lﬁhaz Kft ' Q
: - 1L & Viragzo Dunakanyar |
| i g 4 -|| % 3 Kertészet
S i 2 |l g 5
[l £ Felsogod(d > &
Heliyadk u. § J P-"}DIIII u, 1%. .é*‘i\
Hatér u, | %:"
%‘qj, [ i % oJézus Szive te
“ 11
| It God 2 Felsogod pustae %
&
4 FELSOGOD

F|
. f -’ﬁﬁd. Pesti ut 176, 2131
| i - Q*
&

| f W “

| ! I .

'." [ . Kontiir 92 Bt q
llka Csarda paﬁﬂﬁ? i _ Q% %"nh

a ' L
| ! \ -, Kerekcityo aJ

|II | Cookonm u,
' | M,
[ QEp'szig-Bau 200Kt [N g’"
I [ g Fullgrass Plus 9
e __.". I I -\“‘_
A || Serczli BAR 0 | .
/: 2 : 1 .'. ."'.‘
. } r: Seent Liszie o | b F )
: | enyves Tenisz
' Q’*‘ﬂq,# I [ és Sport Park 9
o yl - God -
Gﬁd i Q \.\ Godi melegvizi sthm:l‘
)

‘%0’[1 y J|
' PE%N? God @F Harag "Golf qﬂlya“o
[ |

Bem | :," ?

Kincsem Park?; |
. JGD-.:-gIe | / 3

Kerek Erdé iy

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTAMDIGER FUR LIEGENSCHAFTSYERKEHR (1M 004582)
17



H-2131 Gid 2, Pesti Gt 176, Parzelle Nr. 4747/4,

.‘-. 'ﬁ I:'-El II-H"I"?

TAKACS NANDOR
LIMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHYERSTANDIGER FOR LIEGEMSCHAFTSVERKEHR {IM 0D4582)

18



Takacs Nandor
c. egyetemi docens
lgazsagligyi szakértd (IM 4582)
mérntk szakértd (MMEK 01-13083)
teljesitésigazoldsi szakértd (49/BDES2013)

Imperial Sigma
Ingatlanfejlesztési Kft.

Stefania at 101-103.
H-1143 Budapest

31.12.2021
BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaft in H-2870 Kisbér, Varoshaztér 4.

Parzelle Nr. 1600/20
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H-2870 Kisbér, Varoshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

GLIEDERUNG DES GUTACHTENS

I.  Gutachter

Il. Auftraggeber

. Zweck

IV. Unterlagen und Stichtag

V. Beschreibung und Lage der Liegenschaft

VI. Beschreibung des Objektes

Vil. Beurteilungsblatt

Vill. Bewertung mit Begriindung der Wertansdtze

IX. Anlage (Eigentumsblatt mit Parzellenzahl (1600/20) - 25.03.2022
X. Objektfotos

Xl. Karte
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H-2870 Kisbér, Vdroshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

.

Gutachter NANDOR TAKACS
Gerichtssachverstindiger fir Liegenschaftsverkehr (IM 4582).
Zsolt u. 6/c.
H 1016 Budapest

Ungarn
Tel.: 36/1/214-6550, Mobil: +36 70 275 3802
prof.takacsnandor@gmail.com

Auftraggeber Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.
H-1143 Budapest, Stefania (it 101-103.

Zweck Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

IV. Unterlagen und Stichtag

iibernommene und/oder besorgte Unterlagen, die mir am Stichtag der Wertermittiung
zur Verflgung standen und von mir Gberprift wurden.

Die Liegenschaft wurde von mir am 13.03.2022 besichtigt.

Grundlagen des Gutachtens:

MSZ NormenzurErmittlung von Flachen und Rauminhalten
AlsFachliteraturwurdeinsbesondereherangezogen (injeweilsletztgiiltigerAuflage):
a) Ross = Brachmann — Holzner

b) Kranewitter

c) Rossler/Langer/Simon

Unterlagen:
- Eigentumsblatt mit Parzellenzahl: 1600/20

- BestandsplaneMaRstabl : 100
- Beniitzungsbewilligungvom 31.07.2006, Nr. 3221/2006
- Baubewilligung:

Gebdude: vom 5.12.2005, Nr. 3982/2/2005

StraRe: vom 24.4.2006 Nr. I11/25-14/2006

- den WertbeeintrachtigendeServituten, Reallasten und Immissionen: ,keine”

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)



H-2870 Kisbér, Varoshaz tér 4.

Parzelle Nr. 1600/20

V.

a)

b)

d)

Beschreibung und Lage der Liegenschaft

Liegenschaftsdaten:

Eigentumsblatt: vom 25.03.2022
Grundbuch: 2900 Komarom
Grundstiick Nr.: 1600/20

Eigentumsverhaltnis Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.

1143 Budapest, Stefania 0t 101-103.

Grundausmal 3.873 m*

Liegenschaftsbeschreibung

Kisbér
@
Kisbeér
Basisdaten
;.Staat: | Ungarn
R{;‘QIEH. - Mltt.eltransdanublen
Komitat: | Komarom-Esztergom
gi'gng‘ i Kisbér
Koordinaten: | 47°30'N,18°2'0
Flache: | 70,86 km?
Einwohner: | 5.323 (1. Jan. 2011)
- éeud!kerungsuic-h_te: | 75 Einwohner je km?®
“Telemramnﬂ.ranl: | {+36) 34
| Postleitzahl: | 2870
KSH kodja: | 17330

Kisbér (deutsch Beer) ist eine Stadt
im Komitat Komarom-

Esztergom in Ungarn. Der Ort wurde
erstmals im Jahr 1277 schriftlich
erwahnt,

In Kisbér wurde im Jahr 1853
das Gestiit Kisbér errichtet, das
eine k.k. Staatspferdezuchtanstalt fir

die gemeinsame _ Armee war.  Aus

diesern Gestiit stammt auch die
Pferderasse”Kisbhéri  félver”, Das
Gestiit existiert heute nicht mehr.

Kishér ist das Handelszentrum unter

den Regionen  Bakony - Vértes -
Kisalfold.

TAKACS NANDOR

UNIVERSITATSDOZENT H.C,
GERICHTSSACHYERSTAMDIGER FUR LIEGEMSCHAFTSVERKEHR {IM 004582)




H-2870 Kishér, Vdroshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

Die Liegenschaft befindet sich im Ortszentrum wvon Kisbér und hat eine gute
Verkaufslage. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich ein Busbahnhof. Im Zuge der
Errichtung des Einkaufsmarktes wurden auch im Bereich des o&ffentlichen Gutes
zusatzlich noch 41 Pkw Abstellplatze errichtet. Auf dem eigenen Grundstiick befinden
sich 65 Pkw Abstellplatze. Die Liegenschaft wird von der vorbeifihrenden Strale in
beiden Richtungen aufgeschlossen. Das Grundstiick ist anndhernd rechteckig, nahezu
ebenflachig und von der Verbauung sehr gut ausgeniitzt.

Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie Ortswasserleitung, Kanal,
Stromversorgung, Telefon sowie an die Gasversorgung angeschlossen.

H 2870 Kishér, Viroshaztér

Taivitzhy Gyuln Q | Hustiy
Sporicsamok

Patdidi Sandof
9 cl Altaldnos Iskols

Q Fom-Mavek kit

o
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H-2870 Kisbér, Varoshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

VI. Beschreibung des Objektes

a} MNutzung Penny Supermarket
b) Baujahr 2006

c} wverbaute Flache NNF. gem. Rechtsnorm 949,41 m*
iiberdachte AuRenfliche 45,97 m?

d) MNutzflichenaufstellung 949,41 m?

Verkaufsraum 656,83 m?
Lager fir chem. Produkte 9,25 m?*
KZ 9,01 m?
KZ 9,01 m?
Waschraum fiir Einkaufswagen 2,66 m?
Warenannahme, -ibernahme 53,55 m?
Lager | 57,09 m?
Lager |l 80,13 m?
Kesselraum 9,00 m?*
Millraum 453 m?
Bliro 13,18 m?
Putzraum 1,48 m*
Aufenthaltsraum 9,71 m*
Vorraum D 3,11 m?
Vorraum H 3,11 m?
Umkleideraum D 7,50 m?
Umkleideraum H 5,50 m?
WC H 1,33 m?
WC D 1,33 m?
Dusche D 0,81 m*
Dusche H 0,81 m?
Windfang 10,48 m?
Summe Nettonutzflache 949,41 m?
Uberdachte AuRenfliche 45,97 m*

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM D04582]



e)

f)

g)

H-2870 Kisbér, Varoshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

Bestandsdauer Neubau Bezug Juli 2006

gewdhnliche Lebensdauer

Die gewohnliche technische Lebensdauer solcher Objekte wird mit 40 Jahren
angenommen. Die Lebensdauer der AuBenanlagen wird mit 20 Jahren, die
wirtschaftliche Nutzungsdauer des Objektes mit 30 Jahren angenommen.

Technische Lebensdauer (LD) 40,0 Jahre
Alter 15,5 lahre
Restlebensdauer (RLD) 24,5 lahre

Wirtschaftliche Nutzungsdauer 30,0 Jahre

Alter 15,5 lahre

Restnutzungsdauer (RND) 14,5 Jahre

Baubeschreibung:

Das Gebdude hat als Tragkonstruktion Stahlbetonstiitzen mit 38 cm starken
Wiarmeblockziegel als Ausfachungsmauerwerk.

Die Fundierung erfolgte mittels Streifenfundamenten und einer Bodenplatte auf
entsprechenden Unterbau mit einer Stirke von 15 ¢cm in der Betonqualitat C 35/kk-VZ2.

Die Zwischen- und Innenwande sind gemauert, beidseitig verputzt und gemalt.

Die Fassade hat eine verputzte und gemalte Oberflache, die an das Ortsbild angepasst
wurde.

Die Dachkonstruktion ist eine frei gespannte Holz-Fachwerkskonstruktion.

Die Dacheindeckung erfolgte als Kaltdach mit keramischen Tondachziegel und
durchgehender Firstentliiftung.

Das gesamte Gebdude ist mit einer Blitzschutzanlage ausgestattet.

Als Warmedammung im belifteten Dachraum wurden zwei Lagen Warmedammfilz zu je
8 cm Stédrke und eine Dampfsperre eingebaut.

Die Deckenuntersicht in den Verkaufs- und Lagerrdumen sowie in den Nebenrdumen
wurde mittels einer abgehangten Mineralfaserdecke mit Schienensystem ausgefiihrt.

Die Fenster und Portale sind in Alukonstruktion pulverbeschichtet mit |solierverglasung
ausgefihrt.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHYERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)



H-2870 Kisbér, Varoshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

Die Eingangsportale haben Sicherheitsverglasung sowie eine Radarsteuerung.
Die Verkaufs- und Lagerrdume sind mit keramischem Bodenbelag ausgefiihrt.

Nassriume haben einen keramischen Bodenbelag sowie eine Wandverfliesung bei
Tiirstockoberkante.

Die Kiihlrdume haben einen keramischen Bodenbelag mit entsprechender Isolierung.
Die Winde und Decken der Kiihlzellen sind demontierbare Fertigteile.

Die Zentralheizungsanlage wird liber einen gasbefeuerten Kessel betrieben.

Im Verkauf und Lager sind Warmwasserdeckenheizliifter und in den Nebenraumen
Wandradiatoren installiert.

Zur Kiihlung des Verkaufsraumes sind im Bereich der abgehadngten Decke zwei Split
Klimaanlagen eingebaut (Kampmann).

Die Heizungsanlage wird liber eine elektronische Regelung gesteuert.
Beim Haupteingang ist zusatzlich ein Warmluftschleier installiert.

Kalt- und Warmwasseranschliisse sind gemal Plan ausgefiihrt und werden lber Boiler
versorgt.

Die Sanitdreinrichtung besteht aus weilen Einrichtungsgegenstanden.

Die Elektroeinrichtung entspricht den iiblichen Anforderungen und
Ausstattungsrichtlinien von Lebensmittelmarkten.

Im Verkaufsraum sind abgehidngte Leuchten ausgefiihrt, Verkaufsraum mit einem
Beleuchtungswert von 300 Lux, im Bereich der Kassa 500 Lux.

Die Verkehrsflichen der Hauptzufahrt sind asphaltiert und fir den LKW Verkehr
ausgelegt.

Gehwege und Parkplatze sind mit Betonverbundsteinen mit entsprechenden Unterbau
und Randleisten aus Beton ausgefihrt.

Unbebaute und nicht befestigte Flachen sind begriint und bepflanzt.

Als Abgrenzung zum ostseitigen Nachbargrundstiick wurde eine Larmschutzwand
errichtet.

Die Anzahl der ausgefiihrten PKW-Stellplatze betragt 63, Behindertenparkplatze 2 Stiick.

Die Ausfithrung und Ausstattung wird als solide und den Erfordernissen eines
Lebensmittelmarktes entsprechend eingestuft.

TAKACS NANDOR
LINIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM 004582)



H-2870 Kisbér, Viroshaz tér 4. Parzelle Nr. 160020

VII. Beurteilungsblatt

a)

b)

c)

Verwertbarkeit der Liegenschaft gut
Bauzustand: But
Mangel: keine

Vill. Bewertung mit Begrilndung der Wertansadtze

Allgemeine Bewertungsgrundsdtze

Die Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller getroffenen Feststellungen und unter
Berlicksichtigung der im Nahbereichfeststellbaren Grundstiickspreise.

Der Bauwert wird unter Beriicksichtigung publizierter Richtwerte ermittelt, die
entsprechend den vorgefundenen Ausstattungsmerkmalen und der Bauweise
wertmalkig berichtigt werden.

Die Abschreibung fiir Alter und Abniitzung orientiert sich nach Bestandsdauer, Bau- und
Erhaltungszustand und erfolgt linear.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwert- und Ertragswertverfahren, wobei fiir das
Ertragswertverfahren  die  erteilten  Angaben diesem  Bewertungsverfahren
zugrundegelegt werden.

Der Verkehrswert wird ausd emSachwert und dem Ertragswert abgeleitet.

Ermittlung des Verkehrswertes:

Unter ,Verkehrswert” versteht man jenen Betrag, der zum Wertermittlungsstichtag im
gewdhnlichen Geschéftsverkehrnach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Verhiltnisse be ieiner Veraullerung zu erzielen ware.

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung biicherlicher und auferbiicherlicher
Lasten.

TAKACS NANDOR
UMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGEMSCHAFTSVERKEHR {IM 004582)
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a)

b)

c)

Bodenwert

Aufgrund von eingeholten Vergleichswerten und Auskiinften liegen die zuletzt erzielten
Bodenpreise in gleichwertiger Lage zwischen € 40,-- und € 45,-- per m% Es wird daher
ein Bodenwert von € 45,--/m? angesetzt.

Ein Abschlag fir Mindernutzung ist wegen der guten Ausnutzung der
Bebauungsrichtlinien nicht erforderlich.

Bodenwert — Grundstiick Nr. 1600/20

GrundausmaR: 3.873 m* x € 45,00 € 154.920,00
abzgl. Bebauungsabschlag £ 0,00
BEODENWERT € 174.285,00
Bauwert

Die Preise beziehen sich auf das Ausstattungsniveau und Vergleichspreise dhnlicher
Objekte.

Bauneuwert: Geschafts-8 Lagerflache 950 m® % €£890,- = £ 845.500,00
techn. Wertminderung nach 15,5 Jahren:

(15,5 /40) x 100 = 38,75 % 0,3875 % x 845.500,- = € — 327.667,42
Bauzeitwert € 517.832,58
Neubauwert AulBenanlagen: 2.200m? x €30-/m*= £ 66.000,00
techn. Wertminderungnach 15,5 Jahren:

(15,5/20) = 0,7751 €66.000,- x 0,7751 £ - 51.155,65
Zeitwert der AuBRenanlagen 3 14.844,35
MNeubauwert (HK + AA) der baulichen Anlagen gesamt € 911.500,00
Zeitwert der baulichen Anlagen gesamt € 532.677,00
Sachwert - -

Bodenwert € 174.285,00
Zeitwert der baulichen Anlagen 3 532.677,00
SACHWERT € 706.962,00

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M D04582)
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H-2870 Kisbér, Vidroshaz tér 4.

Parzelle Nr. 1600/20

d) Ertragswert

Der nachhaltige Ertragswert wurde unter Heranziehung von Vergleichswerten ahnlicher
Objekte und dem aktuellen Mietvertrag ermittelt. Mit der Firma Penny wurde fiir das
Geschaft ein Mietvertrag mit einer Fixmietdauer bis August 2021 abgeschlossen. Ebenso
wurde eine Option fir die Verldngerung von 4 mal 5 Jahren vereinbart.

Fiir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird aus heutiger Sicht eine Miete von
monatlich € 9,40/m* als nachhaltig genommen.

NachhaltigerErtragswert

Mite: 9,40 €

Monatliche Rohertrag 8.930- €

Jéhrlicher Rohertrag: € 8.930/m?*/Mo. x 12 Mo. = € 107.160,00
abzgl. Mietausfallwagnis: 2% x £107.172,00 = £ - 2.143,44
abzgl. Instandhaltung: (HK + AA) 1,0% x (€ 911.500,00) = € - 9.115,00
abzgl. Verzinsung Bodenwert: 9% x 154.920,00 = € — 15.685,65
Nachhaltiger Liegenschaftsreinertrag € 80.216,15
Kapitalisierungszinssatz: 9 %

Mutzungsdauer 30 Jahre

Wirtschaftl. Restnutzungsdauer (RND) 14,5 lahre

Kapitalisierungsfaktor: 7,926

Ertragswert 1) der baulichen Anlage: 7,926 x €80.216,15 = € 635.786,00

Ertragswert der baulichen Anlage

Zzgl. Bodenwert

€ 635.786,00
€ 174.285,00

Ertragswert:

€ 810.071,00

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.

GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM 004582)
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H-2870 Kisbér, Varoshaz tér 4. Parzelle Nr. 1600/20

e} Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 810.071,00x 0,80 = € 648.057,00
Sachwert 706.962,00x 0,20 = € 141.392,00
Mischwert: € 799.449,00

Der Verkehrswert betrdgt gerundet

€ 799.400,--

(i.W.: EURO Siebenhundertneunundneunzigtausendvierhundert)

Der Sachverstiandige

k_%m_\

o
I
TakACs NANDOR e
UNIVERSITATEDOZENT H,L.
Gerichtssachversténdiger fir Liegenschaftsverkehr {IM 004582)

Die Verkehrswertermittlung umfasst 19 Seiten einschlieRlich Anlagen.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM 004582)
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IX.
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Eigentumsblatt (24.03.2022)
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UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582 )
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Parzelle Nr. 1600/20

Nem hiteles tulajdoni lap MNem hiteles mlaidoni bp

&
Kamirom B3 stergem Megyel Korminyhvatal
Kamdrem 1900 Komiram, Saabadsdgeér | Ff 13
Nt bbeles tulajdonl lap - senile masolat
ﬁ Megrendeiés s 2ameb0 757542022
. 2022.08.2%

Mem hiteles mulajdoni lap

Oldal: a .$

¢y

E il Seektor t
Eelterulet 1600/20 holyrajei sedm \

ot &kl
OLRESE
1. bajegynd hatdronat, évkendmi Lefi: 41585 /72006.11.23

.].Ll.ilnqu_l, 271 JO0U BN, azaz .lliﬁﬂ'll.'lhll:“ﬂl-l"!’li'l.’ BUN an jaralekai ave )
Kérelmezd) cr. Toth Adam késjegysd 1092, Baclaspest, Riday o 34, 3/8,,.

wtalim: II /2.

jogoual ki
mavr HOPD BOE LAROERRAME FIRR NIEDERCETERREICH UHD WIEH AS
eim 1 AT=3100 ST.POLTEM, RYSOGASEE 1. Polten

d. bajegyss hatdvovar, erkesdms Ldé 41904/2006,11. 30
Epuilet Létamiténe

jaganalt:
mkvi IMPERITAL SICHA IRCGATLAMPEILEESTRELI KFY. torseazdni I
eim 1 101 BMOAPEST I . MER. Krimeeina hevedr J9/8.

Y. bejegynd hativouat, erkevdéms Ldéo F4L7H/2010.05.00 @

eim  + 027 GrdR Kandé Wilmin utca 11-1!\

Vamatak jog
Himbde 0,4 kV-on Wozcdld légvezabdkan du Ealdddbalen ta. A venstdhjeg bejsgyrdes a
PR =E3 FHO S 20062/ 2000/ M) . m3imd jogerbs hakare 2 EOED) T/ 2009, monkanw dmd whltozies
WATFATE AW tarulat-kimotatin IIIFJ-IH tartdnk . Tawidl 2% ml.
Jogoaal ki
il .00 ESZAK-DUHAATELEI ARNMHALOZATI AR URODD RESIVENY TARSASAC torsaezin:
LOT41980

> FRboon Lap vice

N\

&

(N
' .‘\a
c':;¢
‘@

Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nex hiteles tuhidoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles mlagdoni kp Nem hiteles tulsidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.

GERICHTSSACHVERSTAMDIGER FUR LIEGENSCHAFTSWVERKEHR {IM 004582)

14
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X. Objektfotos

TAKALCS NANDOR
UMNIVERSITATSDOZENT H.C,
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Xl.  KARTE

Komarom-Esstergom Megye Kommdnyhivatal Komarom Jardsi Hivatal
Komarom 2900 Komédrom, Szabadsdg tér 1. PE13
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H-5720 Sarkad, Gyulai 0t 2. Parzelle Nr. 4318

GLIEDERUNG DES GUTACHTENS

. Gutachter

ll. Auftraggeber

. Zweck

IV. Unterlagen und Stichtag

V. Beschreibung und Lage der Liegenschaft

VI. Beschreibung des Objektes

Vil. Beurteilungsblatt

Viil. Bewertung mit Begriindung der Wertansitze

IX. Anlage (Eigentumsblatt mit Parzellenzahl 4318 vom 25.03.2022)
X. Objektfotos

Xl. Karte

TAKACS NANDOR
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H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2. Parzelle Nr. 4318

l.  Gutachter NANDOR TAKACS
Gerichtssachverstandiger fiir Liegenschaftsverkehr (IM 4582).
Zsolt u. 6/c.
H 1016 Budapest
Ungarn
Tel.: 36/1/214-6550, Mobil: +36 70 275 3802
prof.takacsnandor@gmail.com

Il. Auftraggeber Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.

Stefania ut 101-103.
H-1143 Budapest, Ungarn

. Zweck Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

IV. Unterlagen und Stichtag

tibernommene und/oder besorgte Unterlagen, die mir am Stichtag der Wertermittlung zur
Verfligung standen und von mir Gberpriift wurden.

Die Liegenschaft wurde von mir am 10.03.2022 besichtigt.

Grundlagen des Gutachtens:

MSZ Normen zur Ermittlung von Flachen und Rauminhalten.

Als Fachliteratur wurde insbesondere herangezogen (in jeweils letztgiiltigerAuflage):
a) Ross = Brachmann — Holzner

b) Kranewitter Liegenschaftsbhewertung 6. Auflage

c) Rossler/Langer/Simon

Unterlagen:
- Eigentumsblatt mit Parzellenzahl 4318 vom 25.03.2022

- Bestandsplane MaRstab 1 : 100
- Beniitzungsbewilligung vom 13.05.2005, IIl. 850-3/2005
- Baubewilligung vom 24. September 2004, AZ IIl. 1495-6/2004

- den Wert beeintrichtigende Servituten, Reallasten und Immissionen: ,keine”

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 00D4582)



H-5720 Sarkad, Gyulai it 2.

Parzelle Nr. 4318

V. Beschreibung und Lageder Liegenschaft

a)

b)

c)

d)

Eigentumsverhaltnis

Liegenschaftsdaten:

Eigentumsblatt Sektor 33
Grundbuch 5700 Gyula
Grundstiick Nr.: 4318

Grundausmal:

Imperial Sigma Ingatlanfejlesztési Kft.

1013 Budapest, Krisztina kérut 39/B

4,200 m2

Liegenschaftsbeschreibung

Sarkad
Sarkad ®
Basisdaten
Staat ' Ungam
— Siidliche Grofe
./ Tiefebene
Komitat: Békeés
Kleingebiet bi
. St Sarkad
31,12.2012;
Kreis ab 1.1.2013; | Sarkad
Koordinaten: | 46° A4'N_21°23' O
Flache: | 125,57 km?
Einwohner: 10129 (1. Jan. 2011)

Bevolkerungsdichte: | 81 Einwohner je km?

Telefonvorwahi: {+36) 66
Postieitzanl: 5720
KSH kbdja: 28565

Sarkad ist eine ungarische 5tadt im
gleichnamigen Kreis im Komitat Békeés.

Sarkad liegt im Osten des Komitats

Békes, am rechten Ufer des

Flusses Fekete-Kords, But funf
Kilometer von

der rumanischen Grenze entfernt.

In Sarkad treffen die Landstralen Nr.
4219 und Nr. 4252 aufeinander. Es
bestehen
nach Békéscsaba, Vésztd und
Rumadnien.

Eisenbahnverbindungen

TAKACS NANDOR

UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M 004582)




H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2. Parzelle Nr. 4318

Die Liegenschaft befindet sich siidwestlich des Ortszentrums und ist von diesem ca. 500
m entfernt und hat eine gute Verkaufslage.

Die Liegenschaft wird von der Hauptstrasse Gyulai ut. aus beiden Richtungen aus
aufgeschlossen. Das Grundstiick hat eine anndhernd rechteckige Form. Im Osten grenzt
das Grundstiick an die Anti ut.

Das Grundstiick ist nahezu ebenflichig und gut erreichbar und verfiigt tiber ausreichend
Parkplatze.

Die Liegenschaft ist an das ortliche Kommunalnetz wie Ortswasserleitung, Kanal,
Stromversorgung, Telefon sowie an die Gasversorgung angeschlossen.

H 5720 Sarkad, Gyulai ut 2.

V1. Beschreibung des Objektes:

a) Nutzung Penny Supermarket
b) Baujahr 2005
c) verbaute Flache NNF. gem. Rechtsnorm 945,03 m*
tiberdachte AuRenfliche 45,97 m?
Bruttofldche EG — Aulienkontur 1.079,21 m?
TAKACS NANDOR

UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGEMNSCHAFTSVERKEHR (I 004582)



H-5720 Sarkad, Gyulai at 2. Parzelle Nr. 4318

d)

Mutzflachenaufstellung 945,03 m?

Verkaufsraum 656,83 m?*
Lager fiir chemische Produkte 2,80 m?
KZ 8,40 m?
Mopro 9,60 m?
Kesselraum 9,19 m?
Warenannahme, -libernahme 47,30 m?
Miillraum 7,39 m?
Lager , A" 66,44 m*
Lager ,B" 78,21 m?
Waschraum f. Einkaufswagen 2,66 m?
Vorraum Damen 2,91 m?
Umkleideraum Damen 7,50 m?
WC Damen 1,33 m?
Dusche Damen 0,81 m?
Vorraum Herren 2,91 m?
Umkleideraum Herren 5,43 m?
WC Herren 1,33 m?
Dusche Herren 0,81 m?
Putzraum 1,44 m?
Aufenthaltsraum 10,26 m*
Biiro 11,00 m?
Windfang 10,48 m?
Uberdachte AuRenfliche 45,97 m?
Summe Nettonutzflache 945,03 m?
Uberdachter AuRenbereich 45 97 m*
Bestandsdauer: (Neubau) Bezug Mai 2005

gewbhnliche Lebensdauer

Die gewdhnliche technische Lebensdauer solcher Objekte wird mit 40 Jahren
angenommen. Die Lebensdauer der AuRenanlagen wird mit 20 Jahren, die
wirtschaftliche Nutzungsdauer des Objektes mit 30 Jahren angenommen.

Technische Lebensdauer (LD) 40,0 Jahre
Alter 16,5 Jahre
Restlebensdauer (RLD) 23,5 Jahre

TAKACS NANDOR
LIMIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (1M O0D4583)



H-5720 Sarkad, Gyulai it 2. Parzelle Nr. 4318

Wirtschaftl. Nutzungsdauer (ND) 30,0 Jahre
Alter 16,5 lahre
Restnutzungsdauer (RND) 13,5 Jahre

Baubeschreibung

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit 38 cm starken Warmeblockziegeln und einem integrierten
Stahlbetonskelett errichtet. Die Fundierung erfolgte mittels Streifenfundamenten. Die Bodenplatte
wurde auf entsprechenden Unterbau in einer Stirke von 150 mm in der Betonqualitat C 35/kk-vZ2
errichtet.

Zwischenwande sind gemauert und beidseitig verputzt und gemalt.

Die Fassade hat eineverputzte und gemalte Oberfliche. Die Gliederung der Fassade
erfolgte mit senkrechten Saulen und einem mit Klinker verkleideten Sockelbereich.

Die Dachkonstruktion ist eine freigespannte Holz-Fachwerkskonstruktion. Die
Dacheindeckung erfolgte als Kaltdach mit keramischen Tondachziegel und
durchgehender Firstentliftung,

Als Warmediammung im beliifteten Dachraum wurden 2 x 8 cm Warmedammfilz und
eine Dampfsperre eingebaut.

Die Deckenuntersicht in den Verkaufs- und Lagerraumen sowie in den Nebenrdumen
wurde mittels einer abgehiangten Mineralfaserdecke mit Schienensystem ausgefiihrt.

Die Fenster und Portale sind aus Alukonstruktionpulver beschichtet mit
Isolierverglasung ausgefiihrt.

Die Eingangsportale haben Sicherheitsverglasung sowie Radarsteuerung.

Verkaufs- und Lagerrdume sind mit keramischem Bodenbelag ausgestattet.

Massraume haben eine Verfliesung bis Tiirstockoberkante.

Die Kiihlrdume haben einen keramischen Bodenbelag mit entsprechender Isolierung. Wande
und Decken der Kiihlzellen sind indemontier baren Fertigteilen.

Die Zentralheizungsanlage wird mit einem gasbefeuerten Kessel betrieben.

Im Verkauf und Lager sind Warmwasser deckenheizliifter und in den Nebenrdumen stationdre
Wandradiatoren,

Die Heizungsanlage wird tber eine elektronische Regelung gesteuert. Beim Haupteingang ist
zusatzliche Warmluftschleier.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM D04582)



H-5720 Sarkad, Gyulai at 2. Parzelle Nr. 4318

Kalt und Warmwasseranschliisse sind gemaR Plan ausgefiihrt und werden uberBoiler versorgt.
Die Sanitidreinrichtung besteht aus den tiblichenweiRen Einrichtungsgegenstanden.

Die Elektroeinrichtung entspricht den iiblichen Anforderungen und Ausstattungen wvon
Lebensmittelmarkten.

Im Verkaufsraum sind abgehangte Leuchten ausgefiihrt.

Die Verkehrsflichen der Hauptzufahrt sind fir den LKW-Verkehrausgelegt. Die Gehwege und
Parkplitze sind mit Betonverbundsteinen mit entsprechenden Unterbau und Randleistenaus
Beton ausgefiihrt.

Unbebaute und nichtbefestigte Flachen sind begriint und bepflanzt.

An der Siud- und Westseiteistzu den Nachbargrundstiicken eine Schallschutzmaue aus
Sichtziegel ausgefiihrt.

Die Anzahl der ausgefithrten PKW-Stellplatze betrdgt 70, Behindertenparkpldtze 2 Stiick.

Die Ausfiihrung und Ausstattung wird als solide und den Erfordernissen eines
Lebensmittelmarkt esentsprechend, eingestuft.

Vil. Beurteilungsblatt

a)
b)
c)

VIl

Verwertbarkeit der Liegenschaft: gut
Bauzustand: gut
Mangel: keine

Bewertung mit Begriindung der Wertansdtze

Allgemeine Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller getroffenen Feststellungen und unter
Beriicksichtigung der im Nahbereich feststellbaren Grundpreise.

Der Bauwert wird unter Beriicksichtigung publizierter Richtwerte, die entsprechend den
vorgefundenen Ausstattungsmerkmalen und der Bauweise wertmaRig berichtigt
werden, ermittelt.

Die Abschreibung fir Alter und Abniitzung orientiert sich nach Bestandsdauer, Bau- und
Erhaltungszustand und erfolgt linear.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwert- und Ertragswertverfahren, wobei fiir das
Ertragswertverfahren  die  erteilten  Angaben  diesem  Bewertungsverfahren
zugrundegelegt werden.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert und dem Ertragswert abgeleitet.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C,
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM 004582)



H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2. Parzelle Nr. 4318

b)

Ermittlung des Verkehrswertes:

Unter ,Verkehrswert” versteht man jenen Betrag, der zum Wertermittlungsstichtag im
gewdhnlichen Geschaftsverkehrnach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Verhdltnisse bei einer VerduBerung zu erzielen wire.

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung biicherlicher und auerbiicherlicher
Lasten.
Bodenwert

Aufgrund von eingeholten Vergleichswerten und Auskiinften liegen die zuletzt erzielten
Bodenpreise in gleichwertigerLagezwischen € 20,- und € 25,- per m2. Es wird daher ein
Bodenwert von € 22,- m? angesetzt.

Ein Abschlag fiur Mindernutzung ist wegen der guten Ausnutzung der
Bebauungsrichtlinien nicht erforderlich.

Bodenwert — Grundstiick Nr. 4318

GrundausmaR: 4.200 m*x € 25,00 £ 105.000,00
abzgl. Bebauungsabschlag € 0,00
BODENWERT £ 105.000,00
Bauwert

Die Preise beziehen sich auf das Ausstattungsniveau und Vergleichspreise dhnlicher
Objekte.

Bauneuwert: Geschafts-& Lagerflache: 945 m* x €850,-= € 803.250,00
techn. Wertminderungnach 16,5 Jahren:

(16,5 / 40) x 100 = 41,25 % 0,4125 x €803.250,-= € —  331.361,24
Bauzeitwert £ 471.888,76
MNeubauwert AuRenanlagen: 2.400m?* x €30,-/m*= € 72.000,00
techn. Wertminderungnach 16,5 Jahren:

€ 72.000,- x (16,5/20)x 100 = 0,8251 £ = 59.403,70
Zeitwert der nulienanlagen o € 12.596,30
Neubauwert (HK + AA) der baulichen Anlagengesamt £ 875.250,00
Zeitwert der baulichen Anlagengesamt € 484.485,00

TAKACS NANDOR

LIMIVERSITATSDOZENT H.C.
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c¢) Sachwert

Bodenwert £ 105.000,00
Zeitwert der baulichenAnlagen £ 484.485,00
SACHWERT € 589.485,00

d) Ertragswert

e) Der nachhaltipe Ertragswert wurde unter Heranziehung von Vergleichswerten dhnlicher
Objekte und dem aktuellen Mietvertrag ermittelt. Mieter PENNY-Ungarn hat den

Mietvertrag, durch die Ziehung der Mietoption um 5 Jahre, bis 2025 verlangert.

f) Fiir die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird aus heutiger Sicht eine Miete von
monatlich € 8,36/m? als nachhaltig angenommen.

MNachhaltiger Ertragswert
Monatliche Rohertrag: 8,36 €

Jahrlicher Rohertrag: 7.900 £/Mo. x 12 Mo, = € 94.802,40

abzgl. Mietausfallwagnis: 2% x €94.802,00 = € - 1.896,05

abzgl. Instandhaltung: (HK + AA) 1,0% x (€£875.250,-) = € - 8.752,50

abzgl. Verzinsung Bodenwert: 9,5% x 94.802,00 = € - 8.975,00

Nachhaltiger Liegenschaftsreinertrag £ 74.178,85

Kapitalisierungszinssatz: 9,5%

Mutzungsdauer 30 lahre

Wirtschaftl. Restnutzungsdauer (RNDw) 13,5 Jahre

Kapitalisierungsfaktor: 7,434

Ertragswert der baulichen Anlage: 7434 x€74.178,85= € 551.476,00

Ertragswert 1 der baulichen Anlage: 551.476,00

Zzgl. Bodenwer 105.000,00

ERTRAGSWERT: 656.078,00 €

TAKACS NANDOR a -

UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM DO4582)
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g) Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert orientiert sich am Ertragswert.

Bei Gewichtung von Ertragswert zu Sachwert 80/20 ist der Verkehrswert.

Ertragswert 656.078,00 x 0,80 = €£525.181,00
Sachwert 589.435.00 x 0,20 =€117.897,00
Mischwert: € 643.078,00

Der Verkehrswert betragt gerundet

€ 643.100,--
(i.W.: EURO Sechshundertdreiundvierzigtausendeinhundert)

Der Sachverstandige / G A

s -._‘.

C_ o\ \

1
TAAGNANDOR S ¥,
UMIVERSITATSDOZENT H.C. )
Gerichtssachverstandiger flr Liegenschaftsverkehr (1M 4582)

Die Verkehrswertermittlung umfasst 16 Seiten einschliefilich Anlage.

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 0045832}
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ﬁ Megrendelés simib 0TS 604022 (\}

Onalle mzeveges bejegyués ax ingatlan stesatolva & Gyolai Jicdas Faldhivae
Jirkms Faldhsvabalbhos .

11, bajegyed hatirorat, srkesdnd b FIA440/270007.00.26
sreclati hatarozat: J39542/°2004.10.1%
dulzilogjey @91 OO0 EOR, azaz nyolossdzkilencvensagysser EUR &0 3 i mwajdig,

Elpi I.il.g}n-’x ll.l'l.’hl 1'.1.. I FET I T

jegesale
v HYPO POR LARDESEBANE FUA WNIEDERSSTERREICH UHD WIEN AG
oim | AT=01100 ST. POLTEM, Hypogassas 1,

TULAJDONI LA

Nem hiteles mbajdond lap

'S
I\'N

,ea

'~

Nem hiteles tujdoni lip

Nem hiteles wuladoni lap Neam hiteles uhjdoni lap Newm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Mem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles wlagdoni lap

TAKACS MANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LEGENSCHAFTSVERKEHR (IM 004582)
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H-5720 Sarkad, Gyulai dt 2. Parzelle Nr. 4318

X. OBJEKT FOTOS

TAKACS NANDOR
LUINIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSYERKEHR (1M 004582)
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H-5720 Sarkad, Gyulai ut 2. Parzelle Nr. 4318

KARTE

Hékés Megyer Kormanyhivatal Sarkad: Jardsi Hivatal

Sarkad 5720 Szent stvin tér 7
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2009.00.20 11:20:42
Helyrajz szam: SARKAD belterilet 4318 Megrendeles szam:  107345/6/2019

Meéretarny: 1 1000

42202

TAKACS NANDOR
LINIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSYERKEHR (1M 0045832)
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H-5720 Sarkad, Gyulai it 2. Parzelle Nr. 4318

A Sar ka

- ™ carkadi Vendeghaz

St
A

TAKACS NANDOR
UNIVERSITATSDOZENT H.C.
GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR LIEGENSCHAFTSVERKEHR {IM 004587)
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