





Dieses Erganzungsgutachten beschrankt sich im Wesentlichen auf die gem. Verfiigung des Landgerichts
Hamburg vom 28.04.2022 zu treffenden Feststellungen zum Wert des Grundstiicks zu einem neuen, aktuel-
len Bewertungszeitpunkt. Der Umfang des Gutachtens ist zudem den seit der letzten erfolgten Wertermitt-
lung geanderten Bewertungsgrundlagen geschuldet.

Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer vollsténdigen Innenbesichtigung des Objekts unter
Einbeziehung auch der zum letzten Wertermittiungs- und Qualitétsstichtag 04.09.2019 nicht zuganglichen
Wohn- und Gewerbeeinheiten.

Zu den nicht zu den aktuellen Wertverhéltnissen beitragenden allgemeinen Beschreibungen und Beurteilun-
gen des Objektes wird - soweit nicht anders vermerkt — auf die Ausfiihrungen und Parstellungen in dem
zum Verfahren 417 K 6/18 vorliegenden Verkehrswertgutachten nach dem duBeren Anschein vom
21.12.2018 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 18.09.2018 und die Gutachtenergénzung mit teilwei-
ser Innenbesichtigung vom 20.12.2019 zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 04.09.2019 verwiesen.

Die zu den vorgenannten Stichtagen vorliegenden Informationen zu behdrdlichen Auflagen wurden fiir die-
ses Erganzungsgutachten insbesondere im Hinblick auf die im Objekt bis zum aktuellen Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag ausgefiihrten Arbeiten zur Bausicherung aktualisiert. Nach telefonischer Auskunft der
zustdandigen Behorden liegt zum aktuellen Wertermittlungsstichtag keine Statusdnderung fiir
das Objekt vor. Die Unbewohnbarkeitserklarung ist somit ebenso wie die Anordnungen zur Herstellung
ordnungsgemaBer Zustande und Instandsetzungen weiterhin in Kraft.

Diesem Sachstand entsprechend werden aus Griinden der Ubersichtlichkeit nachfolgend zusétzlich zu dem
im Ortstermin offensichtlichen Ausstattungsstandard und erkennbaren Schadensgrad wiederholt die nach Ak-
tenlage bekannten Bestandsschaden und Auflagen aufgefiihrt.

Der vollstandige Schadensgrad des Gebdudes ist auch zum aktuellen Wertermittiungsstichtag nicht abschlie-
Bend zu benennen, da in Teilbereichen die Statik geschadigt sein kénnte. Ebenfalls besteht aufgrund starker
Durchfeuchtungen in der Vergangenheit die Empfehlung, eine Uberpriifung auf ggf. bestehenden Haus-
schwamm vorzunehmen. Vor einer Vermogensdisposition sollten ein Bauschadenssachverstandiger hinzuge-
zoaen und die Statik iiberoriift werden.
























Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Bestandsaufnahme im Ortstermin unter Aufnahme der
erhaltenen Informationen zur Bausicherung des Objektes. Dariiber hinaus werden die bereits — vorrangig
aus der Bauakte — vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Unterlagen sofern erforderlich zum Werter-
mittlungsstichtag aktualisiert. Insbesondere beruhen Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht be-
sichtigte Gebaudeteile auf Angaben aus den vorliegenden Informationen. Fiir diese Angaben wird keine
Gewahr (ibernommen.

Das Gebaude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.

Baumdngel und -schaden werden nur insoweit aufgefiihrt, wie sie im Ortstermin zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar, waren. Fiir nicht frei einsehbare Flachen wird — soweit nicht anders benannt —
grundsatzlich ein schaden- und mangelfreier Zustand unterstellt. Der Ausstattungsstandard und der Unter-
haltungsriickstand zeigen sich in den Etagen durchgangig vergleichbar, so dass die Beschreibungen und
Ausfiihrungen mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit zusammengefasst werden. So-
weit fiir die Wertermittlung erforderlich erfolgen zusatzlich spezifische Erlduterungen.

Informationen uber pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumateriali-
en sind nicht bekannt geworden. Ein Verdacht auf Hausbock ist nicht bekannt geworden. Aufgrund der
Durchfeuchtungen in der Vergangenheit sollte der Verdacht eines mdglicherweise bestehen-
den Hausschwamms ausgeschlossen werden. Es sollte zudem ein Bauschadenssachverstandi-


















Zum aktuellen Wertermittlungsstichtag konnten die Wohnungen vollsténdig von innen besichtigt werden.

Der Ausstattungsstandard und Zustand der Wohnungen présentiert sich {iberwiegend iibereinstimmend. Eine
wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungsriicksténde und Modernisierungsbedarf sind ebenso wie ver-
gleichbare Schadensbilder je Etage vorzufinden. Die Beschreibung wird daher weitestgehend zusammenge-
fasst. In Kap. 5.4 erfolgt eine Ubersicht iiber die Baum&ngel/Bauschaden und Unterhaltungsbesonderheiten
des Objektes, der Ubersichtlichkeit halber unter erneuter Hinzuziehung der aus der Bauakte bekannten In-
formationen.

Die Raumaufteilung der Wohnungen stimmt {iberwiegend mit den Grundrissen aus der Bauakte iiberein, die
in diesem Erganzungsgutachten wiederholt abgebildet sind, vgl. Anl. 5. Abweichend hierzu sind keine Balko-
ne vorhanden. Eine weitere Abweichung bildet der Zugang aus der Wohnung 2 im 1. OG zum nicht geneh-
migten Wohnraum/Technikraum. Fiir das 1. OG wird aufgrund der vorliegenden Informationen des Bauam-
tes und der Denkmalbehorde (vgl. Kap. 2) in dieser Wertermittiung die Beibehaltung der aktuellen Struktur
unterstellt.

Der Grundriss des Dachgeschosses zeigt die urspriingliche Struktur einer Aufteilung in 3 Wohnungen. Zum
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wendige Aufwand ist in den Kap. 5.4.1 und 5.4.2. dargestellt. Die Fertigstellung wird in dieser Wertermitt-
lung in einem liberwiegend mittleren Ausstattungsstandard unterstellt, vgl. Anl. 5. Der in Ansatz zu bringen-
de Aufwand kann jedoch ohne bautechnische Untersuchung nicht zuverlassig geschétzt werden. Im Folgen-
den wird der Werteinfluss in tiberschl&giger Schatzung auf Basis verdffentlichter Kalkulationspreise fiir In-
standsetzungskosten/Modernisierungen durch pauschale Ansatze geschatzt, da

+ die Bewertungssachverstandige die nétigen Aufwendungen hierfiir nur allein aufgrund einer ober-
flachlichen in Augenscheinnahme beim Ortstermin schétzen konnte und nur zerstérungsfreie Unter-

+ verbinaiiche keststellungen uber die Hohe von Investitionen sowohl im Hinblick auf die denkmalspe-
zifische Ausfiihrung als auch auf die sich weiterentwickelnden Anspriiche an Innenausbauten und die
Auswirkungen neuer Rechtsgrundlagen nicht getroffen werden kénnen

« der Schadensgrad des Objekts mit Unsicherheiten behaftet ist, insbesondere im Hinblick auf die
Feuchtigkeitsschaden und die Tragfahigkeit der Decken

+ die wirtschaftliche Nachfolgenutzung insbesondere fiir die bisher ungenehmigten Nutzungen der Ge-
werbeeinheiten nicht bekannt ist und der Umfang der Investitionen in Abhéngigkeit der zukiinftigen
Nutzung einem Erwerber obliegt, dies betrifft insbesondere die Kiichenausstattung im Gastronomie-
bereich

Der notwendige Aufwand fiir den Innenausbau wird fiir den untersteliten Ausstattungsstandard nach den
bei [2], Bd. II, S. 3.02/2/2.1/5 ff. verdffentlichten durchschnittlichen Pauschalansatzen fiir Mehrfamilien-
hauser (Spanne 785,00 m2 Wfl. — 1.210,00 €/m?2) geschatzt. Sie werden um einen Ansatz von

rd. 30,00 €/m? fiir libliche Schénheitsreparaturen reduziert, da die der Wertermittlung zugrunde

liegenden Wertansatze nicht bereits diesbeziiglich reduziert sind und modellkonform auf die dieser Wert-
ermittlung zugrunde liegenden NHK 2010 umgerechnet. Den ermittelten Modellansatz reduziere ich um den
Anteil der nachfolgend gesondert aufgefiihrten Gewerke Heizung und Elektrik auf rd. 545,00 €/m?2.

Die Kostenschatzung ist zum aktuellen Wertermittlungsstichtag mit erheblichen Unsicherheiten behaftet.
Neben den sich durch behérdliche Auflagen und denkmalspezifische Anforderungen ergebenden Mehrkosten
ist die aktuelle Konjunktur- und Weltmarktlage mit erheblichen Preissteigerungen im Energiesektor und im
Bereich der Materialbeschaffung zum aktuellen Wertermittlungsstichtag zu wiirdigen. Auswertungen iiber
Preissteigerungen liegen hierzu nicht vor. Ich passe daher den im Wertermittlungsmodell gewahlten, auf
2010 bezogenen Wert mittels des zum Wertermittiungsstichtag aktuellen Baupreisindex BPI auf die aktuellen
Wertverhaltnisse an und halte einen Ansatz von rd. 940,00 €/m? als sachgerecht an.









Lem. BesCniuss aes Landgericnts Hamburg ist eine Aussage zu treffen ,soweit nachvollziehbar und verbind-
lich, die Festlegungen zu den Sanierungen der Fenster einschl. Kosteniibernahme durch Dritte® betreffend.

Ausgangslage zur Beurteilung  Der Bund férdert an stark belasteten Strecken 75% entsprechender In-
der Larmsanierung durch Fens-  vestitionen auf Grundlage der ,Richtlinie fiir die Férderu ng von MaBnah-
tersanierung: men zur Larmsanierung an bestehenden Schienenwegen der Eisenbah-

' nen des Bundes" des BMVBW in der jeweils geltenden Fassung.









Einordnung der Mietansatze fiir
die Gewerbeflachen:

Ich weise nochmals darauf hin, dass die Auswertungen der Internetpor-
tale und die Auskiinfte regionaler Marktanbieter immer auf Angebotsprei-
sen basieren, Informationen (iber die tatséchliche Héhe von Abschluss-
mieten liegen ebensowenig vor wie Informationen zu den Objekten.

Die Mietansatze sind zum Wertermittlungsstichtag fiir die in den Werter-
mittlungsansatzen als fertig hergestellte unterstellte Ausstattung zu
schatzen. Diese Ausstattuna wird dabei entsnrechend der Finardniina zi1









Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen
Immobilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestimmen.

Dabei wird auf das libliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch verniinftig handelnden
Marktteilnehmern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu iiberpriifen,

ob die vorgefundenen Verhaltnisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine
nachhaltige und vom liberwiegenden Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrens-
wahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlicksnutzung nach dem néachsten, nétigenfalls fiktiv zu un-
terstellenden, Kauffall abzustellen. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Wertermittiung sind grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren und das Sachwert-
verfahren anzuwenden (vgl. § 6 ImmoWertV Abs. 1 i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB). Alle Verfahren stellen statis-
tische Modelle dar und sind grundsétzlich gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs. Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung de-
ren Ergebnisse an den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Das jeweilige Verfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfio-
genheiten, der sonstigen Umstéande des Einzelfalls und insbesondere der zur Verfiigung stehenden und ge-
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gleichsfaktoren vom Gutachterausschuss abgeleitet und verdffentlicht worden bzw. kénnen Umrechnungsko-
effizienten fiir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften und eine Preisindexreihe zur Umrech-
nung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fiir den der Vergleichsfaktor abgeleitet
wurde, auf den Wertermittiungsstichtag verwendet werden.

Gem. der Vergleichswertrichtlinie sind Kaufpreise vor ihrer Verwendung auf Einfliisse von besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B. Dienstbarkeiten, Baumangel/Bauschaden) zu priifen und ggf.
anzupassen. Sofern sich der Einfluss besonderer obiektspezifischer Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend

« der flr Renditeobjekte anzuwendenden plausibelsten Wertermittlungsmethode mit einem im Ver-
gleich zu anderen Wertermittlungsverfahren aussagefahigeren Ergebnis

= der wirtschaftlichen Betrachtungsweise

= der fiir die Bewertung aus dem regionalen Grundstiicksmarktbericht vorliegenden Auswertungen fiir
die Objektarten Mehrfamilienhaus ohne gewerbliche Nutzung und Biiro-/Geschaftshauser

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abziiglich der Aufwen-
c_lunggn,__d!e fi.ir die Bewirtschaftung e_inschlieBIich _Erhal‘t_ung _dgs Grundstiicks erforderlich sind) aus dem
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mcht baubchm AuBenanlagen. Sofern der Sachwert der AuBenanlagen nicht bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst wurde, wird dieser entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von iibli-
chen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssétzen ermittelt. Der vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich
seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Erforderlichenfalls ist zur Beriicksich-
tigung der Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt ein Zu- oder Abschlag durch den sog. Sachwertfaktor vor-
zunehmen. Dies fiihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwenduna des Sachwertfaktors (Marktannassunasfaktor)
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ge zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung noch nicht bekannt.

Die vom GAA veroffentlichten Indexreihe fiir unbebaute Mehrfamilienhausgrundstiicke weist fiir die Zeit seit
der Erhebung zum 31.12.2019 eine Preissteigerung der Bodenrichtwerte von rd. 16% jahrlich bezogen auf
das Hamburger Mittel aus. Aufgrund der Preissteigerungen der vergangenen Jahre ist daher Uber diesen Er-
hebungszeitpunkt hinaus von einem Preisanstieg auszugehen. Die sich seit dem Jahr 2022 stark verandernde
Welt- und Konjunkturiage mit deutlicher Steigerung der Zinsen gegeniiber weiterhin steigenden Mieten,
ebenso wie steigende Energie- und Materialkosten fiihrt jedoch zu Preisriickgéangen, die sich auch auf die
Bodenwerte auswirken. Wahrend diese im Einfamilienhaussektor z.T. bereits deutlich erkennbar sind wirkt
sich der Bodenwert im Nutzungsbereich Mehrfamilienhduser weniger aus. Zum Wertermittiungsstichtag lie-
gen noch keine aktuellen Auswertungen hierzu vor, so dass entsprechende Unsicherheiten bestehen. Fiir
diese Wertermittlung unterstelle ich, dass sich die fiir den Beginn des Jahres 2022 zu erwartenden Zuwéachse
im Verlauf des 2. Halbjahres kompensiert haben und halte den zum letzten Erhebungsstichtag 01.01.2022
verdffentlichten Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhduser zum aktuellen Wertermittlungsstichtag in der Hohe
als sachgerecht an.
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Iagen ermuttelten ertragsrelevanten Flachen des Gebaudes zugrunde ge!egt, vg] Gutachten vom 21.12.2018
nebst Gutachtenerganzung vom 20.12.2019. Kellerflachen, die Fiache desTechnikraums und die Flache des
nicht genehmigten Wohnraums im Anbau sind nicht enthalten. Die Wohnfldche orientiert sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwert-
ermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flir Mietwertermittiungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind.
Die dieser Bewertung zugrunde gelegten Flachen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIN 277; WoFIV) abweichen und sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
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genutzten Objekten bzw. diesbeztiglich angestellten Recherchen (Internet) iiber Angebotsmieten auf der
Grundlage der vorhandenen Datenquellen als mittelfristiger Durchschnittswert bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag abgeleitet. Auswertungen zu Angebotsmieten sind beispielhaft in der Anl. 6 dargestelit.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die zur ordnungs-
gemaBen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks, insbesondere des Gebaudes laufend er-
forderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Sie umfassen die Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentiimer zu tragen, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kon-
nen. Die Bewirtschaftungskosten sind ihrer Natur nach nicht die im Einzelfall konkret anfallenden Kosten,
sondern die auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten. So sind insbesondere bei den In-
standhaltungskosten definitionsgemaB nicht die tatsachlich anfallenden Kosten, sondern deren langjahriges
Mittel anzusetzen, vgl. § 32 Absatz 3 ImmoWertV. Das Mietausfallwagnis ergibt sich aus der Abschatzung ei-
nes durchschnittlichen Risikos, nicht aber aus einem tatsachlich eingetretenen Mietausfall.

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden dem Grundsatz der Modellkonformi-
tat entsprechend in demselben Modell abgeleitet, das der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes (GAA Ham-
burg) zugrunde liegt. Die Modellansatze sind in der Anl. 3 zu § 12 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV fiir Wohnnutzung
und gewerbliche Nutzung zum Stand 01. Januar 2021 verdffentlicht und wurden gem. Anl. 3 Pkt. III fur die
Verwaltungskosten auf 412,00 € sowie die Instandhaltungskosten auf 13,50 €/m? auf den Wertermittlungs-
stichtag fortgeschrieben.

Die Bewirtschaftungskosten werden aufgrund der Instandhaltungspflichten des Denkmalobjektes erhoht.
Der Ansatz wird in Anlehnung an die Beleihungswertermittiung mit einem Anteil von 08%-1,5% der regional
iiblichen Normalherstellungskosten des Sachwertverfahrens empfohlen. Bezogen auf die regionalen NHK
ohne Anpassungsfaktor (846,00 €/m2) halte ich fiir das gemischt genutzt Bewertungsobjekt einen im oberen
Bereich der Spanne liegenden Ansatz fiir sachgerecht und halte in freier sachverstandiger Schatzung einen
Instandhaltungskostenanteil von rd. 25,00 €/m?2 als sachgerecht an.

Der Anteil der Verwaltungskosten wird in freier sachversténdiger Schatzung um einen Anteil von rd. 2% auf
400,00 € pro Einheit reduziert, da abweichend zu dem Modellansatz keine Eigentiimerverwaltung besteht.



Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Als MaBzahl fir die Rentabilitat einer Immobilieninvestition wird der sog. Liegenschaftszinssatz
zugrunde gelegt. Dieser bemiBt sich aus der marktiiblicherweise erzielbaren Rendite im Verhaltnis zum
Verkehrswert der Liegenschaft und beriicksichtigt die langfristige Kapitalbindung. Diese RechengréBe
im Ertragswertverfahren wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fiir mit dem Bewertungsobjekt in Bezug auf die Nutzung vergleichbarer Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet, vgl. § 14 Nr. 3 Abs. 2
ImmoWertV. Der Llegenschaﬂsnnssatz ISt somrl: der Marktanpassungsfakhor im Ertragswertverfahren
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. F;:;n:ﬁel zur Ermittlung des reglonalen Liegenschaftszinssatzes fiir Biiro- und Geschéaftshauser, verof-
fentlicht im Immobilienmarktbericht 2022, S. 152

Die im Modell des GAA Hamburg ermittelten Liegenschaftszinssatze fiir vergleichbare Lagen und Baualter-
sklassen liegen bei rd. 1,49 fiir Mehrfamilienhduser ohne gewerbliche Nutzung bzw. bei rd. 2,09 fiir reine
Biro- und Geschaftshauser. Daraus wird zunachst der Liegenschaftszinssatz in nutzungsentsprechend hohe-
rer Gewichtung der Wohnnutzung des Bewertungsobjektes wie folgt abgeleitet:
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mit rd. 49 Jahren fiir ein Wohngeb&ude ohne gewerblichen Anteil fiir die unterstelite iiberwiegende Moderni-
sierung. Der Modellansatz ist fiir den Einzelfall sachverstindig zu wiirdigen. Neben dem durch den Ansatz
der gewichteten GND bereits beriicksichtigten teilgewerblichen Nutzung ist zu beriicksichtigen, dass eine
wirtschaftlich orientierte Betrachtung im Vordergrund steht und im Vergleich zu einem Objekt ohne Denk-
malschutz von der Denkmalbehérde héufiger und vor Ablauf der RND Sanierungen gefordert werden kén-
nen. Ich schatze insgesamt eine RND von rd. 40 Jahren als sachgerecht ein,

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Verfahren bereits
beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt. Dazu zahlen alle vom Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjektes. Damit werden In-
vestitionen berticksichtigt, die vom Erwerber zusatzlich zum Kaufpreis aufzubringen sind. Hierzu zéhlen ins-
besondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein
uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand. In Ansatz gebracht werden Investitionen fiir die Beseitigung von
Baumangeln und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind; hierzu gehéren u.a. auch Modernisierungsaufwendun-
gen, die beim Ansatz der Normalherstellungskosten und Restnutzungsdauer als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden; wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. von den marktiiblichen Ertrégen erheblich ab-
weichende Ertrage); evtl. kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende grundstiicksbezogene Beitrdge; Nutzung
des Grundstiicks fiir Werbezwecke; Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, sofern Teilflichen selbsténdig
verwertbar sind.
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beemﬂUSsung zu quantifizieren und die diesbezliglichen Werteinfliisse als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale an den vorldufigen Verfahrenswerten wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Die Wertminderung ist nicht mit den entstehenden Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen. Denn Ab-
nutzungen/VerschleiBerscheinungen sowie eine im Allgemeinen baujahrestypische Ausfiihrung/Ausstattung
u.a. sind in der Wertminderung wegen Alters sowie im Ansatz der Normalherstellungskosten bzw. im Reiner-
trag bereits berticksichtigt. Ausnehmend Reparaturnotwendigkeiten, Bauschaden, Baumangel etc. bedingen
zusatzliche Wertabschlage. Dementsprechend ist in der Verkehrswertermittiung zwischen Kosten und Wert
zu unterscheiden. Dies ist darin begriindet, dass bei einem Abzug der Investitionen in voller Hohe auch un-
rentierliche Instandsetzungs- oder Umnutzungskosten beriicksichtigt werden wiirden.*

Die Wertminderung in Folge von erforderlichen baulichen Investitionen wird u.a. auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zur Beseitigung der mit wirtschaftlichem Aufwand behebbaren Schaden, Méngel etc.
erforderlich sind bzw. unter Betrachtung des Kosten-/Nutzen- bzw. Wirtschaftlichkeitsaspektes wird eine
pauschale Wertminderung bemessen. Die Sachverstandige darf im Ortstermin nur zerstorungsfreie
Untersuchungen durchfiihren und kann die nétigen Aufwendungen somit nur aufgrund einer oberflachlichen






Die Gebaudeherstellungskosten werden iiblicherweise durch Multiplikation der Flache (m2) des (Norm)Ge-
baudes mit den Normalherstellungskosten (NHK), die marktiiblich fiir die Neuerrichtung eines vergleichbaren
Gebaudes aufzuwenden waren, ermittelt. Die NHK basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittiung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Die NHK werden
nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010
(Basisjahr) nach dem zugrundeliegenden Ausstattungsstandard angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [2],

Rand 1T Aherhnitt 2 N1 1 1ind Anl 1 20r QAR fiir dia Nuotzninaeariinna Mahrfamilianhincar nind \WWahnh3a.

Die Baukosten fur Denkmalschutzobjekte liegen ublicherweise deutlich uber denen vergieichbarer Ubjekte
ohne Denkmalschutz, dies kann 50% - 100% ausmachen, Zur Vermeidung einer Doppelberticksichtigung der
Anpassung der NHK (iber den Baupreisindex wird ein pauschal geschatzter Zuschlag von 50% als sachge-
recht angehalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde aus [2], Band III, Abschnitt 4.04.1
(Stand November 2022) entnommen.

Normgeb&dude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normge-
baudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Grundlage
dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [2], Band II, Abschnitt 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir



Lung gemeint, nicnt aie tecnniscne standdauer, die wesentlich langer sein kann. Gem. Anlage 1 zu

§ 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV ist fiir die Objektarten Wohnhaus mit Mischnutzung und Mehrfamilien-
hauser ein Modellansatz von 80 Jahren, fiir Biiro- und Geschéftshauser von 60 Jahren zugrunde zu legen.
Diese Wertermittlung erfolgt im Bewertungsmodell des GAA Hamburg. Nach dem Grundsatz der Modellkon-
formitat bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (§ 10 ImmoWertV)
wird die GND wie im Ertragswertmodell angewendet wie folgt in nutzungsentsprechend héherer Gewichtung
der Wohnnutzung abgeleitet:

schutz veréffentlicht. Hierin werden u.a. Einflussfaktoren fiir die Lage, das Alter, die Baualtersklasse, die
Wohnungszahl, die Miethohe und die Ausstattung in Bezug auf einen Fahrstuhl auf einen Modell-Ausgangs-
wert angewendet und aktualisiert. Ebenso ist eine Formel zur Berechnung des Geb&udefaktors von Biiro-
und Geschaftshausern veréffentlicht. Hierin werden ausgehend von einem Modell-Ausgangswert die Einfliis-
se der Lage und der Miethohe fiir Léden basierend auf den Bodenrichtwerten zum 01.01.2015 beriicksich-
tigt. Der in diesem Modell des GAA rechnerisch ermittelte und nutzungsentsprechend gewichtete Gebaude-

faktor liegt rd. 25% oberhalb des ermittelten vorléufigen Sachwerts. Diese Berechnung gilt fiir ein im Modell
normiertes Obiekt in mittlerer | ane 1ind liafert damit sinan Anhaltentinlkt kann iadach 1intar Rariicleirhti_



Die Verwertbarkeit wird fiir das Objekt aufgrund der Standorteigenschaften und der in der Wertermittiung
unterstellten guten Objekteigenschaften als unproblematisch eingeschétzt. Fiir die Nutzungseinheiten Woh-
nen und Gewerbe werden wirtschaftliche Nachfolgenutzungen und ein modernisierter, iberwiegend mittlerer
Ausstattungsstandard unterstellt. Auswertungen zur Lage am regionalen Immobilienmarkt — insbesondere zu
den Auswirkungen des Weltgeschehens seit dem Friihjahr 2022 - liegen jedoch noch nicht vor. Nach den
vorliegenden Informationen von Marktanbietern im Bereich Renditeobjekte wird die Nachfrage als gedampft,
jedoch positiv optimistisch eingeschatzt.

Das Bewertungsobjekt weist durch die gemischte gewerbliche und wohnbauliche Nutzung ein vergleichswei-
se hoheres Risiko als vergleichbare Mehrfamilienhausgrundstiicke mit reiner Wohnnutzung auf. Fiir den zu
betrachtenden Teilmarkt ist der Interessentenkreis eingeschrankt, jedoch wird die Marktgangigkeit fur Inves-
toren im Hinblick auf die durch den Denkmalschutz ggf. bestehenden Vermégensvorteile als durchaus gege-
ben eingeschatzt.

Ner Sachwertfaktor wird im Veraleich zu dem o.a. Gebdudefaktor eines denkmalfreien Obiekts reiner Wohn-
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fuhren deshalb gleichermaBen in die Néhe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-

- - -

Da mehrere Verfahren angewendet wurden ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der Wertermittiungs-
verfahren unter Wiirdigung deren Aussagefahigkeit abzuleiten (§ 6 ImmoWertV). Die Aussagefahigkeit (das
Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Ob-
jektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem je-
weiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Die Preisbildung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich fiir die Art des Bewertungsobjektes (Renditeobjekt) vorrangig an
den in die Ertragswertermittiung einflieBenden Faktoren. Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird dem
Ertragswert daher das Gewicht 1,00 (1) und dem Sachwert ein geringes Gewicht von 0,40 (2) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten aus dem regionalen Grundstiicksmarkt standen
fur das Ertragswertverfahren in besserer Qualitat als fiir das Sachwertverfahren zur Verfiigung. Beziglich
der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird daher dem Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 1,00 (b) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) beigemessen.
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zum Wertermittlungsstichtag 24. Januar 2023 geschatzt.

Der ermittelte Verkehrswert betrégt rd. 2.920,00 €/m2 Ges.Nfl. des Objektes, im fertig hergestellt unterstell-
ten Zustand rd. 4.200,00 €/m2 Ges.Nfl.. Aus den im Modell des GAA Hamburg ermittelten Ertragsfaktoren
von rd. 30,00 fir Mehrfamilienh&user ohne gewerbliche Nutzung bzw. rd. 15,60 fir reine Biiro- und Ge-
schaftshduser errechnet sich ein nutzungstypisch gewichteter Ertragsfaktor von rd. 27,00. Der in dieser
Wertermittlung fiir den als fertig hergestellt unterstellten Zustand errechnete Ertragsfaktor liegt mit rd. 25,65
unter Beriicksichtigung der in der Verkehrswertermittiung zu beriicksichtigenden Besonderheiten des Objek-
tes und der aktuellen Marktlage plausibel unterhalb dieses Modellwertes. Der fiir das Bewertungsobjekt
ermittelte Verkehrswert liegt somit in einer plausiblen Hohe.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert im Hinblick auf den Schadensgrad

des Geb&udes und die nicht abschitzbaren Auswirkungen des Denkmalschutzes und der
behérdlichen Auflagen mit Unsicherheiten behaftet ist und pauschal geschitzte Risikoabschlige
enthalt. Auch kann iiber Auswirkungen der sich aktuell abzeichnenden verinderten Marktiage
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
der Sachverstandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fal-
len der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhal-
tung flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem sol-
chen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
horigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder {ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.




























































Beschreibung der drei (3-5) Gebdudestandards gem. Anl. 2 der SW-RL mit Ergénzungen (1-2) durch Spreng-
netter. Fiir die einzelnen Gebaudestandardstufen werden allgemein iibliche Ausstattungselemente angege-

ben. Entsprechend der jeweiligen ausgewahiten Standardstufe kénnen Abweichungen vom tatséchlichen Zu-
stand des Bewertungsobjektes bestehen. Die Einordnung des Bewertungsobjektes stellt eine Schatzung dar.
Die Sanitareinrichtungen und die technische Ausstattung werden als modernisiert, die Tiiren als fertig herge-

stellt unterstellt.
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GUTACHTEN

nach dem duBeren Anschein

Uber den denkmalgepragten Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch i.V. mit § 74 a ZVG fiir
das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick
Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Bergedorf Grundbuch:  Bezirk Bergedorf
-Zwangsversteigerungsgericht- Band 168
Ernst-Mantius-Str. 8 * 21029 Hamburg Blatt 6157

Geschéftsnr. des 417 K 6/18 Kataster: Gemarkung Bergedorf

Amtsgerichts: Flurstiick 219

Datum: 21. Dezember 2018 Aktenz.: 18-0739

Zum Wertermittlungsstichtag 18. September 2018 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) nach dem duBeren Anschein
bei unterstellter freier Lieferung
ermittelt mit rd.

2.900.000,00 €

Ausfertigung Nr. 7 (pdf)
Dieses Gutachten besteht aus 59 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit 18 Seiten enthalten. Das Gutachten wurde in
8 Ausfertigungen erstellt, davon eine als pdf-Datei auf CD-Rom und eine fiir meine Unterlagen.

Simon | Sachverstéandigenbiiro - Diestelbarg 1b - 21039 Bornsen info@simon-wertermittlung.de
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1. Vorbemerkung zu den Besonderheiten der Wertermittiung

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde nicht ermdéglicht. Die Bewertung er-
folgt daher auf der Grundlage einer Gebaudebesichtigung nach dem duBeren Anschein und auf
der Grundlage der vorhandenen amtlichen und nicht amtlichen Unterlagen und Informationen.
Verdeckte, nicht einsehbare und unzugdngliche Gebdudeteile wurden nicht inspiziert, sodass fiir das Nicht-
vorliegen verborgener Mangel keine Gewahr Gibernommen werden kann. Die durch die fehlende Innen-
besichtigung bestehenden Unsicherheiten sind im Verkehrswert durch einen Risikoabschlag be-
riicksichtigt.

Fir die Wertermittlung werden im Wesentlichen die Informationen gem. Bauakteneinsicht und die Auskiinfte
der zustandigen Amter herangezogen. Am 22.03.2018 wurden von der Baupriifabteilung Hamburg-Bergedorf
bei einer Begehung des Gebdudes z.T. erhebliche - auch sicherheitsrelevante - Baumangel festgestellt.
Neben der Anordnung zur Herstellung ordnungsgemaBer Zustande liegt aus der Bauakte eine Unbewohn-
barkeitserklarung nach § 6 und Anordnung zur Instandsetzung nach § 4 Hamburgisches Wohnraumschutz-
gesetz (HmbWoSchG), datierend vom 22.03.2018 (Bezirksamt Hamburg-Bergedorf) fiir die 1. Wohnung links
in der III. Wohnetage vor.

Am 16.05.2018 fand durch das Bezirksamt eine R&umung samtlicher Wohnraume statt. Das Gebdude wurde
aufgrund drohender Gefahr fiir Leib und Leben (§ 3 Abs. 1 HBauO), ausgehend von einem kritischen Zu-
stand der Gasversorgungsanlage, von der stadtischen Gasversorgung getrennt und fiir unbewohnbar erklart.

Voraussetzung zur Aufhebung einer Unbewohnbarkeitserklarung ist der Nachweis der Schadensbeseitigung
gegeniiber der zustéandigen Behorde. Entsprechende Bekanntmachungen lber die (teilweise) Beseitigung der
festgestellten Mangel und Schaden liegen zum Wertermittlungsstichtag nicht vor. Das Gebdude war zum
Wertermittlungsstichtag noch nicht wieder zur Wohnnutzung freigegeben.?

Diesem Sachstand entsprechend werden im Folgenden die nach Aktenlage bekannten Bestandsschaden auf-
geflhrt, der Schadensgrad des Gebdudes zum Wertermittlungsstichtag ist nicht bekannt und nicht abschlie-
Bend zu benennen. In Teilbereichen ist vermutlich die Statik geschadigt. Aufgrund starker Durchfeuchtungen
besteht zudem die Empfehlung, eine Uberpriifung auf ggf. bestehenden Hausschwamm vorzunehmen.

Es sollte daher vor einer Vermoégensdisposition ein Bauschadenssachverstandiger/Statiker hin-
zugezogen werden.

Aus den vorhandenen Unterlagen sind zudem diverse nicht genehmigte Nutzungen bekannt geworden. Nach
Auskunft der zustandigen Behérden lagen auch hierliber zum Wertermittlungsstichtag keine Verdnderungen
in Form von nachtrdglichen Genehmigungsverfahren vor. Daher wird auch der hierzu bekannte Sachstand im
Folgenden fiir die Wertermittlung als zum Wertermittlungsstichtag bestehend unterstellt.

Zur Nutzung des Gebdudes liegen einerseits Informationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen vor (Haupt-
und Untermietvertrdge), deren wesentliche Inhalte — soweit bekannt — informationshalber im Gutachten zu-
sammengefasst angegeben werden. In der Bauakte findet sich andererseits die Information, dass sémtliche
Mietverhaltnisse — soweit erkennbar die Wohnungen betreffend - bereits vor dem Wertermittlungsstichtag
gekiindigt und beendet waren. Gem. § 194 BauGB ist der Verkehrswert u.a. ohne ,Riicksicht auf ungewdhn-
liche oder persodnliche Verhaltnisse™ zu bestimmen, sodass die Priifung ggf. bestehender privatrechtlicher
Vereinbarungen nicht Gegenstand einer Wertermittlung ist. Eine Priifung juristischer Fragen fallt zudem nicht
in das Fachgebiet der Sachverstdndigen und ist auch nicht Gegenstand dieses Auftrages. Ich empfehle ei-
nem Interessenten, hierzu vor einer Vermégensdisposition eine juristische Beratung einzuholen.

Das Gutachten weist auftragsgeman den Verkehrswert bei unterstelit freier Lieferung aus.

Sollten die diesem Gutachten zugrunde liegenden Annahmen nicht zutreffen, ist der Verkehrswert ggf. zu
korrigieren.

1 Nach Auskunft des Bauamtes Bergedorf ist das Gebdude auch zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung weiterhin nicht zur Wohnnut-
zung freigegeben.
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2. Objektiibersicht

Gebaudeart:

Adresse:
Grundbuch von:
Flurstiick:
GrundstiicksgroBe:
Baujahr?:

Einheiten:

Nutzung:

Wohn-/Nutzflachen:

Ausstattung:

Wadrmeversorgung:

Warmwasserversorgung:

Besonderheiten:

Ermittelte Werte:

2 It. Denkmalliste Hamburg

5-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit Unterkellerung, Dachgeschoss
ausgebaut, eingeschossiger Anbau.

Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg
Bergedorf, Band 168, Blatt 6157

219, Gemarkung Bergedorf

564 m?2

Ca. 1903/1904

4 Gewerbefldchen im Erdgeschoss, 3 Wohnetagen, ausgebautes Dachgeschoss.
Die genaue Aufteilung ist aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht
bekannt. Bauzeichnungen aus der Bauakte sind in der Anl. 5 des Gutachtens
dargestellt.

2 Gewerbeeinheiten sind zum Wertermittlungsstichtag genutzt, 2 nach duBerem
Anschein leerstehend. Ich verweise hierzu auch auf die Ausfiihrungen zu den
mietvertraglichen Vereinbarungen, vgl. Kap. 6. Die Wohnetagen und das Dach-
geschoss sind von Amts wegen fir unbewohnbar erklart. Das Gutachten weist
auftragsgemaB den Verkehrswert bei unterstellt freier Lieferung aus.

Der Wertermittlung liegt eine gesamte Wohn-/Nutzflache von rd. 1.810,00 m2
zugrunde. Die Gewerbeflachen sind hierin anteilig mit rd. 475 m2, die drei
Wohnetagen anteilig jeweils mit rd. 340 m2 (somit rd. 1.020 m2) und die
Flachen im Dachgeschoss anteilig mit rd. 315 m2 enthalten.

Nicht bekannt

Uber Gas, zum Wertermittlungsstichtag stillgelegt.

Nicht bekannt.

Baudenkmal im stadtebaulichen Erhaltungsgebiet.

Bodenwert: 1.630.000,00 €
Ertragswert: 2.965.000,00 €
Sachwert: 2.728.000,00 €
Verkehrswert: 2.900.000,00 €
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3. Grundlagen der Gutachtenerstellung

Auftraggeber: Amtsgericht Hamburg-Bergedorf
Abt. 417 -Zwangsversteigerungsgericht-
Ernst-Mantius-Str. 8 * 21029 Hamburg

Beschluss/Auftrag vom: 24. 1uli 2018.
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung.
Eigentimer: Datenschutz, die Namen Beteiligter bleiben im Gutachten ungenannt.

Herangezogene Unterlagen, Erkun- (1) Auszug aus der Ubersichtskarte Hamburg, Stand 2018, MaBstab
digungen, Informationen: 1:200.000, Quelle MairDumont Promotion, lizenziert iber on-geo

(2) Auszug aus dem Stadtplan, Stand 2018, MaBstab 1:20.000,
Quelle MairDumont Promotion, lizensiert liber on-geo

(3) Auszug aus dem Liegenschaftskataster, MaB3stab 1:1.000

(4) Informationen und Unterlagen des Zwangsversteigerungsgerichts,
u.a. Grundbuchauszug, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis,
Einheitswert, Mietvertragsunterlagen

(5) Bescheinigung liber Anliegerbeitrdge, Freie und Hansestadt Ham-
burg, Finanzbehérde

(6) Bauakteneinsicht, u.a. Baugenehmigungen, Bauzeichnungen, In-
formationen und Fotodokumentation zu den Bestandsschaden

(7) Informationen des Bezirksamtes und der Baupriifabteilung Ham-
burg-Bergedorf

(8) Informationen der Denkmalbehérde Hamburg, Praktische Bau-
denkmalpflege, Bezirk Bergedorf

(9) Bestandsaufnahme im Ortstermin

(10)Auskunft des Gutachterausschusses Hamburg sowie Bodenricht-
wertauskunft online tGber BORIS.HH interaktive Bodenrichtwert-
karte Hamburg

(11)Internetrecherchen www.prognos.com/zukunftsatlas sowie
www.wegweiser-kommune.de/Hamburg

(12)IVD-Nord Immobilienpreisspiegel 2018

(13)Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek.

Tag der Ortsbesichtigung: 18. September 2018.
Es erfolgte eine straBenseitige AuBenbesichtigung des Objektes.

Teilnehmer am Ortstermin: Zwangsversteigerungsgericht Hamburg-Bergedorf,
vertreten durch die zustandige Rechtspflegerin,
, Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
(far Simon Sachverstandigenbtiro) und
Frau Heike Simon (Sachverstandige, Simon Sachverstandigenbdiro).

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 18. September 2018.

Es wird der Tag der Ortsbesichtigung herangezogen, da der gesetzli-
che Wertermittlungsstichtag — dieses ist der Tag des Zuschlags in der
Zwangsversteigerung - zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung nicht
bekannt ist.

Hinweis: Sofern die in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte nicht
ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind handelt es sich um
unbestdtigte Auskiinfte, fiir die keine Haftung Gibernommen wird.
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\ 4. Grund- und Bodenbeschreibung

| 4.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl/
Demografische Entwicklung:

GroBraumige

Lagebeschreibung:

Kleinrdumige
Lagebeschreibung:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der StraBe:

Entfernungen:

Versorgungs-/ Verkehrslage:

Die Hansestadt Hamburg hat rd. 1,8 Mio. Einwohner, von denen zum
31.12.2017 rd. 129.111 im siidéstlichsten Bezirk Bergedorf leben, davon
rd. 35.669 im Stadtteil Bergedorf. Die relative Bevilkerungsentwicklung
fiir Hamburg betragt seit 2011 rd. 4% und wird seit 2012 mit rd. 7,5%
bis zum Jahr 2030 prognostiziert. Lt. Prognos Zukunftsatlas 2016 werden
der Hansestadt Hamburg im Hinblick auf die Punkte Dynamik, Starke, In-
novation, Demografie, Arbeitsmarkt, Innovation und Wohistand sehr
hohe Zukunftschancen prognostiziert.

Bergedorf ist einer von insgesamt 14 Stadtteilen des fast zwdlf Quadrat-
kilometer groBen Bezirks Hamburg-Bergedorf im 0stlichen Hamburger
Stadtgebiet. Der Bezirk ist neben dem Stadtzentrum Bergedorf durch
umfangreiche Griin- und Ackerflachen in den umliegenden Stadtteilen ge-
pragt. Der Stadtteil Bergedorf weist unterschiedliche Wohnstile auf, ne-
ben Wohnstadtteilen mit Villenbebauung gibt es auch kleine Gewerbege-
biete. Bergedorf weist eine gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur
auf. Die EinkaufsfuBgdangerzone Sachsentor mit einer groBen Anzahl von
Fachgeschaften in historischen Gebduden liegt im Stadtkern in unmittel-
barer Nahe der alten Kirche und des Bergedorfer Schlosses, des einzigen
mittelalterlichen Schlosses Hamburgs. Die Verkehrsanbindungen sind
vielseitig, ein S-Bahn-Anschluss ist vorhanden. Mit dem Auto erreicht
man Uber die B 5 oder die A 25 in ca. 20 Minuten die Hamburger Innen-
stadt. Der Schlosspark, die Bille und der nahe gelegene Sachsenwald bie-
ten den Bewohnern ausreichend Naherholungsgebiete.

Das Bewertungsobjekt liegt zentral in einem gemischt genutzten Gebiet
zwischen dem Einkaufszentrum Bergedorf mit der FuBgéngerzone Sach-
sentor und dem Zentrum des Stadtteils Lohbriigge. Der S-Bahnhof Berge-
dorf mit dem ZOB ist ebenso wie samtliche Einkaufsmaoglichkeiten inkl.
der wochentlichen Markte in Bergedorf und Lohbriigge zu FuB erreichbar.
Arztliche Versorgung, Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen
sind ebenso wie Naherholungsgebiete und das Schwimmbad Bille-Bad in
der Umgebung vorhanden. Die Lage ist fiir Wohn- und Geschaftsnutzung
geeignet.

Mehrgeschossige Wohn- und Geschaftshausbebauung mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss in geschlossener Blockrandbebauung.

Uberértliche ca. 0,5km  BundesstraBe B 5
Anbindung: ca. 2,5km  Autobahnanschluss A 25, A 1
Bushaltestelle: ca.300 m  ZOB Bergedorf

Stadtbahnanschluss: ca. 300 m  Bahnhof Bergedorf (S 2, S 21),
Regionalbahn

Fernbahnanschluss: ca. 17 km HH-Hauptbahnhof

Flughafen: ca. 26 km Hamburg
Zentrum: unmittelbar Bergedorf/Lohbriigge
Sehr gut.
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4.2 Gestalt und Form

StraBenfront:

Mittlere Tiefe:

GrundstiicksgroBe:

Hinweise zum Flurstiick:

Topographie:

Immissionen:

rd. 21 m zur , Alten HolstenstraB3e",
rd. 19 m zum ,Reetwerder".

Hinweis: Die MaBe wurden Uberschlagig aus der Flurkarte gemessen, so
dass eine exakte Genauigkeit nicht gegeben ist.

Aus Sicht der Alten HolstenstraBe rd. 23 m (NO/SW),
Aus Sicht Reetwerder rd. 24 m (NW/SO).

564 m2 It. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.05.2018.

Tatsachliche Nutzung: 564 m2 Gebaude- und Freiflache, Mischnutzung
mit Wohnung (Geschlossen).

Lt. Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 22.05.2018:
-Denkmalzone oder -bereich ,31030"

-Baudenkmal ,,25992"

-Stadtebauliches Erhaltungsgebiet ,BP 602 086" ,Bergedorf 86"

UnregelmaBige, anndhernd quadratische Form. Ebene Lage, Hohenlage
zur StraBe normal.

Gerauscheinflisse durch die nordwestlich angrenzende Bahntrasse sowie
durch StraBenverkehr auf der Alten HolstenstraBe und dem Reetwerder.

4.3 ErschlieBungszustand

StraBenart und -ausbau:

ErschlieBungs- und
Sielbaubeitrage:

Die ,Alte HolstenstraBe" ist eine zweispurige, dem o&ffentlichen Verkehr
gewidmete StraBe und im Bereich des Bewertungsobjektes als Tem-
po-20-Zone ausgewiesen. Die Fahrbahn ist asphaltiert und beleuchtet,
beidseitig sind Gehwege vorhanden, Parkflachen sind im Bereich des Be-
wertungsobjektes nicht vorhanden. Der ,Reetwerder" ist als Einbahnstra-
Be eingerichtet und als Tempo-10-Zone fir Anliegerverkehr ausgewiesen.
Die StraBe ist gepflastert und beleuchtet, es sind wenige Stellplatzflachen
sowie Anwohnerparkpldtze gekennzeichnet.

GemaB der Bescheinigung Uber Anliegerbeitrage der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Finanzbehoérde, vom 01.08.2018 sind die ErschlieBungs-
anlagen ,Alte HolstenstraBe" und ,Reetwerder" endgiiltig hergestellt. Er-
schlieBungsbeitrage fiir die endgiiltige Herstellung werden nicht mehr er-
hoben. Auch Ausbaubeitrage flir Erweiterungen oder Verbesserungen
von endgiiltig hergestellten ErschlieBungsanlagen werden nach dem Ge-
setz zur Anderung des Hamburgischen Wegegesetzes vom 16.11.2016
nicht mehr erhoben.

Vor der Front zur ErschlieBungsanlage Alte HolstenstraBe liegt ein Misch-
wassersiel. Vor der Front zur StraBe Reetwerder liegt ein Schmutzwasser-
siel. Fir die jetzigen besielten Frontlangen werden nach dem Sielabga-
bengesetz keine Sielbaubeitrdge erhoben. Fiir die Herstellung eines Re-
genwassersiels in der StraBe ,Reetwerder" kénnen noch Sielbaubeitrage
gem. Sielabgabengesetz erhoben werden. Die Beitragspflicht entsteht,
wenn das Grundstiick an ein Regenwassersiel angeschlossen wird.
Entsprechende MaBnahmen sind zum Wertermittlungsstichtag nicht be-
kannt geworden und nicht absehbar, ein Werteinfluss ist nicht gegeben.
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Innovationsabgabe:

Anschliisse an Versorgungslei-
tungen/Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser,
Bodenverunreinigungen:

Das Grundsttick liegt im Innovationsbereich Alte HolstenstraBe II gem.
Rechtsverordnung vom 21.10.2014 (HmbGVBI. Nr. 54 vom 31.10.2014
S. 457). Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtlichen An-
zeiger vom 04.07.2014, Nr. 52, S. 1234.

Fir das Grundstiick wurde nach § 7 des Gesetzes zur Starkung der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungszentren (GSED) mit Festsetzungsbescheid
vom 28.11.2014 eine Innovationsabgabe in Héhe von 9.653,42 € erho-
ben, fallig in 5 Raten jeweils zum 31.12. eines Jahres, beginnend am
31.12.2014. Die letzte Rate in Hohe von 1.930,68 € ist am 31.12.2018 zu
zahlen. Zahlungspflichtig ist nach telefonischer Auskunft der Freien und
Hansestadt Hamburg, Finanzbehorde, der zum Zeitpunkt der Festsetzung
im Grundbuch eingetragene Grundstiickseigentimer. Dementsprechend
ist ein Werteinfluss nicht gegeben.

Elektrischer Strom, Gas, Wasser und Abwasser aus o6ffentlicher Ver- und
Entsorgung, dariiber hinaus nicht bekannt.

Gebaude in Blockrandbebauung und entsprechender Grenzbebauung.

Die Wertermittlung berticksichtigt eine lagetibliche Baugrundsituation,
wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

Ein konkreter Verdacht auf Altlasten/Bodenkontaminationen ergab sich
nach Aktenlage nicht. In dieser Wertermittlung werden ungestérte und
kontaminationsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unter-
stellt.
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\ 4.4 Rechtliche Situation

4.4.1 Grundbuch/Baulastenverzeichnis

Grundbuchliche Eintragungen:

Lfd. Nr. des Grundstiicks: 1

Lfd. Nr. des Grundstiicks: 1

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Aus der Gerichtsakte liegt mir die Kopie eines beglaubigten Grundbuch-
auszuges vom 24.07.2018 vor, auf die ich mich in dieser Wertermittlung
beziehe.

| Es handelt sich It. Deckblatt um das

Grundbuch von: Bergedorf
Band: 168
Blatt: 6157

| Das Bestandsverzeichnis enthélt folgende Eintragungen:

Gemarkung: Bergedorf

Flurstiick: 219

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Mischnutzung
Alte HolstenstraBe 57 und Reetwerder 1,3

GrundstiicksgroBe: 564 m?2

[ In Abt. IT existiert folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk
Die Eintragung der Ifd. Nr. 7 ist ohne Werteinfluss.?

In Abt. III verzeichnete Schuldverhdltnisse werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt, da sie sich aufgrund der rechtlichen Besonder-
heiten bei Zwangsversteigerungen einer Beurteilung durch die Sachver-
standige entziehen. Eventuell bestehen bleibende Rechte sind daher ne-
ben dieser Wertermittlung gesondert zu beriicksichtigen.

Es sind Miet- und Untermietverhaltnisse bekannt geworden, vgl. hierzu
die Ausfiihrungen in Kap. 1 und Kap. 6. In diesem Gutachten gehe ich
davon aus, dass weitere nicht eingetragene Rechte/Belastungen nicht
bestehen. Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist der Verkehrswert
ggf. entsprechend zu korrigieren.

Nach Auskunft der Freien und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb
Geoinformation und Vermessung vom 30.05.2018 sind im Baulastenver-
zeichnis nach § 79 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) keine Bau-
lasten eingetragen.

Das 0.g. Schreiben enthdlt den Hinweis, dass bereits vor Einflihrung des
Baulastenverzeichnisses (1969) baulastenahnliche Belastungen oder Be-
schrankungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet sein kdnnen. Es
konnten bisher nicht alle ehemaligen Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis Gibernommen werden, gleichwohl kénnen die nicht in das Ver-
zeichnis eingetragenen Belastungen noch wirksam sein. Es fand sich It.
Bauakteneinsicht kein Hinweis auf dltere Eintragungen. Ich empfehle ei-
nem potentiellen Erwerber, hierzu auch eigene Erkundigungen einzuho-
len, um Rechtssicherheit zu erlangen.

3Der Zwangsversteigerungsvermerk ist grundsatzlich den personlichen Verhaltnissen eines Eigentiimers geschuldet.
Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigen.
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4.4.2 Baurechtliche Grundlagen

Umlegungs-, Flurbereinigungs-,

Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Bauordnungsrecht:

Sind fir die Lage des Bewertungsobjektes nicht bekannt geworden.

Das Gebaude ist als Baudenkmal ,25992" als Typ Wohn- und Ge-
schaftshaus, Datierung 1903/1904 als Teil des Ensembles Alte Holsten-
str. 57, 59 (nicht konstituierend), 61-63, Reetwerder 1, 3 nach § 6 Abs.
1 Hamburgisches Denkmalschutzgesetz eingetragen. Es liegt in der
Denkmalzone oder -bereich ,31030".

Diese Eintragung ist grundsatzlich eine &ffentlich-rechtliche Beschran-
kung des Grundeigentums, die zu den tatsdchlichen Eigenschaften und
rechtlichen Gegebenheiten im Sinne des § 194 BauGB zahlt und somit
einen Werteinfluss auf den Verkehrswert haben kann.

Neben einem Abbruchverbot entsteht mit dem Eintrag die Pflicht, ein
Abstimmungsgebot mit der Denkmalbehdrde im Hinblick auf alle vorzu-
nehmenden Verdnderungen, Instandhaltungen und Sanierungen einzu-
halten. Der Eigentiimer unterliegt einer denkmalgerechten Erhaltungs-
pflicht und ist hierbei durch die Auflagen des Denkmalschutzamtes in
seiner Entscheidungsfreiheit eingeschrankt. Dies kann zu Mehraufwen-
dungen fiir Instandhaltungen und Instandsetzungen fiihren, da diese
nicht nur zweckorientiert erfolgen kdnnen, sondern denkmalgemaB im
Hinblick auf Materialien und Handwerkausfiihrungen ausgefiihrt werden
miissen.

Demgegentiber stehen die Rechte des Eigentiimers. Hier sind insbeson-
dere die Bezuschussung des denkmalpflegerischen Mehraufwandes zu
nennen ebenso wie Steuervergiinstigungen durch erhéhte Abschrei-
bungsmdglichkeiten fir alle MaBnahmen, die der Substanzerhaltung
dienen. Zusétzlich bietet der Denkmalstatus die Freistellung von den
Anforderungen der Energieeinsparverordnung.

Um die Vor - und Nachteile im Hinblick auf die Verkehrswertermittlung
des Bewertungsobjektes gegeneinander abwagen zu kénnen, bedarf es
einer einzelfallbezogenen MaBnahmen-Konkretisierung, die im Zuge
dieses Auftrages nicht erfolgen kann und nicht Bestandteil des Ge-
richtsauftrags ist. Auch aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann
eine verbindliche Kldarung der denkmalschutzbeeinflussten Sachfragen
zu z.B. Art und Umfang erforderlicher baulicher Instandhaltungs - und
InstandsetzungsmaBnahmen an dieser Stelle nicht erfolgen.

Insofern und aufgrund der vorgenannten Ausflihrungen wird in dieser
Wertermittlung eine Kompensation der Vor— und Nachteile unterstellt.
Der Denkmalstatus geht somit wertneutral in die Wertermittlung ein.

Die Wertermittlung wird auf Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. Die vollstdndige Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vor-
haben mit den vorliegenden Baugenehmigungen ist auftragsgeman
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. In dieser Wertermittlung wird
grundsatzlich die formelle und materielle Legalitdt der baulichen An-
lagen vorausgesetzt. Folgende Unterlagen lagen in der Bauakte vor:

a) Alte Holstenstr. 57

01.12.1998: Baugenehmigungsbescheid B/BA3/01619/98 Gaststatte
15.04.1999: Baugenehmigungsbescheid B/BA3/00203/99 Errichtung ei-
nes Schornsteins und Klimazentrale

07.06.1999: Genehmigungsbescheid fir den Einbau einer Fettabschei-
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Bauplanungsrecht:

Bauaufsichtliche Belange/

Besonderheiten:

Milieuschutz und
Erhaltungsbereich:

der- und einer Abwasserhebeanlage

b) Reetwerder 1-3

04.06.1982: Baugenehmigungsbescheid B 359/82 fiir eine Nutzungsan-
derung; Schlussabnahmeschein v. 07.01.1989

28.11.1996 Vorbescheid fir Umbau und Dachaufstockung

28.10.1997: Baugenehmigungsbescheid fiir die Erneuerung der Schau-
fenster

04.01.2000 Baugenehmigungsbescheid B/BA3/1296/1999 fiir die Nut-
zungsanderung von 3 Dachgeschosswohnungen in 2 Biroeinheiten
17.02.2012 Baugenehmigungsbescheid B/WBZ/00059/2012 fiir die Nut-
zungsanderung fir den Verkauf von Kuchen- und Teigwaren und den
Ausschank von alkoholfreien Getranken (Reetwerder 3)

06.06.2014 Genehmigung B/WBZ/01059/2014 fiir die Nutzungsande-
rung in eine Vollkonzession

11.05.2018 Anordnung zur Herstellung ordnungsgemasser Zustande
(vgl. die Ausfiihrungen zu Baumangeln/Bauschaden)

Fldchennutzungsplan (F-Plan)
Der F-Plan der Hansestadt Hamburg vom 21.12.1973 stellt das Plange-

biet als gemischte Bauflache dar. Der Charakter soll als Dienstieistungs-
zentrum fir die Bevélkerung und die Wirtschaft gesichert werden.

Bebauungsplan (B-Plan)

Das Bewertungsgrundstiick liegt im planungsrechtlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Bergedorf 86 vom 25.02.1992 mit folgenden
Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
Anzahl der Vollgeschosse V

MK (Kerngebiet gem. § 7 BauNVO)
Maximal 5

Bauweise g geschlossen (§ 22 BauNVO)
MaB der baulichen Grundflachenzahl GRZ 1,0
Nutzung: (§ 19 BauNVvO)*

Es sind Baugrenzen in den Umrissen der aufstehenden Baukorper fest-
gesetzt, sog. Baukdrperausweisung. Verkehrsflachen sind festgesetzt.

Fir das Grundstiick bestehen Beschrankungen und Auflagen des Eigen-
timers die Herstellung ordnungsgemaBer Zustdnde nach HBauO betref-
fend:

- ungenehmigte Nutzungen als Textilpflege und Tattoo-Studio im EG
sowie Abtrennung einer 4. Wohneinheit im 1. OG

- diverse bauliche Mangel im Wohn- und Geschéftshaus

- Millablagerungen im Treppenhaus und Kellerflur (2. Rettungsweg)
sowie offene Kabelenden/ungesicherte Elektrik

- ungenehmigte Wohnnutzung im DG

- mangelnde Bausubstanz/herabfallende Mauerstiicke an der Fassade

Gem. der Begriindung zum Bebauungsplan liegt das Bewertungsgrund-
stiick im Erhaltungsbereich gem. § 172 BauGB, sodass bauliche An-
lagen besonderen Genehmigungspflichten unterliegen. Das Gebaude
Alte HolstenstraBBe 57 zahlt zu den ,griinderzeitlichen, erhaltungswiirdi-
gen Hausern mit stadtbildpragender Bedeutung.™ So sind der Abbruch,
die Anderung oder Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher An-
lagen auch dann genehmigungspflichtig, wenn gem. Baufreistellungs-
verordnung vom 05.01.1988, Anderung vom 25.09.1990, eine Geneh-

* Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfléche je Quadratmeter Grundstiicksfléche zulissig sind.
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migung grundsatzlich genehmigungsftrei ist.

Ausdriicklich wird in der Begriindung zum B-Plan auf die ,,...erkldrte
planerische Zielsetzung, das Nutzungsgefiige des Milieubereichs Sach-
sentor (FuBgangerzone) mit den angrenzenden Geschaftsbereichen zu
erhalten und zu starken..." verwiesen. Spielhallen, Vergniigungsstatten,
Sex-Shops und ahnliches sind daher unzulassig. Wohnungen sind ober-
halb des 1. Vollgeschosses zulassig (§ 2 Nr. 2). Werbeanlagen sind nur
unterhalb der Fenster des 2. Vollgeschosses genehmigungsfahig.

Anmerkung: Fir den 6stlichen Teil des Plangebiets wurde am
13.06.1978 die Verordnung zum Schutze des Milieubereiches Sachsen-
tor (Sachsentorverordnung) erlassen. Der Milieubereich erstreckt sich
westlich bis zum Kreuzungsbereich Alte HolstenstraBe/Weidenbaums-
weg/Ernst-Mantius-StraBe.

Zulassigkeit von Vorhaben: Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach
§ 30 BauGB.
Entwicklungsstufen: Erschlossenes baureifes Land i.S. § 5 ImmoWertV®

> Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften (z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverord-
nung) und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind, vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV.
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5. Objektbeschreibung

Die Gebdudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der duBeren Inaugenscheinnahme im Ortstermin
sowie den vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Unterlagen, insbesondere den Informationen aus
der Bauakte. Insbesondere beruhen Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebaude-
teile auf Angaben aus den vorliegenden Informationen. Fiir diese Angaben wird keine Gewahr (ibernom-
men. Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird ein Risikoabschlag am Verkehrs-

wert beriicksichtigt.

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind.

Baumangel und -schaden der straBenseitigen AuBenansicht werden nur insoweit aufgeflihrt, wie sie im
Ortstermin zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar, waren. Fiir nicht frei einsehbare Flachen wird ein
schaden- und mangelfreier Zustand unterstellt. Fiir das Gebdudeinnere werden die nach Aktenlage be-
kannten Baumangel und -schaden aufgeflihrt (vgl. die Ausflihrungen in Kap. 1).

Informationen Uber pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Baumateriali-
en sind nicht bekannt geworden. Ein Verdacht auf Hausbock ist nicht bekannt geworden. Ein Hinweis auf
den Verdacht eines méglicherweise bestehenden Hausschwammes ist aus der Bauakte bekannt geworden.

Es sollte ein Bauschadenssachverstidndiger/Statiker herangezogen werden. Es liegen keine Un-

tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit sowie Schall- und Warmeschutz vor.

\ 5.1 Gebdudebeschreibung

Gebaudeart:

Baujahr:

Wesentliche Modernisierungen:

Fassade:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:
Kamine:

Allgemeinbeurteilung:

Flnfgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit Unterkellerung, Dachge-
schoss ausgebaut, Anbau.

Ca. 1903/1904 gem. Denkmalliste.
Das Gebdude wird der Griinderzeit (ab ca. 1870) zugerechnet.

Nicht bekannt geworden.

Putzfassade mit Gesimsen und Zierelementen. Glasfassade im Bereich
der Gewerbeeinheiten.

Mauerwerk-Massivbau.
Nicht bekannt.
Mauerwerk, dariber hinaus nicht bekannt.

Teils Massivbauweise, teils Leichtbauwande, dariiber hinaus nicht be-
kannt.

Betondecke Uber Keller, Holzbalkendecken in den oberen Geschossen, im
Gewerbebereich teils abgehdangte Decken. Dariiber hinaus nicht bekannt.

~Hamburger Dach" in Holzkonstruktion, Eindeckung mit Schindeln.
Gemauert, Uber Dach gefiihrt.

Ist aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht mdglich.
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5.2 Ausstattungsmerkmale

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Hauseingang/Eingangstiiren:

Treppen/Treppenhaus:

Fenster:

Warmeversorgung:

Warmwasserversorgung:

Energieeffizienz:

Elektroinstallation:

Wasserzu- und -ableitungen:

FuBbdden:
Wand- und Deckenbelage:

AuBenanlagen:

Nebengebdude/Garage:
Stellplatze/Garage:
Feuerkassenwert:

Einheitswert:

Nicht bekannt.

Anmerkung: Lt. Bauakte ist riickseitig ein nicht tiberdachter Balkon als
Zugang zu nicht genehmigten Wohnraumen geschaffen worden.

Nicht bekannt.

Zugang zu den Wohnetagen (iber Eingangstiir mit Lichtausschnitt. Dar-
Uber hinaus nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Soweit erkennbar Holzfenster mit Isolierverglasung. Fenster im Gewerbe-
bereich berwiegend als Aluminium-Glaskonstruktion.

Zum Wertermittlungsstichtag nicht vorhanden. Die Trennung des Gebau-
des von der stadtischen Gasversorgung wurde vom Bezirksamt Bergedorf
am 18.05.2018 in unmittelbarer Ausfiihrung veranlasst.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt. Ich verweise auf die Ausfilhrungen zu den Unterhala-
tungsbesonderheiten/Baumangeln/-schaden, vgl. Kap. 5.4.

Nicht bekannt.
Nicht bekannt.
Nicht bekannt.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss an das ¢ffentliche Netz, Innen-
hof, darliber hinaus nicht bekannt.

Nicht bekannt.
Nicht vorhanden.
Nicht bekannt.

551.000 DM It. Gerichtsakte (Schreiben des Finanzamtes fiir Verkehrsteu-
ern und Grundbesitz in Hamburg v. 24.05.2018).
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\ 5.3 Nutzungseinheiten

5.3.1 Kellergeschoss

Nutzung/Aufteilung:

5.3.2 Erdgeschoss

Nutzflache:

Raumaufteilung:

Das Gebaude ist unterkellert, die Nutzung und Raumaufteilung ist nicht
bekannt. Nach den Unterlagen der Bauakte sind zumindest in Teilen
Lagerfldchen, WCs, Verkehrsflachen und ein 2. Rettungsweg geplant/vor-
handen.

Aus den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt wird dem Erdgeschoss
eine Gesamtnutzflache von rd. 475,00 m2 zugrunde gelegt. Hierin
ist neben der Grundflache der Etage die Fldche des Anbaus (Technik)
enthalten. Die lichte Hohe des Geschosses betragt It. Bauzeichnung

5,22 m, vgl. Anl. 5. Fiir die nach den vorliegenden Informationen teilwei-
se vorhandenen Zwischengeschosse/Empore ist ein geschatzter Zuschlag
auf die Grundfléche enthalten.

Die tatsachliche Raumaufteilung fiir die Gewerbeeinheiten ist aufgrund
der fehlenden Innenbesichtigung nicht bekannt und wird — soweit vorlie-
gend - aus den Unterlagen der Bauakte als zutreffend unterstellt.
Augenscheinlich sind 4 Gewerbeeinheiten vorhanden, sofern Informatio-
nen zur Ausstattung bekannt geworden sind, werden diese im folgenden
angegeben. Dariliber hinaus verweise ich auf die Informationen zu den
vorliegenden Mietvertragsunterlagen, vgl. Kap. 6.

Lage Alte Holstenstr. 57, links (Tattoo-Studio):
Lichte Raumhohe rd. 3,74 m im Hauptraum unterhalb einer abgehangten
Decke. Dariiberhinaus nicht bekannt.

Besonderheiten: Eine Nutzungsgenehmigung liegt auskunftsgemaB nicht
vor. Lt. Mietvertrag § 12 (Sonstige Vereinbarungen) Schimmelbildung im
Souterrain der Gewerbeflache. Es bestand die Vereinbarung, dass der
Mieter diese bis zum Zeitpunkt der Ubergabe entfernen Iasst (s. auch
Vereinbarungen It. Mietvertrag, Kap. 6).

Lage Alte Holstenstr. 57/Reetwerder 1, Parterre Mitte (Textilreinigungs-

geschiéft):
Die Ausstattung ist nicht bekannt. AuskunftsgemaB liegt keine Nutzung

fir den Betrieb einer Textilreinigung vor. Lt. Bauakteneinsicht ist fiir den
Kellerbereich unterhalb der Gewerbeeinheit ein nachtréglicher Antrag auf
Nutzungsdnderung/Umbau zu stellen. Von der StraBe erkennbar ist ein
Treppenzugang zu einer eingezogenen Zwischenebene.

Reetwerder 3, Parterre rechts (Café):
40 Sitzplatze inkl. max. 10 Sitzpldtze auf einer Empore. Der Zugang zum

Keller erfolgt Gber eine Stahlbetontreppe. Von hier aus erfolgt ein Zu-
gang in einen Flur und in das Treppenhaus der Wohnetagen als 2. Ret-
tungsweg.

Ausstattung mit abgehangter Akkustikdecke; FuBbéden PVC-Belage,
schwer entflammbar; Liftungsanlage; Empore in Holzkonstruktion, mit
Fermacell 10 mm in F30 Qualitdt von unten und seitlich verkleidet. Dar-
Uber hinaus nicht bekannt.
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5.3.3 Wohnetagen 1-3

Lage:

Nutzung:
Besonnung/Belichtung:
Belliftung:

Ausstattung:

Grundrisse/Wohnflache:

Zugang Uber den Hauseingang Reetwerder.
Grundsatzlich Wohnnutzung.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Die Aufteilung der Etagen entspricht auskunftsgemaB liberwiegend noch
dem urspriinglichen Zustand mit vorrangig groBen Wohnungen. Die ex-
akte Raumaufteilung der Wohnetagen ist nicht bekannt, teils sollen zu-
satzliche Rdume durch Einbau von Innenwanden geschaffen worden
sein. Baujahrestypische Durchgangszimmer und teilweise innenliegende
Raume sind It. den vorliegenden Grundrissen vorhanden. Diese sind in
der Anlage 5 des Gutachtens dargestellt.

Aus den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt wird den Wohnetagen

jeweils eine Gesamtwohn-/ nutzflache von rd. 340,00 m2 zugrunde
gelegt. Bezogen auf drei bis vier Wohneinheiten ergibt sich dadurch eine
fiktive DurchschnittsgréBe von rd. 85 m2 bis rd. 113 m2 je Wohneinheit.

Diese Vorgehensweise entspricht der in der Wertermittlung unterstellten
Modemisierung/Instandsetzung des Gebaudes. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im Zuge einer
Uberwiegenden Modernisierung auch die Raumaufteilung nach aktuellen
Gesichtspunkten marktgerecht vornehmen wird.

Im Folgenden wird die aus der Bauakte bekannte Aufteilung der Wohne-
tagen angegeben:

Wohnetage 1:
Nach den vorliegenden Unterlagen sind die Rdume der 1. Wohnetage ur-

spriinglich vier Wohnungen zuzuordnen. Drei dieser Wohnungen sind in
der Anlage 5 des Gutachtens farbig gekennzeichnet:

-WE 1: 1. OG rechts - blau gekennzeichnet - 3 Rdume, Kiiche, Bad, Flur,
Abstellraum. Aus den Bauzeichnungen Uberschlagig ermittelte
Wohn-/Nutzfléche rd. 71,00 m2.

-WE 2: 1. OG hinten - rot gekennzeichnet - 4 Rdume, Kiiche, Bad, Flur.
Aus den Bauzeichnungen liberschlagig ermittelte Wohn-/Nutzflache rd.
106,00 m2. Ein zusatzlicher Wohnraum ist im Hofbereich auf einem ein-
geschossigen Anbau aufgestockt worden und lber einen auBenliegen-
den, nicht Uiberdachten Balkon erreichbar. Dieser Raum ist baurechtlich
nicht genehmigt und in der 0.g. Wohnflache nicht enthalten.

-WE 3: 1. OG vorn - gelb gekennzeichnet - 2 Rdume, Kiiche, Bad.
Aus den Bauzeichnungen liberschlagig ermittelte Wohn-/Nutzflache
rd. 56,60 m2,

-Die mit 1.11 bis 1.18 bezeichneten Raume haben lberschlagig aus dem
Grundriss ermittelt eine Wohn-/Nutzflache von rd. 106 m2.
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5.3.4 Dachgeschoss

Nutzflache:

Raumaufteilung:

Wohnetage 2:
WE 2. OG links, in der Anlage des Gutachtens rot gekennzeichnet, Rau-

me 2.11, 2.12, 2.13, 2.14, 2.15, 2.16, 2.17, 2.18
5 Rdume GroBe rd. 81,80 m2 zzgl. innenliegendes Bad und Flur.

Wohnetage 3: Nicht bekannt.

Anmerkung: Nach Auskunft des Bauamtes befindet sich eine Wohnung
der oberen Etagen in einem saniertem Zustand.

Die Nutzflache des Dachgeschosses wurde entsprechend der Angaben
aus dem Grundriss Ubernommen bzw. fir die nicht vermaBten Flachen
Uberschlagig aus der Zeichnung ermittelt. Der Raum unterhalb der Turm-
haube ist nach den vorliegenden Informationen nicht nutzbar und daher
in der Flache nicht enthalten. Dem Dachgeschoss wird in diesem Gutach-
ten eine gesamte Nettonutzflache von rd. 315,00 m2 zugrunde ge-
legt.

Gem. Bauakte wurde im Jahr 2000 die Umnutzung von ehemalig 3 vor-
handenen Wohnungen im Dachgeschoss zu 2 Biiroeinheiten genehmigt.
Zum Zeitpunkt der Raumung des Gebaudes soll das Dachgeschoss hier-
von abweichend wohnlich genutzt worden sein.

Ob eine Wohnnutzung unter Erfiillung der erforderlichen Auflagen des
Bauamtes und des Denkmalschutzamtes nachtréaglich genehmigungsfahig
ist, ist im Rahmen dieser Wertermittlung bauordnungsrechtlich nicht ab-
schlieBend zu beurteilen.

Nach den vorliegenden Unterlagen sind die Rdume des Dachgeschosses
den urspriinglichen Nutzungseinheiten wie folgt zuzuordnen:

1. Einheit vorn rechts, im Grundriss (Anl. 4) griin gekennzeichnet.
3 Rdume — D.04 - D.08 zzgl. Flur, WC und Abstellraum. Aus den Bau-
zeichnungen Uberschlagig ermittelte Nutzflache rd. 117,00 m2.

2. Einheit links, im Grundriss (Anl. 4) rot gekennzeichnet.
7 Rdume (D. 01 — D.03 sowie D. 15 — D.18) zzgl. Flur. Aus den Bauzeich-
nungen Uberschlagig ermittelte Nutzflache rd. 115 m2.

3. Einheit, im Grundriss (Anl. 4) nicht farblich abgesetzt, Raume D.09-
D.14 zzgl. Flur. Aus den Bauzeichnungen Uberschlagig ermittelte Nutzfla-
che rd. 84 m2.
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5.4 Unterhaltungsbesonderheiten/Bauméangel und Bauschdden

Nach AuBenansicht:

Nach Aktenlage:

Im Ortstermin waren an der Fassade teilweise Schaden in Form von ab-
gefallenen Mauerstiicken und Farbabplatzungen erkennbar.

Von der Baupriifabteilung Hamburg-Bergedorf wurden z.T. erhebliche -
auch sicherheitsrelevante - Baumangel festgestellt und dokumentiert. Der
Schadensgrad ist nicht bekannt. Die aus den vorliegenden Unterlagen
und Informationen bekannten Bestandsschaden werden nachfolgend auf-
gefiihrt. Die Auflistung erhebt dabei keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit
bestehender Baumangel/-schaden zum Wertermittlungsstichtag:

Mangelhafte und seit dem 07.06.2018 gesperrte Gasversor-
gungsanlage. Zum Zeitpunkt der Rdumung des Gebdudes war
eine regelmaBige Wartung und turnusmaBige Abnahmepriifung
der Gasversorgungsanlage und der angeschlossenen Gasthermen
nicht erkennbar. Es bestand daher die Gefahr eines Gasdruckver-
lustes, somit Gefahr fiir Leib und Leben (§ 3 Abs. 1 HBauO).

Die Balkenkdpfe sind nach Auskunft des Bauamtes schadens-
trachtig, die Einbindung in das Mauerwerk ist zu priifen.
Feuchtigkeitsschaden in diversen Raumen im Bereich der Decken
und Wande. Die Tragfahigkeit der Decken ist zu Uberpriifen, da
die tragende Konstruktion teils stark durchnasst ist und an eini-
gen Stellen zur Abldsung der Deckenverschalung/-verkleidung
geflhrt hat.

Erforderliche Uberpriifung und Instandsetzung der Rohranschliis-
se in den Sanitaranlagen und Kiichen. Defekte Ablaufe sind ur-
sachlich fiir Durchfeuchtungen von Wanden und Decken ge-
nannt.

Es sind in den Wohnungen teils groBflachig freigelegte Rohre
vorhanden.

Reparaturbediirftige Treppengelander und Treppenhausfenster
Durch die Beschédigung einer Stufenvorderkante verkiirzte Tritt-
stufe der Treppe zur 1. Wohnebene.

Mdlltonnen und Miillablagerungen sowie abgestellte Gegenstan-
de im Treppenhaus und Kellerflur (Rettungsweg) sind zu entfer-
nen.

Erforderliche Uberpriifung der elektrischen Anlage. Freiliegende
Stromkabel sind insbesondere benannt im Bereich des Kellernie-
derganges. Auch in den Wohnetagen sind offene/defekte E-Ver-
teilungen und freiliegende Stromkabel benannt. Die Schalterab-
deckung und Steckdosen sind zu befestigen. Hier sind insbes. die
2. und 3. Wohnetage links, das DG rechts hinten und der Siche-
rungskasten im DG genannt.

Erdgeschoss:

Nach Auskunft des Bauamtes endet die Liiftungsanlage fiir das
Café im EG rechts biindig mit der AuBenwand. Dies ist unzulas-
sig, die Anlage muss vielmehr Uber das Dach gefiihrt werden.

Wohnetagen:

Schimmelbildung durch Wassereinbriiche aus den oberen Ge-
schossen in WE 2 und WE 3, benannt insbesondere in den Rau-
men 1.01, 1.20 bzw. 1.22 und einem weiteren Raum der WE 2
sowie im Raum 1.08 in der WE 3. Gebrochene abgehdngte Decke
im Bad der WE 2.

2. Wohnetage links, Bad 2.18 und 3. Wohnetage rechts, Flur und
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Kiiche 3.04: hier ist die Deckenverkleidung gebrochen bzw. teils
abgeldst, die Konstruktion ist zu sichern und teils abzustiitzen.
Reparatur des defekten Abgasrohres der Gastherme in der 3.
Wohnetage, links.

Wohnung 2. OG links: Unvollstandige und ungleiche Bodenbela-
ge, im Bad (Zi. 2.18) fehlender Deckenputz, freiliegende feuchte
und modrige Holzbeplankung der Decken, weiterhin im Bad Au-
Benwand/Deckenanschluss verspakt, ebenfalls im Bereich zur
Trennwand zur Kiiche 2.17, freiliegende Kabelenden in Kiiche
2.17 und Bad 2.18. In Zi. 2.16 (genutzt als AR, ehemals WC)
Wande und Decke groBflachig verspakt.

Wohnetage 3:
Defektes Abgasrohr der Gastherme im Bad der 1. Wohnung links

sowie aus der Wand ragende Steckdosen mit freiliegenden Kon-
takten. Aufgrund der hierdurch bestehenden Lebensgefahr fiir
die Nutzer der Wohnung wurde die Wohnung flir unbewohnbar
erklart. Hinweis: Es wurde im Wege der Ersatzvornahme am
28.03.2018 eine Reparatur der Gastherme ausgefiihrt. Der tat-
sachliche Zustand der Therme zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht bekannt.

Schimmelbildung durch Wassereinbriiche aus den oberen Ge-
schossen. Die Tragfdhigkeit der Decken ist zu (iberpriifen insbe-
sondere It. Grundriss in Raum 3.18 sowie im Flur der Wohnung
rechts in Wohnebene 3 (neben Raum 3.06).

Im Flur der Wohnebene 3 ist die Unterdecke teilweise abgangig
und die Tragkonstruktion zum Dachgeschoss stark verrottet.
Wande und Decken sind durchfeuchtet.

Raum 3.04 (Kiiche): Unterdecke durchfeuchtet und lose
Wohnung OG rechts: Wasserschaden und Schimmel (ber Fenster
in einem Wohnraum. Durchfeuchtete Decke im Flur, Schimmel an
Wand/Decke, Tragkonstruktion der Decke stark verrottet, es wird
eine Prifung auf Hausschwamm empfohlen. Zudem lose Strom-
kabel, fehlende Rauchmelder, Heizung nicht regelmaBig funkti-
onsfahig.

Dachgeschoss
Feuchtigkeitsgeschadigte Decken, die Tragfahigkeit der Decken

ist zu Uberpriifen insbesondere in den Rdumen It. Grundriss
D.04-08 und D 10.

Massiver Wasserschaden in der riickwartigen Wohnung.
Fehlende Heizkdrper in mehreren Raumen.

In den Kiichen gibt es keine ausreichende oder gar keine Lif-
tung.

Die innenliegenden Bader sind ohne funktionierende Liiftung.

Weiterhin sind formale/formelle Anforderungen durch nicht genehmigte
Nutzungen wie folgt bekannt geworden:

Es sind nachtragliche Bau- und Nutzungsantrage zu stellen fiir

- den Umbau und die Umnutzung im EG links (Eingang Alte Hols-
tenstraBe, Tattoo-Studio) und EG Mitte (Eckeingang, Textilreini-
gung)

- den Einbau einer 4. Wohneinheit in der 1. Wohnetage rechts

- Wohnraume in der 2. Wohnetage, Hinterhof, die tiber einen au-
Benliegenden, nicht lGberdachten Balkon erschlossen sind.

- nicht genehmigte Wohnnutzung (3 Wohnungen) im Dachge-
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schoss

Das Bauamt weist weiterhin darauf hin, dass im Zuge nachtragli-
cher Genehmigungen zusatzliche Kosten durch zu erteilende Auf-
lagen entstehen kénnen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB sind
Mangel/Schaden nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu beriicksichtigen,
sie haben daher nur Bedeutung fiir die Feststellung des Verkehrswertes.
Der auBere Standard des Gebaudes ist in den einzelnen Wertansatzen
enthalten. Fiir die aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung bestehende
Unsicherheit wird ein pauschal geschatzter Risikoabschlag in Hohe
von rd. 900.000,00 € berlicksichtigt (vgl. die Erlauterungen zur Ertrags-
wertberechnung, Kap. 7.3.).

Wirtschaftliche Wertminderung: ~ Wirtschaftliche Uberalterung, umfanglicher Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsbedarf.
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6. Ertragsverhiltnisse

Vermietungszustand:

Mietvertrage Gewerbeeinheiten:

Untermietverhaltnisse Gewerbe:

Die mir vom Gericht zur Verfiigung gestellten Mietvertragsunterlagen
(Haupt- und Untermietvertrage) werden im folgenden informationshalber
aufgefiihrt. Anzumerken ist, dass in der Bauakte die Anordnung zur Her-
stellung ordnungsgemaBer Zustdnde betreffend ein Hinweis der Eigentii-
mer vorliegt, wonach samtliche Mietvertrage bereits vor dem Wertermitt-
lungsstichtag gekiindigt und beendet worden sind. Gleichzeitig wird auf
die Untervermietung durch die Hauptmieterin verwiesen.

Eine juristische Priifung der Mietvertrdge bzw. auch einzelner mietver-
traglicher Vereinbarungen fallt nicht in das Fachgebiet der Sachverstandi-
gen und ist auch nicht Gegenstand dieses Auftrages. Gem. § 194 BauGB
ist der Verkehrswert u.a. ohne ,Ricksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse™ zu bestimmen, sodass auch die Priifung bestehen-
der privatrechtlicher Vereinbarungen nicht Gegenstand dieser Werter-
mittlung ist. Ein Interessent sollte vor einer Vermogensdispositi-
on eine juristische Beratung einholen.

Gem. vorliegendem Gerichtsauftrag ist der Verkehrswert bei unterstellt
freier Lieferung zu ermitteln. Die Informationen aus den mietvertragli-
chen Vereinbarungen werden nur insoweit gewdirdigt, wie es fir die
Wertermittlung notwendig und mdglich ist.

Fir die Gewerbeeinheiten

-Alte Holstenstr. 57, Parterre links

-Alte Holstenstr. 57, Parterre Mitte

(Anmerkung: It. Untermietvertrag Reetwerder 1)
-Reetwerder 3, Parterre

liegen Hauptmietvertrage jeweils datierend vom 08.05.2009 vor. Die
Mietverhdltnisse beginnen jeweils am 01.07.2009 und wurden auf Le-
benszeit der Mieterin geschlossen. Die Miete fir die Vertragslaufzeit war
mit Vertragsbeginn als Einmalzahlung von 120.000,00 € je Einheit fallig.
Diese Vertrage enthalten keine Angaben (ber die Nutzflachen der Gewer-
beeinheiten.

-Alte Holstenstr. 57, Parterre links

Mietvertrag fir Kontore, gewerbliche Rdume und Grundstiicke vom
07.12.2017/11.12.2017 zur Nutzung als Tattoo-Studio, Mietbeginn
01.02.2018, unbefristete Laufzeit. Eine Kiindigung ist jedoch frithestens
zum 31.01.2023 moglich. Es besteht eine Verlangerungsoption bis
31.01.2028 und 31.01.2033. Die Nutzflache ist mit 160 m2 angegeben.
Es sind keine Angaben zur Aufteilung der vermieteten Flache enthalten.

Nettokaltmiete 26,16 €/gm 2.500,00 €
Betriebskostenvorauszahlung 165,00 €
Heizkostenvorauszahlung 165,00 €

2.830,00 €
19% MwsSt 537,70 €
Gesamtmiete 3.367,70 €

Eine Kaution ist vereinbart in Hohe von 10.000,00 €.

Die Fldche wird unrenoviert {ibernommen, bis zur Ubergabe wird Vermie-
terseitig die Schimmelbildung im Souterrain der Gewerbeeinheit entfernt.
Besondere Vereinbarung: Beginn der Zahlung der Kaltmiete ab dem
01.05.2018.
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Mietvertrage Wohnetagen:

Untermietverhaltnisse:

-Reetwerder 1, Parterre Mitte

(Anmerkung: It. Hauptmietvertrag Alte Holstenstr. 57, Parterre Mitte)
Gem. Mietvertrag vom 23.05.2014 befristetes Mietverhaltnis fiir die Dau-
er von 10 Jahren, beginnend am 01.06.2014 bis zum 31.05.2024 zum
Betrieb eines Textilreinigungsgeschéfts. Die vermietete Flache ist mit

86 m2 angegeben. Die Aufteilung der Flachen ist nicht benannt. Der
Mietvertrag kann zum Ende der Mietzeit oder der verlangerten Mietzeit
mit einer Frist von 6 Monaten gekiindigt werden, anderenfalls verlangert
er sich um 1 Jahr. Es besteht fiir den Mieter eine Verlangerungsoption
auf weitere 5 Jahre, sofern er dies mind. 6 Monate vor Ablauf der Miet-
zeit schriftlich gegenliber dem Vermieter erklart. Im Fall der ersten Ver-
tragsverlangerung betragt die Mindestnettokaltmiete 2.600,00 €.

Nettokaltmiete 26,16 €/m2 2.250,00 €
Nebenkostenvorauszahlung 350,00 €

2.600,00 €
19% MwsSt 494,00 €
Gesamtmiete 3.094,00 €

Strom, Wasser und Gas bezieht der Mieter auf eigene Rechnung direkt
vom Versorger.

Eine Kaution ist vereinbart in Hohe von 10.000,00 €, nicht verzinsbar.

Die Mietpartei erhalt die Mietsache in vollstandig renoviertem Zustand.
Eine gesonderte Hausordnung wurde zusétzlich zum Mietvertrag abge-
schlossen.

Gem. Vertragsnachtrag vom 01.09.2014 verringert sich die Nettokaltmie-
te um 100 € einmalig am 01.01.2015 und verzichtet die Mieterpartei
#vollumfénglich und unwiderruflich auf samtliche Instandsetzungs-/Ver-
sorgungsleistungen der Vermieterpartei."

Fir folgende Wohneinheiten Reetwerder 3 liegen Hauptmietvertrage da-
tierend jeweils vom 19.03.2009 vor:

-Etage 02 links
-Etage 02 Mitte
-Etage 02 rechts
-Etage 03 links
-Etage 03 Mitte
-Etage 03 rechts

Die Vertrdge enthalten keine Flachenangaben. Die Mietverhaltnisse be-
ginnen jeweils am 01.07.2009 und wurden auf Lebenszeit der Mieterin
geschlossen. Die Miete fir die gesamte Vertragslaufzeit war jeweils als
Einmalzahlung in H6he von 90.000,00 € mit Datum des Vertragsbeginns
fallig.

-Reetwerder 03, Etage 03 Mitte, Zimmer 1.2 unter Mitbenutzung von Kii-

che/Kochnische, Bad/WC und Diele.
Gem. Mietvertrag vom 08.02.2018 befristetes Mietverhaltnis fiir die Dau-

er von 3 Jahren, beginnend am 01.02.2018 zum Nutzungszweck insbe-
sondere einer (teil)gewerblichen Nutzung. Ende des Mietverhdltnisses am
31.01.2021, ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Eine stillschweigende
Vertragsverlangerung ist ausgeschlossen.
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Vereinbarte Miete: Nettokaltmiete 450,00 €
Vorauszahlung fiir Heizung, Warmwasser 20,00 €
Pauschale nach § 556 Abs. 2 Satz 1 BGB® 30,00 €

500,00 €

Besondere Vereinbarungen:

1) Zusatzlich und abweichend wurde vereinbart, dass der Mieter Strom
und Gas direkt vom Versorgungsunternehmen auf eigene Rechnung be-
ziehen soll. Gem. § 27 erfolgt die Anmeldung bei den Versorgern durch
den Vermieter; der Mieter hat hierfiir eine Anmeldepauschale in Hohe
von netto 60,00 € zzgl. 19% gesetzlicher MwSt (11,40 €), somit 71,40 €
je Anmeldung zu zahlen. Die Zahlung ist fallig am Tag der Vertragsunter-
zeichnung.

2) Der Mieter hat eine Vertragsausfertigungspauschale in Héhe von netto
200,00 € zzgl. 19% MwsSt (= 38,00 €), somit 238,00 € zu zahlen, fallig
am Tag der Vertragsunterzeichnung.

3) Der Mieter erhdlt die Mietsache in vollsténdig renoviertem Zustand.

Mietansatze in der Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung sind die Raumaufteilung

Wertermittlung: und die Ausstattungen der Gewerbeeinheiten und der Wohnetagen nicht
bekannt. In dieser Wertermittlung wird eine Instandsetzung und liber-
wiegende Modernisierung des Gebaudes unterstellt, die i.d.R. auch eine
zeitgemaBe Anpassung von Raumaufteilungen beinhaltet. Der Mietansatz
in dieser Wertermittlung unterstellt einen fertig hergestellten, iberwie-
gend mittleren Ausstattungsstandard. Die Ansdtze werden fiir die Ge-
samtwohn-/nutzflache je Etage als Durchschnittswerte angehalten.

Erdgeschoss - Gewerbefldchen:
Ein Mietenspiegel fur Gewerbeflachen existiert nicht. Zur Ermittlung einer

marktublichen, i.S. von nachhaltig erzielbaren Miete ziehe ich neben den
Auswertungen des IVD Nord-Immobilienpreisspiegels 2018 auch Inter-
netrecherchen tber Angebotsmieten heran. Der IVD Nord gibt in Neben-
kern/Stadtteillagen von Hamburg in 1-b-Lagen Mieten mit durchschnitt-
lich 12,00 €/m2 fiir ca. 150 m2 bzw. 17,00 €/m2 fiir ca. 60 m2 groBe
ebenerdige Ladenflachen an. Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb Ber-
gedorfs abseits der hoch frequentierten FuBgdngerzone Sachsentor,
Parkplatze fiir Kunden sind nicht vorhanden. Nach den Unterlagen der
Bauakte waren in den vergangenen Jahren mehrfache Nutzerwechsel
und Umnutzungen zu verzeichnen. Die Aufteilung der ermittelten Ge-
samtnutzflache, somit der Anteil an Nebenflachen und die Ausstattung
mit Sozialrdumen ist nicht bekannt. Nach den vorliegenden Unterlagen
handelt es sich jedoch iberwiegend um gréBere Einheiten. Ich halte da-
her fiir die Gewerbeflache eine Durchschnittsmiete von 12,00 €/m?2 als
sachgerecht an.

Obergeschosse — Wohnetagen:
Der Hamburger Mietenspiegel ist im Hinblick auf die nicht bekannten

GroBen einzelner Wohnungen nur bedingt fiir die Ermittlung einer
marktiiblichen, i.S. von nachhaltig erzielbaren Miete anwendbar.

Die fir die einzelnen Wohnetagen ermittelte Wohn-/Nutzflache von je-
weils 340 m2 ergibt bei einer Aufteilung in 3 bis 4 Wohneinheiten Woh-
nungsgréBen von rd. 113 m2 bzw. rd. 85 m2.

Zur Orientierung werden daher in der Baualtersklasse bis 31.12.1918 in
normaler Wohnlage” und einer Ausstattung mit Bad und Sammelheizung
die Angaben des Hamburger Mietenspiegels 2017 zu der GréBenklasse
von 66 m2 bis unter 91 m2 sowie der GrdBenklasse ab 91 m2 herangezo-

® Vereinbarung Uber Betriebskostenpauschale
’ Einordnung des Objektes gem. Wohnlagenverzeichnis Hamburg, Stand Dezember 2017
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gen. Die Mittelwerte liegen bei 9,72 €/m2 (Spanne 8,21 €/m?2 bis
11,56 €/m?2) fir die kleineren Wohnungen sowie bei 9,07 €/m2 (Spanne
7,41 €/m2 — 10,58 €/m2) fiir die groBeren Wohnungen.

Zur Ermittlung einer marktiblichen, i.S. von nachhaltig erzielbaren Miete
ziehe ich neben den Informationen des Hamburger Mietenspiegels die
Auswertungen des IVD Nord-Immobilienpreisspiegels 2018 sowie Inter-
netrecherchen (iber Angebotsmieten und eigene Erfahrungswerte heran.
Nach den Auswertungen des Internetportals immoscout sind die Ange-
botsmieten fiir Wohnungen aus dem Bestand in Bergedorf in den vergan-
genen 4 Jahren jahrdich um rd. 3% gestiegen und liegen in einer Spanne
von rd. 6,60 €/ m2 bis rd. 10,80 € mz2. Die veroffentlichte Preisspanne
ist basiert auf Angebotspreisen und dient lediglich als Orientierungshilfe.

Diese Wertermittlung unterstellt aufgrund des auBeren Anscheins und
der vorliegenden Informationen die liberwiegende Modernisierung des
Objektes und Herstellung einer berwiegend mittleren Ausstattung, die
in den Mietansatzen bereits zu berticksichtigen ist. Unter Berlicksichti-
gung der zentralen und gerauschbelasteten Lage, des fehlenden Aufzugs
und der fehlenden Balkone sowie der nicht bekannten Raumaufteilung
halte ich zum Wertermittlungsstichtag eine etwas oberhalb des Mittels
der o.g. Mittelwerte des Hamburger Mietspiegels liegende Durchschnitts-
miete in Hohe von 9,50 €/m?2 fiir die Wohnetagen als marktiiblich, i.S.
von nachhaltig erzielbar, an. Die 1. Wohnetage ist nach den Informatio-
nen aus der Bauakte durch etwaige Gerauschbelastungen aus den Ge-
werbeeinheiten unruhiger gelegen. Ich halte daher fiir die Flache dieser
Etage einen rd. 5% reduzierten Mietansatz von rd. 9,00 €/m?2 als sachge-
recht an.

Die Dachgeschossflache ist zum Wertermittlungsstichtag nicht zur Wohn-
nutzung genehmigt. Ich halte daher fir diese Etage eine unterhalb der
Wohnnutzung liegende Miete in Hohe von 8,50 €/m2 als sachgerecht an.

Hinweise:

Mieten fir mit dem Bewertungsobjekt direkt vergleichbare Objekte liegen
in der Lage nicht vor, so dass eine nachhaltig erzielbare Miete letztlich
nur geschatzt werden kann. In diesem Zusammenhang ist auch noch-
mals auf die bestehenden Unsicherheiten aufgrund der fehlenden Innen-
besichtigung hinzuweisen.

Bei den 0.g. geschatzten Mietansatzen handelt es sich entsprechend der
Begriindung zur ImmoWertV um die Schatzung eines nachhaltig erzielba-
ren Ertrages, d.h. eine durchschnittlich tiber einen langfristigen Zeitraum
zu erzielende Miete. Diese ist nicht identisch mit der Ermittlung der orts-
Ublichen Miete im mietrechtlichen Sinn. Sie ist nicht vergleichbar mit ei-
ner ggf. am Markt tatsachlich realisierbaren und ggf. héheren Abschluss-
miete und daher auch nicht geeignet, ein Mieterhdhungsverlangen zu be-
griinden.
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\ 7. Ermittlung des Verkehrswerts \

‘ 7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung ‘

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdoglichst marktkonformen Wert der gegenstandlichen Immo-
bilie entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu bestimmen. Dabei wird auf
das Ubliche Marktverhalten von durchschnittlichen und kaufmannisch vemiinftig handelnden Marktteilneh-
mern abgestellt. Insofern ist bei jeder Verkehrswertermittlung zu Gberpriifen, ob die vorgefundenen Verhalt-
nisse auch weiterhin, z.B. in rechtlicher Hinsicht, Bestand haben und eine nachhaltige und vom (liberwiegen-
den) Markt akzeptierte Nutzung vorliegt. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten, ggdf. fiktiv zu unterstellenden, Kauffall abzustellen. Die ein-
zelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren vorgeschrieben,
vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV i.V.m. § 199 Abs. 1 BauGB. Alle Verfahren stellen statistische Modelle dar
und sind grundsatzlich gleichwertige verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Andere Ver-
fahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung deren Ergebnisse

an den deutschen Grundstiicksmarkt aus. Gem. § 8 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV sind die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen.

Ein entscheidendes Kriterium fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist, dass der Re-
chenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) méglichst entsprechen. Zudem sollen zur Bewertung be-
bauter Grundstiicke mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsver-
fahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Verfahrensergebnisses.

Grundlage der von mir angewendeten Bewertungsverfahren sind, soweit nicht anders angegeben, die von
Sprengnetter® vorgenommenen Marktanalysen, nachfolgend als [Sprengnetter] bezeichnet.

Unterstellte wirtschaftliche Nachfolgenutzung des Objektes:
Unterstellt wird im folgenden die unverziigliche Wiederherstellung/Instandsetzung des Bewertungsobjektes

zur Gewebe- und Wohnnutzung (primar Fremdnutzung, sekundar Eigennutzung).

7.1.1 Vergleichswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV beschrieben. Ins-
besondere Wohnungseigentum kann und sollte mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens bewertet werden, so-
fern Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von entspre-
chenden Kaufpreisauswertungen vorliegen. Die Kaufpreise oder die Vergleichsfaktoren sind gem. § 15 Im-
moWertV durch Zu- oder Abschldge an die wertbestimmenden — und damit preisbestimmenden — Faktoren
des Bewertungsobjektes anzupassen. Voraussetzung flir die Erzielung marktkonformer Ergebnisse mit Hilfe
des Vergleichswertverfahrens ist das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen méglichst gleich-
artiger Objekte. Die Kaufpreise missen zeithnah am Wertermittlungsstichtag liegen. Zudem ist die Kenntnis
der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsobjekte erforderlich.

Gem. der Vergleichswertrichtlinie sind Kaufpreise vor ihrer Verwendung auf Einflisse von besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B. Dienstbarkeiten, Bauméngel/Bauschaden) zu priifen und ggf.
anzupassen. Sofern sich der Einfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nicht hinreichend
sicher bestimmen lasst, kdnnen die Kaufpreise nicht verwendet werden.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kénnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allge-

8 Sprengnetter, Hans Otto: Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Loseblattsammlung, Sinzig 2018.

Geschaftsnr.: 417 K 6/18 | Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg Seite 25 von 59



Simon | Sachverstandigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 Bdrnsen AZ.: 18-0739

meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohn- und Geschaftshausgrundstiicks ist
im vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine ausreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise verfligbar ist.

Die vom GAA Hamburg fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt veréffentlichte Formel zur Ermittlung des Gebéu-
defaktors (m2-Preises) von Mehrfamilienhdusern basiert auf Verkaufen von Mehrfamilienhdusern ohne ge-
werblichen Anteil und wird daher nur als Priifverfahren zur Plausibilitdtspriifung des Ergebnisses herangezo-
gen.

7.1.2 Ertragswertverfahren

Steht bei der Kaufpreisbildung von Objekten entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr Ublicherweise der nachhaltig erzielbare Ertrag (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschrei-
bung) im Vordergrund, so ist der Marktwert vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens

gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV zu ermitteln.

Dies ist fiir das Bewertungsobjekt zutreffend. Als typisches Renditeobjekt bieten sich durch die Denkmalei-
genschaft zudem entsprechende zusatzliche Abschreibungsmdéglichkeiten. Der Verkehrswert wird daher vor-
rangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der Reinertrag (Rohertrag abziiglich der Aufwendun-
gen, die flr die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks erforderlich sind) aus dem Grundstiick
die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Der Reinertrag fir ein bebautes
Grundsttick stellt jedoch sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) dar.

Die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen ist zeitlich begrenzt. Der auf diese
Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist deshalb zur Bestimmung des (Ertrags)Werts als Zeitrente (iber deren
geschatzte Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Demgegeniiber gilt der Boden grundsétzlich als unvergdnglich
bzw. unzerstérbar). Der hierauf entfallende Reinertragsanteil ist somit ewig erzielbar und demzufolge der Boden
wert (=Bodenertragswert) als Barwert einer ewigen Rente des auf den Grund und Boden entfallenden Teils am
Reinertrag zu bestimmen. Dies erfolgt als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation
mit dem aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz (Reinertrage: Kaufpreis). Mit dem Bodenwertverzin-
sungsbetrag wird dem Umstand Rechnung getragen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig
angelegt werden kann. Somit stellt das Ertragswertverfahren einen Kaufpreisvergleich im wesentlichen auf der
Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar. Der vordufige Ertragswert ergibt sich als
Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

7.1.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren gem. §§ 21 - 23 ImmoWertV werden bebaute Grundstiicke vorrangig dann bewer-
tet, wenn sie Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung
gekauft oder errichtet werden.

Das trifft fur die Nutzungsart des Bewertungsobjektes nicht zu. Das Sachwertverfahren wird zusatzlich ermit-
telt, da ein zweites Verfahren grundsatzlich zur Stiitzung des Ergebnisses unverzichtbar ist.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sach-
wert (d.h. der Substanzwert des Grundsticks) ergibt sich als Summe von Bodenwert, dem Sachwert der Gebdu-
de inkl. besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs-)Einrichtungen sowie dem Sachwert der baulichen und
nicht baulichen AuBenanlagen. Sofern der Sachwert der AuBenanlagen nicht bei der Bodenwertermittlung mit
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erfasst wurde, wird dieser entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von (ib-
lichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen emmittelt.

Der vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicks-
markt zu beurteilen. Erforderlichenfalls ist zur Berlicksichtigung der Lage auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt ein Zu- oder Abschlag durch den sog. Sachwertfaktor vorzunehmen. Dies fiihrt im Ergebnis zum
(marktkonformen) Sachwert des Grundstticks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor)
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen) den Ver-
gleichsmaBstab bildet.

Grundsatzlich sind sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung alle das Bewertungs-
grundstiick betreffenden sonstigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu be-
riicksichtigen. Dazu zahlen alle vom Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes. Damit werden Investitionen berlicksichtigt, die vom Erwerber zusatzlich zum
Kaufpreis aufzubringen sind. Hierzu zéhlen insbesondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand
wie wirtschaftliche Uberalterung oder ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand. In Ansatz gebracht wer-
den Investitionen fir die Beseitigung von Baumdngeln und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind; hierzu ge-
hdren auch Modernisierungsaufwendungen, die beim Ansatz der Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer als bereits durchgefiihrt unterstellt werden; wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. von
den marktiiblichen Ertrédgen erheblich abweichende Ertrdge); evtl. kurz- bzw. mittelfristig fallig werdende
grundstiicksbezogene Beitrage; Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke; Abweichungen in der Grund-
stiicksgréBe, sofern Teilflachen selbstdndig verwertbar sind.

Der Bodenwert wird getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der bauli-
chen Anlagen so ermittelt, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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7.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist ohne Bertiicksichtigung der vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen auf dem
Grundstiick i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach § 15 Immo-
WertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete
Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
stiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte (GAA) in Hamburg jahrlich zoniert
ermittelt und verdffentlicht. Der zonale Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im we-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB) und ist bezogen auf den Qua-
dratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m2 Grundstlicksflache). Das Bodenrichtwertgrundstiick ist
ein fiktives Grundstiick aus der Mitte der Bodenrichtwertzone, sodass die Bodenrichtwerte immer auf eine
hinreichende Vergleichbarkeit mit dem Bewertungsgrundstiick zu kontrollieren sind bzw. auch mehrere Bo-
denrichtwerte flr eine Bewertung in Frage kommen kénnen.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstlick (Bodenrichtwertgrundstiick) in
den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wur-
de, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert. Grundsatzlich ist auch die am Wertermittlungsstichtag wahrscheinlichste und wirtschaftlichs-
te Nachfolgenutzung des Grundstiicks in die Bodenwertermittlung einzubeziehen, d.h. die Grundstiicke sind
auf ihre Bebaubarkeit im Hinblick auf das geltende Bauplanungsrecht sowie auf die stadtebauliche Entwick-
lung zu prifen.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes sind die Bodenrichtwerte in Abhdngigkeit der rechtlich zulassigen bauli-
chen Ausnutzbarkeit heranzuziehen. Diese werden entsprechend den zum Wertermittlungsstichtag geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplans Bergedorf 86 (vgl. Kap. 4.3.2) fiir unterschiedliche Teilnutzungen heran-
gezogen.

Fir die durchzufihrende Bewertung liegen geeignete, d.h. hinreichend gegliederte und beziglich ihrer we-
sentlichen Einflussfaktoren definierte Bodenrichtwerte vor. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage der vom GAA veréffentlichten Bodenrichtwerte. Das Bewertungsobjekt weist als
Wohn- und Geschaftshaus eine gemischte Nutzung mit Gewerbe- und Wohnfldchen auf. Die Bodenrichtwerte
werden jedoch grundsatzlich fiir eine Nutzungsart erhoben, sodass der nutzungstypische Bodenrichtwert fiir
das Bewertungsgrundstiick aufgrund der unterschiedlichen Teilnutzungen als gemischter Bodenrichtwert zu
ermitteln ist. Im folgenden wird der Bodenwert daher abgeleitet aus dem Bodenrichtwert fir Geschaftshau-
ser? und dem Bodenrichtwert fiir Mehrfamilienhauser.

Die dem Eckgrundstiick Alte HolstenstraBe 57/Reetwerder 1-3 zugeordneten zwei Bodenrichtzonen weisen
das gleiche Wertniveau auf, eine grundstiicksspezifische Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Zum Bodenrichtwertstichtag 31.12.2017 betragen die Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand baurei-
fes Land'?, erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei:

Nutzungsart BRW-Nr. WGFZ Richtwert Betrag (€/m?2)
Geschaftshaus (GH) 01339430 0,50 420,00
Geschaftshaus (GH 01339428 0,50 420,00
Mehrfamilienhaus 01239430 1,90 1.266,23
Mehrfamilienhaus 01239428 1,90 1.266,23

° Die Bodenrichtwerte fiir Geschiftshduser beziehen sich nur auf den Anteil der gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss.
10 Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften (z. B. Baugesetzbuch, Baunutzungsverord-
nung und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV).
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Anpassung des Bewertungsgrundstiicks an den Bodenrichtwert:

Anpassung an die Lage
Eine Anpassung aufgrund von lagemdBigen Unterschieden des Bewertungsgrundstiicks zum Bodenrichtwert-

grundstiick ist nicht erforderlich.

Anpassung an das MaB der baulichen Nutzung (WGFZ

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich durch das Verhéltnis der Geschossfldche zur Grundstiicksfla-
che (GFZ). Als MaB der Nutzungsintensitdt fiir die Bodenwertermittlung wird gem. Bodenrichtwertlinie (BRW-
RL) vom 12. November 2011 die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) angesetzt.

Nach der Definition der WGF gem. Ziffer 6 Abs. 6 der BRW-RL ist diese iberwiegend identisch mit der Ge-
schossflache i.S.d. § 20 BauNVO nach dem Stand von 1986. Sie ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln, hinzuzurechnen sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Ge-
schossen (z.B. Keller-, Dach- und Staffelgeschossen) einschlieBlich der zu diesen gehérenden Treppenrdume
und Umfassungswande. Soweit keine anderen Erkenntnisse vorliegen, ist die Geschossfldche eines ausge-
bauten oder ausbaufahigen Dachgeschosses pauschal mit 75% der Geschossflache des darunterliegenden
Vollgeschosses und die Geschossflache eines Kellergeschosses, sofern Aufenthaltsraume vorhanden oder
mdglich sind, pauschal mit 30% des dartber liegenden Vollgeschosses zu berechnen. Die WGFZ ist somit
nicht identisch mit der Geschossflache i.S. des § 20 Abs. 4 der BauNVO nach dem Stand von 1990.

Eine GFZ-Berechnung liegt nicht vor, die Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl erfolgt auf der
Grundlage der in den Bauzeichnungen enthaltenen VermaBungen sowie einer liberschldagigen Messung der
Grundflache des Baukérpers aus den vorhandenen Karten (Flurkarte, Bodenrichtwertkarte). Die wertrelevan-
te Geschossflache wurde wie folgt ermittelt:

Geschoss WGF Unterstellte Nutzung
Kellergeschoss ohne Anteil Abstellrdume/Fluchtweg
Erdgeschoss 522 m2 Gewerbliche Nutzung

1. bis 3. Obergeschoss 1.566 m2 Wohnnutzung
Dachgeschoss (Ansatz 75%), rd. 392 m2 ausgebaut

Summe 2.480 m2

Wertrelevante GFZ (WGFZ), rd.: 2.480 m?2

+ GrundstilicksgroBe: 564 m?2

Wertrelevante Geschossflachenzahl: 4,40

Der Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 219 ist somit eine realisierbare WGFZ von
rd. 4,40 zugrunde zu legen und wird in dieser Wertermittlung als sachgerecht angenommen. Die auf die
realisierte WGFZ angepassten Bodenrichtwerte betragen nach den Auswertungen des GAA:

Nutzungsart WGF2 angepasster Betrag
Geschaftshaus (GH) 4,40 3.696,00 €/m2
Mehrfamilienhaus 4,40 2.431,72 €/m?2

Anpassung an die Nutzung:
Das Gebaude weist unterschiedliche Nutzungsarten, wie Gewerbe- und Wohnnutzung auf. Daher sind fiir

jede Nutzungsart die nutzungsspezifischen Bodenrichtwerte heranzuziehen und mittels nutzungsspezifischer
Umrechnungskoeffizienten auf das MaB der baulichen Nutzung umzurechnen. Die einzelnen Bodenrichtwerte
sind dann im Verhaltnis des Anteils der jeweiligen Geschossflache an der Gesamtflache zu gewichten. Die
Anteile der jeweiligen Teilnutzungen an der ermittelten wertrelevanten Geschossflache (WGF) wurden pro-
zentual wie folgt ermittelt:
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Anteile der Teilnutzungen an der WGF:

Ermitteltes MaB der baulichen Nutzung WGF: 2.480 m?2

Anteil Gewerbe EG 522 m2, somit rd. 21 %
Anteil Wohnnutzung 1.-3. Etage 1.566 m2, somit rd. 63 %
Anteil Nutzung DG 392 m2, somit rd. 16 %

Zeitliche Anpassung:
Der Wertermittlungsstichtag 18.09.2018 weicht von dem Stichtag der Bodenrichtwertfeststellung ab, die Bo-

denrichtwerte werden erst zum 31.12.2018 erneut erhoben. Auf Grundlage der Bodenwertsteigerungen in
der Bodenrichtwertzone innerhalb der letzten 5 Jahre ist von einer Steigerung des Bodenrichtwertes auch fiir
die Zeit zwischen der Erhebung des Bodenrichtwertes 31.12.2017 und dem Wertermittlungsstichtag
18.09.2018 auszugehen, so dass eine zeitliche Anpassung anzuhalten ist. Die Hohe dieser Anpassung wird
auf der Grundlage der Bodenwertsteigerungen in der Lage der letzten 5 Jahre mit rd. 5% fiir die gewerbliche
Nutzung und rd. 8% fiir die Wohnnutzung angenommen. Somit werden die Bodenrichtwerte zum Werter-
mittlungsstichtag angepasst wie folgt angehalten:

Nutzungsart WGFZ-angepasst Erhohung rd. Zeitlich angepasster Betrag
Geschaftshaus (GH) 3.696,00 €/m?2 184,80 €/m?2 3.880,80 €/m?2
Mehrfamilienhaus 2.431,72 €/m?2 194,54 €/m2 2.626,26 €/m?2

Ermittlung Gesamtbodenwert
Auf der Grundlage der angepassten Bodenrichtwerte wird der Gesamtbodenwert als Bodenmischwert fiir das

Bewertungsgrundstiick ermittelt. Die im Verhaltnis geringe anteilige Flache des Dachgeschosses wird fiir die
Berechnung der Nutzungsflache Wohnen der drei Wohnetagen zugeschlagen.

Der Gesamtbodenwert errechnet sich nach den obigen Erlduterungen wie folgt:

Nutzungsart Anteilan Anteil  Anteil an Richtwert Anteilige Anteiliger
WGF rd. WGFZ angepasst Grundstiicksflache Bodenwert
Gewerbe 522m2 21 % 0,92 3.880,80 €/m?2 118,44 m?2 459.641,95 €
Wohnen/DG  1.958 m2 79 % 3,48 2.626,26 €/m?2 445,56 m?2 1.170.156,41 €
Summe 2.480 m2 4,40 564,00 m2 1.629.798,362 €

rd. 1.630.000,00 €

Zur Beriicksichtigung von Messungenauigkeiten und Rundungsdifferenzen geht der Bodenwert mit

rd. 1.630.000,00 € (rd. 2.890,00 €/m2) in die Wertermittlung ein.

Geschaftsnr.: 417 K 6/18 | Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg Seite 30 von 59



Simon | Sachverstandigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 Bdrnsen

AZ.: 18-0739

7.3 Ertragswertverfahren

7.3.1 Ertragswertberechnung

Mieteinheit Lage Wohn-/Nutzflache
Gewerbe EG 475,00
Wohnetage 1 1.0G 340,00
Wohnetage 2 2.0G 340,00
Wohnetage 3 3.0G 340,00
Biirofléchen DG 315,00
1.810,00

Jahrliche (Nettokalt-) Miete

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
25%
17% Instandhaltungskosten
5% Verwaltungskosten
3% Mietausfallwagnis

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

Liegenschaftszinssatz x Bodenwert: 3,40%

Ertrag der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (gem. Anlage zur InmoWertV)
p= 3,40% Liegenschaftszinssatz
n= 38 Jahre Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Vorlaufiger Ertragswert

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -

Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung

Ertragswert des Grundstiicks

der jahrlichen Nettokaltmiete, bestehend aus:

Marktiiblich (nachhaltig) erzielbare (Nettokalt-)Miete

Jem? Monatlich Jahrlich

12,00 5.700,00 68.400,00
9,00 3.060,00 36.720,00
9,50 3.230,00 38.760,00
9,50 3.230,00 38.760,00
8,50 2.677,50 32.130,00
17.897,50 214.770,00

214.770,00 €

- 53.692,50 €

= 161.077,50 €

- 55.420,00 €

von 1.630.000,00 €

= 105.657,50 €

X 21,156

= 2.235.323,60 €

+ 1.630.000,00 €

= 3.865.323,60 €

-900.000,00 €

- -900.000,00 €
= 2.965.323,60 €

rd. 2.965.000,00 €
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7.3.2 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflache

Die Wohn- und Nutzflache des Objektes wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen je Etage liberschldgig
ermittelt, die Flachen teils aus den Zeichnungen gemessen. Es bestehen entsprechende Unsicherheiten. In
der Wertermittlung werden nur die ertragsrelevanten FHachen von Erd- bis Dachgeschoss des Gebdaudes
zugrunde gelegt. Kellerflachen und die Fldche des nicht genehmigten Wohnraums auf dem Anbau sind nicht
enthalten. Fir die Flache des Erdgeschosses ist aufgrund der Geschosshdhe und der vorliegenden Infor-
mationen Gber zumindest teilweise vorhandene zusatzliche Ebenen ein pauschal geschatzter Zuschlag an
der Grundflache enthalten. Die Berechnung der Wohn- und Nutzfldche orientiert sich an den von der
Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache. Die Berechnung kann daher teilweise von den dies-
bezliglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen; sie dient nur als Grundlage dieser Wertermittlung.

Rohertrag

Als Rohertrag wird die Summe aller bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick bezeichnet. Die Basis fur
die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich, i.S. von nachhaltig erzielbare Netto-
kaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten und wird fiir die Gewerbeflachen ohne die gesetzliche USt an-
gehalten. Sie wird Ublicherweise auf der Grundlage der Informationen des oértlichen Mietspiegels sowie Miet-
recherchen fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Objekte bzw. diesbeziiglich angestell-
ten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Flir das Bewertungsobjekt sind die aktuelle
und im Zuge der in der Wertermittlung unterstellten Modernisierung kiinftige Raumaufteilung sowie die Aus-
stattung nicht bekannt. Der Umfang der Arbeiten obliegt einem Erwerber und kann — auch durch die Unsi-
cherheiten aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung —im Zuge dieser Wertermittlung nicht abgeschatzt
werden. Die Mieten werden daher in dieser Wertermittlung fiir die aus den Pldnen (iberschlagig ermittelten
Wohn-/Nutzflachen je Geschoss als Durchschnittswerte geschatzt. Unterstellt wird hierbei ein fertig herge-
stellter Zustand in einem Uberwiegend mittleren Ausstattungsstandard.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind die marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die zur ordnungs-
gemaBen Bewirtschaftung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks, insbesondere des Gebaudes laufend er-
forderlich und nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Sie umfassen die Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Zur Bestimmung
des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom
Eigentlimer zu tragen, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kon-
nen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstiicke insgesamt (i.d.R. als prozentualer Anteil am Rohertrag) bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden die in [Sprengnetter], Band II, Abschnitt 3.05/4/3 verdéffentlichten durch-
schnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt, die fiir die unterstellte modifizierte Restnutzungsdau-
er rd. 25% betragen.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Als MaBzahl fiir die Rentabilitat einer Immobilieninvestition wird der sog. Liegenschaftszinssatz zugrunde ge-
legt, der sich aus der marktublicherweise erzielbaren Rendite im Verhdltnis zum Verkehrswert der Liegen-
schaft bemiBt und die langdfristige Kapitalbindung beriicksichtigt. Der Liegenschaftszinssatz wird als Marktan-
passungsfaktor im Ertragswertverfahren aus tatsdchlich erzielten Kaufpreisen rechnerisch ermittelt. Die Héhe
des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Art und Lage des Objekts, der Restnutzungsdauer und der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag.

Vom GAA Hamburg sind bisher fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt keine Liegenschaftszinssatze fiir ver-
gleichbare gemischt genutzte Gebdude abgeleitet worden. Als Anhaltspunkt werden daher die vom GAA
Hamburg vorliegenden Auswertungen fiir Mehrfamilienhduser ohne gewerblichen Anteil herangezogen, wo-
nach der Liegenschaftszinssatz bei reiner Wohnnutzung in vergleichbarer Lage und Baualter in Héhe von
rd. 2,85 % liegt. Fir Blro- und Geschaftshauser errechnet sich in vergleichbarer Lage und Baualter nach
den Auswertungen des GAA ein Liegenschaftszinssatz von rd. 3,6%.
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Zum Vergleich werden die bei [Sprengnetter] Bd. II, S. 3.04/3/29 veroffentlichten Referenzsysteme fiir Lie-
genschaftszinssatze fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbarer gemischt genutzter Gebaude herangezo-
gen, die je nach prozentualem Anteil der gewerblichen Nutzung bei rd. 5% liegen. Die aus vergangenen
Zeitrdumen ermittelten bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze sind auf das Bewertungsobjekt, ins-
besondere in Bezug auf den Standort und die Nutzung, anzupassen. Sie sind daher nicht grundsatzlich auf
den Hamburger Markt zu (ibertragen und werden in dieser Wertermittlung lediglich als Orientierungshilfe
herangezogen.

Der Liegenschaftszinssatz wird daher aus den vorhandenen ortlichen Daten abgeleitet. Allgemein erhéht sich
der Liegenschaftszinssatz, sofern Faktoren wie ein hohes Baualter, ein hohes Risiko und eine wirtschaftliche
Uberalterung/ein hoher Instandsetzungsbedarf zu beriicksichtigen sind. Fiir das Bewertungsobjekt besteht
aufgrund des Anteils der gewerblichen Nutzung im Vergleich zu einem rein wohngenutzten Mehrfamilienhaus
ebenso wie durch die wirtschaftliche Uberalterung ein héheres Risiko,. Aufgrund der {iberwiegenden Wohn-
nutzung wird der Liegenschaftszinssatz in dieser Wertermittiung mit rd. 3,4% gewahlt.

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Als RND wird in erster Naherung die Differenz aus (iblicher Gesamtnutzungsdauer und tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verangert,
d.h. das Gebaude fiktiv verjingt, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden oder unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Der augenscheinliche
Standard des Bewertungsobjektes ist u.a. im Ansatz der NHK und in der Alterswertminderung enthalten.

In dieser Wertermittlung wird eine Modernisierung/Instandsetzung des Bewertungsobjekts unterstellt und
die wirtschaftliche RND entsprechend der Punktraster-Methode gem. SW-RL, Anl. 4, in Abhangigkeit der er-
mittelten Gblichen GND von rd. 70 Jahren und des Gebaudealters modifiziert mit rd. 38 Jahren angesetzt.
Folgende Modernisierungspunkte sind beriicksichtigt:

ModemisierungsmaBnahme Maximale Berticksichtigte
Punkte Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4 -
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBb&den, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Gesamtpunkizahl 13

Dies entspricht einem Uiberwiegend modernisierten Zustand. Der genaue Umfang der Arbeiten obliegt einem
Erwerber und kann im Zuge der Wertermittlung nicht sachgerecht abgeschatzt werden. In dieser Wertermitt-
lung wird die Herstellung eines liberwiegend mittleren Ausstattungsstandards unterstellt.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Verfahren bereits
berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt. Ein Marktteilnehmer wird die ge-
geniiber einem vergleichbaren, mangelfreien Objekt zu tatigenden MaBnahmen/Ausgaben bei seiner Kauf-
preiskalkulation bereits entsprechend beriicksichtigen. Daher ist es sachgerecht, die notwendigen MaBnah-
men - in einer Héhe, wie sie erforderlich sind, um die baulichen Anlagen in einem dem Alter und der Rest-
nutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen - hinsichtlich ihrer Wertbeeinflussung zu quantifizieren
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und die diesbeziiglichen Werteinfllsse als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale an den vorldu-
figen Verfahrenswerten wertmindernd in Ansatz zu bringen.

Dabei ist zu wiirdigen, dass Abnutzungen/Verschleierscheinungen sowie eine im Allgemeinen baujahrestypi-
sche Ausfiihrung/Ausstattung u.a. in der Wertminderung wegen Alters sowie im Ansatz der Normalherstel-
lungskosten bzw. im Reinertrag beriicksichtigt sind. Ausnehmend Reparaturnotwendigkeiten, Bauschaden,
Baumangel etc. bedingen zusatzliche Wertabschlage. Die Wertminderung ist nicht mit den entstehenden
Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen. Dementsprechend ist in der Verkehrswertermittlung zwischen
Kosten und Wert zu unterscheiden. Dies ist darin begriindet, dass bei einem Abzug der Investitionen in vol-
ler Hohe auch unrentierliche Instandsetzungs- oder Umnutzungskosten berticksichtigt werden wiirden.™

Die Wertminderung in Folge von erforderlichen baulichen Investitionen wird u.a. auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zur Beseitigung der mit wirtschaftlichem Aufwand behebbaren Schaden, Mangel etc.
erforderlich sind bzw. unter Betrachtung des Kosten-/Nutzen- bzw. Wirtschaftlichkeitsaspektes wird eine
pauschale Wertminderung bemessen. Die Sachverstandige darf im Ortstermin nur zerstérungsfreie
Untersuchungen durchfiihren und kann die nétigen Aufwendungen somit nur aufgrund einer oberflachlichen
in Augenscheinnahme schatzen. Dementsprechend kann die Kostenschatzung bzw. die diesbezligliche
Wertminderung durch pauschale Ansatze erfolgen.

Werterhdéhende objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Keine erkennbar und keine bekannt.

Wertmindernde objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Es wird ein pauschaler Risikoabschlag fiir die nicht erfolgte Innenbesichtigung angehalten.

Der Schadensgrad des Bewertungsobjekts ist zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt und nicht
abschlieBend zu beurteilen, sodass sich die Hohe des Ansatzes an den in der Wertermittlungsliteratur
benannten durchschnittlichen Pauschalansatzen fiir den Modernisierungsaufwand von Mehrfamilienhdusern
in einem mittleren Gebdudestandard orientiert, vgl. [Sprengnetter], Bd. II, S. 3.02/2/2.1/6. Gem. dieser
Auswertungen sinkt mit zunehmender Wohn-/Nutzfléche der Ansatz in €/mz2.

Unter Berticksichtigung der abweichenden Gebdudeart Wohn- und Geschéftshaus und der dieser
Wertermittlung zugrunde liegenden Wohn-/Nutzfldche wird der Risikoabschlag aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung unter Berticksichtigung aller vorliegenden amtlichen und nicht-amtlichen Informationen
pauschal mit rd. 900.000,00 € angehalten. Hierin sind die nach Aussenansicht erkennbaren Schaden sowie
die Unsicherheit im Hinblick auf die nicht mégliche Begehung des Innenhofs enthalten. Der pauschale
Abschlag entspricht einem Anteil von rd. 500 €/m2 Wohn-/Nutzflache.

1 Vgl. Kleiber, a.a.O, S. 605 ff.
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7.4 Sachwertverfahren

7.4.1 Sachwertberechnung

gh]ekt 'Woﬁn-zgescﬁla!!sﬁaus
asis des anteiligen Gebaudewerts Anteilige Flachen

Berechnungsbasis
BGF reduziert in m?, rd. 3.450
Bundesbaupreisindex (BPI) und
Normalherstellungskosten (NHK) BPL NHK
im Basisjahr 2010 100,0 860,00 €
am Wertermittlungsstichtag 122,8 1.056,08 € |x 1.056,08 €
Herstellungskosten (inkl. BNK)
Normgebaude

3.643.476,00 €

Zu- und Abschlage

-besondere Bauteile + 0,00 €

besondere Einrichtungen + 0,00 €

Objektherstellungskosten (inkl. BNK) = 3.643.476,00 €

Alterswertminderung Linear

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre

prozentuale Alterswertminderung 45,71 %

absoluter Betrag - 1.665.589,03 €

Zeitwert (incl. BNK)

Gebdude = 1.977.886,97 €

Objektsachwert insgesamt = 1.977.886,97 €]

Sachwert der AuBenanlagen 1,0% pauschal + 19.778,87 €

Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 1.997.665,84 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.630.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert = 3.627.665,84 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 3.627.665,84 €

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -900.000,00 €

Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung - -900.000,00 €

(Marktangepasster) Sachwert des Grundstiicks = 2.727.665,84 €
rd. 2.728.000,00 €
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7.4.2 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflache BGF wurde (iberschlagig aus den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt. Fiir das lber-
hohe Erdgeschoss wurde modellkonform zur Ermittlung der Wohn-/Nutzflache im Ertragswertverfahren ein
pauschaler Zuschlag angehalten. Die in dieser Wertermittlung verwendeten Berechnungen kdnnen teilweise
von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind nur als Grundlage dieses Gutachtens
verwendbar.

Herstellungskosten

Die Gebdudeherstellungskosten werden Ublicherweise durch Multiplikation der Flache (m2) des (Norm)Ge-
bdudes mit den Normalherstellungskosten (NHK), die marktiiblich fiir die Neuerrichtung eines vergleichbaren
Gebaudes aufzuwenden waren, ermittelt. Die NHK basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
bdude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Die NHK werden
nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahr 2010 (Ba-
sisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [Sprengnetter], Band II, Abschnitt 3.01.1 fiir die Nutzungs-
gruppe Wohnhauser mit Mischnutzung (75% Wohnen) der Ausstattungsstandardstufe 3 enthommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhdltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde aus [Sprengnetter], Band III, Ab-
schnitt 4.04.1 entnommen.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normge-
baudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage. Bei dlteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Beruicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

Besondere Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der (Geschéfts-/Gewerbe)Gebdude vorhandene Ausstattun-
gen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundenen Einrichtungen zu verstehen, die blicherweise in ver-
gleichbaren Gebduden nicht vorhanden und daher bei der Ableitung der NHK nicht beriicksichtigt sind (z.B.
Sauna im Wohnhaus). Diese werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem Herstellungs- bzw. Zeit-
wert geschatzt. Grundlage sind die in [Sprengnetter], Band II, Abschnitt 3.01.3 angegebenen Erfahrungs-
werte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs-) Einrichtungen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen definiert sind. Die BNK sind in den in dieser
Wertermittlung angesetzten Herstellungskosten (NHK 2010) bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die Ubliche GND
ergibt sich aus der fiir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard und ist aus [Sprengnetter], Band II, Abschnitt 3.01.1 entnommen. Als (ibliche Gesamtnutzungsdau-
er flir gemischt genutzte Gebaude wird bei Verwendung der Normalherstellungskosten 2010 in Abhangigkeit
des Ausstattungsstandards eine Spanne von 60 — 80 Jahren vorgegeben. Aus der Zuordnung der Ausstat-
tungsmerkmale errechnet sich die gewogene Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes. Diese Werter-
mittlung erfolgt nach dem d@uBeren Anschein und unterstellt die Herstellung eines (iberwiegenden Ausstat-
tungsstandards der Standardstufe 3. Die GND wird dementsprechend mit rd. 70 Jahren angesetzt.
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Restnutzungsdauer
Vgl. die Ausfiihrungen zur Ertragswertberechnung.

Alterswertminderung

Die Wertminderung des Gebaudes wegen Alters erfolgt gem. § 23 ImmoWertV linear auf der Basis der sach-
verstdndig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Gblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude.

AuBenanlagen

Der Sachwert der wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurde pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Ublicher-
weise werden 2%-8% des Gebaudewertes angesetzt. In dieser Wertermittlung erfolgt ein pauschaler Ansatz
auf den Gebdudesachwert. Die AuBenanlagen sind aufgrund der bebauten Grundstiicksflache und der Block-
randbebauung als sehr geringfiigig einzustufen, so dass ein unterhalb der 0.g. Spanne liegender Ansatz in
Hohe von pauschal 1% angehalten wird.

Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Hamburg gibt im aktuellen Grundstiicksmarktbericht keine
objektspezifischen Sachwertfaktoren bekannt. Auch die bei [Sprengnetter] veréffentlichten Gesamt- und Re-
ferenzsysteme bundesdurchschnittlicher Sachwertfaktoren liegen nur fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke ohne
gewerbliche Nutzung vor. Zur Orientierung wird daher hilfsweise die vom GAA Hamburg veroffentlichte For-
mel zur Berechnung des Gebdudefaktors eines Mehrfamilienhauses ohne gewerbliche Nutzung herangezo-
gen. Auf dieser Grundlage liegt der Sachwertfaktor rd. 10% oberhalb des vorldufigen Sachwertes.

Das Bewertungsobjekt weist durch die gemischte gewerbliche und wohnbauliche Nutzung ein vergleichswei-
se hoheres Risiko auf. Die Marktgangigkeit ist fiir Investoren im Hinblick auf die durch den Denkmalschutz
bestehenden Abschreibungsmaglichkeiten durchaus gegeben, jedoch ist der Interessentenkreis einge-
schrankt. Der Sachwertfaktor wird in dieser Wertermittlung daher in Héhe des vorldufigen Sachwerts liegend
mit rd. 1,00 als sachgerecht eingeschatzt.

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. die Ausfiihrungen zur Ertragswertberechnung.
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7.5 Verkehrswert

7.5.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Flr das im Grundbuch von Bergedorf Blatt 567 im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1 gebuchte Grund-
stiick Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg ergeben sich folgende Werte:

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Ertragswert rd. 2.965.000,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag ermittelter Sachwert rd. 2.728.000,00 €

7.5.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung deren Aussagefa-
higkeit abzuleiten (§ 8 ImmoWertV). Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnis-
ses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichba-
ren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei Immobilien mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes handelt es sich um Renditeobjekte, die Preisbil -
dung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermitt-
lung einflieBenden Faktoren. Auch die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir
das Ertragswertverfahren in besserer Qualitét als fir das Sachwertverfahren zur Verfiigung.

Bezliglich der zu bewertenden Objektart wird dementsprechend dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (1) und
dem Sachwert das Gewicht 0,40 (2) beigemessen. Beziiglich der erreichten Marktkonformitat wird dem Er-
tragswertverfahren das Gewicht 1,00 (3) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (4) beigemessen.
Das Sachwertverfahren dient zur Uberpriifung des Ergebnisses in Bezug auf den Substanzwert.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (1) x 1,00 (3) = 1,00 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (2) x 0,90 (4) = 0,36.

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen betragt somit

(2.965.000,00 € x 1,00 + 2.728.000,00 x 0,36) / 1,36 = rd. 2.902.265,00 €.
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Der denkmalgepragte Verkehrswert des mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiicks
Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg wird gemaB den obigen Ausfiihrungen
nach dem duBeren Anschein und bei unterstellt freier Lieferung mit rd.

2.900.000,00 €

zum Wertermittlungsstichtag 18. September 2018 geschatzt.

Es wird nochmals auf die bestehenden Unsicherheiten aufgrund der Bewertung nach dem
duBeren Anschein hingewiesen. Im Verkehrswert ist ein pauschal geschitzter Risikoabschlag
enthalten.

Bornsen, 21. Dezember 2018

Heike Simon

Mit meiner Unterschrift versichere ich, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, absolut
unparteiisch und ohne jedes persodnliche Interesse am Ergebnis selbst erstellt habe. Die Sachversténdige be-
scheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
der Sachverstandigen Dipl.- Kauffrau Heike Simon gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fal-
len der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhal-
tung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem sol-
chen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf
150.000,00 € und zwei Jahre begrenzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Flurkarte u.d.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer an-
deren Nutzung zugefiihrt werden.

Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutach-
ten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.
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Anlage 1: Ubersichtskarte, detailliert

© Quelle: Deutsche Generalkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Osffildern (Kemnat), Aktualitat 2018

Geschaftsnr.: 417 K 6/18 | Alte Holstenstr. 57, Reetwerder 1/3 * 21029 Hamburg Seite 43 von 59



Simon | Sachverstandigenbiiro | Heike Simon - Diestelbarg 1b - 21039 Bdrnsen AZ.: 18-0739

Anlage 2: Stadtplan, detailliert, mit Kennzeichnung der Lage des Objektes

© Quelle: StralRenkarte 20T, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat), Aktualitat 2018
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Anlage 3: Flurkarte, Kennzeichnung der Fotos It. Anl. 4
© Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
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Anlage 4: Fotos, nummeriert It. Anl. 3

Bild 1: Sidwestansicht, Alte HolstenstraBe

Bild 2: Sidansicht

Bild 3: Ostansicht, Reetwerder 1-3
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Bild 4: Nordwestansicht, Alte Holstenstrafe

Bild 5: Fassade

Bild 6: Fassade
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Bild 7: Fassade

Bild 8: Gewerbeeinheit EG links

Bild 9: Gewerbe EG links und Mitte
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Bild 10: Gewerbeeinheit EG Mitte

Bild 11: Gewerbeeinheit EG rechts, Reetwerder
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Anlage 5: Bauzeichnungen aus der Bauakte

Kellergeschoss
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Obergeschoss — 1. Wohnetage
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Obergeschoss — Kennzeichnung Schéden 1. Wohnetage
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Grundriss 2. Wohnetage
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Grundriss 3. Wohnetage
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Grundriss Dachgeschoss
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Dachgeschoss — Kennzeichnung der Schaden
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Gewerbeeinheit Café — Kellergeschoss

Gewerbeeinheit Café — Erdgeschoss
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Gewerbeeinheit Café — Erdgeschoss, Eingabeplan
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Gebaudeschnitt
(Planungszeichnung zum Einbau einer Empore aus der Bauakte)
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