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’ Graz-Bruck/Mur-Leibnitz-Liezen+Schladming Steuerberatung & Unternehmensberatung

1. Auftragsverhiltnis, Erstellungsbericht

Die Gesellschafter der IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG, Graz Brauquartier 11/01, (in der Folge:
SAuftraggeber) haben uns mit der Erstellung des nachstehenden Jahresabschlusses fiir das Geschiftsjahr 2024 der
IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG - bestechend aus Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung - auf
Grundlage der Buchfiihrung und des Inventars sowie der Vorgaben zu den anzuwendenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden beauftragt.

Grundlage fur die Erstellung des Abschlusses waren die uns vorgelegten Belege, Biicher und Bestandsnachweise,
deren Priifung auf OrdnungsmédBigkeit oder Plausibilitidt nicht Gegenstand unseres Auftrages war, sowie die uns
erteilten Auskiinfte. Die Buchfiihrung sowie die Aufstellung des Inventars und des Jahresabschlusses (§§ 190ff UGB)
liegen in der Verantwortung des Auftraggebers. Die Unterfertigung des Jahresabschlusses erfolgte unter Beifligung
des Datums auf der letzten Seite.

Einzige Komplementirgesellschafterin der Gesellschaft ist eine GmbH, es sind daher fiir den Jahresabschluss des
Unternechmens die Vorschriften fiir GmbHs maBgeblich (§ 221 Abs 5 UGB). Auf Grund der GréBenordnung des
Unternechmens kommen die Rechnungslegungsvorschriften fiir kleine Kapitalgesellschaften zur Anwendung (§221
Abs 1 UGB). Es besteht keine Pflicht zur Abschlusspriifung. Informationen zu einer allfillig vertraglich vereinbarten
Jahresabschluss-Priifungspflicht liegen uns nicht vor.

Bei der Durchfithrung unserer Arbeiten wurde vom Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Fortfiihrung des
Unternehmens (,,going concern) ausgegangen. Die Feststellung etwaiger Unredlichkeiten im Geld-, Waren- oder
sonstigen Geschiftsverkehr oder die Verletzung von gesetzlichen bzw. vertraglichen Verpflichtungen war nicht
Gegenstand unserer berufsiiblich durchgefiihrten Arbeiten und bedarf eines gesonderten Auftrages.

Wir haben weder eine Abschlusspriifung noch eine priiferische Durchsicht des Abschlusses noch eine sonstige
Priifung oder vereinbarte Untersuchungshandlungen vorgenommen und geben demzufolge keine Bestitigung zum
Abschluss ab.

Der Auftraggeber ist sowohl fiir die Richtigkeit als auch fiir die Vollstindigkeit der uns zur Verfiigung gestellten
Unterlagen und Auskiinfte (auch gegeniiber Dritten) verantwortlich. Eine Vollstindigkeitserklirung des
Auftraggebers liegt uns vor.

Der Erstellungsaufirag wurde unter Beachtung des Fachgutachtens KFS/RL 26 ,,Grundsitze fiir die Erstellung von
Abschliissen* durchgefiihrt. Fiir die Durchfiihrung des Auftrages sind im Ubrigen — auch im Verhiltnis zu Dritten —
die beiliegenden ,,Allgemeinen Aufiragsbedingungen fiir Wirtschaftstreuhdnder* (AAB) maBgebend.

Eine Weitergabe des von uns erstellten Abschlusses an Dritte darf nur unter Beigabe des Erstellungsberichts erfolgen.
Im Falle der Weitergabe des von uns erstellten Abschlusses an Dritte gelten insbesondere die in Punkt 8. der AAB
enthaltenen Ausfithrungen zur Haftung auch gegeniiber Dritten.

Unterschrift Auftraggeber

Fachliche Zustandigkeit & Kontakt:  StB/UB Mag. Maria Brugger, +43 (316) 720200 Fax-DW 8010
LBG Standort: 8055 Graz, Brauquartier 1, Top 11
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Rechtliche Verhiltnisse

IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

Firma:

Sitz:

Geschiftsanschrift:

Unternchmensgegenstand:

Griindung;:

Geschiiftsjahr:

Rechtsform:

Firmenbuch:

Komplementir:

Kommanditist:

IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

Graz

8055 Graz, Brauquartier 11/01

Der Gegenstand der Gesellschaft ist die Verwaltung eigenen Vermégens durch den
Erwerb, die VerduBerung und die Verwaltung von Immobilien, und die Errichtung

von Gebduden.

Gesellschaftsvertrag vom 19.04.2017, Eintragung am 25.04.2017 im Firmenbuch

01.01.2024 bis 31.12.2024

Gesellschaft mbH & Co KG

Landesgericht fiir Zivilrechtssachen Graz, FN 470474z
(Auszug vom 11.03.2025)

C&P Bautriiger GmbH:
Der Komplementir ist reiner Arbeitsgesellschafter mit voller Haftung und
Vertretung der Gesellschaft nach auBen.

Der Komplementir leistet eine Kapital- bzw. Pflichteinlage von € 1.000,00.

C&P IR1 Treuhand GmbH:
Der Kommanditist ist in der Funktion als Treuhandkommanditist téitig.

Der Kommanditist leistet eine Kapital- bzw. Pflichteinlage von € 1.000,00.

Die Gesellschaft war berechtigt, das Gesellschafiskapital durch die Aufnahme
weiterer Kommanditisten bis zum 31.12.2018 auf bis zu

€ 7.002.000,00 (= maximales Platzierungskapital) zu erhéhen. Dartiber hinaus hat
die Gesellschaft die Moglichkeit, das Platzierungsvolumen einmalig auf bis zu €
10.002.000,00 zu erhéhen. Weitere Kommanditisten treten treuhidndisch iiber die

Treuhandkommanditistin - C&P IR1 Treuhand GmbH - der Gesellschaft bei.

Das treuhédndig gehaltenen Kapital betrdgt zum 31.12.2024 € 6.746.000,00 und

wird im Eigenkapital unter dem variablen Kapital ausgewiesen.
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Rechtliche Verhiltnisse
IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

Geschiftsfithrung: GemiB Gesellschaftsvertrag wurde die C&P Bautrdger GmbH als
Arbeitsgesellschafter zum Geschéftsfithrer der Gesellschaft bestellt.

Die C&P Bautrdger GmbH wird von folgenden Personen vertreten:
DI Cyrus Asreahan

DI Gerd Hammerl, MSc bis 15.05.2025

DI (FH) Josef Pongratz

Offenlegung: Die Einreichung des Jahresabschlusses zum 31.12.2023 zum Firmenbuch gemiB §
277 Abs.1 UGB ist am 12.08.2024 erfolgt.
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Steuerliche Verhiltnisse
IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

Finanzamt: Finanzamt Osterreich

Steuernummer: 68 755/5573

UID-Nummer: ATU72320017

Steuerliche Vertretung: LBG Steiermark Steuerberatung GmbH

8055 Graz, Brauquatier 1, Top 11

Abgabenpriifung: Im Geschiftsjahr 2024 erfolgt keine abgabenrechtliche Priifung.
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IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

zum 31.12.2024

Aktiva 31.12.2024 % 31.12.2023 % Passiva 31.12.2024 % 31.12.2023 %
A. Anlagevermigen A. Eigenkapital
I.  Finanzanlagen I.  Komplementirkapital
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 682.352,00 26,85 3.958.351,00 69,62 1. Vercinbarte Einlagen 1.000,00 0,04 1.000,00 0,02
B. Umlaufvermégen 2. abziglich genehmigte Entnahmen 0,00 0,00 -1.170.000,00 20,58
I.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde 3. Ergebnisanteile aus Vorjahren 184.004,23 7,24 1.354.004,23 23,82
185.004,23 7,28 185.004,23 3,25
1. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternechmen 1.854.280,73 72,97 1.666.831,83 2932
davon aus Lieferungen und Leistungen 3,60 0,00 0,00 0,00 1I. Kommanditkapital
davon sonstige 1.854.277,13 72,97 1.666.831,83 29,32
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 1. Bedungene Einlagen 1.000,00 0,04 1.000,00 0,02
Jahr 1.854.277,13 72,97 0,00 0,00
2. treuhdndig gehaltene Einlagen 6.746.000,00 265,47 6.746.000,00 118,65
II.  Guthaben bei Kreditinstituten 4542 47 0,18 60.239.01 1,06
1.858.823,20 73,15 1.727.070,84 30,38 3. Ergebnisanteile aus Vorjahren -2.064.686,42 81,25 400,00 0,01
4.682.313,58 184,26 6.747.400,00 118,68
II. Den Gesellschaftern zuzurechnender Verlust -3.449.104,70 135,73 -2.065.086,42 36,32
1.418.213,11 55,81 4.867.317,81 85,61
B. Riickstellungen
1. sonstige Riickstellungen 9.300,00 0,37 8.322,50 0,15
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00 12.428,91 0,22
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 0,00 0,00 12.428,91 022
2. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 1.031.062,26 40,57 723.801,74 12,73
davon aus Lieferungen und Leistungen 0,00 0,00 0,00 0,00
davon sonstige 1.031.062,26 40,57 723.801,74 12,73
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 1.031.062,26 40,57 723.801,74 12,73
3. sonstige Verbindlichkeiten 82.599.83 3,25 73.550,88 1,29
davon gegeniiber verbundenen Unternehmen 9.827,46 0,39 0,00 0,00
davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 82.599 83 3,25 73.550,88 1,29
1.113.662,09 43,82 809.781,53 14,24
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BILANZ

IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG zum 31.12.2024
Aktiva 31.12.2024 % 31.12.2023 % Passiva 31.12.2024 % 31.12.2023 %
- davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr 1.113.662,09 43,82 809.781,53 14,24
Summe Aktiva 2.541.175,20 100,00 5.685.421,84 100,00 Summe Passiva 2.541.175,20 100,00 5.685.421,84 100,00
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IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG 01.01.2024 bis 31.12.2024

2024 % 2023 %

1. sonstige betriebliche Ertriige 1.540,23 0,00 0,00 0,00
2. sonstige betriebliche

Aufwendungen 187.219,80 0,00 957.978,78 0,00
3. Zwischensumme aus Z 1 bis 2

(Betriebsergebnis) -185.679,57 0,00 -957.978,78 0,00
4. sonstige Zinsen und fhnliche

Ertriige 95.211,85 0,00 268.756,34 0,00
5. Aufwendungen aus Finanzanlagen 3.281.999.00 0,00 1.362.062,24 0,00
6. Zinsen und dhnliche

Aufwendungen 76.637,98 0,00 13.801,74 0,00
7. Zwischensumme aus Z 4 bis 6

(Finanzergebnis) -3.263.425,13 0,00 -1.107.107,64 0,00
8. Jahresverlust -3.449.104,70 0,00 -2.065.086,42 0,00
9. Den Gesellschaftern

zuzurechnender Verlust -3.449.104,70 0,00 -2.065.086,42 0,00
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IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

Ergebnisverteilung

Ergebnisverteilung 2024

Jahresergebnis It. GuV
- Gewinnvorab

-3.449.104,70
0,00

BMGL fiir Ergebnisverteilung

-3.449.104,70

Gesellschafter % Jahresergebnis | Vorweggewinn Ergebnisanteil
url url
C&P Bautrager GmbH 0,0000% 0,00 0,00 0,00
C&P Treuhand GmbH 100,0000% -3.449.104,70 0,00 -3.449.104,70
diverse Treugeber 0,0000% 0,00 0,00 0,00
Summe 100,00% -3.449.104,70 0,00 -3.449.104,70
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Anhang
IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

L. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Grundsitze

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften der §§ 189 ff des Unternehmensgesetzbuchs (UGB) unter
Beachtung der Grundsitze ordnungsméiBiger Buchfiihrung, sowie unter Beachtung der Generalnorm, ein moglichst

getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstindigkeit entsprechend der gesetzlichen
Regelungen eingehalten.

Bei der Bewertung der einzelnen Vermogensgegenstinde und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung
beachtet und eine Fortfiihrung des Unternehmens unterstellt.

Dem Vorsichtsprinzip wurde dadurch Rechnung getragen, dass nur die am Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne

ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste wurden - soweit gesetzlich geboten -
berticksichtigt.

Vergleichbarkeit mit den Vorjahresbetriigen / Anpassung (Umgliederung) von Vorjahresbetrigen

Im Geschiftsjahr 2024 erfolgte die Umgliederung aller Beteilgungen von den Beteiligungen in die Anteile an
verbundenen Unternehmen. Dabei wurden auch die Vorjahresbetrige angepasst.

Anlagevermdgen
Finanzanlagen
Das Finanzanlagevermogen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Da der zum Abschlussstichtag beizulegende Wert niedriger ist, wurden Abschreibungen fiir folgende verbundene
Unternehmen vorgenommen:

IR Laxenburgerstrale GmbH & Co KG
C&P Projekt LBS242 GmbH & Co KG

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde wurden mit dem Nominalwert angesetzt.
Im Falle erkennbarer Einzelrisiken wurde der niedrigere beizulegende Wert angesetzt.

Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen

In den sonstigen Riickstellungen wurden unter Beachtung des Vorsichtsprinzips alle im Zeitpunkt der
Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und der Hohe oder dem Grunde nach ungewissen Verbindlichkeiten mit den
Betrigen beriicksichtigt, die nach bestméglicher Schitzung zur Erfiillung der Verpflichtung aufgewendet werden
miissen. Samtliche Riickstellungen haben eine Laufzeit von weniger als einem Jahr.
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Anhang
IR siebzehn der C&P GmbH & Co KG

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiillungsbetrag und unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht
angesetzt.

I1. Erliduterungen der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens und die Aufgliederung der Jahresabschreibung nach
einzelnen Posten sind in folgendem Anlagenspiegel dargestellt:

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen kumuliert Buchwert
01.01.2024 Zuginge 01.01.2024 Abschreibungen 01.01.2024
31.12.2024 Abginge 31.12.2024 Zuschreibungen 31.12.2024
Anlagevermogen
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternchmen 5.320.413,24 6.000,00 1.362.062,24 3.281.999,00 3.958.351,00
5.326.413,24 0,00 4.644.061,24 0,00 682.352,00

Aufgrund der Entwicklungen am Immobilienmarkt wurde die Anteile an der C&P Projekt LBS242 GmbH & Co KG
im Geschiftsjahr 2023 auf den niedrigeren Teilwert in Hohe von EUR 1,00 abgeschrieben. Im Geschiftsjahr 2024
wurde der Gesellschaft eine Kapitalriicklage in Hohe von EUR 6.000,00 gewihrt. Da die Werthaltigkeit nach wie vor
nicht gegeben ist, wurde wieder auf den niedrigeren Teilwert in Hohe von EUR 1,00 abgeschrieben.

Die Anteile an der IR LaxenburgerstraBe GmbH & Co KG wurde im Geschéftsjahr 2024 auf den niedrigeren Teilwert
in Hohe von EUR 1,00 abgeschrieben. Die IR Laxenburgerstrae GmbH & Co KG hat einen GroBteil des von der IR
siebzehn GmbH & Co KG gewihrten Kapitals fiir eine Beteiligung an der S+B LAX 151 Immobilien GmbH & Co
KG (Immobilienprojekt Laxenburgerstrae 151, 1100 Wien) eingesetzt. Derzeit befindet sich die IR
LaxenburgerstraBe GmbH & Co KG in Gesprichen mit ihrem Projektpartner, die darauf abzielen, aus dem Projekt
auszusteigen, da die geforderten Eigenkapitalzuschiisse nicht aufgebracht werden konnen. Dieser Ausstieg hitte den
Verlust des eingesetzten Kapitals zur Folge, weshalb die Anteile der IR siebzehn GmbH & Co KG aus derzeitiger
Sicht nicht mehr als werthaltig angesehen werden kann.

Forderungen und sonstige Vermdigensgegenstinde

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Restlaufzeit der in der Bilanz ausgewiesenen Forderungen:

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit

Gesamtbetrag bis 1 Jahr iiber 1 Jahr
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 1.854.280,73 3,60 1.854.277,13
davon aus Lieferungen und Leistungen 3,60 3,60 0,00
davon sonstige 1.854.277,13 0,00 1.854.277,13

Fiir die Forderung an die C&P Projekt LBS242 GmbH & Co KG wurde in Hohe von EUR 129.766,55 eine zusitzliche
Einzelwertberichtigung vorgenommen, da aufgrund der massiv gestiegenen Zinsen und des total eingebrochnen
Immobilienmarktes die Riickfiithrung in voller H6he nicht moglich ist. In Summe mit der im Geschiftsjahr 2023
gebildeten Einzelwertberichtigung wird fiir diese Forderung in Summe eine Wertberichtigung von 1.027.692,33
ausgewiesen.
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