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Ubersicht

Bodenwert: 10.000.000 €
Ertragswert: 30.300.000 €
Vergleichsfaktorwert: 36.800.000 €
Verkehrswert/Nutzflache: 2.859 €/m
Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete 15,1
Verkehrswert/Grundstiicksflache: 8.739 €/m
Verkehrswert: 30.900.000 €
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:
Anlass der
Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Besonderheiten:

Immobilien GmbH
18.04.2007

Fair value im Sinne de8 40,
dieser entspricht dem Verkehrswert (8 194 BauGB)

Vermogensubersicht

04.05.2007
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Immobilien GmbH
104.05.2007
Ein technischer Verwalter und ein Haustechniker,

eine technische Mitarbeiterin des Sachverstandigesh der unterzeichnende
Sachverstandige selbst.

7
ja

Gewerbe:
Keller:

Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt vermiated demzufolge
vollstdndig mobliert. Die Besichtigung bezieht sidhher auf die sichtbaren
Gebéaudeteile. Verdeckte Schaden konnen nicht aclsigesen werden, sind
aber nach Auskunft des technischen Verwalters matitanden.

Es wurden musterhaft einige Gewerbeeinheiten biggichnsoweit wurde ein
dem Durchschnitt der besichtigten Gewerbeeinheitad den Angaben des
technischen Verwalters entsprechender Zustand undstattungsstandard
unterstellt.

2einer technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \@ildigen Verantwortung
erstellt.

Die im Grundbuch Abt. Il eingetragenen Riickauflassmgsvormerkungen
werden auftragsgemall als nicht wertrelevant betradiet. Die
Eintragungsbewilligung hierzu lag dem Unterzeichnemicht vor.
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Leistungsabgrenzung:
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Baumangel und -schaden:Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die
Ermittlung des Verkehrswertes noétig sind. Es wurdeine zerstdrenden
Untersuchungen durchgefiihrt, berlicksichtigt werdamr sichtbare, nicht
verdeckte Mangel. Insofern stellt dieses Gutachtesin abschliel3endes
Gutachten uber bauliche Mangel und Schaden dar.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekiviale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstdrung erkennbad; shngaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus deniegeriden Unterlagen,
Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. AnnahmerGauhdlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmex Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriti Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bearial@n (z.B.
Holzschutzmittel) sowie Altlasten im Sinne des Beslolbdenschutzgesetzes
wurden nicht durchgefiihrt.

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweitlioksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariliaausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nictestalif.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der
tatsachlich bestehenden Gebadude durchgefiihrt. Dhereihstimmung der

baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordneofg und

Baugenehmigungen wird vorausgesetzt.
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2 Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat:
(sachverstandige Einschatzung

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stral3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung
StraRenart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

2.3 Grund und Boden
Grundbuch:

Kataster:

Grundstickszuschnitt;
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Hamburg, ca. 1.800.000 Einwohner; Bezirk City

Zentrum, direkt an der Norderelbe
Entfernung zu Geschéften des taglichen BedarfA iy
Entfernung zu offentlichen Verkehrsmitteln (Bus-B&hn): fullaufig

Wohnlage: sehr gut Geschéftslage: sehr gut

Die direkte Hafenlage ist nur bei wenigen Grundstin vorhanden. Die
Gegend hat sich zu einem Zentrum fir kreative Ngean (vor allem
Werbeagenturen) entwickelt. Durch den direkten Hialiek haben die Biros
eine Einzigartigkeit, die sich in hohen Mietwerteiderspiegelt.

vorwiegend gewerbliche Nutzung; teilweise auch wazutiche Nutzung;
aufgelockerte, 1-10-geschossige Bauweise

etwas Uberdurchschnittlich durch Stma@rkehr

Wohn- und Geschéftsstralle

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Natursteinpflasterhw@ge beidseitig
vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten und Natiunste

elektrischer Strom, Wasser aus oOffentlicher Vensogy Kanalanschluss,
Fernwéarme

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine n@wmasserschaden
feststellbar, direkt an die Kaimauer des Hamburgtafens grenzende
Grundstuckslage, dadurch Wasserbelastungen deraiiaimwelche noch zum
Grundsttck gehort

Grundbuch von Band Blatt Ifd. Nr.
City 100 3000 1
Gemarkung Flurstick Flache
City 2000 3.536
City 2001
City 2002
City 2003
Summe: 3.536 m2

unregelmafig
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtrd Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte| Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Belastungen:
- Vormerkung zur Sicherung des Rulckibertragungsansprahes aus dem
bedingten und befristeten Wiederverkaufsrecht der I[eien und
Hansestadt Hamburg
Nur lastend auf Flurstiick 2002— Beschrénkte persomdhe Dienstbarkeit
(Fernwarmeleitungsrecht) fir Hamburgische Electriztats-Werke AG,
Hamburg
- Vormerkung zur Sicherung des Rulckibertragungsansprahes aus dem
bedingten und befristeten Wiederverkaufsrecht der I[eien und
Hansestadt Hamburg
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Recht, eineder Allgemeinheit
zuganglichen Gehweg anzulegen, zu haben, zu untettem und zu
erneuern), nur lastend auf Flurstiicke 2003, fiur Free und Hansestadt
Hamburg
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Netzstatiorsund Kabelrecht),
nur lastend auf Flurstiicke 2002, fir Hamburgische Eectrizitats-Werke
AG, Hamburg

Die Eintragungen zum Ruckubertragungsanspruch werde
auftragsgemal als nicht wertrelevant betrachtet. Dst Wegerecht wird in
der Bodenwertermittiung bertcksichtigt, da dieser Faktor geringfligig
wertbeeinflussend ist. Das Netzstations- und Kabedcht und das
Fernwarmeleitungsrecht sind nicht wertbeeinflussendda sie die Nutzung
des Bewertungsobjekts nicht beeintrdchtigen und welen daher nicht
bertcksichtigt.

Quelle: Grundbuchauszug vom 17.08.2005; Auftraggebe
(Hinweis: Schuldverhdltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines

Verkehrswertes nicht bertcksichtigt. Es wird davansgegangen, dass ggf. bestehende
Schulden bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerechideichtigt werden.)

Vermietungssituation: Das Objekt ist fast vollstandig vermietet. Detafimden sich in den
Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.

Informationen Uber Mietminderungen oder Mietricksié wurden dem
Sachverstandigen nicht angezeigt, es wird daheordausgegangen, dass
solche nicht vorliegen.

Quelle: Auftraggeber

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene Lasten Bz begunstigende)
und Lasten: Rechte sowie besondere Wohnungs- und Mietbindusigehnicht vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

Bodenordnungsverfahren] Es  wird  davon  ausgegangen, dass das  Grundstick zum
Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsvasateinbezogen ist.
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstiucksqualitat):

Gewerbeflache

Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsbereigs debauungsplans
,City”, rechtskraftig am 01.01.2000. Dieser enthalie folgenden
Festsetzungen:

Flache
GRZ

Kerngebiet der Baustufe VII
1,0 (Grundflachenzahl)

Das Grundstuick liegt innerhalb einer Erhaltungssajgem. § 172 BauGB.
Ebenerdige Stellplatze sind unzulassig. Auf demgbein Grundsticksflachen
sind aufRerhalb Uberflutungsgeféhrdeter Bereiche-Ratd Gehwege sowie
Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbauzustellen. Spielhallen
und &hnliche Unternehmen sind unzuldssig. Die éssiigten Gehrechte
umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt bHiamn allgemein
zugangliche Wege und Platze anzulegen und zu w@itenh Flachdacher und
flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu 38d&ind mit einem mind.
8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau hetlars und extensiv zu
begriinen. Die max. Traufh6he betragt 34 Uber NNe Bufstockung des
Lagerhauses ist auf 10 Geschosse beschrankt.

Das Grundstuck liegt im Hochwassergefahrdungsgebiet

Es wird davon ausgegangen, dass keine Sanierumgsgah im Sinne der
88 136ff., keine stadtebaulichen Entwicklungsmafdrerh im Sinne der 88
165ff. und keine stadtebaulichen Gebote im Sinne 8§ 175-179 BauGB
vorliegen.

baureifes Land

Quelle: Auftraggeber und www.hamburg.de

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:
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Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

Quelle: Auftraggeber
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung
Bodenbelastung:
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Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeasfinden Eintragungen.

Quelle: Auftraggeber und Vorgutachten

Das Grundstlck ist in der Denkmalliste der Stadinblarg eingetragen. Es
handelt sich um den ,Hamburger Hafen“, ein BaudeaslkrBaumal3hahmen
mussen abgestimmt werden. Dies ist jedoch nichtbeemflussend, da die
Nutzung eine wirtschaftliche Nutzung ist und vonesnh potentiellen Erwerber
auch fortgefuhrt werden wirde.

Quelle: Auftraggeber

Es sind keine Uber die generell geltende Baumsebrdrdnung
hinausgehenden naturschutzrechtlichen Festsetzgagesifen worden.

Quelle: www.hamburg.de und schriftliche AuskunferHWasser, Stadt Hamburg, Bezirksamt
Hamburg-City

Das Bewertungsobjekt liegt nichtriereT rinkwasserschutzzone.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Strand, Stadtnhburg-City

Das Grundstick ist im Altlasterdteta der zustandigen Unteren
Bodenschutzbehorde nicht aufgefiihrt.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung Kdineeise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Quelle: Auftraggeber
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2.5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Geb&udetyp Biro- und Geschéftshaus mit neun Vollgeschossghunterkellert mit Tiefgarage

Baujahr: 1880 (laut Denkmalschutzamt); seit 1952 Nutzaig) Biro- und Geschaftshaus
(laut technischem Verwalter)

Modernisierung: 1996 (laut technischem Verwalter)

Bauweise Altbau:  Stahlskelettkonstruktion ~ mit  massiven  Awasierungen  und
Betonkappendecken

Neubau: Stahlbetonskelettkonstruktion mit Aul3enmaegk aus roten Ziegeln bis
zum 5. OG, daruber Aluminium-Fassadenkonstruktion

Dach: Dachform: Flachdach

Auf dem Dach befindet sich eine Solaranlage.

Fassade Ziegel, Aluminium-Fassadenkonstruktion mit Glaseénten
Fenster. teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise Holzfenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Einfachverglasung (Tpephaus)
teilweise Rollladen (in den Obergeschossen)
Keller: trocken, Boden: Beton mit Anstrich
Sanitarbereich: Objektart Bauweise | Qualitét
Fliesen deckenhoch mittel
wC freihdngend mittel
FuRbbdden Zimmer FuRbodenarten
Burordume | Laminat, Auslegware
Nassraume Fliesen
Heizung: Fernwarme mit Flachheizkérpern und Thermostathant
Besonderheiten: Im EG und im 8. OG sind Terrassen vorhanden. Diefgérage wird bei

Hochwasser geflutet.

Gesamtbeurteilung | Das Gebaude befindet sich in sehr gutem Zustand.

(Muster)-Gutachten 2007- 183 Seite 9 von 23



3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194188 ein marktgerechter Preis, dérkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in deeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli@egebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Gruridstioder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnlicherguirsonliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Um einen mdoglichst marktgerechten Wert zu ermittaleo einen, der einem realistischen Verkaufspreis
nahe kommt, missen die fir das zu bewertende Opgsligneten Wertermittlungsverfahren ausgewahit
werden. Kénnen mehrere Verfahren angewendet westdegrhéht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preishittkmechanismen fir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigenmats dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fir gewohnlich anhand eines Bofitwerte§ gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassungees dverwendeten Bodenrichtwerts oder der
Vergleichskaufpreise gleicht man diese an das metiende Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekis liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des
Bodenrichtwertes wurde anhand der Lagequalitat mitanderen Richtwerten verglichen und fir
plausibel befunden. Die Bodenwertermittlung wird ddner auf dieser Grundlage durchgefihrt.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmog) verwendet werden.

Das zu bewertende Obijekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren
vorrangig angewendet.

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicherrk®efspreise oder ein Vergleichsfaktofir
vergleichbare Objekte, so kann fir jede ObjektarMergleichswertverfahren durchgefuhrt werden.

Fur das zu bewertende Objekt existiert ein Vergleiosfaktor, daher kann mit diesem ein indirektes
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fur &hnlich genutzte Grundstiickeriereabgegrenzten Zone.
2 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpréisfne bestimmte Objektart.
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3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstiick

Flache keine Angabe 3.536 m2

baureifes Land ja ja

Flachenart Mischflache Mischflache

Beitrags-/Abgabenzustand frei frei

GFz 3,0 4,3
Bodenrichtwert 01.08.2006 2.093 €/m?
Bodenrichtwert 31.12.2006 2.100 €/m2
Veranderung 0,30 %
Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,10 %
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 04.05.2007 2.102 €/mz?

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmmdstiick hinsichtlich verschiedener
Eigenschaften. Im Folgenden werden diese Eigenschafters d®ichtwertgrundstiicks mittels
Umrechnungskoeffizienten bzw. wo solche nicht vorhandeh mittels Schatzungen angepasst, so dass das
Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgrundstuaieiehbar sind.

Eigenschaft Begrindung Zu-/Abschlag

Umrechnung anhand von Umrechnungskoeffizienten

i Quelle: Hamburger Gutachterausschuss, 2005

39 %

Beschrankte |Fir die beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Rethen der
personliche Allgemeinheit zugénglichen Gehweg anzulegen..) wadh freier 2%
Dienstbarkeit |Schatzung ein pauschaler Abschlag vorgenommen.

Summe der Zu- und Abschlage 37 %
(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenschaftegepasster Bodenrichtwert: 2.879,74 €/m2
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: = 10.182.760,64 €
Der Bodenwert betragt rund: = 10.000.000,00 €
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung
Grundstucksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 3.536 m? | Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabe(diee Abschnitt 2.4.2.2).

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Es wird die tatsachlich vorhandene GFZ des Grugl#istangesetzt, da die bauplanungsrechtlich mégliche
GFZ auf dem Grundstuck Uberschritten ist (siehecAbgt Bauplanungsrecht

Geschossflache
Art Nutzflache Koeffizient Geschossflache
(m2) (m2)
|Gebéude 10.808,77 0,71 rund: 15.224

Die Umrechnungskoeffizienten WTl/Nfl : GF sind Spgaetter, Hans Otto: Grundstucksbewertung, Loseshi@mlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig 2006 entnomn

Geschossflacl 15,224,000 m =1rd. 4.3

GFz = Grundstucksflache =~ 3.536,00 m?

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschus&iindstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert
verwendet.

Die Veranderung zwischen den verwendeten Bodemwertén wurde errechnet und gerundet, und die
daraus resultierende Veranderung bis zum Wertdomigsstichtag aufgrund einer linearen Entwicklueg d
Grundstluckspreise  ermittelt. Anhand dieser Veramgr wurde der Bodenrichtwert am
Wertermittlungsstichtag bestimmit.

GFZ-Anpassung

Um die Unterschiede in der Bebaubarkeit zu bergbkigjen, wurde eine Anpassung anhand der in der
Berechnung angegebenen Umrechnungskoeffizientangeftihrt.

Der drtliche Gutachterausschuss stellt fir Burad Geschaftshduser eine Abhangigkeit der Preisedeon
GFZ wie folgt dar:

ab GFZ 1,0: F =GFZ°1"*
d.h. 4,307 =3,8119216
3,009174 = 2,7397507

somit folgt die Anpassung mit: 3,8119216/2,7397507
=1,3913389, somit Anpassung rd. 39 %,
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3.3 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr
Gewerbe 10.808,77 m?2 15,41 €/m? 166.548,40 £ 1.998.580,80 €
Sonstige 4.184,30 € 50.211,60 €
Summe 10.808,77 m? 170.732,70 £ 2.048.792,40 €
Rohertrag 2.048.792,40 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4,00 % 1.998.580,80 € 79.943,23 €

Instandhaltung

Gewerbe 11,00 €/m? 10.808,77|m? 118.896,47 €
Tiefgaragenstellplatze 80,00 € 31 2.480,00 €

offene Stellplatze 40,00/€ 1 840,00 €

Verwaltung 2,00 % 2.048.792,40|€ 40.975,85 €

Summe 24313555 € - 243.135,55 €

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger

(= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) =

(= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 500% -
(= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) =

bei Restnutzungsdauer 31 Jahre

Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger) =

Bodenwert

(siehe Bodenwertermittlung) +

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks =

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande -

Ertragswert

Der Ertragswert betragt rund:
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1.805.656,85 €

500.000,00 €

1.305.656,85 €
15,593

20.359.107,26 €
10.000.000,00 €

30.359.107,26 €
78.000,00 €

30.281.107,26 €
30.300.000 €



3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden aus der (bergebenen Mieterlisttnommen und anhand folgender
Vergleichsunterlagen Uberschlagig plausibilisiEtichenzusammenstellung vom 13.09.1996

Quelle: Mietenlisten, vorliegende Flachenzusamnediusty

Rohertrag

1. Datenlage

Der Sachverstandige hat eine nicht unterschriebdigenliste vom 04.04.2007 und 26.06.2007 (als
Nachtrag) zur Verfiigung gestellt bekommen. Einefurrgi der tatsachlich beim Eigentimer eingehenden
Mieteinnahmen ist dem Sachverstandigen nicht midglic

Miet- B Fléche NKM NKM Abweichung NKM NKM
Pos | Gewerbeeinheit| Lage Mieter anderungs- .ail:' Ausstattung ™ Ist Ist Bemerkung vom Soll Soll
datum ) [€/m?] €] Mietspiegel [€/m3] [€]
15 |Gesamt Gewerbe: 10.808,71 15,41] 166.548,4
Gesamt Gewerbe vermietet: 9.834,61 15,78 155.184,33
Gesamt Gewerbe leer stehend: 974,14
Miete Miete Miete Miete
Pos | Sonstige Einnahmen Anzahl Ist Ist Bemerkung Soll Soll
[€/Stiick] [€] [€/Stiick] I€l
44 |G stige Einnahmen: 56 4.184,3
Gesamt Sonstige Einnahmen vermietet: 2.939,30]
Flache Monatl. INK Monatl. INK
Anz. |Jahrestibersicht [ Ist-Miete | Ist-Miete Ist-Miete Soll-Miete | Soll-Miete Soll-Miete
[em?) ] [€] [em?) ] €]
15 |Gewerbe: 10.808,7
1 davon zum Stichtag unvermietet: 974,14
14 davon zum Stichtag vermietet: 9.834,6 15,74 155.184,33 1.862.211196
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 10.808,7 15,41 166.548,4 1.998.580,$0
56 | Sonstiges: 2.939,30] 35.271,64 4.184,30] 50.211,6
Gesamt: 10.808,71 158.123,68 1.897.483 b6 170.733,70 2.0481092,

Die Mietenliste wurde aus Datenschutzgriinden rilweese dargestellt.

2. Art des Mietansatzes

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Nedlivkiete gemafl? § 17 Abs. 1 WertV angesetzt. Die
derzeitigen Mieten werden als nachhaltig erziell@ngeschatzt (siehe auch die nachfolgenden
Ausfuhrungen).
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3. Hohe des Mietansatzes:

3.1 Blromieten

Marktlage

Die Recherche von Biromieten ergab folgende Augkunf

Gewerbemieten im PLZ-Bezirk 20001:
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Angebote (Basis:147 Angebote)

Gesuche(Basis:83
Gesuche)

Immobilientyp

Anzahl Angebote

Kaltmiete je gm

Streuungsintervall (90

Anzahl Gesuche

%)
,‘

Buro / Praxis 122 12,25 € 6,50 € - 23,00 € ! 43

Einzelhandel 10 9,26 € 534€-14,44 € 14
Gastronomie / Hotel 10 12,73 € 4,00 €-28,46 € 9
Hallen / Produktion 3 4,95 € 4,00€-6,00 € 13

Sonstige 2 494 € 3,38€-6,50€ 4

Gewerbeimmobilien

Gewerbemieten in

der Gemeinde Hamburg:

Angebote(Basis:5.075 Angebote)

GesucheBasis:116
Gesuche)

Immobilientyp

Anzahl Angebote

Kaltmiete je gm

Streuungsintervall (90
%)

Anzahl Gesuche

Buro / Praxis 3.607 10,22 € 5,26 €-17,00 € 62
Einzelhandel 701 12,72 € 5,00 € - 32,00 €’ 24
Gastronomie / Hotel 164 13,01 € 5,00€-31,18€ 13
Hallen / Produktion 491 4,72 € 250€-740€ 13
Sonstige 112 7,73 € 3,00€-1589¢€ 4
Gewerbeimmobilien
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Die derzeitigen Buromieten im Objekt liegen zwisthes,00 € und 20,03 €/m2. Durchschnittlich liegt di
Miete bei etwa 16,66 €/m? und damit etwa in derrBpamitte, was in Anbetracht der Wasserlage als Die
derzeitigen Buromieten im Objekt liegen zwischerDO=E und 20,03 €/m2. Durchschnittlich liegt dieehéi

bei etwa 16,66 €/m2 und damit etwa in der Spanngemwas in Anbetracht der Wasserlage als moderat
und mittelfristig steigerbar anzusehen ist.

3.2. Ladenmieten

Der erdgeschossige Laden ist mit seiner Gré3e doh.270 m2 fur eine Miete von rd. 10,- €/m? vengie
Dies entspricht den aktuellen Mietangeboten, watei Flache sehr grof3 ist. Es wurden Mietangebote
zwischen 9,50 €/m? und 11,14 €/m? recherchiert.ddiehschnittliche Angebotsmiete lag bei rd. 9,80%€

Vergleich zum Mietenspiegel und anderen Marktquelle

Die vereinbarten Mieten betragen durchschnittlicimdr 16 €/m2. Die derzeitigen Mieten liegen im
Spannenbereich. Die Miete ist in Anbetracht dereLagjt Blick auf den Hafen, der sehr hochwertigen
Ausstattung, der langfristigen Mietvertrdge und dmhr guten Verkehrsanbindung als nachhaltig
anzusehen. Fur die leere Gewerbeeinheit ist eirsgeMion 12 €/m?2 nachhaltig erzielbar, da dieseHeiéc
nicht sehr gut belichtet sind.

4. Sonstiges

Es sind 31 vermietbare Tiefgaragenstellplatze uhaffene Stellplatze vorhanden. Die durchschnitdic
Miete fir die Stellplatze im Au3enbereich betrayt62,49 € monatlich, die durchschnittliche Mieie die
Tiefgaragenpléatze betragt rd. 75 € monatlich. DMssanséatze sind als nachhaltig anzusehen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten wurden nach Erfahrurtgesédes Sachverstandigen angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat in seinem Grundstickdraacht auf Seite 83 Liegenschaftszinssatze
angegeben. Demnach ergibt sich in alle Lagen ad@eilnnenstadt fur Buro- und Geschéaftshauser der
Baujahre vor 1940 durchschnittlich ein Liegensadmifissatz von 5,2 %. Da der Liegenschaftszinssa¢z e
~Risikopramie” darstellt und in sehr guten Lagers @Risiko gemindert ist, muss der Liegenschaftsaiiass
angepasst werden. Sehr positiv (und damit mindatidien Liegenschaftszinssatz) wirkt sich die daek
Hafenlage aus, da bei der vorhandenen Wasserlaghlidien mit grol3er Wahrscheinlichkeit nicht oder
wesentlich weniger unter Druck geraten als in amléagen aul3erhalb der Innenstadt. Das Objekbddt n
mit verhaltnismaRig langen Mietvertragslaufzeitemsehen, was ebenfalls wertsteigernd ist und saufit
den Liegenschaftszinssatz mindernd wirkt.

Aus Vergleichskaufpreisen und Angaben der Resdastftute groRer deutscher Banken und Maklerhauser
sowie aus den Angaben des Gutachterausschusse$reien und Hansestadt Hamburg wird der
Liegenschaftszinssatz mit 5,0 % ermittelt.

Restnutzungsdauer
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer — insbesondges Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder

zeitnah durchzuftihrenden wesentlichen Modernisggomallnahmen — wird das Modell des Oberen
Gutachterausschusses Nordrhein-Westfalen angewendet
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Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahres bei modernisierten Gebaude
nach dem Modell des Oberen Gutachterausschusses desdes Nordrhein-Westfalen

Modernisierungselemente; typische Félle

Mafnahmen Punkte Punkte
max. tatsachlich

Einbau von isolierverglasten Fenstern 2 2
Verbesserung der Leitungssysteme 2 2
Einbau einer zeitgeméfRen Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der Auf3enwande und des obersten Gsssho 2 1
Modernisierung von Béadern / WC'’s etc. 2 2
Einbau von Badern / WC’s etc. 3

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken uRt&tien 3 3
wesentliche Anderung und Verbesserung der Grurgrigaltung 3 3
Erneuerung der Dacheindeckung 3 3
Gesamtpunktzahl 18

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungiguer von 60 Jahren

Modernisierungsstandard (Punktzahl aus obiger Tabelle )

0-1 2-5 6-10 11-15 16-20
Gebéaudealter modifizierte Restnutzungsdauer

60 Jahre 6 12 18 24 30
50 Jahre 11 15 20 25 31
40 Jahre 20 21 24 28 33
30 Jahre 30 30 30 32 36
20 Jahre 40 40 40 40 40
15 Jahre 45 45 45 45 45
10 Jahre 50 50 50 50 50

0 Jahre 60 60 60 60 60

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grundstiicksbewgttasgpblattsammlung, WertermittlungsForum, Sinzig, 2006

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine RechengrtRe des Egvegrtverfahrens und berlcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal sonderst langfristig erbracht werden und daher
Zinsaspekten und Inflation unterliegen. Der Veffédkiger bestimmt sich anhand des angesetzten
Liegenschaftszinssatzes und der verwendeten Restrygdauer und erfolgt nach der in Anlage 1 (26,8 1
Abs. 3) der WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im vorliegenden Bewertungsfall sind Biroflachen vdn 975 mz2 nicht vermietet und 3 offene Stellpétz
sowie 14 Tiefgaragenstellplatze. Die Zeit bis zuerrdietung wird mit durchschnittich 6 Monaten
geschatzt. Somit ist hier ein LeerstandsausfalMiete von (6 Monate x 975 m2 x 12,- €/m?) + (6 Mbax

3 x 65 €) + (6 Monate x 14 x 75 €) = rd. 78.000<€keesonderer wertbeeinflussender Umstand anzusetze
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3.4 Vergleichsfaktorverfahren

Mittelwert aller Vergleichspreise

2.573 €/m2 Wil.

Bewertungskriterium Wertung Wichtung Wert

1. regionale Wohn- und Verkehrslage, Verfugbarkeit 130 25 32,50

2. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnunge 130 20 26,00
?N;/tfgn'\;?él’::gsrz;;?nd, erzielte Kaltmiete, Miethagys-gestaltun 130 o5 32,50

4. Bauweise und Zustand von Geb&aude und Wohnungen 0 11 20 22,00

5. Stellplatze, Werbeflachen, weitere Grundstidleste 130 10 13,00

Wert: (100 = Mittelwert aller Kaufpreise) 126,00

Mittelwert aller Vergleichspreise: 2.573,00 X 126,00 = 3.242 €/m2
ObjektgroRe: 10.808,77 m? X 3.242 €lm2 = 35.042.032 €
Zeitliche Anpassung: 1,05 X 35.042.032 € = 36.794.134 €
Der Vergleichsfaktorwert betragt rund: 36.800.000 €
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3.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichsertberechnung

Buro- und Geschéaftshauser

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Kaufpesiir bestimmte Objektarten.
Diese werden vom zustandigen Gutachterausschu&riindstiickswerte aus seiner Kaufpreissammlungtetini

Unterer Mittelwert aller Kauffalle Oberer
Spannenwert Spannenwert
236 €/m2 2.573 €/m2 9.266 €/m?

Quelle: Marktbericht 2005,
Gutachterausschuss Hamburg, H
und Geschaftshauser insgesamt
Innenstadt, in €/m2 Nutzflache

Der Mittelwert aller Kauffélle wurde verwendet uadhand von funf bestimmenden Merkmalen so umgesetchn
dass er moglichst zutreffend den EigenschafterBadasertungsobjekts entspricht.

Regionale Wohn- und Verkehrslage

Einstufung Prozentpunkte
Einstufung innerhalb dieser Kategorie: Uberdurchitiom 30
Verkehrsanbindung: normal 0
130
Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnungen
Einstufung Prozentpunkte
Grundriss: durchschnittlich 0
Ausstattung: Uberdurchschnittlich 30
130
Vermietungszustand, erzielte Nettokaltmiete und Mitvertragsgestaltung
Einstufung Prozentpunkte
Vermietungszustand: durchschnittlich 0
Erzielte Nettokaltmiete: Uberdurchschnittlich 30
Mietvertragsgestaltung: durchschnittlich 0
130
Bauweise und Zustand von Geb&ude und Wohnungen
Einstufung Prozentpunkte
Bauweise: durchschnittlich 0
Zustand: leicht tberdurchschnittlich 10
110
Stellplatze, Werbeflachen, weitere Grundsticksteile
Einstufung Prozentpunkte
Stellplatze: vorhanden 30
Werbeflachen: nicht vorhanden 0
Grundstucksanteile: durchschnittlich 0
13C
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3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Ertragswert: 30.300.000 €
Vergleichswert auf Basis von Vergleichsfaktoren: 36.800.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuideder Verkehrswert gema® 7 Wertermittlungsverordnungus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung @edwichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten.
Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Ausiwigérien...

1. Welche Verfahren vollziehen dieisbildungsmechanismerfir dieses Objekt nach?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

...wird im Folgenden die jeweilige Aussagefahigkedt érmittelten Verfahrenswerte eingeschatzt undudaeingewichtetesMittel
gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 1,0 vorrangig ertragsorientiert

Vergleichsfaktorwert: 1,0 Vergleichspreise wirken preisbildend

2. Datenqualitat: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 1,0 sichere Mieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz

Vergleichsfaktorwert: 0,1 zu groRRe Spannen, keine Umrechnungsfaktoren voemand

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert

Ertragswert: 1,0 X 10 = 1,00 x 30.300.000 & 30.300.000 €

Vergleichsfaktorwert: 1,0 X 0,1 = 0,10 X 36.800.000 € 3.680.000 €

Summen: 1,10 33.980.000 €
Summe der gewif:hteten Werte: 33.980.000€ _ 30.890.909 €
Summe der Gewichte: 1,10

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsisthtag rund: 30.900.000,00 €
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3.6 Zusammenfassung und Verkehrswert

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&sdichtigung des Objektes und genauer Prifung
der Verhéltnisse nach bestem Wissen und Gewisssteller Zu den Beteiligten besteht keinerlei
personliche und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebmies Gutachtens habe ich kein personliches
Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Umeftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessedaevekann.

Berlin, den 29.06.2007

Mirko Otto
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgedifir
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbetueg
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermitttun
einschlieBlich Bewertungen fur finanzwirtschaftich
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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5 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 [(BGB 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 5.9.2006 (BGBI. | S. 2098) m.W.v. 12.9.2006

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzen&rundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
1990 S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Investéitgishterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.
April 1993 (BGBI. | 1993 S. 466)

WertV: Wertermittlungsverordnung vom 06. Dezember 1988 (BGBS. 12209), zuletzt geéndert durch Artikel 3
BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

WertR: Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktvedrivon Grundstucken in der Fassung vom 19. Juli
2002 (BAnz Nr. 238a vom 20. Dez. 2002)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (RGBI. S., M&)fassung des Birgerlichen Gesetzbuches vom
2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42), zuletzt gedndert durctkdird des Gesetzes vom 24. August 2002 (BGBI. | S.
3412), Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung degethen Gesetzbuchs vom 22. Mai 2003
(BGBI. | S. 738)

6 Haftungsausschluss

a) Der Auftragnehmer haftet grundséatzlich nicht nur gegenuber Aaftraggeber, sondern auch gegeniiber Dritten. Das
beauftragte Gutachten ist jedoch nur fiir den angegebenen Zweakrhgstias seinen Schutzbereich darauf begrenzt. Eine
dariiber hinausgehende Verwendung bedarf schriftlicher Zustignaes Auftragnehmers.

b) Haftungsanspriiche des Auftraggebers gegen den Auftragnehmenrgibh nach den gesetzlichen Vorschriften, soweit
nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

c) Haftet der Auftragnehmer wegen eines schuldhaften VerstoRes gége®achverstandigenpflichten oder aus sonstiger
schuldhafter Verletzung seiner Vertragspflichten, hat er die aidéibder grob fahrlassig verursachten Schaden in vollem
Umfang zu ersetzen.

d) Im Ubrigen wird die Haftung fiir Schaden aus fahrlassigectflerletzung ausgeschlossen. Das gilt nicht fiir die Verletzung
ausdrucklich versprochener oder zentraler Vertragspflichten Kanglinalpflichten) sowie fir die Verletzung von Leben,
Korper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankung gilt auoh d&cht, wenn der Auftragnehmer fir den eingetretenen
Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann.

€) Soweit die Haftung fur schuldhafte Pflichtverletzung ausgesshiv ist, gilt dies auch fir schuldhaftes Fehlverhalten bei
Angestellten, Arbeitnehmern, Vertretern und Erfullungsgehitles Auftragnehmers.

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachtemridiinden Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durcttt®ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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StralRenansicht Ansicht des Bewertungsobjektes golulalRe

Ansicht des Bewertungsobjektes von der Stralie Andes Bewertungsobjektes von der Stral3e

Ansicht des Bewertungsobjektes von der Seite AngioRRenflachen des Bistros
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Tiefgarage Keller

Technikraum (Keller) Technikraum (Keller)

Blick von den Biros Gewerbe im EG
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Flur in Gewerbeeinheit Buro

Kabelkanale im FulRboden Klche (beispielhaft)

Sanitaranlagen (beispielhaft) Terrasse (Staffelyess)
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Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 15 - 20 WertV)
Der Ertragswert setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrage
(Mieteinnahmen)

Bewirtschaftungskosten
(vom Eigentiimer zu tragende Kosten)

Ertragsanteil des Bodens

Gebaudeertragsanteil

dieser wird kapitalisiert Gber die
Restnutzungsdauer

Gebéaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler rBsmhaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig Hraren
Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlurg) Rehertrags ist von den ublichen (nachhaltig ¢esten)
Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(g 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimenragende und nicht auf den Mieter umwalzbare Aufweigen,
die zur ordnungsgemdalRen Bewirtschaftung des Grikckistund der Gebaude laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten beinhalten die Instandhgklasten, die Verwaltungskosten und das Mietauggihis.

Liegenschaftszinssatzg 11 wertv)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e rinagswertverfahren. Er bezeichnet das Verhaltaisahen
dem Reinertrag des Grundstiicks und dessen Kauffiteiwird — vereinfacht - dadurch ermittelt, dasannden
Reinertrag einer Immobilie durch deren Kaufpreisdiert.

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahreeseigt, in denen die baulichen Anlagen bei ordrygemsier
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlickchawvirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie istndach
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch voahrtischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alésr
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstandg19 Wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstawelesteht man alle vom Ublichen Zustand vergleio&bar
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaftesm Biewertungsobjekts (z.B. untblicher baulicher @ndtoder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetamgsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Seialiar aus
dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielb@&Rain)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinsesins
entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzotuer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die
Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sidtmafiig gleichzusetzen mit dem Ertragswert dgjekis.
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Das Vergleichswertmodell der Wertermittlungsverordrung

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 13 - éd\Wertermittlungsverordnung beschrieben.

Auf welcher Uberlegung basiert das Vergleichswefareen?

Menschen vergleichen zumeist, um das gunstigsteBotgzu finden, wenn sie etwas kaufen wollen.

Die Schwierigkeit bei Immobilien liegt darin, dasi& so viele Eigenschaften haben, dass die Vehjjaikeit

schnell darunter leidet. Eine identische Wohnurigdam gleichen Stock oder eine Etage tiefer konoiveyohl von

GroRRe, Ausstattung und Lage identisch, bereitsraridehtverhéltnisse aufweisen.

Daher kann man nicht einfach die Menge an Vergsgibfekten erhéhen, um eine gréRRere Ergebnissidherne
erhalten. Selbst wenn man dabei identische Bauteletf(z.B. Reihenh&user der gleichen Firma), ebest sie mit
zunehmender Menge an anderer Stelle und werderiesidpy vergleichbar.

Was gilt als vergleichbar?

GemalR der WertV sind ,Kaufpreise solcher Grundsldieranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertendendstiick hinreichend lbereinstimmen®.

Die ,wertbeeinflussenden Merkmale” sind die ,readiten Gegebenheiten®, die ,tatsdchlichen Eigenseh&fund
die ,sonstige Beschaffenheit* des Grundstickes, sigein der Definition des Verkehrswertes im § BauGB
genannt und in der WertV genauer ausgefihrt sind.

Vergleichspreise und Vergleichsfaktoren

Es gibt zwei verschiedene Arten von Vergleichswerte

die Vergleichpreise also die tatsachlichen Werte, die fur einzelngekib erzielt wurden
die Vergleichfaktorert, die aus den tatsachlichen Vergleichspreisen altgewurden.

Vergleichpreise werden vom Gutachterausschuss so angegeben, wiesimaauch in dem zugrunde liegenden
Notarvertrag finden wirde: Wohnung, Flache, Ladeci8verk, Ausstattung, Baujahr, Zustand, Balkondar nein,
Preis? Zusatzlich kénnte eine Angabe in Wahrung/m? egnlg

Vergleichgaktorenkénnen unterschiedlich angegeben werden.

Der bekannteste Vergleichsfaktor ist der Boderwieht, ein Mittelwert aus allen fir eine abgegrenzte
Richtwertzone geltenden Preisen fir Grund und Bpdegegeben in gerundeter Wahrung/m2.

Fur Wohnungen oder Gewerbe werden zumeist durchiuie Werte in Wahrung/m2 Wohn- bzw. Nutzflache
angegeben. Beispiel: 2 ZW von 50-70 m? in der Lageden von € 880.- bis € 1.760.-, im Miftelu € 1.190.-
verkauft.

Wie benutzt man die Vergleichswerte?

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsobjekfepasst. ADERS GESAGT MAN TUT SO, ALS KONNE MAN
DIE EIGENSCHAFTEN DERV ERGLEICHSOBJEKTE SO ANDERNDASS SIE DEMBEWERTUNGSOBJEKT ENTSPRECHEN

! (Math.)Zahl od. GréRe, mit der eine andere multiplizieitdw(Duden)

% Wie viele Eigenschaften neben dem Preis genandtisstimmt die Qualitat und Verwertbarkeit der
Vergleichspreise. In vielen Fallen wird man niclg komplette obige Liste zur Verfligung haben.

% Das Mittel ist in diesem Fall nicht das Mittel ashen dem obersten und dem untersten angegebenen We
sondern das Mittel aller Kaufpreise.
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Dies geschieht auf rein rechnerischer Ebenelmitechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden in 8 10 der WertYdndelt.

Sie dienen dazu, Werte vergleichbar zu machen.

Beispiel einer Umrechnung von Vergleitigoren- Die Zielbaummethode

Sie basiert auf dem Prinzip, einem Vergleichsfaltmf bestimmende Einflisse beizumessen, diesdiEs¥ in
ihrer Wichtigkeit einzustufen und dann einzustufenwiefern sich das Bewertungsobjekt von den fiunf

Eigenschaften des Vergleichsobjekts unterscheidet.

Beispiel: Man hat folgenden Vergleichsfaktor gertabekommen: eine 2-Zimmerwohnung in einfacher Lage
Berlins, Baujahr 50er bis 60er, 50 m?2 wurde im ZE00 durchschnittlich fur € 1.000.- verkauft.

Diese Angabe ist recht ungenau, denn hier werdelydschosse und Obergeschosse, laute und leisesigtraf
verschiedene Bezirke, unterschiedliche Wohnungsgr@f®d weitere Eigenschaften in einen grof3en Teplogren
und€ 1.000.-aulRen drauf geschrieben.

Anders gesagt: Man weil3 nicht ganz genau, was diddf fur ihre € 1.000.-/m? bekommen haben. Mansnsish
also einen Durchschnitt denken und sich diesevBkWohnung vorstellen. Das Problem ist vergleichbérdem
Problem, sich ein nicht prazise bestimmtes Richtyrendstiick beim Bodenrichtwert vorzustellen. Dioat man
aber zumindest noch die Mdglichkeit sich alles ¢ghteanzuschauen, denn man hat es mit einer klaggabgzten
Richtwertzone zu tun.

Die verkauften Wohnungen kann man allerdings niglntifizieren und hat daher nicht mehr Angaben, s im
obigen Beispiel gemacht wurden. Dies ist die Sclnedaes Systems: die unprézise Definition des
Vergleichsobjektes.

Daher kann eine Zielbaummethode, die auf solchégribasis fuldt, nur bedingt genau und zuverlassig se
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