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1.�Vorbemerkung�zu�den�Besonderheiten�der�Wertermittlung�

Eine�Innenbesichtigung�des�Bewertungsobjektes�wurde�nicht�ermöglicht.�Die�Bewertung�er-
folgt�daher�auf�der�Grundlage�einer�Gebäudebesichtigung�nach�dem�äußeren�Anschein�und�auf�
der�Grundlage�der�vorhandenen�amtlichen�und�nicht�amtlichen�Unterlagen�und�Informationen.�
Verdeckte,�nicht�einsehbare�und�unzugängliche�Gebäudeteile�wurden�nicht�inspiziert,�sodass�für�das�Nicht-
vorliegen�verborgener�Mängel�keine�Gewähr�übernommen�werden�kann.�Die�durch�die�fehlende�Innen-
besichtigung�bestehenden�Unsicherheiten�sind�im�Verkehrswert�durch�einen�Risikoabschlag�be-
rücksichtigt.

Für�die�Wertermittlung�werden�im�Wesentlichen�die�Informationen�gem.�Bauakteneinsicht�und�die�Auskünfte
der�zuständigen�Ämter�herangezogen.�Am�22.03.2018�wurden�von�der�Bauprüfabteilung�Hamburg-Bergedorf
bei�einer�Begehung�des�Gebäudes�z.T.�erhebliche�-�auch�sicherheitsrelevante�-�Baumängel�festgestellt.�����
Neben�der�Anordnung�zur�Herstellung�ordnungsgemäßer�Zustände�liegt�aus�der�Bauakte�eine�Unbewohn-
barkeitserklärung�nach�§�6�und�Anordnung�zur�Instandsetzung�nach�§�4�Hamburgisches�Wohnraumschutz-
gesetz�(HmbWoSchG),�datierend�vom�22.03.2018�(Bezirksamt�Hamburg-Bergedorf)�für�die�1.�Wohnung�links
in�der�III.�Wohnetage�vor.�

Am�16.05.2018�fand�durch�das�Bezirksamt�eine�Räumung�sämtlicher�Wohnräume�statt.�Das�Gebäude�wurde�
aufgrund�drohender�Gefahr�für�Leib�und�Leben�(§�3�Abs.�1�HBauO),�ausgehend�von�einem�kritischen�Zu-
stand�der�Gasversorgungsanlage,�von�der�städtischen�Gasversorgung�getrennt�und�für�unbewohnbar�erklärt.

Voraussetzung�zur�Aufhebung�einer�Unbewohnbarkeitserklärung�ist�der�Nachweis�der�Schadensbeseitigung�
gegenüber�der�zuständigen�Behörde.�Entsprechende�Bekanntmachungen�über�die�(teilweise)�Beseitigung�der
festgestellten�Mängel�und�Schäden�liegen�zum�Wertermittlungsstichtag�nicht�vor.�Das�Gebäude�war�zum�
Wertermittlungsstichtag�noch�nicht�wieder�zur�Wohnnutzung�freigegeben.1�

Diesem�Sachstand�entsprechend�werden�im�Folgenden�die�nach�Aktenlage�bekannten�Bestandsschäden�auf-
geführt,�der�Schadensgrad�des�Gebäudes�zum�Wertermittlungsstichtag�ist�nicht�bekannt�und�nicht�abschlie-
ßend�zu�benennen.�In�Teilbereichen�ist�vermutlich�die�Statik�geschädigt.�Aufgrund�starker�Durchfeuchtungen
besteht�zudem�die�Empfehlung,�eine�Überprüfung�auf�ggf.�bestehenden�Hausschwamm�vorzunehmen.������
Es�sollte�daher�vor�einer�Vermögensdisposition�ein�Bauschadenssachverständiger/Statiker�hin-
zugezogen�werden.

Aus�den�vorhandenen�Unterlagen�sind�zudem�diverse�nicht�genehmigte�Nutzungen�bekannt�geworden.�Nach
Auskunft�der�zuständigen�Behörden�lagen�auch�hierüber�zum�Wertermittlungsstichtag�keine�Veränderungen�
in�Form�von�nachträglichen�Genehmigungsverfahren�vor.�Daher�wird�auch�der�hierzu�bekannte�Sachstand�im
Folgenden�für�die�Wertermittlung�als�zum�Wertermittlungsstichtag�bestehend�unterstellt.�

Zur�Nutzung�des�Gebäudes�liegen�einerseits�Informationen�zu�mietvertraglichen�Vereinbarungen�vor�(Haupt-
und�Untermietverträge),�deren�wesentliche�Inhalte�–�soweit�bekannt�–�informationshalber�im�Gutachten�zu-
sammengefasst�angegeben�werden.�In�der�Bauakte�findet�sich�andererseits�die�Information,�dass�sämtliche�
Mietverhältnisse�–�soweit�erkennbar�die�Wohnungen�betreffend�-�bereits�vor�dem�Wertermittlungsstichtag�
gekündigt�und�beendet�waren.�Gem.�§�194�BauGB�ist�der�Verkehrswert�u.a.�ohne�„Rücksicht�auf�ungewöhn-
liche�oder�persönliche�Verhältnisse“�zu�bestimmen,�sodass�die�Prüfung�ggf.�bestehender�privatrechtlicher�
Vereinbarungen�nicht�Gegenstand�einer�Wertermittlung�ist.�Eine�Prüfung�juristischer�Fragen�fällt�zudem�nicht
in�das�Fachgebiet�der�Sachverständigen�und�ist�auch�nicht�Gegenstand�dieses�Auftrages.�Ich�empfehle�ei-
nem�Interessenten,�hierzu�vor�einer�Vermögensdisposition�eine�juristische�Beratung�einzuholen.�
Das�Gutachten�weist�auftragsgemäß�den�Verkehrswert�bei�unterstellt�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�Gebäude�auch�zum�Zeitpunkt�der�Gutachtenerstellung�weiterhin�nicht�zur�Wohnnut-

zung�freigegeben.
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2.�Objektübersicht�

Gebäudeart: 5-geschossiges�Wohn-�und�Geschäftshaus�mit�Unterkellerung,�Dachgeschoss�
ausgebaut,�eingeschossiger�Anbau.

Adresse:����������������������������Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg��

Grundbuch�von: Bergedorf,�Band�168,�Blatt�6157

Flurstück: 219,�Gemarkung�Bergedorf

Grundstücksgröße: 564�m²�

Baujahr2: Ca.�1903/1904

Einheiten: 4�Gewerbeflächen�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.

Nutzung: 2�Gewerbeeinheiten�sind�zum�Wertermittlungsstichtag�genutzt,�2�nach�äußerem
Anschein�leerstehend.�Ich�verweise�hierzu�auch�auf�die�Ausführungen�zu�den�
mietvertraglichen�Vereinbarungen,�vgl.�Kap.�6.�Die�Wohnetagen�und�das�Dach-
geschoss�sind�von�Amts�wegen�für�unbewohnbar�erklärt.�Das�Gutachten�weist�
auftragsgemäß�den�Verkehrswert�bei�unterstellt�freier�Lieferung�aus.�

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

Ausstattung:�����������������������Nicht�bekannt

Wärmeversorgung:��������������Über�Gas,�zum�Wertermittlungsstichtag�stillgelegt.�
�����������������������������������������
Warmwasserversorgung: Nicht�bekannt.

Besonderheiten: Baudenkmal�im�städtebaulichen�Erhaltungsgebiet.

Ermittelte�Werte:
Bodenwert: 1.630.000,00�€
Ertragswert: 2.965.000,00�€
Sachwert: 2.728.000,00�€
Verkehrswert: 2.900.000,00�€

2
lt.�Denkmalliste�Hamburg
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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.�Juli�2018.

Grund�der�Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung�zum�Zweck�der�Zwangsversteigerung.

Eigentümer: Datenschutz,�die�Namen�Beteiligter�bleiben�im�Gutachten�ungenannt.

Herangezogene�Unterlagen,�Erkun-
digungen,�Informationen:

(1) Auszug�aus�der�Übersichtskarte�Hamburg,�Stand�2018,�Maßstab�
1:200.000,�Quelle�MairDumont�Promotion,�lizenziert�über�on-geo

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

(3) Auszug�aus�dem�Liegenschaftskataster,�Maßstab�1:1.000
(4) Informationen�und�Unterlagen�des�Zwangsversteigerungsgerichts,

u.a.�Grundbuchauszug,�Auskunft�aus�dem�Baulastenverzeichnis,�
Einheitswert,�Mietvertragsunterlagen

(5) Bescheinigung�über�Anliegerbeiträge,�Freie�und�Hansestadt�Ham-
burg,�Finanzbehörde

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

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

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

(9) Bestandsaufnahme�im�Ortstermin
(10)Auskunft�des�Gutachterausschusses�Hamburg�sowie�Bodenricht-

wertauskunft�online�über�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�straßenseitige�Außenbesichtigung�des�Objektes.

Teilnehmer�am�Ortstermin: Zwangsversteigerungsgericht�Hamburg-Bergedorf,�
vertreten�durch�die�zuständige�Rechtspflegerin,

,�Sachverständiger�für�Immobilienbewertung�
(für�Simon�Sachverständigenbüro)�und�
Frau�Heike�Simon�(Sachverständige,�Simon�Sachverständigenbüro).

Qualitäts-/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�Auskünfte�nicht�
ausdrücklich�mit�einer�Zusicherung�versehen�sind�handelt�es�sich�um�
unbestätigte�Auskünfte,�für�die�keine�Haftung�übernommen�wird.
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4.�Grund-�und�Bodenbeschreibung

4.1�Lage

Ort�und�Einwohnerzahl/
Demografische�Entwicklung:

Die�Hansestadt�Hamburg�hat�rd.�1,8�Mio.�Einwohner,�von�denen�zum�
31.12.2017�rd.�129.111�im�südöstlichsten�Bezirk�Bergedorf�leben,�davon�
rd.�35.669�im�Stadtteil�Bergedorf.�Die�relative�Bevölkerungsentwicklung�
für�Hamburg�beträgt�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,�Stärke,�In-
novation,�Demografie,�Arbeitsmarkt,�Innovation�und�Wohlstand�sehr�
hohe�Zukunftschancen�prognostiziert.

Großräumige�
Lagebeschreibung:

Bergedorf� ist�einer�von�insgesamt�14�Stadtteilen�des�fast�zwölf�Quadrat-
kilometer� großen� Bezirks� Hamburg-Bergedorf� im� östlichen� Hamburger
Stadtgebiet.� Der� Bezirk� ist� neben� dem� Stadtzentrum� Bergedorf� durch
umfangreiche�Grün-�und�Ackerflächen�in�den�umliegenden�Stadtteilen�ge-
prägt.� 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�Einkaufsfußgängerzone�Sachsentor�mit�einer�großen�Anzahl�von
Fachgeschäften�in�historischen�Gebäuden�liegt�im�Stadtkern�in�unmittel-
barer�Nähe�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�über�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.�
�

Kleinräumige�
Lagebeschreibung:

Das�Bewertungsobjekt�liegt�zentral�in�einem�gemischt�genutzten�Gebiet�
zwischen�dem�Einkaufszentrum�Bergedorf�mit�der�Fußgängerzone�Sach-
sentor�und�dem�Zentrum�des�Stadtteils�Lohbrügge.�Der�S-Bahnhof�Berge-
dorf�mit�dem�ZOB�ist�ebenso�wie�sämtliche�Einkaufsmöglichkeiten�inkl.�
der�wöchentlichen�Märkte�in�Bergedorf�und�Lohbrügge�zu�Fuß�erreichbar.
Ärztliche�Versorgung,�Kindergärten,�Grund-�und�weiterführende�Schulen�
sind�ebenso�wie�Naherholungsgebiete�und�das�Schwimmbad�Bille-Bad�in�
der�Umgebung�vorhanden.�Die�Lage�ist�für�Wohn-�und�Geschäftsnutzung�
geeignet.

Art�der�Bebauung�und
Nutzungen�in�der�Straße:

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

Entfernungen: Überörtliche�
Anbindung:

ca.�0,5�km
ca.�2,5�km

Bundesstraße�B�5
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/Lohbrügge

Versorgungs-/�Verkehrslage: Sehr�gut.
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4.2�Gestalt�und�Form

Straßenfront: rd.�21�m�zur�„Alten�Holstenstraße“,
rd.�19�m�zum�„Reetwerder“.

Hinweis:�Die�Maße�wurden�überschlägig�aus�der�Flurkarte�gemessen,�so�
dass�eine�exakte�Genauigkeit�nicht�gegeben�ist.

Mittlere�Tiefe: Aus�Sicht�der�Alten�Holstenstraße�rd.�23�m�(NO/SW),
Aus�Sicht�Reetwerder�rd.�24�m�(NW/SO).

Grundstücksgröße: 564�m²�lt.�Auszug�aus�dem�Liegenschaftskataster�vom�22.05.2018.�

Tatsächliche�Nutzung:�564�m²�Gebäude-�und�Freifläche,�Mischnutzung�
mit�Wohnung�(Geschlossen).

Hinweise�zum�Flurstück: Lt.�Auszug�aus�dem�Liegenschaftskataster�vom�22.05.2018:
-Denkmalzone�oder�-bereich�„31030“
-Baudenkmal�„25992“
-Städtebauliches�Erhaltungsgebiet�„BP�602�086“�„Bergedorf�86“

Topographie: Unregelmäßige,�annähernd�quadratische�Form.�Ebene�Lage,�Höhenlage�
zur�Straße�normal.

Immissionen: Geräuscheinflüsse�durch�die�nordwestlich�angrenzende�Bahntrasse�sowie�
durch�Straßenverkehr�auf�der�Alten�Holstenstraße�und�dem�Reetwerder.

4.3�Erschließungszustand

Straßenart�und�-ausbau: Die�„Alte�Holstenstraße“�ist�eine�zweispurige,�dem�öffentlichen�Verkehr�
gewidmete�Straße�und�im�Bereich�des�Bewertungsobjektes�als�Tem-
po-20-Zone�ausgewiesen.�Die�Fahrbahn�ist�asphaltiert�und�beleuchtet,�
beidseitig�sind�Gehwege�vorhanden,�Parkflächen�sind�im�Bereich�des�Be-
wertungsobjektes�nicht�vorhanden.�Der�„Reetwerder“�ist�als�Einbahnstra-
ße�eingerichtet�und�als�Tempo-10-Zone�für�Anliegerverkehr�ausgewiesen.
Die�Straße�ist�gepflastert�und�beleuchtet,�es�sind�wenige�Stellplatzflächen
sowie�Anwohnerparkplätze�gekennzeichnet.

Erschließungs-�und�
Sielbaubeiträge:�

Gemäß�der�Bescheinigung�über�Anliegerbeiträge�der�Freien�und�Hanse-
stadt�Hamburg,�Finanzbehörde,�vom�01.08.2018�sind�die�Erschließungs-
anlagen�„Alte�Holstenstraße“�und�„Reetwerder“�endgültig�hergestellt.�Er-
schließungsbeiträge�für�die�endgültige�Herstellung�werden�nicht�mehr�er-
hoben.�Auch�Ausbaubeiträge�für�Erweiterungen�oder�Verbesserungen�
von�endgültig�hergestellten�Erschließungsanlagen�werden�nach�dem�Ge-
setz�zur�Änderung�des�Hamburgischen�Wegegesetzes�vom�16.11.2016�
nicht�mehr�erhoben.

Vor�der�Front�zur�Erschließungsanlage�Alte�Holstenstraße�liegt�ein�Misch-
wassersiel.�Vor�der�Front�zur�Straße�Reetwerder�liegt�ein�Schmutzwasser-
siel.�Für�die�jetzigen�besielten�Frontlängen�werden�nach�dem�Sielabga-
bengesetz�keine�Sielbaubeiträge�erhoben.�Für�die�Herstellung�eines�Re-
genwassersiels�in�der�Straße�„Reetwerder“�können�noch�Sielbaubeiträge�
gem.�Sielabgabengesetz�erhoben�werden.�Die�Beitragspflicht�entsteht,�
wenn�das�Grundstück�an�ein�Regenwassersiel�angeschlossen�wird.�
Entsprechende�Maßnahmen�sind�zum�Wertermittlungsstichtag�nicht�be-
kannt�geworden�und�nicht�absehbar,�ein�Werteinfluss�ist�nicht�gegeben.
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Innovationsabgabe: Das�Grundstück�liegt�im�Innovationsbereich�Alte�Holstenstraße�II�gem.�
Rechtsverordnung�vom�21.10.2014�(HmbGVBI.�Nr.�54�vom�31.10.2014��
S.�457).�Bekanntmachung�der�öffentlichen�Auslegung�im�Amtlichen�An-
zeiger�vom�04.07.2014,�Nr.�52,�S.�1234.

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

Anschlüsse�an�Versorgungslei-
tungen/Abwasserbeseitigung:

Elektrischer�Strom,�Gas,�Wasser�und�Abwasser�aus�öffentlicher�Ver-�und�
Entsorgung,�darüber�hinaus�nicht�bekannt.

Grenzverhältnisse: Gebäude�in�Blockrandbebauung�und�entsprechender�Grenzbebauung.

Baugrund,�Grundwasser,
Bodenverunreinigungen:

Die�Wertermittlung�berücksichtigt�eine�lageübliche�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�ungestörte�und�
kontaminationsfreie�Bodenverhältnisse�ohne�Grundwassereinflüsse�unter-
stellt.
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4.4�Rechtliche�Situation

4.4.1�Grundbuch/Baulastenverzeichnis

Grundbuchliche�Eintragungen: 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�lt.�Deckblatt�um�das

Grundbuch�von: Bergedorf
Band: 168
Blatt: 6157

Das�Bestandsverzeichnis�enthält�folgende�Eintragungen:

Lfd.�Nr.�des�Grundstücks:�1 Gemarkung: Bergedorf
Flurstück: 219
Wirtschaftsart�und�Lage: Gebäude-�und�Freifläche,�Mischnutzung

Alte�Holstenstraße�57�und�Reetwerder�1,3
Grundstücksgröße: 564�m²

In�Abt.�II�existiert�folgende�Eintragung:

Lfd.�Nr.�des�Grundstücks:�1 Lfd.�Nr.�7: Zwangsversteigerungsvermerk

Die�Eintragung�der�lfd.�Nr.�7�ist�ohne�Werteinfluss.3�

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

Nicht�eingetragene
Lasten�und�Rechte:

Es�sind�Miet-�und�Untermietverhältnisse�bekannt�geworden,�vgl.�hierzu�
die�Ausführungen�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.

Eintragungen�im
Baulastenverzeichnis:

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�o.g.�Schreiben�enthält�den�Hinweis,�dass�bereits�vor�Einführung�des
Baulastenverzeichnisses�(1969)�baulastenähnliche�Belastungen�oder�Be-
schränkungen�wie�z.B.�Hofgemeinschaften�begründet�sein�können.�Es�
konnten�bisher�nicht�alle�ehemaligen�Eintragungen�in�das�Baulastenver-
zeichnis�übernommen�werden,�gleichwohl�können�die�nicht�in�das�Ver-
zeichnis�eingetragenen�Belastungen�noch�wirksam�sein.�Es�fand�sich�lt.�
Bauakteneinsicht�kein�Hinweis�auf�ältere�Eintragungen.�Ich�empfehle�ei-
nem�potentiellen�Erwerber,�hierzu�auch�eigene�Erkundigungen�einzuho-
len,�um�Rechtssicherheit�zu�erlangen.

3Der�Zwangsversteigerungsvermerk�ist�grundsätzlich�den�persönlichen�Verhältnissen�eines�Eigentümers�geschuldet.���
Diese�sind�nach�§�194�BauGB�bei�der�Ermittlung�des�Verkehrswertes�nicht�zu�berücksichtigen.�
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4.4.2��� Baurechtliche�� �Grundlagen

Umlegungs-,�Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren:

Sind�für�die�Lage�des�Bewertungsobjektes�nicht�bekannt�geworden.

Denkmalschutz: Das�Gebäude�ist�als�Baudenkmal�„25992“�als�Typ�Wohn-�und�Ge-
schäftshaus,�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�grundsätzlich�eine�öffentlich–rechtliche�Beschrän-
kung�des�Grundeigentums,�die�zu�den�tatsächlichen�Eigenschaften�und�
rechtlichen�Gegebenheiten�im�Sinne�des�§�194�BauGB�zählt�und�somit�
einen�Werteinfluss�auf�den�Verkehrswert�haben�kann.

Neben�einem�Abbruchverbot�entsteht�mit�dem�Eintrag�die�Pflicht,�ein���
Abstimmungsgebot�mit�der�Denkmalbehörde�im�Hinblick�auf�alle�vorzu-
nehmenden�Veränderungen,�Instandhaltungen�und�Sanierungen�einzu-
halten.�Der�Eigentümer�unterliegt�einer�denkmalgerechten�Erhaltungs-
pflicht�und�ist�hierbei�durch�die�Auflagen�des�Denkmalschutzamtes�in�
seiner�Entscheidungsfreiheit�eingeschränkt.�Dies�kann�zu�Mehraufwen-
dungen�für�Instandhaltungen�und�Instandsetzungen�führen,�da�diese�
nicht�nur�zweckorientiert�erfolgen�können,�sondern�denkmalgemäß�im�
Hinblick�auf�Materialien�und�Handwerkausführungen�ausgeführt�werden
müssen.�

Demgegenüber�stehen�die�Rechte�des�Eigentümers.�Hier�sind�insbeson-
dere�die�Bezuschussung�des�denkmalpflegerischen�Mehraufwandes�zu�
nennen�ebenso�wie�Steuervergünstigungen�durch�erhöhte�Abschrei-
bungsmöglichkeiten�für�alle�Maßnahmen,�die�der�Substanzerhaltung�
dienen.�Zusätzlich�bietet�der�Denkmalstatus�die�Freistellung�von�den�
Anforderungen�der�Energieeinsparverordnung.

Um�die�Vor�-�und�Nachteile�im�Hinblick�auf�die�Verkehrswertermittlung�
des�Bewertungsobjektes�gegeneinander�abwägen�zu�können,�bedarf�es
einer�einzelfallbezogenen�Maßnahmen-Konkretisierung,�die�im�Zuge�
dieses�Auftrages�nicht�erfolgen�kann�und�nicht�Bestandteil�des�Ge-
richtsauftrags�ist.�Auch�aufgrund�der�fehlenden�Innenbesichtigung�kann
eine�verbindliche�Klärung�der�denkmalschutzbeeinflussten�Sachfragen�
zu�z.B.�Art�und�Umfang�erforderlicher�baulicher�Instandhaltungs�-�und�
Instandsetzungsmaßnahmen�an�dieser�Stelle�nicht�erfolgen.
Insofern�und�aufgrund�der�vorgenannten�Ausführungen�wird�in�dieser�
Wertermittlung�eine�Kompensation�der�Vor–�und�Nachteile�unterstellt.�
Der�Denkmalstatus�geht�somit�wertneutral�in�die�Wertermittlung�ein.

Bauordnungsrecht: Die�Wertermittlung�wird�auf�Grundlage�des�realisierten�Vorhabens�
durchgeführt.�Die�vollständige�Übereinstimmung�der�ausgeführten�Vor-
haben�mit�den�vorliegenden�Baugenehmigungen�ist�auftragsgemäß�
nicht�Bestandteil�dieser�Wertermittlung.�In�dieser�Wertermittlung�wird�
grundsätzlich�die�formelle�und�materielle�Legalität�der�baulichen�An-
lagen�vorausgesetzt.�Folgende�Unterlagen�lagen�in�der�Bauakte�vor:

a)�Alte�Holstenstr.�57
01.12.1998:�Baugenehmigungsbescheid�B/BA3/01619/98�Gaststätte�
15.04.1999:�Baugenehmigungsbescheid�B/BA3/00203/99�Errichtung�ei-
nes�Schornsteins�und�Klimazentrale
07.06.1999:�Genehmigungsbescheid�für�den�Einbau�einer�Fettabschei-
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der-�und�einer�Abwasserhebeanlage

b)�Reetwerder�1-3
04.06.1982:�Baugenehmigungsbescheid�B�359/82�für�eine�Nutzungsän-
derung;�Schlussabnahmeschein�v.�07.01.1989
28.11.1996�Vorbescheid�für�Umbau�und�Dachaufstockung
28.10.1997:�Baugenehmigungsbescheid�für�die�Erneuerung�der�Schau-
fenster�
04.01.2000�Baugenehmigungsbescheid�B/BA3/1296/1999�für�die�Nut-
zungsänderung�von�3�Dachgeschosswohnungen�in�2�Büroeinheiten�
17.02.2012�Baugenehmigungsbescheid�B/WBZ/00059/2012�für�die�Nut-
zungsänderung�für�den�Verkauf�von�Kuchen-�und�Teigwaren�und�den�
Ausschank�von�alkoholfreien�Getränken�(Reetwerder�3)
06.06.2014�Genehmigung�B/WBZ/01059/2014�für�die�Nutzungsände-
rung�in�eine�Vollkonzession

11.05.2018�Anordnung�zur�Herstellung�ordnungsgemässer�Zustände�
(vgl.�die�Ausführungen�zu�Baumängeln/Bauschäden)

Bauplanungsrecht: Flächennutzungsplan�(F-Plan)
Der�F-Plan�der�Hansestadt�Hamburg�vom�21.12.1973�stellt�das�Plange-
biet�als�gemischte�Baufläche�dar.�Der�Charakter�soll�als�Dienstleistungs-
zentrum�für�die�Bevölkerung�und�die�Wirtschaft�gesichert�werden.

Bebauungsplan�(B-Plan)
Das�Bewertungsgrundstück�liegt�im�planungsrechtlichen�Geltungsbe-
reich�des�Bebauungsplans�Bergedorf�86�vom�25.02.1992�mit�folgenden�
Festsetzungen:

Art�der�baulichen�Nutzung:� = MK�(Kerngebiet�gem.�§�7�BauNVO)
Anzahl�der�Vollgeschosse�V = Maximal�5�
Bauweise�g = geschlossen�(§�22�BauNVO)
Maß�der�baulichen�
Nutzung:

= Grundflächenzahl�GRZ�1,0�
(§�19�BauNVO)4

Es�sind�Baugrenzen�in�den�Umrissen�der�aufstehenden�Baukörper�fest-
gesetzt,�sog.�Baukörperausweisung.�Verkehrsflächen�sind�festgesetzt.

Bauaufsichtliche�Belange/
Besonderheiten:

Für�das�Grundstück�bestehen�Beschränkungen�und�Auflagen�des�Eigen-
tümers�die�Herstellung�ordnungsgemäßer�Zustände�nach�HBauO�betref-
fend:
-�ungenehmigte�Nutzungen�als�Textilpflege�und�Tattoo-Studio�im�EG�
sowie�Abtrennung�einer�4.�Wohneinheit�im�1.�OG
-�diverse�bauliche�Mängel�im�Wohn-�und�Geschäftshaus
-�Müllablagerungen�im�Treppenhaus�und�Kellerflur�(2.�Rettungsweg)�
sowie�offene�Kabelenden/ungesicherte�Elektrik
-�ungenehmigte�Wohnnutzung�im�DG
-�mangelnde�Bausubstanz/herabfallende�Mauerstücke�an�der�Fassade

Milieuschutz�und�
Erhaltungsbereich:

Gem.�der�Begründung�zum�Bebauungsplan�liegt�das�Bewertungsgrund-
stück�im�Erhaltungsbereich�gem.�§�172�BauGB,�sodass�bauliche�An-
lagen�besonderen�Genehmigungspflichten�unterliegen.�Das�Gebäude�
Alte�Holstenstraße�57�zählt�zu�den�„gründerzeitlichen,�erhaltungswürdi-
gen�Häusern�mit�stadtbildprägender�Bedeutung.“�So�sind�der�Abbruch,�
die�Änderung�oder�Nutzungsänderung�und�die�Errichtung�baulicher�An-
lagen�auch�dann�genehmigungspflichtig,�wenn�gem.�Baufreistellungs-
verordnung�vom�05.01.1988,�Änderung�vom�25.09.1990,�eine�Geneh-

4 Die�Grundflächenzahl�gibt�an,�wieviel�Quadratmeter�Grundfläche�je�Quadratmeter�Grundstücksfläche�zulässig�sind.
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migung�grundsätzlich�genehmigungsfrei�ist.

Ausdrücklich�wird�in�der�Begründung�zum�B-Plan�auf�die�„...erklärte�
planerische�Zielsetzung,�das�Nutzungsgefüge�des�Milieubereichs�Sach-
sentor�(Fußgängerzone)�mit�den�angrenzenden�Geschäftsbereichen�zu�
erhalten�und�zu�stärken...“�verwiesen.�Spielhallen,�Vergnügungsstätten,
Sex-Shops�und�ähnliches�sind�daher�unzulässig.�Wohnungen�sind�ober-
halb�des�1.�Vollgeschosses�zulässig�(§�2�Nr.�2).�Werbeanlagen�sind�nur�
unterhalb�der�Fenster�des�2.�Vollgeschosses�genehmigungsfähig.

Anmerkung:�Für�den�östlichen�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�Holstenstraße/Weidenbaums-
weg/Ernst-Mantius-Straße.

Zulässigkeit�von�Vorhaben: Die�Beurteilung�der�Zulässigkeit�von�Vorhaben�richtet�sich�nach
§�30�BauGB.

Entwicklungsstufen: Erschlossenes�baureifes�Land�i.S.�§�5�ImmoWertV5

5 Baureifes�Land�sind�Flächen,�die�nach�öffentlich-rechtlichen�Vorschriften�(z.�B.�Baugesetzbuch,�Baunutzungsverord-
nung)�und�den�tatsächlichen�Gegebenheiten�baulich�nutzbar�sind,�vgl.�§�5�Abs.�4�ImmoWertV.����
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5.�Objektbeschreibung

Die�Gebäudebeschreibung�erfolgt�auf�Grundlage�der�äußeren�Inaugenscheinnahme�im�Ortstermin�
sowie�den�vorliegenden�amtlichen�und�nicht-amtlichen�Unterlagen,�insbesondere�den�Informationen�aus�
der�Bauakte.�Insbesondere�beruhen�Angaben�über�nicht�sichtbare�Bauteile�bzw.�nicht�besichtigte�Gebäude-
teile�auf�Angaben�aus�den�vorliegenden�Informationen.�Für�diese�Angaben�wird�keine�Gewähr�übernom-
men.�Aufgrund�der�nicht�erfolgten�Innenbesichtigung�wird�ein�Risikoabschlag�am�Verkehrs-
wert�berücksichtigt.

Das�Gebäude�und�die�Außenanlagen�werden�nur�insoweit�beschrieben,�wie�es�für�die�Herleitung�der�Daten�
in�der�Wertermittlung�notwendig�ist.�Hierbei�werden�die�offensichtlichen�und�vorherrschenden�Ausführun-
gen�und�Ausstattungen�beschrieben.�In�einzelnen�Bereichen�können�Abweichungen�auftreten,�die�dann�
allerdings�nicht�werterheblich�sind.�

Baumängel�und�-schäden�der�straßenseitigen�Außenansicht�werden�nur�insoweit�aufgeführt,�wie�sie�im�
Ortstermin�zerstörungsfrei,�d.h.�offensichtlich�erkennbar,�waren.�Für�nicht�frei�einsehbare�Flächen�wird�ein�
schaden-�und�mangelfreier�Zustand�unterstellt.�Für�das�Gebäudeinnere�werden�die�nach�Aktenlage�be-
kannten�Baumängel�und�-schäden�aufgeführt�(vgl.�die�Ausführungen�in�Kap.�1).

Informationen�über�pflanzliche�und�tierische�Schädlinge�sowie�über�gesundheitsschädigende�Baumateriali-
en�sind�nicht�bekannt�geworden.�Ein�Verdacht�auf�Hausbock�ist�nicht�bekannt�geworden.�Ein�Hinweis�auf�
den�Verdacht�eines�möglicherweise�bestehenden�Hausschwamms�ist�aus�der�Bauakte�bekannt�geworden.�
Es�sollte�ein�Bauschadenssachverständiger/Statiker�herangezogen�werden.�Es�liegen�keine�Un-
tersuchungen�hinsichtlich�Standsicherheit�sowie�Schall-�und�Wärmeschutz�vor.

5.1�Gebäudebeschreibung

Gebäudeart: Fünfgeschossiges�Wohn-�und�Geschäftshaus�mit�Unterkellerung,�Dachge-
schoss�ausgebaut,�Anbau.�

Baujahr: Ca.�1903/1904�gem.�Denkmalliste.�
Das�Gebäude�wird�der�Gründerzeit�(ab�ca.�1870)�zugerechnet.

Wesentliche�Modernisierungen: Nicht�bekannt�geworden.

Fassade: Putzfassade�mit�Gesimsen�und�Zierelementen.�Glasfassade�im�Bereich�
der�Gewerbeeinheiten.�

Konstruktionsart: Mauerwerk-Massivbau.

Fundamente: Nicht�bekannt.

Umfassungswände: Mauerwerk,�darüber�hinaus�nicht�bekannt.

Innenwände: Teils�Massivbauweise,�teils�Leichtbauwände,�darüber�hinaus�nicht�be-
kannt.

Geschossdecken: Betondecke�über�Keller,�Holzbalkendecken�in�den�oberen�Geschossen,�im
Gewerbebereich�teils�abgehängte�Decken.�Darüber�hinaus�nicht�bekannt.

Dach: „Hamburger�Dach“�in�Holzkonstruktion,�Eindeckung�mit�Schindeln.

Kamine: Gemauert,�über�Dach�geführt.�

Allgemeinbeurteilung: Ist�aufgrund�der�nicht�erfolgten�Innenbesichtigung�nicht�möglich.

Geschäftsnr.:�417�K�6/18�|�Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg� Seite�13�von�59



Simon�l�Sachverständigenbüro�l�Heike�Simon�▪�Diestelbarg�1b�▪��21039�Börnsen �AZ.:�18-0739

5.2�Ausstattungsmerkmale

Besondere�Bauteile: Nicht�bekannt.�
Anmerkung:�Lt.�Bauakte�ist�rückseitig�ein�nicht�überdachter�Balkon�als�
Zugang�zu�nicht�genehmigten�Wohnräumen�geschaffen�worden.

Besondere�Einrichtungen: Nicht�bekannt.

Hauseingang/Eingangstüren: Zugang�zu�den�Wohnetagen�über�Eingangstür�mit�Lichtausschnitt.�Dar-
über�hinaus�nicht�bekannt.

Treppen/Treppenhaus: Nicht�bekannt.

Fenster: Soweit�erkennbar�Holzfenster�mit�Isolierverglasung.�Fenster�im�Gewerbe-
bereich�überwiegend�als�Aluminium-Glaskonstruktion.

Wärmeversorgung: Zum�Wertermittlungsstichtag�nicht�vorhanden.�Die�Trennung�des�Gebäu-
des�von�der�städtischen�Gasversorgung�wurde�vom�Bezirksamt�Bergedorf
am�18.05.2018�in�unmittelbarer�Ausführung�veranlasst.

Warmwasserversorgung: Nicht�bekannt.

Energieeffizienz: Nicht�bekannt.

Elektroinstallation: Nicht�bekannt.�Ich�verweise�auf�die�Ausführungen�zu�den�Unterhala-
tungsbesonderheiten/Baumängeln/-schäden,�vgl.�Kap.�5.4.

Wasserzu-�und�-ableitungen: Nicht�bekannt.

Fußböden: Nicht�bekannt.

Wand-�und�Deckenbeläge: Nicht�bekannt.

Außenanlagen: Versorgungsanlagen�vom�Hausanschluss�an�das�öffentliche�Netz,�Innen-
hof,�darüber�hinaus�nicht�bekannt.�

Nebengebäude/Garage: Nicht�bekannt.

Stellplätze/Garage: Nicht�vorhanden.

Feuerkassenwert: Nicht�bekannt.

Einheitswert: 551.000�DM�lt.�Gerichtsakte�(Schreiben�des�Finanzamtes�für�Verkehrsteu-
ern�und�Grundbesitz�in�Hamburg�v.�24.05.2018).
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5.3�Nutzungseinheiten

5.3.1�Kellergeschoss

Nutzung/Aufteilung: Das�Gebäude�ist�unterkellert,�die�Nutzung�und�Raumaufteilung�ist�nicht�
bekannt.�Nach�den�Unterlagen�der�Bauakte�sind�zumindest�in�Teilen�
Lagerflächen,�WCs,�Verkehrsflächen�und�ein�2.�Rettungsweg�geplant/vor-
handen.�

5.3.2�Erdgeschoss

Nutzfläche: Aus�den�vorliegenden�Bauzeichnungen�ermittelt�wird�dem�Erdgeschoss�
eine�Gesamtnutzfläche�von�rd.�475,00�m²�zugrunde�gelegt.�Hierin�
ist�neben�der�Grundfläche�der�Etage�die�Fläche�des�Anbaus�(Technik)�
enthalten.�Die�lichte�Höhe�des�Geschosses�beträgt�lt.�Bauzeichnung����
5,22�m,�vgl.�Anl.�5.�Für�die�nach�den�vorliegenden�Informationen�teilwei-
se�vorhandenen�Zwischengeschosse/Empore�ist�ein�geschätzter�Zuschlag
auf�die�Grundfläche�enthalten.�

Raumaufteilung: Die�tatsächliche�Raumaufteilung�für�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.�Darüber�hinaus�verweise�ich�auf�die�Informationen�zu�den�
vorliegenden�Mietvertragsunterlagen,�vgl.�Kap.�6.

Lage�Alte�Holstenstr.�57,�links�(Tattoo-Studio):�
Lichte�Raumhöhe�rd.�3,74�m�im�Hauptraum�unterhalb�einer�abgehängten
Decke.�Darüberhinaus�nicht�bekannt.

Besonderheiten:�Eine�Nutzungsgenehmigung�liegt�auskunftsgemäß�nicht�
vor.�Lt.�Mietvertrag�§�12�(Sonstige�Vereinbarungen)�Schimmelbildung�im�
Souterrain�der�Gewerbefläche.�Es�bestand�die�Vereinbarung,�dass�der�
Mieter�diese�bis�zum�Zeitpunkt�der�Übergabe�entfernen�lässt�(s.�auch�
Vereinbarungen�lt.�Mietvertrag,�Kap.�6).

Lage�Alte�Holstenstr.�57/Reetwerder�1,�Parterre�Mitte�(Textilreinigungs-
geschäft):
Die�Ausstattung� ist� nicht�bekannt.� Auskunftsgemäß� liegt� keine�Nutzung
für�den�Betrieb�einer�Textilreinigung�vor.�Lt.�Bauakteneinsicht�ist�für�den
Kellerbereich�unterhalb�der�Gewerbeeinheit�ein�nachträglicher�Antrag�auf
Nutzungsänderung/Umbau�zu� stellen.� Von�der� Straße� erkennbar� ist� ein
Treppenzugang�zu�einer�eingezogenen�Zwischenebene.

Reetwerder�3,�Parterre�rechts�(Café):
40�Sitzplätze�inkl.�max.�10�Sitzplätze�auf�einer�Empore.�Der�Zugang�zum�
Keller�erfolgt�über�eine�Stahlbetontreppe.�Von�hier�aus�erfolgt�ein�Zu-
gang�in�einen�Flur�und�in�das�Treppenhaus�der�Wohnetagen�als�2.�Ret-
tungsweg.�

Ausstattung�mit�abgehängter�Akkustikdecke;�Fußböden�PVC-Beläge,�
schwer�entflammbar;�Lüftungsanlage;�Empore�in�Holzkonstruktion,�mit�
Fermacell�10�mm�in�F30�Qualität�von�unten�und�seitlich�verkleidet.�Dar-
über�hinaus�nicht�bekannt.�
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5.3.3�Wohnetagen�1-3

Lage: Zugang�über�den�Hauseingang�Reetwerder.

Nutzung: Grundsätzlich�Wohnnutzung.�

Besonnung/Belichtung: Nicht�bekannt.

Belüftung: Nicht�bekannt.

Ausstattung: Nicht�bekannt.

Grundrisse/Wohnfläche: Die�Aufteilung�der�Etagen�entspricht�auskunftsgemäß�überwiegend�noch�
dem�ursprünglichen�Zustand�mit�vorrangig�großen�Wohnungen.�Die�ex-
akte�Raumaufteilung�der�Wohnetagen�ist�nicht�bekannt,�teils�sollen�zu-
sätzliche�Räume�durch�Einbau�von�Innenwänden�geschaffen�worden�
sein.�Baujahrestypische�Durchgangszimmer�und�teilweise�innenliegende�
Räume�sind�lt.�den�vorliegenden�Grundrissen�vorhanden.�Diese�sind�in�
der�Anlage�5�des�Gutachtens�dargestellt.�

Aus�den�vorliegenden�Bauzeichnungen�ermittelt�wird�den�Wohnetagen�
jeweils�eine�Gesamtwohn-/nutzfläche�von�rd.�340,00�m²�zugrunde�
gelegt.�Bezogen�auf�drei�bis�vier�Wohneinheiten�ergibt�sich�dadurch�eine�
fiktive�Durchschnittsgröße�von�rd.�85�m²�bis�rd.�113�m²�je�Wohneinheit.

Diese�Vorgehensweise�entspricht�der�in�der�Wertermittlung�unterstellten�
Modernisierung/Instandsetzung�des�Gebäudes.�Es�wird�davon�ausgegan-
gen,�dass�ein�wirtschaftlich�handelnder�Marktteilnehmer�im�Zuge�einer�
überwiegenden�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�Räume�der�1.�Wohnetage�ur-
sprünglich�vier�Wohnungen�zuzuordnen.�Drei�dieser�Wohnungen�sind�in�
der�Anlage�5�des�Gutachtens�farbig�gekennzeichnet:�

-WE�1:�1.�OG�rechts�-�blau�gekennzeichnet�-�3�Räume,�Küche,�Bad,�Flur,�
Abstellraum.�Aus�den�Bauzeichnungen�überschlägig�ermittelte�
Wohn-/Nutzfläche�rd.�71,00�m².

-WE�2:�1.�OG�hinten�-�rot�gekennzeichnet�-�4�Räume,�Küche,�Bad,�Flur.
Aus�den�Bauzeichnungen�überschlägig�ermittelte�Wohn-/Nutzfläche�rd.�
106,00�m².�Ein�zusätzlicher�Wohnraum�ist�im�Hofbereich�auf�einem�ein-
geschossigen�Anbau�aufgestockt�worden�und�über�einen�außenliegen-
den,�nicht�überdachten�Balkon�erreichbar.�Dieser�Raum�ist�baurechtlich�
nicht�genehmigt�und�in�der�o.g.�Wohnfläche�nicht�enthalten.

-WE�3:�1.�OG�vorn�-�gelb�gekennzeichnet�-�2�Räume,�Küche,�Bad.�
Aus�den�Bauzeichnungen�überschlägig�ermittelte�Wohn-/Nutzfläche�
rd.�56,60�m².

-Die�mit�1.11�bis�1.18�bezeichneten�Räume�haben�überschlägig�aus�dem�
Grundriss�ermittelt�eine�Wohn-/Nutzfläche�von�rd.�106�m².

Geschäftsnr.:�417�K�6/18�|�Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg� Seite�16�von�59



Simon�l�Sachverständigenbüro�l�Heike�Simon�▪�Diestelbarg�1b�▪��21039�Börnsen �AZ.:�18-0739

Wohnetage�2:
WE�2.�OG�links,�in�der�Anlage�des�Gutachtens�rot�gekennzeichnet,�Räu-
me�2.11,�2.12,�2.13,�2.14,�2.15,�2.16,�2.17,�2.18
5�Räume�Größe�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.�

5.3.4�Dachgeschoss

Nutzfläche: Die�Nutzfläche�des�Dachgeschosses�wurde�entsprechend�der�Angaben�
aus�dem�Grundriss�übernommen�bzw.�für�die�nicht�vermaßten�Flächen�
überschlägig�aus�der�Zeichnung�ermittelt.�Der�Raum�unterhalb�der�Turm-
haube�ist�nach�den�vorliegenden�Informationen�nicht�nutzbar�und�daher�
in�der�Fläche�nicht�enthalten.�Dem�Dachgeschoss�wird�in�diesem�Gutach-
ten�eine�gesamte�Nettonutzfläche�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�Büroeinheiten�genehmigt.�
Zum�Zeitpunkt�der�Räumung�des�Gebäudes�soll�das�Dachgeschoss�hier-
von�abweichend�wohnlich�genutzt�worden�sein.�

Ob�eine�Wohnnutzung�unter�Erfüllung�der�erforderlichen�Auflagen�des�
Bauamtes�und�des�Denkmalschutzamtes�nachträglich�genehmigungsfähig
ist,�ist�im�Rahmen�dieser�Wertermittlung�bauordnungsrechtlich�nicht�ab-
schließend�zu�beurteilen.

Raumaufteilung: Nach�den�vorliegenden�Unterlagen�sind�die�Räume�des�Dachgeschosses�
den�ursprünglichen�Nutzungseinheiten�wie�folgt�zuzuordnen:

1.�Einheit�vorn�rechts,�im�Grundriss�(Anl.�4)�grün�gekennzeichnet.
3�Räume�–�D.04�-�D.08�zzgl.�Flur,�WC�und�Abstellraum.�Aus�den�Bau-
zeichnungen�überschlägig�ermittelte�Nutzfläche�rd.�117,00�m².

2.�Einheit�links,�im�Grundriss�(Anl.�4)�rot�gekennzeichnet.
7�Räume�(D.�01�–�D.03�sowie�D.�15�–�D.18)�zzgl.�Flur.�Aus�den�Bauzeich-
nungen�überschlägig�ermittelte�Nutzfläche�rd.�115�m².

3.�Einheit,�im�Grundriss�(Anl.�4)�nicht�farblich�abgesetzt,�Räume�D.09-
D.14�zzgl.�Flur.�Aus�den�Bauzeichnungen�überschlägig�ermittelte�Nutzflä-
che�rd.�84�m².
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5.4�Unterhaltungsbesonderheiten/Baumängel�und�Bauschäden

Nach�Außenansicht: Im�Ortstermin�waren�an�der�Fassade�teilweise�Schäden�in�Form�von�ab-
gefallenen�Mauerstücken�und�Farbabplatzungen�erkennbar.�

Nach�Aktenlage: Von�der�Bauprüfabteilung�Hamburg-Bergedorf�wurden�z.T.�erhebliche�-�
auch�sicherheitsrelevante�-�Baumängel�festgestellt�und�dokumentiert.�Der
Schadensgrad�ist�nicht�bekannt.�Die�aus�den�vorliegenden�Unterlagen�
und�Informationen�bekannten�Bestandsschäden�werden�nachfolgend�auf-
geführt.�Die�Auflistung�erhebt�dabei�keinen�Anspruch�auf�Vollständigkeit�
bestehender�Baumängel/-schäden�zum�Wertermittlungsstichtag:

• Mangelhafte�und�seit�dem�07.06.2018�gesperrte�Gasversor-

gungsanlage.�Zum�Zeitpunkt�der�Räumung�des�Gebäudes�war�
eine�regelmäßige�Wartung�und�turnusmäßige�Abnahmeprüfung�
der�Gasversorgungsanlage�und�der�angeschlossenen�Gasthermen
nicht�erkennbar.�Es�bestand�daher�die�Gefahr�eines�Gasdruckver-
lustes,�somit�Gefahr�für�Leib�und�Leben�(§�3�Abs.�1�HBauO).

• Die�Balkenköpfe�sind�nach�Auskunft�des�Bauamtes�schadens-

trächtig,�die�Einbindung�in�das�Mauerwerk�ist�zu�prüfen.�
• Feuchtigkeitsschäden�in�diversen�Räumen�im�Bereich�der�Decken

und�Wände.�Die�Tragfähigkeit�der�Decken�ist�zu�überprüfen,�da�
die�tragende�Konstruktion�teils�stark�durchnässt�ist�und�an�eini-
gen�Stellen�zur�Ablösung�der�Deckenverschalung/-verkleidung�
geführt�hat.�

• Erforderliche�Überprüfung�und�Instandsetzung�der�Rohranschlüs-

se�in�den�Sanitäranlagen�und�Küchen.�Defekte�Abläufe�sind�ur-
sächlich�für�Durchfeuchtungen�von�Wänden�und�Decken�ge-
nannt.

• Es�sind�in�den�Wohnungen�teils�großflächig�freigelegte�Rohre�

vorhanden.
• Reparaturbedürftige�Treppengeländer�und�Treppenhausfenster�

• Durch�die�Beschädigung�einer�Stufenvorderkante�verkürzte�Tritt-

stufe�der�Treppe�zur�1.�Wohnebene.
• Mülltonnen�und�Müllablagerungen�sowie�abgestellte�Gegenstän-

de�im�Treppenhaus�und�Kellerflur�(Rettungsweg)�sind�zu�entfer-
nen.

• Erforderliche�Überprüfung�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�Lüftungsanlage�für�das�

Café�im�EG�rechts�bündig�mit�der�Außenwand.�Dies�ist�unzuläs-
sig,�die�Anlage�muss�vielmehr�über�das�Dach�geführt�werden.�

Wohnetagen:
• Schimmelbildung�durch�Wassereinbrüche�aus�den�oberen�Ge-

schossen�in�WE�2�und�WE�3,�benannt�insbesondere�in�den�Räu-
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�abgehängte�Decke
im�Bad�der�WE�2.

• 2.�Wohnetage�links,�Bad�2.18�und�3.�Wohnetage�rechts,�Flur�und
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Küche�3.04:�hier�ist�die�Deckenverkleidung�gebrochen�bzw.�teils�
abgelöst,�die�Konstruktion�ist�zu�sichern�und�teils�abzustützen.

• Reparatur�des�defekten�Abgasrohres�der�Gastherme�in�der�3.�

Wohnetage,�links.�
• Wohnung�2.�OG�links:�Unvollständige�und�ungleiche�Bodenbelä-

ge,�im�Bad�(Zi.�2.18)�fehlender�Deckenputz,�freiliegende�feuchte�
und�modrige�Holzbeplankung�der�Decken,�weiterhin�im�Bad�Au-
ßenwand/Deckenanschluss�verspakt,�ebenfalls�im�Bereich�zur�
Trennwand�zur�Küche�2.17,�freiliegende�Kabelenden�in�Küche�
2.17�und�Bad�2.18.�In�Zi.�2.16�(genutzt�als�AR,�ehemals�WC)��
Wände�und�Decke�großflächig�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�für�
die�Nutzer�der�Wohnung�wurde�die�Wohnung�für�unbewohnbar�
erklärt.�Hinweis:�Es�wurde�im�Wege�der�Ersatzvornahme�am�
28.03.2018�eine�Reparatur�der�Gastherme�ausgeführt.�Der�tat-
sächliche�Zustand�der�Therme�zum�Wertermittlungsstichtag�ist�
nicht�bekannt.

• Schimmelbildung�durch�Wassereinbrüche�aus�den�oberen�Ge-

schossen.�Die�Tragfähigkeit�der�Decken�ist�zu�überprüfen�insbe-
sondere�lt.�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�abgängig�

und�die�Tragkonstruktion�zum�Dachgeschoss�stark�verrottet.�
Wände�und�Decken�sind�durchfeuchtet.��

• Raum�3.04�(Küche):�Unterdecke�durchfeuchtet�und�lose

• Wohnung�OG�rechts:�Wasserschaden�und�Schimmel�über�Fenster

in�einem�Wohnraum.�Durchfeuchtete�Decke�im�Flur,�Schimmel�an
Wand/Decke,�Tragkonstruktion�der�Decke�stark�verrottet,�es�wird
eine�Prüfung�auf�Hausschwamm�empfohlen.�Zudem�lose�Strom-
kabel,�fehlende�Rauchmelder,�Heizung�nicht�regelmäßig�funkti-
onsfähig.

�����������Dachgeschoss
• Feuchtigkeitsgeschädigte�Decken,�die�Tragfähigkeit�der�Decken�

ist�zu�überprüfen�insbesondere�in�den�Räumen�lt.�Grundriss�
D.04-08�und�D�10.

• Massiver�Wasserschaden�in�der�rückwärtigen�Wohnung.�

• Fehlende�Heizkörper�in�mehreren�Räumen.

• In�den�Küchen�gibt�es�keine�ausreichende�oder�gar�keine�Lüf-

tung.
• Die�innenliegenden�Bäder�sind�ohne�funktionierende�Lüftung.

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

• Es�sind�nachträgliche�Bau-�und�Nutzungsanträge�zu�stellen�für

-�den�Umbau�und�die�Umnutzung�im�EG�links�(Eingang�Alte�Hols-
tenstraße,�Tattoo-Studio)�und�EG�Mitte�(Eckeingang,�Textilreini-
gung)
-�den�Einbau�einer�4.�Wohneinheit�in�der�1.�Wohnetage�rechts
-�Wohnräume�in�der�2.�Wohnetage,�Hinterhof,�die�über�einen�au-
ßenliegenden,�nicht�überdachten�Balkon�erschlossen�sind.
-�nicht�genehmigte�Wohnnutzung�(3�Wohnungen)�im�Dachge-
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schoss�
Das�Bauamt�weist�weiterhin�darauf�hin,�dass�im�Zuge�nachträgli-
cher�Genehmigungen�zusätzliche�Kosten�durch�zu�erteilende�Auf-
lagen�entstehen�können.

Bei� der� Ermittlung� des� Verkehrswerts� gem.� §� 194� BauGB� sind
Mängel/Schäden�nach�§�8�Abs.�2�und�3�ImmoWertV�zu�berücksichtigen,
sie�haben�daher�nur�Bedeutung�für�die�Feststellung�des�Verkehrswertes.
Der�äußere�Standard�des�Gebäudes�ist�in�den�einzelnen�Wertansätzen�
enthalten.�Für�die�aufgrund�der�fehlenden�Innenbesichtigung�bestehende
Unsicherheit�wird�ein�pauschal�geschätzter�Risikoabschlag�in�Höhe�
von�rd.�900.000,00�€�berücksichtigt�(vgl.�die�Erläuterungen�zur�Ertrags-
wertberechnung,�Kap.�7.3.).

Wirtschaftliche�Wertminderung: Wirtschaftliche�Überalterung,�umfänglicher�Instandsetzungs-�und�Moder-
nisierungsbedarf.
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6.�Ertragsverhältnisse

Vermietungszustand: Die�mir�vom�Gericht�zur�Verfügung�gestellten�Mietvertragsunterlagen�
(Haupt-�und�Untermietverträge)�werden�im�folgenden�informationshalber
aufgeführt.�Anzumerken�ist,�dass�in�der�Bauakte�die�Anordnung�zur�Her-
stellung�ordnungsgemäßer�Zustände�betreffend�ein�Hinweis�der�Eigentü-
mer�vorliegt,�wonach�sämtliche�Mietverträge�bereits�vor�dem�Wertermitt-
lungsstichtag�gekündigt�und�beendet�worden�sind.�Gleichzeitig�wird�auf�
die�Untervermietung�durch�die�Hauptmieterin�verwiesen.

Eine�juristische�Prüfung�der�Mietverträge�bzw.�auch�einzelner�mietver-
traglicher�Vereinbarungen�fällt�nicht�in�das�Fachgebiet�der�Sachverständi-
gen�und�ist�auch�nicht�Gegenstand�dieses�Auftrages.�Gem.�§�194�BauGB�
ist�der�Verkehrswert�u.a.�ohne�„Rücksicht�auf�ungewöhnliche�oder�per-
sönliche�Verhältnisse“�zu�bestimmen,�sodass�auch�die�Prüfung�bestehen-
der�privatrechtlicher�Vereinbarungen�nicht�Gegenstand�dieser�Werter-
mittlung�ist.�Ein�Interessent�sollte�vor�einer�Vermögensdispositi-
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�gewürdigt,�wie�es�für�die�
Wertermittlung�notwendig�und�möglich�ist.

Mietverträge�Gewerbeeinheiten: Für�die�Gewerbeeinheiten�
-Alte�Holstenstr.�57,�Parterre�links
-Alte�Holstenstr.�57,�Parterre�Mitte
(Anmerkung:�lt.�Untermietvertrag�Reetwerder�1)
-Reetwerder�3,�Parterre

liegen�Hauptmietverträge�jeweils�datierend�vom�08.05.2009�vor.�Die�
Mietverhältnisse�beginnen�jeweils�am�01.07.2009�und�wurden�auf�Le-
benszeit�der�Mieterin�geschlossen.�Die�Miete�für�die�Vertragslaufzeit�war�
mit�Vertragsbeginn�als�Einmalzahlung�von�120.000,00�€�je�Einheit�fällig.�
Diese�Verträge�enthalten�keine�Angaben�über�die�Nutzflächen�der�Gewer-
beeinheiten.

Untermietverhältnisse�Gewerbe: -Alte�Holstenstr.�57,�Parterre�links
Mietvertrag�für�Kontore,�gewerbliche�Räume�und�Grundstücke�vom�
07.12.2017/11.12.2017�zur�Nutzung�als�Tattoo-Studio,�Mietbeginn�
01.02.2018,�unbefristete�Laufzeit.�Eine�Kündigung�ist�jedoch�frühestens�
zum�31.01.2023�möglich.�Es�besteht�eine�Verlängerungsoption�bis�
31.01.2028�und�31.01.2033.�Die�Nutzfläche�ist�mit�160�m²�angegeben.�
Es�sind�keine�Angaben�zur�Aufteilung�der�vermieteten�Fläche�enthalten.

Nettokaltmiete�26,16�€/qm�������������������������������2.500,00�€
Betriebskostenvorauszahlung�������������������������������165,00�€
Heizkostenvorauszahlung������������������������������������165,00�€
���������������������������������������������������������������������2.830,00�€
19%�MwSt���������������������������������������������������������537,70�€
Gesamtmiete���������������������������������������������������3.367,70�€
Eine�Kaution�ist�vereinbart�in�Höhe�von�10.000,00�€.

Die�Fläche�wird�unrenoviert�übernommen,�bis�zur�Übergabe�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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-Reetwerder�1,�Parterre�Mitte�
(Anmerkung:�lt.�Hauptmietvertrag�Alte�Holstenstr.�57,�Parterre�Mitte)
Gem.�Mietvertrag�vom�23.05.2014�befristetes�Mietverhältnis�für�die�Dau-
er�von�10�Jahren,�beginnend�am�01.06.2014�bis�zum�31.05.2024�zum�
Betrieb�eines�Textilreinigungsgeschäfts.�Die�vermietete�Fläche�ist�mit����
86�m²�angegeben.�Die�Aufteilung�der�Flächen�ist�nicht�benannt.�Der�
Mietvertrag�kann�zum�Ende�der�Mietzeit�oder�der�verlängerten�Mietzeit�
mit�einer�Frist�von�6�Monaten�gekündigt�werden,�anderenfalls�verlängert�
er�sich�um�1�Jahr.�Es�besteht�für�den�Mieter�eine�Verlängerungsoption�
auf�weitere�5�Jahre,�sofern�er�dies�mind.�6�Monate�vor�Ablauf�der�Miet-
zeit�schriftlich�gegenüber�dem�Vermieter�erklärt.�Im�Fall�der�ersten�Ver-
tragsverlängerung�beträgt�die�Mindestnettokaltmiete�2.600,00�€.�

Nettokaltmiete�26,16�€/m²�������������������������������2.250,00�€
Nebenkostenvorauszahlung���������������������������������350,00�€
���������������������������������������������������������������������2.600,00�€
19%�MwSt��������������������������������������������������������494,00�€
Gesamtmiete��������������������������������������������������3.094,00�€

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

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

Die�Mietpartei�erhält�die�Mietsache�in�vollständig�renoviertem�Zustand.
Eine�gesonderte�Hausordnung�wurde�zusätzlich�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�
„vollumfänglich�und�unwiderruflich�auf�sämtliche�Instandsetzungs-/Ver-
sorgungsleistungen�der�Vermieterpartei.“

Mietverträge�Wohnetagen: Für�folgende�Wohneinheiten�Reetwerder�3�liegen�Hauptmietverträge�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�Verträge�enthalten�keine�Flächenangaben.�Die�Mietverhältnisse�be-
ginnen�jeweils�am�01.07.2009�und�wurden�auf�Lebenszeit�der�Mieterin�
geschlossen.�Die�Miete�für�die�gesamte�Vertragslaufzeit�war�jeweils�als�
Einmalzahlung�in�Höhe�von�90.000,00�€�mit�Datum�des�Vertragsbeginns�
fällig.

Untermietverhältnisse: -Reetwerder�03,�Etage�03�Mitte,�Zimmer�1.2�unter�Mitbenutzung�von�Kü-
che/Kochnische,�Bad/WC�und�Diele.�
Gem.�Mietvertrag�vom�08.02.2018�befristetes�Mietverhältnis�für�die�Dau-
er�von�3�Jahren,�beginnend�am�01.02.2018�zum�Nutzungszweck�insbe-
sondere�einer�(teil)gewerblichen�Nutzung.�Ende�des�Mietverhältnisses�am
31.01.2021,�ohne�dass�es�einer�Kündigung�bedarf.�Eine�stillschweigende�
Vertragsverlängerung�ist�ausgeschlossen.�
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Vereinbarte�Miete:�Nettokaltmiete�������������������������������������450,00�€
Vorauszahlung�für�Heizung,�Warmwasser����������������������������20,00�€
Pauschale�nach�§�556�Abs.�2�Satz�1�BGB6����������������������������30,00�€
�������������������������������������������������������������������������������������500,00�€

� Besondere�Vereinbarungen:
1)�Zusätzlich�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�hierfür�eine�Anmeldepauschale�in�Höhe�
von�netto�60,00�€�zzgl.�19%�gesetzlicher�MwSt�(11,40�€),�somit�71,40�€�
je�Anmeldung�zu�zahlen.�Die�Zahlung�ist�fällig�am�Tag�der�Vertragsunter-
zeichnung.
2)�Der�Mieter�hat�eine�Vertragsausfertigungspauschale�in�Höhe�von�netto
200,00�€�zzgl.�19%�MwSt�(=�38,00�€),�somit�238,00�€�zu�zahlen,�fällig�
am�Tag�der�Vertragsunterzeichnung.�
3)�Der�Mieter�erhält�die�Mietsache�in�vollständig�renoviertem�Zustand.

Mietansätze�in�der�
Wertermittlung:

Aufgrund�der�nicht�erfolgten�Innenbesichtigung�sind�die�Raumaufteilung�
und�die�Ausstattungen�der�Gewerbeeinheiten�und�der�Wohnetagen�nicht�
bekannt.�In�dieser�Wertermittlung�wird�eine�Instandsetzung�und�über-
wiegende�Modernisierung�des�Gebäudes�unterstellt,�die�i.d.R.�auch�eine�
zeitgemäße�Anpassung�von�Raumaufteilungen�beinhaltet.�Der�Mietansatz
in�dieser�Wertermittlung�unterstellt�einen�fertig�hergestellten,�überwie-
gend�mittleren�Ausstattungsstandard.�Die�Ansätze�werden�für�die�Ge-
samtwohn-/nutzfläche�je�Etage�als�Durchschnittswerte�angehalten.�

Erdgeschoss�-�Gewerbeflächen:
Ein�Mietenspiegel�für�Gewerbeflächen�existiert�nicht.�Zur�Ermittlung�einer
marktüblichen,�i.S.�von�nachhaltig�erzielbaren�Miete�ziehe�ich�neben�den�
Auswertungen�des�IVD�Nord-Immobilienpreisspiegels�2018�auch�Inter-
netrecherchen�über�Angebotsmieten�heran.�Der�IVD�Nord�gibt�in�Neben-
kern/Stadtteillagen�von�Hamburg�in�1-b-Lagen�Mieten�mit�durchschnitt-
lich�12,00�€/m²�für�ca.�150�m²�bzw.�17,00�€/m²�für�ca.�60�m²�große�
ebenerdige�Ladenflächen�an.�Das�Bewertungsobjekt�liegt�innerhalb�Ber-
gedorfs�abseits�der�hoch�frequentierten�Fußgängerzone�Sachsentor,�
Parkplätze�für�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-
samtnutzfläche,�somit�der�Anteil�an�Nebenflächen�und�die�Ausstattung�
mit�Sozialräumen�ist�nicht�bekannt.�Nach�den�vorliegenden�Unterlagen�
handelt�es�sich�jedoch�überwiegend�um�größere�Einheiten.�Ich�halte�da-
her�für�die�Gewerbefläche�eine�Durchschnittsmiete�von�12,00�€/m²�als�
sachgerecht�an.�

Obergeschosse�–�Wohnetagen:
Der�Hamburger�Mietenspiegel�ist�im�Hinblick�auf�die�nicht�bekannten�
Größen�einzelner�Wohnungen�nur�bedingt�für�die�Ermittlung�einer�
marktüblichen,�i.S.�von�nachhaltig�erzielbaren�Miete�anwendbar.�
Die�für�die�einzelnen�Wohnetagen�ermittelte�Wohn-/Nutzfläche�von�je-
weils�340�m²�ergibt�bei�einer�Aufteilung�in�3�bis�4�Wohneinheiten�Woh-
nungsgrößen�von�rd.�113�m²�bzw.�rd.�85�m².

Zur�Orientierung�werden�daher�in�der�Baualtersklasse�bis�31.12.1918�in�
normaler�Wohnlage7�und�einer�Ausstattung�mit�Bad�und�Sammelheizung�
die�Angaben�des�Hamburger�Mietenspiegels�2017�zu�der�Größenklasse�
von�66�m²�bis�unter�91�m²�sowie�der�Größenklasse�ab�91�m²�herangezo-

6 Vereinbarung�über�Betriebskostenpauschale�
7 Einordnung�des�Objektes�gem.�Wohnlagenverzeichnis�Hamburg,�Stand�Dezember�2017
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gen.�Die�Mittelwerte�liegen�bei�9,72�€/m²�(Spanne�8,21�€/m²�bis�
11,56�€/m²)�für�die�kleineren�Wohnungen�sowie�bei�9,07�€/m²�(Spanne�
7,41�€/m²�–�10,58�€/m²)�für�die�größeren�Wohnungen.

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

Diese�Wertermittlung�unterstellt�aufgrund�des�äußeren�Anscheins�und�
der�vorliegenden�Informationen�die�überwiegende�Modernisierung�des�
Objektes�und�Herstellung�einer�überwiegend�mittleren�Ausstattung,�die�
in�den�Mietansätzen�bereits�zu�berücksichtigen�ist.�Unter�Berücksichti-
gung�der�zentralen�und�geräuschbelasteten�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�Höhe�von��9,50�€/m²�für�die�Wohnetagen�als�marktüblich,�i.S.�
von�nachhaltig�erzielbar,�an.�Die�1.�Wohnetage�ist�nach�den�Informatio-
nen�aus�der�Bauakte�durch�etwaige�Geräuschbelastungen�aus�den�Ge-
werbeeinheiten�unruhiger�gelegen.�Ich�halte�daher�für�die�Fläche�dieser�
Etage�einen�rd.�5%�reduzierten�Mietansatz�von�rd.�9,00�€/m²�als�sachge-
recht�an.�

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

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

Bei�den�o.g.�geschätzten�Mietansätzen�handelt�es�sich�entsprechend�der�
Begründung�zur�ImmoWertV�um�die�Schätzung�eines�nachhaltig�erzielba-
ren�Ertrages,�d.h.�eine�durchschnittlich�über�einen�langfristigen�Zeitraum�
zu�erzielende�Miete.�Diese�ist�nicht�identisch�mit�der�Ermittlung�der�orts-
üblichen�Miete�im�mietrechtlichen�Sinn.�Sie�ist�nicht�vergleichbar�mit�ei-
ner�ggf.�am�Markt�tatsächlich�realisierbaren�und�ggf.�höheren�Abschluss-
miete�und�daher�auch�nicht�geeignet,�ein�Mieterhöhungsverlangen�zu�be-
gründen.
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7.�Ermittlung�des�Verkehrswerts

7.1�Verfahrenswahl�mit�Begründung

Ziel�jeder�Verkehrswertermittlung�ist�es,�einen�möglichst�marktkonformen�Wert�der�gegenständlichen�Immo-
bilie�entsprechend�den�Gepflogenheiten�im�gewöhnlichen�Geschäftsverkehr�zu�bestimmen.�Dabei�wird�auf�
das�übliche�Marktverhalten�von�durchschnittlichen�und�kaufmännisch�vernünftig�handelnden�Marktteilneh-
mern�abgestellt.�Insofern�ist�bei�jeder�Verkehrswertermittlung�zu�überprüfen,�ob�die�vorgefundenen�Verhält-
nisse�auch�weiterhin,�z.B.�in�rechtlicher�Hinsicht,�Bestand�haben�und�eine�nachhaltige�und�vom�(überwiegen-
den)�Markt�akzeptierte�Nutzung�vorliegt.�Die�Bewertung�inkl.�Verfahrenswahl�ist�deshalb�auf�die�wahrschein-
lichste�Grundstücksnutzung�nach�dem�nächsten,�ggf.�fiktiv�zu�unterstellenden,�Kauffall�abzustellen.�Die�ein-
zelnen�Verfahren�sind�nur�Hilfsmittel�zur�Schätzung�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�grundsätzlich�gleichwertige�verfahrensmäßige�Umsetzungen�des�Kaufpreisvergleichs.�Andere�Ver-
fahren�scheiden�i.d.R.�wegen�Fehlens�hinreichender�Erfahrungswerte�zur�Anpassung�deren�Ergebnisse�
an�den�deutschen�Grundstücksmarkt�aus.�Gem.�§�8�Abs.�1�S.�2�ImmoWertV�sind�die�Verfahren�sind�nach�der
Art�des�Wertermittlungsobjekts�unter�Berücksichtigung�der�im�gewöhnlichen�Geschäftsverkehr�bestehenden�
Gepflogenheiten�und�der�sonstigen�Umstände�des�Einzelfalls,�insbesondere�der�zur�Verfügung�stehenden�
Daten,�zu�wählen.

Ein�entscheidendes�Kriterium�für�die�Wahl�der�anzuwendenden�Wertermittlungsverfahren�ist,�dass�der�Re-
chenablauf�und�die�Einflussgrößen�der�Verfahren�den�in�diesem�Grundstücksteilmarkt�vorherrschenden�
Marktüberlegungen�(Preisbildungsmechanismen)�möglichst�entsprechen.�Zudem�sollen�zur�Bewertung�be-
bauter�Grundstücke�mindestens�zwei�möglichst�weitgehend�voneinander�unabhängige�Wertermittlungsver-
fahren�angewendet�werden.�Das�zweite�Verfahren�dient�zur�Überprüfung�des�Verfahrensergebnisses.

Grundlage�der�von�mir�angewendeten�Bewertungsverfahren�sind,�soweit�nicht�anders�angegeben,�die�von�
Sprengnetter8�vorgenommenen�Marktanalysen,�nachfolgend�als�[Sprengnetter]�bezeichnet.

Unterstellte�wirtschaftliche�Nachfolgenutzung�des�Objektes:�
Unterstellt�wird�im�folgenden�die�unverzügliche�Wiederherstellung/Instandsetzung�des�Bewertungsobjektes�
zur�Gewebe-�und�Wohnnutzung�(primär�Fremdnutzung,�sekundär�Eigennutzung).�

7.1.1�Vergleichswertverfahren

Das�Modell�für�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�Abschläge�an�die�wertbestimmenden�–�und�damit�preisbestimmenden�–�Faktoren
des�Bewertungsobjektes�anzupassen.�Voraussetzung�für�die�Erzielung�marktkonformer�Ergebnisse�mit�Hilfe
des�Vergleichswertverfahrens�ist�das�Vorliegen�einer�ausreichenden�Anzahl�von�Kaufpreisen�möglichst�gleich-
artiger�Objekte.�Die�Kaufpreise�müssen�zeitnah�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�Einflüsse�von�besonderen�ob-
jektspezifischen�Grundstücksmerkmalen�(z.B.�Dienstbarkeiten,�Baumängel/Bauschäden)�zu�prüfen�und�ggf.�
anzupassen.�Sofern�sich�der�Einfluss�besonderer�objektspezifischer�Grundstücksmerkmale�nicht�hinreichend�
sicher�bestimmen�lässt,�können�die�Kaufpreise�nicht�verwendet�werden.

Finden�sich�in�dem�Gebiet,�in�dem�das�Grundstück�gelegen�ist,�nicht�genügend�Vergleichspreise,�können�
auch�Vergleichspreise�aus�anderen�vergleichbaren�Gebieten�herangezogen�werden.�Änderungen�der�allge-

8
�Sprengnetter,�Hans�Otto:�Grundstücksbewertung,�Arbeitsmaterialien;�Loseblattsammlung,�Sinzig�2018.
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meinen�Wertverhältnisse�auf�dem�Grundstücksmarkt�oder�Abweichungen�einzelner�Grundstücksmerkmale�
sind�i.d.R.�auf�der�Grundlage�von�Indexreihen�und�Umrechnungskoeffizienten�zu�berücksichtigen.�

Die�Anwendung�des�Vergleichswertverfahrens�zur�Bewertung�des�Wohn-�und�Geschäftshausgrundstücks�ist�
im�vorliegenden�Fall�nicht�möglich,�weil�keine�ausreichende�Anzahl�zum�Preisvergleich�geeigneter�Vergleichs-
kaufpreise�verfügbar�ist.�

Die�vom�GAA�Hamburg�für�den�örtlichen�Grundstücksmarkt�veröffentlichte�Formel�zur�Ermittlung�des�Gebäu-
defaktors�(m²-Preises)�von�Mehrfamilienhäusern�basiert�auf�Verkäufen�von�Mehrfamilienhäusern�ohne�ge-
werblichen�Anteil�und�wird�daher�nur�als�Prüfverfahren�zur�Plausibilitätsprüfung�des�Ergebnisses�herangezo-
gen.

7.1.2��Ertragswertverfahren

Steht�bei�der�Kaufpreisbildung�von�Objekten�entsprechend�den�Gepflogenheiten�im�gewöhnlichen�Geschäfts-
verkehr�üblicherweise�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�für�das�Bewertungsobjekt�zutreffend.�Als�typisches�Renditeobjekt�bieten�sich�durch�die�Denkmalei-
genschaft�zudem�entsprechende�zusätzliche�Abschreibungsmöglichkeiten.�Der�Verkehrswert�wird�daher�vor-
rangig�mit�Hilfe�des�Ertragswertverfahrens�abgeleitet.

Das�Ertragswertverfahren�basiert�auf�der�Überlegung,�dass�der�Reinertrag�(Rohertrag�abzüglich�der�Aufwendun-
gen,�die�für�die�Bewirtschaftung�einschließlich�Erhaltung�des�Grundstücks�erforderlich�sind)�aus�dem�Grundstück
die�Verzinsung�des�Grundstückswerts�(bzw.�des�dafür�gezahlten�Kaufpreises)�darstellt.�Deshalb�wird�der�Ertrags
wert�als�Rentenbarwert�durch�Kapitalisierung�des�Reinertrags�bestimmt.�Der�Reinertrag�für�ein�bebautes
Grundstück�stellt�jedoch�sowohl�die�Verzinsung�für�den�Grund�und�Boden�als�auch�für�die�auf�dem�Grundstück
vorhandenen�baulichen�Anlagen�(insbesondere�Gebäude)�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�über�deren
geschätzte�Restnutzungsdauer�zu�kapitalisieren.�Demgegenüber�gilt�der�Boden�grundsätzlich�als�unvergänglich
bzw.�unzerstörbar).�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�(Reinerträge:�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�Grundstücksreinertrages�dar.�Der�vorläufige�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�Grundstücke�vorrangig�dann�bewer-
tet,�wenn�sie�üblicherweise�nicht�zur�Erzielung�von�Renditen,�sondern�zur�renditeunabhängigen�Eigennutzung
gekauft�oder�errichtet�werden.

Das�trifft�für�die�Nutzungsart�des�Bewertungsobjektes�nicht�zu.�Das�Sachwertverfahren�wird�zusätzlich�ermit-
telt,�da�ein�zweites�Verfahren�grundsätzlich�zur�Stützung�des�Ergebnisses�unverzichtbar�ist.

Das�Sachwertverfahren�basiert�im�Wesentlichen�auf�der�Beurteilung�des�Substanzwerts.�Der�vorläufige�Sach-
wert�(d.h.�der�Substanzwert�des�Grundstücks)�ergibt�sich�als�Summe�von�Bodenwert,�dem�Sachwert�der�Gebäu-
de�inkl.�besonderen�Bauteilen�und�besonderen�(Betriebs-)Einrichtungen�sowie�dem�Sachwert�der�baulichen�und
nicht�baulichen�Außenanlagen.�Sofern�der�Sachwert�der�Außenanlagen�nicht�bei�der�Bodenwertermittlung�mit
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erfasst�wurde,�wird�dieser�entsprechend�der�Vorgehensweise�für�die�Gebäude�i.d.R.�auf�der�Grundlage�von�üb-
lichen�Herstellungskosten�bzw.�Erfahrungssätzen�ermittelt.

Der�vorläufige�Sachwert�ist�abschließend�hinsichtlich�seiner�Realisierbarkeit�auf�dem�örtlichen�Grundstücks-
markt�zu�beurteilen.�Erforderlichenfalls�ist�zur�Berücksichtigung�der�Lage�auf�dem�örtlichen�Grundstücks-
markt�ein�Zu-�oder�Abschlag�durch�den�sog.�Sachwertfaktor�vorzunehmen.�Dies�führt�im�Ergebnis�zum�
(marktkonformen)�Sachwert�des�Grundstücks.

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

Grundsätzlich�sind�sowohl�bei�der�Ertragswert-�als�auch�bei�der�Sachwertermittlung�alle�das�Bewertungs-
grundstück�betreffenden�sonstigen�besonderen�objektspezifischen�Grundstücksmerkmale�sachgemäß�zu�be-
rücksichtigen.�Dazu�zählen�alle�vom�Zustand�vergleichbarer�Objekte�abweichenden�individuellen�Eigenschaf-
ten�des�Bewertungsobjektes.�Damit�werden�Investitionen�berücksichtigt,�die�vom�Erwerber�zusätzlich�zum�
Kaufpreis�aufzubringen�sind.�Hierzu�zählen�insbesondere�Abweichungen�vom�normalen�baulichen�Zustand�
wie�wirtschaftliche�Überalterung�oder�ein�überdurchschnittlicher�Erhaltungszustand.�In�Ansatz�gebracht�wer-
den�Investitionen�für�die�Beseitigung�von�Baumängeln�und�Bauschäden,�soweit�sie�nicht�bereits�durch�den�
Ansatz�eines�reduzierten�Ertrags�oder�durch�eine�gekürzte�Restnutzungsdauer�berücksichtigt�sind;�hierzu�ge-
hören�auch�Modernisierungsaufwendungen,�die�beim�Ansatz�der�Normalherstellungskosten�und�Restnut-
zungsdauer�als�bereits�durchgeführt�unterstellt�werden;�wohnungs-�und�mietrechtliche�Bindungen�(z.B.�von
den�marktüblichen�Erträgen�erheblich�abweichende�Erträge);�evtl.�kurz-�bzw.�mittelfristig�fällig�werdende�
grundstücksbezogene�Beiträge;�Nutzung�des�Grundstücks�für�Werbezwecke;�Abweichungen�in�der�Grund-
stücksgröße,�sofern�Teilflächen�selbständig�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�würde,�wenn�das�Grundstück�unbebaut�wäre.
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7.2�Bodenwertermittlung

Der�Bodenwert�ist�ohne�Berücksichtigung�der�vorhandenen�baulichen�und�sonstigen�Anlagen�auf�dem�
Grundstück�i.d.R.�auf�der�Grundlage�von�Vergleichskaufpreisen�im�Vergleichswertverfahren�nach�§�15�Immo-
WertV�so�zu�ermitteln,�wie�er�sich�ergeben�würde,�wenn�das�Grundstück�unbebaut�wäre.�Liegen�geeignete�
Bodenrichtwerte�vor,�so�können�diese�zur�Bodenwertermittlung�herangezogen�werden.�Bodenrichtwerte�sind
geeignet,�wenn�die�Merkmale�des�zugrunde�gelegten�Richtwertgrundstücks�hinreichend�mit�den�Grund-
stücksmerkmalen�des�zu�bewertenden�Grundstücks�übereinstimmen�(§�16�Abs.�1�Satz�3�ImmoWertV).

Bodenrichtwerte�werden�vom�Gutachterausschuss�für�Grundstückswerte�(GAA)�in�Hamburg�jährlich�zoniert�
ermittelt�und�veröffentlicht.�Der�zonale�Bodenrichtwert�ist�der�durchschnittliche�Lagewert�des�Bodens�für�
eine�Mehrheit�von�Grundstücken,�die�zu�einer�Bodenrichtwertzone�zusammengefasst�werden,�für�die�im�we-
sentlichen�gleiche�Nutzungs-�und�Wertverhältnisse�vorliegen�(§�196�BauGB)�und�ist�bezogen�auf�den�Qua-
dratmeter�der�Grundstücksfläche (Dimension:�€/m²�Grundstücksfläche).�Das�Bodenrichtwertgrundstück�ist�
ein�fiktives�Grundstück�aus�der�Mitte�der�Bodenrichtwertzone,�sodass�die�Bodenrichtwerte�immer�auf�eine�
hinreichende�Vergleichbarkeit�mit�dem�Bewertungsgrundstück�zu�kontrollieren�sind�bzw.�auch�mehrere�Bo-
denrichtwerte�für�eine�Bewertung�in�Frage�kommen�können.

Abweichungen�des�zu�bewertenden�Grundstücks�vom�Vergleichsgrundstück�(Bodenrichtwertgrundstück)�in�
den�wertbeeinflussenden�Merkmalen�-�wie�Erschließungszustand,�spezielle�Lage,�Art�und�Maß�der�baulichen�
Nutzung,�Bodenbeschaffenheit,�Grundstücksgestalt�-,�aber�auch�Abweichungen�des�Wertermittlungsstichtags
vom�Kaufzeitpunkt�der�Vergleichsgrundstücke�bzw.�vom�Stichtag,�zu�dem�der�Bodenrichtwert�abgeleitet�wur-
de,�bewirken�i.d.R.�entsprechende�Abweichungen�seines�Bodenwerts�von�dem�Vergleichskaufpreis�bzw.�dem
Bodenrichtwert.�Grundsätzlich�ist�auch�die�am�Wertermittlungsstichtag�wahrscheinlichste�und�wirtschaftlichs-
te�Nachfolgenutzung�des�Grundstücks�in�die�Bodenwertermittlung�einzubeziehen,�d.h.�die�Grundstücke�sind�
auf�ihre�Bebaubarkeit�im�Hinblick�auf�das�geltende�Bauplanungsrecht�sowie�auf�die�städtebauliche�Entwick-
lung�zu�prüfen.

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

Für�die�durchzuführende�Bewertung�liegen�geeignete,�d.h.�hinreichend�gegliederte�und�bezüglich�ihrer�we-
sentlichen�Einflussfaktoren�definierte�Bodenrichtwerte�vor.�Die�nachstehende�Bodenwertermittlung�erfolgt�
deshalb�auf�der�Grundlage�der�vom�GAA�veröffentlichten�Bodenrichtwerte.�Das�Bewertungsobjekt�weist�als�
Wohn-�und�Geschäftshaus�eine�gemischte�Nutzung�mit�Gewerbe-�und�Wohnflächen�auf.�Die�Bodenrichtwerte
werden�jedoch�grundsätzlich�für�eine�Nutzungsart�erhoben,�sodass�der�nutzungstypische�Bodenrichtwert�für�
das�Bewertungsgrundstück�aufgrund�der�unterschiedlichen�Teilnutzungen�als�gemischter�Bodenrichtwert�zu�
ermitteln�ist.�Im�folgenden�wird�der�Bodenwert�daher�abgeleitet�aus�dem�Bodenrichtwert�für�Geschäftshäu-
ser9�und�dem�Bodenrichtwert�für�Mehrfamilienhäuser.�

Die�dem�Eckgrundstück�Alte�Holstenstraße�57/Reetwerder�1-3�zugeordneten�zwei�Bodenrichtzonen�weisen�
das�gleiche�Wertniveau�auf,�eine�grundstücksspezifische�Anpassung�ist�daher�nicht�erforderlich.

Zum�Bodenrichtwertstichtag�31.12.2017�betragen�die�Bodenrichtwerte�für�den�Entwicklungszustand�baurei-
fes�Land10,�erschließungsbeitrags-�und�kostenerstattungsbeitragsfrei:

Nutzungsart BRW-Nr.� WGFZ�Richtwert Betrag�(€/m²)
Geschäftshaus�(GH) 01339430 0,50 420,00
Geschäftshaus�(GH 01339428 0,50 420,00
Mehrfamilienhaus 01239430 1,90 1.266,23
Mehrfamilienhaus 01239428 1,90 1.266,23

9 Die�Bodenrichtwerte�für�Geschäftshäuser�beziehen�sich�nur�auf�den�Anteil�der�gewerblichen�Nutzung�im�Erdgeschoss.
10�Baureifes�Land�sind�Flächen,�die�nach�öffentlich-rechtlichen�Vorschriften�(z.�B.�Baugesetzbuch,�Baunutzungsverord-
nung�und�den�tatsächlichen�Gegebenheiten�baulich�nutzbar�sind�(vgl.�§�5�Abs.�4�ImmoWertV).
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Anpassung�des�Bewertungsgrundstücks�an�den�Bodenrichtwert:

Anpassung�an�die�Lage
Eine�Anpassung�aufgrund�von�lagemäßigen�Unterschieden�des�Bewertungsgrundstücks�zum�Bodenrichtwert-
grundstück�ist�nicht�erforderlich.�

Anpassung�an�das�Maß�der�baulichen�Nutzung�(WGFZ)
Das�Maß�der�baulichen�Nutzung�bestimmt�sich�durch�das�Verhältnis�der�Geschossfläche�zur�Grundstücksflä-
che�(GFZ).�Als�Maß�der�Nutzungsintensität�für�die�Bodenwertermittlung�wird�gem.�Bodenrichtwertlinie�(BRW-
RL)�vom�12.�November�2011�die�wertrelevante�Geschossflächenzahl�(WGFZ)�angesetzt.��

Nach�der�Definition�der�WGF�gem.�Ziffer�6�Abs.�6�der�BRW-RL�ist�diese�überwiegend�identisch�mit�der�Ge-
schossfläche�i.S.d.�§�20�BauNVO�nach�dem�Stand�von�1986.�Sie�ist�nach�den�Außenmaßen�der�Gebäude�in�
allen�Vollgeschossen�zu�ermitteln,�hinzuzurechnen�sind�die�Flächen�von�Aufenthaltsräumen�in�anderen�Ge-
schossen�(z.B.�Keller-,�Dach-�und�Staffelgeschossen)�einschließlich�der�zu�diesen�gehörenden�Treppenräume
und�Umfassungswände.�Soweit�keine�anderen�Erkenntnisse�vorliegen,�ist�die�Geschossfläche�eines�ausge-
bauten�oder�ausbaufähigen�Dachgeschosses�pauschal�mit�75%�der�Geschossfläche�des�darunterliegenden�
Vollgeschosses�und�die�Geschossfläche�eines�Kellergeschosses,�sofern�Aufenthaltsräume�vorhanden�oder�
möglich�sind,�pauschal�mit�30%�des�darüber�liegenden�Vollgeschosses�zu�berechnen.�Die�WGFZ�ist�somit�
nicht�identisch�mit�der�Geschossfläche�i.S.�des�§�20�Abs.�4�der�BauNVO�nach�dem�Stand�von�1990.

Eine�GFZ-Berechnung�liegt�nicht�vor,�die�Berechnung�der�wertrelevanten�Geschossflächenzahl�erfolgt�auf�der
Grundlage�der�in�den�Bauzeichnungen�enthaltenen�Vermaßungen�sowie�einer�überschlägigen�Messung�der�
Grundfläche�des�Baukörpers�aus�den�vorhandenen�Karten�(Flurkarte,�Bodenrichtwertkarte).�Die�wertrelevan-
te�Geschossfläche�wurde�wie�folgt�ermittelt:

Geschoss WGF Unterstellte�Nutzung�
Kellergeschoss ohne�Anteil Abstellräume/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�m²�
÷�Grundstücksgröße: 564�m²
Wertrelevante�Geschossflächenzahl: 4,40

Der�Bodenwertermittlung�für�das�Bewertungsgrundstück�Flurstück�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 WGFZ angepasster�Betrag�
Geschäftshaus�(GH) 4,40��� 3.696,00�€/m²
Mehrfamilienhaus 4,40� 2.431,72�€/m²

Anpassung�an�die�Nutzung:
Das�Gebäude�weist�unterschiedliche�Nutzungsarten,�wie�Gewerbe-�und�Wohnnutzung�auf.�Daher�sind�für�
jede�Nutzungsart�die�nutzungsspezifischen�Bodenrichtwerte�heranzuziehen�und�mittels�nutzungsspezifischer�
Umrechnungskoeffizienten�auf�das�Maß�der�baulichen�Nutzung�umzurechnen.�Die�einzelnen�Bodenrichtwerte
sind�dann�im�Verhältnis�des�Anteils�der�jeweiligen�Geschossfläche�an�der�Gesamtfläche�zu�gewichten.�Die�
Anteile�der�jeweiligen�Teilnutzungen�an�der�ermittelten�wertrelevanten�Geschossfläche�(WGF)�wurden�pro-
zentual�wie�folgt�ermittelt:
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Anteile�der�Teilnutzungen�an�der�WGF:
Ermitteltes�Maß�der�baulichen�Nutzung�WGF: 2.480�m²
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�für
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�Höhe�dieser�Anpassung�wird�
auf�der�Grundlage�der�Bodenwertsteigerungen�in�der�Lage�der�letzten�5�Jahre�mit�rd.�5%�für�die�gewerbliche
Nutzung�und�rd.�8%�für�die�Wohnnutzung�angenommen.�Somit�werden�die�Bodenrichtwerte�zum�Werter-
mittlungsstichtag�angepasst�wie�folgt�angehalten:

Nutzungsart WGFZ-angepasst Erhöhung�rd. Zeitlich�angepasster�Betrag
Geschäftshaus�(GH) 3.696,00�€/m² 184,80�€/m² 3.880,80�€/m²
Mehrfamilienhaus 2.431,72�€/m² 194,54�€/m² 2.626,26�€/m²

Ermittlung�Gesamtbodenwert
Auf�der�Grundlage�der�angepassten�Bodenrichtwerte�wird�der�Gesamtbodenwert�als�Bodenmischwert�für�das
Bewertungsgrundstück�ermittelt.�Die�im�Verhältnis�geringe�anteilige�Fläche�des�Dachgeschosses�wird�für�die�
Berechnung�der�Nutzungsfläche�Wohnen�der�drei�Wohnetagen�zugeschlagen.�

Der�Gesamtbodenwert�errechnet�sich�nach�den�obigen�Erläuterungen�wie�folgt:

Nutzungsart Anteil�an
WGF�

Anteil
rd.�

Anteil�an
WGFZ

Richtwert
angepasst

Anteilige�
Grundstücksfläche

Anteiliger
Bodenwert

Gewerbe� ���522�m² 21�% ��0,92�� 3.880,80�€/m² 118,44�m² ���459.641,95�€
Wohnen/DG �1.958�m² 79�% 3,48 2.626,26�€/m² 445,56�m² 1.170.156,41�€

Summe 2.480�m² 4,40 564,00�m² 1.629.798,362�€

rd.� 1.630.000,00�€

Zur�Berücksichtigung�von�Messungenauigkeiten�und�Rundungsdifferenzen�geht�der�Bodenwert�mit�
rd.�1.630.000,00�€�(rd.�2.890,00��� €/m²)�in�die�Wertermittlung�ein.

����������������������������������
�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������
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7.3��Ertragswertverfahren

7.3.1�Ertragswertberechnung

Geschäftsnr.:�417�K�6/18�|�Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg� Seite�31�von�59

Marktüblich�(nachhaltig)�erzielbare�(Nettokalt-)Miete
Mieteinheit Lage Wohn-/Nutzfläche Je�m² Monatlich Jährlich
Gewerbe EG 475,00 12,00 5.700,00 68.400,00

Wohnetage�1 1.�OG 340,00 9,00 3.060,00 36.720,00
Wohnetage�2 2.�OG 340,00 9,50 3.230,00 38.760,00
Wohnetage�3 3.�OG 340,00 9,50 3.230,00 38.760,00
Büroflächen DG 315,00 8,50 2.677,50 32.130,00

1.810,00 17.897,50 214.770,00

Jährliche�(Nettokalt-)�Miete 214.770,00�€

- 53.692,50�€
25% der�jährlichen�Nettokaltmiete,�bestehend�aus:

17% Instandhaltungskosten
5%Verwaltungskosten
3%Mietausfallwagnis

Jährlicher�Reinertrag = 161.077,50�€

Reinertragsanteil�des�Bodens - 55.420,00�€
Liegenschaftszinssatz�x�Bodenwert: 3,40% von 1.630.000,00�€

Ertrag�der�baulichen�Anlagen = 105.657,50�€

x 21,156�
p�= 3,40% Liegenschaftszinssatz
n�= 38 Jahre�Restnutzungsdauer

Ertragswert�der�baulichen�Anlagen = 2.235.323,60�€

+ 1.630.000,00�€

Vorläufiger�Ertragswert = 3.865.323,60�€

Sonstige�besondere�objektspezifische�Grundstücksmerkmale - -900.000,00�€
Risikoabschlag�fehlende�Innenbesichtigung - -900.000,00�€

Ertragswert�des�Grundstücks = 2.965.323,60�€

rd. 2.965.000,00�€

Bewirtschaftungskosten (nur�Anteil�des�Vermieters)

Barwertfaktor (gem.�Anlage�zur�ImmoWertV)

Bodenwert�(vgl.�Bodenwertermittlung)
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7.3.2�Erläuterungen�zu�den�Wertansätzen�in�der�Ertragswertberechnung�

Wohn-/Nutzfläche
Die�Wohn-�und�Nutzfläche�des�Objektes�wurde�aus�den�vorliegenden�Bauzeichnungen�je�Etage�überschlägig�
ermittelt,�die�Flächen�teils�aus�den�Zeichnungen�gemessen.�Es�bestehen�entsprechende�Unsicherheiten.�In�
der�Wertermittlung�werden�nur�die�ertragsrelevanten�Flächen�von�Erd-�bis�Dachgeschoss�des�Gebäudes�
zugrunde�gelegt.�Kellerflächen�und�die�Fläche�des�nicht�genehmigten�Wohnraums�auf�dem�Anbau�sind�nicht
enthalten.�Für�die�Fläche�des�Erdgeschosses�ist�aufgrund�der�Geschosshöhe�und�der�vorliegenden�Infor-
mationen�über�zumindest�teilweise�vorhandene�zusätzliche�Ebenen�ein�pauschal�geschätzter�Zuschlag�an�
der�Grundfläche�enthalten.�Die�Berechnung�der�Wohn-�und�Nutzfläche�orientiert�sich�an�den�von�der�
Rechtsprechung�insbesondere�für�Mietwertermittlungen�entwickelten�Maßgaben�zur�wohnwertabhängigen�
Anrechnung�der�Grundflächen�auf�die�Wohnfläche.�Die�Berechnung�kann�daher�teilweise�von�den�dies-
bezüglichen�Vorschriften�(DIN�277;�WoFlV)�abweichen;�sie�dient�nur�als�Grundlage�dieser�Wertermittlung.

Rohertrag
Als�Rohertrag�wird�die�Summe�aller�bei�ordnungsgemäßer�Bewirtschaftung�und�zulässiger�Nutzung�marktüb-
lich�erzielbaren�jährlichen�Einnahmen�(Mieten�und�Pachten)�aus�dem�Grundstück�bezeichnet.�Die�Basis�für�
die�Ermittlung�des�Rohertrags�ist�die�aus�dem�Grundstück�marktüblich,�i.S.�von�nachhaltig�erzielbare�Netto-
kaltmiete.�Diese�entspricht�der�jährlichen�Gesamtmiete�ohne�sämtliche�auf�den�Mieter�zusätzlich�zur�Grund-
miete�umlagefähigen�Bewirtschaftungskosten�und�wird�für�die�Gewerbeflächen�ohne�die�gesetzliche�USt�an-
gehalten.�Sie�wird�üblicherweise�auf�der�Grundlage�der�Informationen�des�örtlichen�Mietspiegels�sowie�Miet-
recherchen�für�mit�dem�Bewertungsgrundstück�vergleichbar�genutzte�Objekte�bzw.�diesbezüglich�angestell-
ten�Recherchen�als�mittelfristiger�Durchschnittswert�abgeleitet.�Für�das�Bewertungsobjekt�sind�die�aktuelle�
und�im�Zuge�der�in�der�Wertermittlung�unterstellten�Modernisierung�künftige�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�abgeschätzt�
werden.�Die�Mieten�werden�daher�in�dieser�Wertermittlung�für�die�aus�den�Plänen�überschlägig�ermittelten�
Wohn-/Nutzflächen�je�Geschoss�als�Durchschnittswerte�geschätzt.�Unterstellt�wird�hierbei�ein�fertig�herge-
stellter�Zustand�in�einem�überwiegend�mittleren�Ausstattungsstandard.�

Bewirtschaftungskosten
Die�Bewirtschaftungskosten�sind�die�marktüblich�entstehenden�jährlichen�Aufwendungen,�die�zur�ordnungs-
gemäßen�Bewirtschaftung�und�zulässigen�Nutzung�des�Grundstücks,�insbesondere�des�Gebäudes�laufend�er-
forderlich�und�nicht�durch�Umlagen�oder�sonstige�Kostenübernahmen�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�
Eigentümer�zu�tragen,�d.h.�nicht�zusätzlich�zum�angesetzten�Rohertrag�auf�die�Mieter�umgelegt�werden�kön-
nen.�Die�vom�Vermieter�zu�tragenden�Bewirtschaftungskostenanteile�werden�auf�der�Basis�von�Marktanaly-
sen�vergleichbar�genutzter�Grundstücke�insgesamt�(i.d.R.�als�prozentualer�Anteil�am�Rohertrag)�bestimmt.�
Dieser�Wertermittlung�werden�die�in�[Sprengnetter],�Band�II,�Abschnitt�3.05/4/3�veröffentlichten�durch-
schnittlichen�Bewirtschaftungskosten�zugrunde�gelegt,�die�für�die�unterstellte�modifizierte�Restnutzungsdau-
er�rd.�25%�betragen.�

Liegenschaftszinssatz�(Kapitalisierungszinssatz)
Als�Maßzahl�für�die�Rentabilität�einer�Immobilieninvestition�wird�der�sog.�Liegenschaftszinssatz�zugrunde�ge-
legt,�der�sich�aus�der�marktüblicherweise�erzielbaren�Rendite�im�Verhältnis�zum�Verkehrswert�der�Liegen-
schaft�bemißt�und�die�langfristige�Kapitalbindung�berücksichtigt.�Der�Liegenschaftszinssatz�wird�als�Marktan-
passungsfaktor�im�Ertragswertverfahren�aus�tatsächlich�erzielten�Kaufpreisen�rechnerisch�ermittelt.�Die�Höhe
des�Liegenschaftszinssatzes�ist�abhängig�von�der�Art�und�Lage�des�Objekts,�der�Restnutzungsdauer�und�der�
Lage�auf�dem�Grundstücksmarkt�am�Wertermittlungsstichtag.�

Vom�GAA�Hamburg�sind�bisher�für�den�örtlichen�Grundstücksmarkt�keine�Liegenschaftszinssätze�für�ver-
gleichbare�gemischt�genutzte�Gebäude�abgeleitet�worden.�Als�Anhaltspunkt�werden�daher�die�vom�GAA�
Hamburg�vorliegenden�Auswertungen�für�Mehrfamilienhäuser�ohne�gewerblichen�Anteil�herangezogen,�wo-
nach�der�Liegenschaftszinssatz�bei�reiner�Wohnnutzung�in�vergleichbarer�Lage�und�Baualter�in�Höhe�von����
rd.�2,85�%�liegt.�Für�Büro-�und�Geschäftshäuser�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�veröffentlichten�Referenzsysteme�für�Lie-
genschaftszinssätze�für�mit�dem�Bewertungsobjekt�vergleichbarer�gemischt�genutzter�Gebäude�herangezo-
gen,�die�je�nach�prozentualem�Anteil�der�gewerblichen�Nutzung�bei�rd.�5%�liegen.�Die�aus�vergangenen�
Zeiträumen�ermittelten�bundesdurchschnittlichen�Liegenschaftszinssätze�sind�auf�das�Bewertungsobjekt,�ins-
besondere�in�Bezug�auf�den�Standort�und�die�Nutzung,�anzupassen.�Sie�sind�daher�nicht�grundsätzlich�auf�
den�Hamburger�Markt�zu�übertragen�und�werden�in�dieser�Wertermittlung�lediglich�als�Orientierungshilfe�
herangezogen.

Der�Liegenschaftszinssatz�wird�daher�aus�den�vorhandenen�örtlichen�Daten�abgeleitet.�Allgemein�erhöht�sich
der�Liegenschaftszinssatz,�sofern�Faktoren�wie�ein�hohes�Baualter,�ein�hohes�Risiko�und�eine�wirtschaftliche�
Überalterung/ein�hoher�Instandsetzungsbedarf�zu�berücksichtigen�sind.�Für�das�Bewertungsobjekt�besteht�
aufgrund�des�Anteils�der�gewerblichen�Nutzung�im�Vergleich�zu�einem�rein�wohngenutzten�Mehrfamilienhaus
ebenso�wie�durch�die�wirtschaftliche�Überalterung�ein�höheres�Risiko,.�Aufgrund�der�überwiegenden�Wohn-
nutzung�wird�der�Liegenschaftszinssatz�in�dieser�Wertermittlung�mit�rd.�3,4%�gewählt.�

Restnutzungsdauer
Als�Restnutzungsdauer�(RND)�wird�die�Anzahl�der�Jahre�angesetzt,�in�denen�die�baulichen�(und�sonstigen)�
Anlagen�bei�ordnungsgemäßer�Unterhaltung�und�Bewirtschaftung�voraussichtlich�noch�wirtschaftlich�genutzt�
werden�können.�Als�RND�wird�in�erster�Näherung�die�Differenz�aus�üblicher�Gesamtnutzungsdauer�und�tat -
sächlichem�Lebensalter�am�Wertermittlungsstichtag�zugrunde�gelegt.�Diese�wird�allerdings�dann�verlängert,�
d.h.�das�Gebäude�fiktiv�verjüngt,�wenn�beim�Bewertungsobjekt�wesentliche�Modernisierungsmaßnahmen�
durchgeführt�wurden�oder�unmittelbar�erforderliche�Arbeiten�zur�Beseitigung�des�Unterhaltungsstaus�sowie�
zur�Modernisierung�in�der�Wertermittlung�als�bereits�durchgeführt�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�Abhängigkeit�der�er-
mittelten�üblichen�GND�von�rd.�70�Jahren�und�des�Gebäudealters�modifiziert�mit�rd.�38�Jahren�angesetzt.�
Folgende�Modernisierungspunkte�sind�berücksichtigt:

Modernisierungsmaßnahme�
Maximale
Punkte

Berücksichtigte
Punkte

Dacherneuerung�inkl.�Verbesserung�der�Wärmedämmung� �4 2

Modernisierung�der�Fenster�und�Außentüren� 2 2

Modernisierung�der�Leitungssysteme�(Strom,�Gas,�Wasser,�Abwasser) 2 2

Modernisierung�der�Heizungsanlage 2 2

Wärmedämmung�der�Außenwände 4 -

Modernisierung�von�Bädern 2 2

Modernisierung�des�Innenausbaus,�z.B.�Decken,�Fußböden,Treppen 2 2

Wesentliche�Verbesserung�der�Grundrissgestaltung 2 1

Gesamtpunktzahl 13

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

Sonstige�besondere�objektspezifische�Grundstücksmerkmale
Hier�werden�die�wertmäßigen�Auswirkungen�der�nicht�in�den�Wertermittlungsansätzen�der�Verfahren�bereits�
berücksichtigten�Besonderheiten�des�Objekts�korrigierend�berücksichtigt.�Ein�Marktteilnehmer�wird�die�ge-
genüber�einem�vergleichbaren,�mangelfreien�Objekt�zu�tätigenden�Maßnahmen/Ausgaben�bei�seiner�Kauf-
preiskalkulation�bereits�entsprechend�berücksichtigen.�Daher�ist�es�sachgerecht,�die�notwendigen�Maßnah-
men�-�in�einer�Höhe,�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�diesbezüglichen�Werteinflüsse�als�besondere�objektspezifische�Grundstücksmerkmale�an�den�vorläu-
figen�Verfahrenswerten�wertmindernd�in�Ansatz�zu�bringen.�

Dabei�ist�zu�würdigen,�dass�Abnutzungen/Verschleißerscheinungen�sowie�eine�im�Allgemeinen�baujahrestypi-
sche�Ausführung/Ausstattung�u.a.�in�der�Wertminderung�wegen�Alters�sowie�im�Ansatz�der�Normalherstel-
lungskosten�bzw.�im�Reinertrag�berücksichtigt�sind.�Ausnehmend�Reparaturnotwendigkeiten,�Bauschäden,�
Baumängel�etc.�bedingen�zusätzliche�Wertabschläge.�Die�Wertminderung�ist�nicht�mit�den�entstehenden�
Schadensbeseitigungskosten�gleichzusetzen.�Dementsprechend�ist�in�der�Verkehrswertermittlung�zwischen�
Kosten�und�Wert�zu�unterscheiden.�Dies�ist�darin�begründet,�dass�bei�einem�Abzug�der�Investitionen�in�vol-
ler�Höhe�auch�unrentierliche�Instandsetzungs-�oder�Umnutzungskosten�berücksichtigt�werden�würden.11�

Die�Wertminderung�in�Folge�von�erforderlichen�baulichen�Investitionen�wird�u.a.�auf�der�Grundlage�der�
Kosten�geschätzt,�die�zur�Beseitigung�der�mit�wirtschaftlichem�Aufwand�behebbaren�Schäden,�Mängel�etc.�
erforderlich�sind�bzw.�unter�Betrachtung�des�Kosten-/Nutzen-�bzw.�Wirtschaftlichkeitsaspektes�wird�eine�
pauschale�Wertminderung�bemessen.�Die�Sachverständige�darf�im�Ortstermin�nur�zerstörungsfreie�
Untersuchungen�durchführen�und�kann�die�nötigen�Aufwendungen�somit�nur�aufgrund�einer�oberflächlichen�
in�Augenscheinnahme�schätzen.�Dementsprechend�kann�die�Kostenschätzung�bzw.�die�diesbezügliche�
Wertminderung�durch�pauschale�Ansätze�erfolgen.

Werterhöhende�objektspezifische�Grundstücksmerkmale:�
Keine�erkennbar�und�keine�bekannt.

Wertmindernde�objektspezifische�Grundstücksmerkmale:
Es�wird�ein�pauschaler�Risikoabschlag�für�die�nicht�erfolgte�Innenbesichtigung�angehalten.�
Der�Schadensgrad�des�Bewertungsobjekts�ist�zum�Wertermittlungsstichtag�nicht�bekannt�und�nicht�
abschließend�zu�beurteilen,�sodass�sich�die�Höhe�des�Ansatzes�an�den�in�der�Wertermittlungsliteratur�
benannten�durchschnittlichen�Pauschalansätzen�für�den�Modernisierungsaufwand�von�Mehrfamilienhäusern
in�einem�mittleren�Gebäudestandard�orientiert,�vgl.�[Sprengnetter],�Bd.�II,�S.�3.02/2/2.1/6.�Gem.�dieser�
Auswertungen�sinkt�mit�zunehmender�Wohn-/Nutzfläche�der�Ansatz�in�€/m².�

Unter�Berücksichtigung�der�abweichenden�Gebäudeart�Wohn-�und�Geschäftshaus�und�der�dieser�
Wertermittlung�zugrunde�liegenden�Wohn-/Nutzfläche�wird�der�Risikoabschlag�aufgrund�der�nicht�erfolgten�
Innenbesichtigung�unter�Berücksichtigung�aller�vorliegenden�amtlichen�und�nicht-amtlichen�Informationen�
pauschal�mit�rd.�900.000,00�€�angehalten.�Hierin�sind�die�nach�Aussenansicht�erkennbaren�Schäden�sowie
die�Unsicherheit�im�Hinblick�auf�die�nicht�mögliche�Begehung�des�Innenhofs�enthalten.�Der�pauschale�
Abschlag�entspricht�einem�Anteil�von�rd.�500�€/m²�Wohn-/Nutzfläche.

11
Vgl.�Kleiber,�a.a.O,�S.�605�ff.
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7.4�Sachwertverfahren

7.4.1�Sach�� wertberechnung
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Objekt Wohn-/Geschäftshaus
Basis�des�anteiligen�Gebäudewerts Anteilige�Flächen
Berechnungsbasis
BGF�reduziert�in�m²,�rd. 3.450�
Bundesbaupreisindex�(BPI)�und
Normalherstellungskosten�(NHK)� BPI NHK
im�Basisjahr�2010 100,0� 860,00�€
am�Wertermittlungsstichtag 122,8� 1.056,08�€ x 1.056,08�€
Herstellungskosten�(inkl.�BNK)
Normgebäude = 3.643.476,00�€

Zu-�und�Abschläge
-besondere�Bauteile + 0,00�€
besondere�Einrichtungen + 0,00�€

= 3.643.476,00�€

Alterswertminderung Linear
Gesamtnutzungsdauer�(GND) 70� Jahre
Restnutzungsdauer�(RND) 38� Jahre
prozentuale�Alterswertminderung 45,71%
absoluter�Betrag - 1.665.589,03�€

Gebäude = 1.977.886,97�€

Objektsachwert�insgesamt = 1.977.886,97�€

Sachwert�der�Außenanlagen 1,0% pauschal + 19.778,87�€
Sachwert�der�Gebäude�und�Außenanlagen = 1.997.665,84�€

+ 1.630.000,00�€

Vorläufiger�Sachwert = 3.627.665,84�€

Sachwertfaktor�(Marktanpassung) x 1,00
Marktangepasster�vorläufiger�Sachwert = 3.627.665,84�€

Sonstige�besondere�objektspezifische�Grundstücksmerkmale -900.000,00�€
Risikoabschlag�fehlende�Innenbesichtigung - -900.000,00�€

(Marktangepasster)�Sachwert�des�Grundstücks = 2.727.665,84�€

rd. 2.728.000,00�€

Objektherstellungskosten�(inkl.�BNK)

Zeitwert�(incl.�BNK)

Bodenwert�(vgl.�Bodenwertermittlung)
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7.4.2�Erläuterungen�zu�den�Wertansätzen�in�der�Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die�Gebäudefläche�BGF�wurde�überschlägig�aus�den�vorliegenden�Bauzeichnungen�ermittelt.�Für�das�über-
hohe�Erdgeschoss�wurde�modellkonform�zur�Ermittlung�der�Wohn-/Nutzfläche�im�Ertragswertverfahren�ein�
pauschaler�Zuschlag�angehalten.�Die�in�dieser�Wertermittlung�verwendeten�Berechnungen�können�teilweise�
von�den�diesbezüglichen�Vorschriften�(DIN�277)�abweichen;�sie�sind�nur�als�Grundlage�dieses�Gutachtens�
verwendbar.

Herstellungskosten�
Die�Gebäudeherstellungskosten�werden�üblicherweise�durch�Multiplikation�der�Fläche�(m²)�des�(Norm)Ge-
bäudes�mit�den�Normalherstellungskosten�(NHK),�die�marktüblich�für�die�Neuerrichtung�eines�vergleichbaren
Gebäudes�aufzuwenden�wären,�ermittelt.�Die�NHK�basieren�auf�Auswertungen�von�reinen�Baukosten�für�Ge-
bäude�mit�annähernd�gleichem�Ausbau-�und�Ausstattungsstandard.�Sie�werden�für�die�Wertermittlung�auf�
ein�einheitliches�Index-Basisjahr�zurückgerechnet�und�verstehen�sich�inkl.�Mehrwertsteuer.�Die�NHK�werden�
nach�den�Ausführungen�in�der�Wertermittlungsliteratur�auf�der�Basis�der�Preisverhältnisse�im�Jahr�2010�(Ba-
sisjahr)�angesetzt.�Der�Ansatz�der�NHK�ist�aus�[Sprengnetter],�Band�II,�Abschnitt�3.01.1�für�die�Nutzungs-
gruppe�Wohnhäuser�mit�Mischnutzung�(75%�Wohnen)�der�Ausstattungsstandardstufe�3�entnommen.

Baupreisindex
Die�Anpassung�der�NHK�aus�dem�Basisjahr�an�die�allgemeinen�Wertverhältnisse�am�Wertermittlungsstichtag�
erfolgt�mittels�dem�Verhältnis�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.

Normgebäude,�besonders�zu�veranschlagende�Bauteile
Die�in�der�Rauminhalts-�bzw.�Gebäudeflächenberechnung�nicht�erfassten�und�damit�im�Wert�des�Normge-
bäudes�nicht�berücksichtigten�wesentlich�wertbeeinflussenden�besonderen�Bauteile�werden�einzeln�erfasst.�
Danach�erfolgen�bauteilweise�getrennte,�aber�pauschale�Herstellungs-�bzw.�Zeitwertzuschläge.�Bei�älteren�
und/oder�schadhaften�und/oder�nicht�zeitgemäßen�besonderen�Bauteilen�erfolgt�die�Zeitwertschätzung�unter
Berücksichtigung�diesbezüglicher�Abschläge.�

Besondere�Einrichtungen
Unter�besonderen�Einrichtungen�sind�innerhalb�der�(Geschäfts-/Gewerbe)Gebäude�vorhandene�Ausstattun-
gen�und�i.d.R.�fest�mit�dem�Gebäude�verbundenen�Einrichtungen�zu�verstehen,�die�üblicherweise�in�ver-
gleichbaren�Gebäuden�nicht�vorhanden�und�daher�bei�der�Ableitung�der�NHK�nicht�berücksichtigt�sind�(z.B.�
Sauna�im�Wohnhaus).�Diese�werden�einzeln�erfasst�und�einzeln�pauschal�in�ihrem�Herstellungs-�bzw.�Zeit-
wert�geschätzt.�Grundlage�sind�die�in�[Sprengnetter],�Band�II,�Abschnitt�3.01.3�angegebenen�Erfahrungs-
werte�der�durchschnittlichen�Herstellungskosten�für�besondere�(Betriebs-)�Einrichtungen.

Baunebenkosten
Zu�den�Herstellungskosten�gehören�auch�die�Baunebenkosten�(BNK),�welche�als�Kosten�für�Planung,�Bau-
durchführung,�behördliche�Prüfungen�und�Genehmigungen�definiert�sind.�Die�BNK�sind�in�den�in�dieser�
Wertermittlung�angesetzten�Herstellungskosten�(NHK�2010)�bereits�enthalten.

Gesamtnutzungsdauer
Hier�ist�die�übliche�wirtschaftliche�Gesamtnutzungsdauer�(GND)�der�baulichen�Anlagen�bei�ordnungsgemäßer
Bewirtschaftung�gemeint,�nicht�die�technische�Standdauer,�die�wesentlich�länger�sein�kann.�Die�übliche�GND
ergibt�sich�aus�der�für�die�Bestimmung�der�NHK�gewählten�Gebäudeart�sowie�dem�Gebäudeausstattungs-
standard�und�ist�aus�[Sprengnetter],�Band�II,�Abschnitt�3.01.1�entnommen.�Als�übliche�Gesamtnutzungsdau-
er�für�gemischt�genutzte�Gebäude�wird�bei�Verwendung�der�Normalherstellungskosten�2010�in�Abhängigkeit�
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�äußeren�Anschein�und�unterstellt�die�Herstellung�eines�überwiegenden�Ausstat-
tungsstandards�der�Standardstufe�3.�Die�GND�wird�dementsprechend�mit�rd.�70�Jahren�angesetzt.�
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Restnutzungsdauer
Vgl.�die�Ausführungen�zur�Ertragswertberechnung.

Alterswertminderung�
Die�Wertminderung�des�Gebäudes�wegen�Alters�erfolgt�gem.�§�23�ImmoWertV�linear�auf�der�Basis�der�sach-
verständig�geschätzten�wirtschaftlichen�Restnutzungsdauer�(RND)�des�Gebäudes�und�der�jeweils�üblichen�
Gesamtnutzungsdauer�(GND)�vergleichbarer�Gebäude.�

Außenanlagen
Der�Sachwert�der�wertbeeinflussenden�Außenanlagen�wurde�pauschal�in�ihrem�Zeitwert�geschätzt.�Üblicher-
weise�werden�2%-8%�des�Gebäudewertes�angesetzt.�In�dieser�Wertermittlung�erfolgt�ein�pauschaler�Ansatz�
auf�den�Gebäudesachwert.�Die�Außenanlagen�sind�aufgrund�der�bebauten�Grundstücksfläche�und�der�Block-
randbebauung�als�sehr�geringfügig�einzustufen,�so�dass�ein�unterhalb�der�o.g.�Spanne�liegender�Ansatz�in�
Höhe�von�pauschal�1%�angehalten�wird.

Sachwertfaktor�(Marktanpassungsfaktor)
Der�Gutachterausschuss�für�Grundstückswerte�in�Hamburg�gibt�im�aktuellen�Grundstücksmarktbericht�keine�
objektspezifischen�Sachwertfaktoren�bekannt.�Auch�die�bei�[Sprengnetter]�veröffentlichten�Gesamt-�und�Re-
ferenzsysteme�bundesdurchschnittlicher�Sachwertfaktoren�liegen�nur�für�Mehrfamilienhausgrundstücke�ohne
gewerbliche�Nutzung�vor.�Zur�Orientierung�wird�daher�hilfsweise�die�vom�GAA�Hamburg�veröffentlichte�For-
mel�zur�Berechnung�des�Gebäudefaktors�eines�Mehrfamilienhauses�ohne�gewerbliche�Nutzung�herangezo-
gen.�Auf�dieser�Grundlage�liegt�der�Sachwertfaktor�rd.�10%�oberhalb�des�vorläufigen�Sachwertes.�

Das�Bewertungsobjekt�weist�durch�die�gemischte�gewerbliche�und�wohnbauliche�Nutzung�ein�vergleichswei-
se�höheres�Risiko�auf.�Die�Marktgängigkeit�ist�für�Investoren�im�Hinblick�auf�die�durch�den�Denkmalschutz�
bestehenden�Abschreibungsmöglichkeiten�durchaus�gegeben,�jedoch�ist�der�Interessentenkreis�einge-
schränkt.�Der�Sachwertfaktor�wird�in�dieser�Wertermittlung�daher�in�Höhe�des�vorläufigen�Sachwerts�liegend
mit�rd.�1,00�als�sachgerecht�eingeschätzt.

Sonstige�besondere�objektspezifische�Grundstücksmerkmale
Vgl.�die�Ausführungen�zur�Ertragswertberechnung.
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7.5�Verkehrswert

7.5.1�Zusammenstellung�der�Verfahrensergebnisse�

Für�das�im�Grundbuch�von�Bergedorf�Blatt�567�im�Bestandsverzeichnis�unter�der�lfd.�Nr.�1�gebuchte�Grund-
stück�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�Würdigung�deren�Aussagefä-
higkeit�abzuleiten�(§�8�ImmoWertV).�Die�Aussagefähigkeit�(das�Gewicht)�des�jeweiligen�Verfahrensergebnis-
ses�wird�dabei�wesentlich�von�den�für�die�zu�bewertende�Objektart�im�gewöhnlichen�Geschäftsverkehr�be-
stehenden�Preisbildungsmechanismen�und�von�der�mit�dem�jeweiligen�Wertermittlungsverfahren�erreichba-
ren�Ergebniszuverlässigkeit�bestimmt.�

Bei�Immobilien�mit�der�Nutzbarkeit�des�Bewertungsobjektes�handelt�es�sich�um�Renditeobjekte,�die�Preisbil-
dung�im�gewöhnlichen�Geschäftsverkehr�orientiert�sich�deshalb�vorrangig�an�den�in�die�Ertragswertermitt-
lung�einfließenden�Faktoren.�Auch�die�zur�marktkonformen�Wertermittlung�erforderlichen�Daten�standen�für�
das�Ertragswertverfahren�in�besserer�Qualität�als�für�das�Sachwertverfahren�zur�Verfügung.�

Bezüglich�der�zu�bewertenden�Objektart�wird�dementsprechend�dem�Ertragswert�das�Gewicht�1,00�(1)�und�
dem�Sachwert�das�Gewicht�0,40�(2)�beigemessen.�Bezüglich�der�erreichten�Marktkonformität�wird�dem�Er-
tragswertverfahren�das�Gewicht�1,00�(3)�und�dem�Sachwertverfahren�das�Gewicht�0,90�(4)�beigemessen.�
Das�Sachwertverfahren�dient�zur�Überprüfung�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�beträgt�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�denkmalgeprägte�Verkehrswert�des�mit�einem�Wohn-�und�Geschäftshaus�bebauten�Grundstücks
Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg�wird�gemäß�den�obigen�Ausführungen�
nach�dem�äußeren�Anschein�und�bei�unterstellt�freier�Lieferung�mit�rd.�

2.900.000,00�€

zum�Wertermittlungsstichtag�18.�September�2018�geschätzt.

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

Börnsen,�21.�Dezember�2018
Heike�Simon

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

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

Der�Auftragnehmer�haftet�unbeschränkt,�sofern�der�Auftraggeber�oder�(im�Falle�einer�vereinbarten�Drittver-
wendung)�ein�Dritter�Schadenersatzansprüche�geltend�macht,�die�auf�Vorsatz�oder�grobe�Fahrlässigkeit,�ein-
schließlich�von�Vorsatz�oder�grober�Fahrlässigkeit�der�Vertreter�oder�Erfüllungsgehilfen�des�Auftragnehmers�
beruhen,�in�Fällen�der�Übernahme�einer�Beschaffenheitsgarantie,�bei�arglistigem�Verschweigen�von�Mängeln,
sowie�in�Fällen�der�schuldhaften�Verletzung�des�Lebens,�des�Körpers�oder�der�Gesundheit.�In�sonstigen�Fäl-
len�der�leichten�Fahrlässigkeit�haftet�der�Auftragnehmer�nur,�sofern�eine�Pflicht�verletzt�wird,�deren�Einhal-
tung�für�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�unberührt.�

Ausgeschlossen�ist�die�persönliche�Haftung�des�Erfüllungsgehilfen,�gesetzlichen�Vertreters�und�Betriebsange-
hörigen�des�Auftragnehmers�für�von�ihnen�durch�leichte�Fahrlässigkeit�verursachte�Schäden.

Die�Haftung�für�die�Vollständigkeit,�Richtigkeit�und�Aktualität�von�Informationen�und�Daten,�die�von�Dritten�
im�Rahmen�der�Gutachtenbearbeitung�bezogen�oder�übermittelt�werden,�ist�auf�die�Höhe�des�für�den�Auf-
tragnehmer�möglichen�Rückgriffs�gegen�den�jeweiligen�Dritten�beschränkt.

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

Es�wird�darauf�hingewiesen,�dass�die�im�Gutachten�enthaltenen�Karten�(z.B.�Straßenkarte,�Flurkarte�u.ä.)�
und�Daten�urheberrechtlich�geschützt�sind.�Sie�dürfen�nicht�aus�dem�Gutachten�separiert�und/oder�einer�an-
deren�Nutzung�zugeführt�werden.�

Falls�das�Gutachten�im�Internet�veröffentlicht�wird,�wird�zudem�darauf�hingewiesen,�dass�die�Veröffentli-
chung�nicht�für�kommerzielle�Zwecke�gestattet�ist.�Im�Kontext�von�Zwangsversteigerungen�darf�das�Gutach-
ten�bis�maximal�zum�Ende�des�Zwangsversteigerungsverfahrens�veröffentlicht�werden.
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Anlage�1:��� Übersichtskarte,�detailliert
�

©�Quelle:�Deutsche�Generalkarte,�MAIRDUMONT�PROMOTION,�Ostfildern�(Kemnat),�Aktualität�2018
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Anlage�2:��� Stadtplan,�detailliert,�mit�Kennzeichnung�der�Lage�des�Objektes

©�Quelle:�Straßenkarte�20T,�MAIRDUMONT�PROMOTION,�Ostfildern�(Kemnat),��Aktualität�2018
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Anlage�3:�Flurkarte,�Kennzeichnung�der�Fotos�lt.�Anl.�4
©�Quelle:�Landesamt�für�Vermessung�und�Geoinformation�
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Anlage�4:�Fotos,�nummeriert�lt.�Anl.�3

Bild�1:�Südwestansicht,�Alte�Holstenstraße

Bild�2:�Südansicht

Bild�3:�Ostansicht,�Reetwerder�1-3
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Bild�4:�Nordwestansicht,�Alte�Holstenstraße

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�Schäden�1.�Wohnetage
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Grundriss�2.�Wohnetage

Geschäftsnr.:�417�K�6/18�|�Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg� Seite�53�von�59



Simon�l�Sachverständigenbüro�l�Heike�Simon�▪�Diestelbarg�1b�▪��21039�Börnsen �AZ.:�18-0739

Grundriss�3.�Wohnetage
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Grundriss�Dachgeschoss
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Dachgeschoss�–�Kennzeichnung�der�Schäden

Geschäftsnr.:�417�K�6/18�|�Alte�Holstenstr.�57,�Reetwerder�1/3�*�21029�Hamburg� Seite�56�von�59



Simon�l�Sachverständigenbüro�l�Heike�Simon�▪�Diestelbarg�1b�▪��21039�Börnsen �AZ.:�18-0739

Gewerbeeinheit�Café�–�Kellergeschoss

Gewerbeeinheit�Café�–�Erdgeschoss
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Gewerbeeinheit�Café�–�Erdgeschoss,�Eingabeplan
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Gebäudeschnitt
(Planungszeichnung�zum�Einbau�einer�Empore�aus�der�Bauakte)
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