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1. Zusammenfassung

Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Wertrelevante Nutzung:
Planungsrecht:

Grundstiicksqualitat:

Art und Mal% der baulichen Nutzung:

Erschliefungszustand:
Grundstiicksgrofie gesamt:
Wohn-/ Nutzflache:
Baujahr (ggf. fiktiv):
Restnutzungsdauer:
Instandhaltungskosten:
Verwaltungskosten:
Mietausfallwagnis:
Liegenschaftszinssatz:
Jahresrohertrag:
Verkehrswert:

Vervielfaltiger:

Bandelstralle 2
30171 Hannover
28.04.2025

Wohn- und Geschdftshaus
$ 34 BauGB

Baureifes Land

Wohnbaufldche fiir Wohn-
und Geschdftshduser

erschlieBungsbeitragsfrei

672 m?

1.145 m? Wohnen
191 m? Gewerbe
1954/55

1985 (fiktiv)

30 Jahre

14,00 €/m?p.a.

359 €/Wohnung
3,0 % Gewerbe

3,0%
1,7%
190.987,92 €
4.020.000 €

21,05-fache

Verkehrswert je m>-Wohn-/Nutzfliche: rd. 3.000 €/m?

Gutachten lber die Liegenschaft: Seite: 4
Bandelstrale 2 in 30171 Hannover



& PARTNER

Wertermittlungsstichtag

2. Auftragund Auftragsdurchfiihrung

Die Exporo Hannover GmbH, vertreten durch Herrn Patrick Hart-
mann, beauftragte die Erstellung eines Gutachtens tUber den Ver-
kehrswert gemaR § 194 BauGB liber das Objekt BandelstralRe 2 in
30171 Hannover.

Zur Anfertigung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und
Informationen libergeben:

o Mieterliste mit Mietflachen vom Marz 2025

e Grundbuchauszug Blatt 1925 des Amtsgerichtes Hannover
vom 11.02.2025

e Liegenschaftskarte vom 13.07.2006

e Grundrissplane vom 08.01.1954

e Technische Due Dilligence vom 15.09.2017

Es wird davon ausgegangen, dass die gegebenen Erlauterungen
und Auskiinfte, die fiir die Erstellung des Gutachtens von Bedeu-
tung sind, vollstandig und richtig erteilt wurden.

Ferner wurden folgende eigene Erkundigungen eingeholt:

* Informationen uber den Grundstiicksmarkt in Hannover vom
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

= Online-Auskunft Gber die planungsrechtliche Situation

* Allgemeine Informationen vom Statistischen Landesamt

* Informationen vom Bundesamt fiir Statistik

= Allgemeine Recherche im Internet

Eine Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 28.04.2025
vorgenommen. Es konnten ausgewahlte Wohnungen, die Gewer-
beeinheiten sowie die Allgemeinflachen besichtigt werden.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 28.04.2025 (Tag der
Objektbesichtigung).

Es wurden keine Bodenuntersuchungen in Hinblick auf mogliche
Kontaminations- und andere sich aus der Beschaffenheit des Bo-
dens ergebende Risiken vorgenommen. Dem Gutachten liegen
darliber hinaus keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche
Schéadlinge sowie Rohrfrall zu Grunde. Ferner wird unterstellt,
dass die Gebaude, Anlagen und technischen Einrichtungen mit Ge-
nehmigung der zustandigen Behdrden errichtet sowie betrieben
und tiberwacht werden.

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover
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Fir die Durchfiihrung dieses Auftrags und die Verantwortlichkeit
sind, auch im Verhaltnis zu Dritten, die in der Anlage beigefligten
Auftragsbedingungen maRgebend.

Das Gutachten ist nicht zur Verdffentlichung, zur Vervielfaltigung
oder zur Verwendung fiir andere als den unter Punkt 3 dargestell-
ten Zweck bestimmt. Ohne vorherige schriftliche Einwilligung darf
dieses Gutachten nicht an Dritte weitergegeben werden.

3. Zweck der Bewertung

Im Rahmen der Regelbewertung ist der Verkehrswert gem. § 194
BauGB zu ermitteln.

Gutachten lber die Liegenschaft: Seite: 6
Bandelstrale 2 in 30171 Hannover
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4., Markt- und Standortanalyse
4.1 Makrostandort

Die niedersachsische Landeshauptstadt Hannover (557.200 Ein-
wohner, Stand 30.09.2024) ist Sitz der niedersachsischen Landes-
regierung, Verwaltungssitz der Region Hannover (Zusammen-
schluss von Stadt und Landkreis mit rd. 1,2 Mio. Einwohnern) so-
wie Teil der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-
Wolfsburg (rd. 3,8 Mio. Einwohner).

Als mit Abstand grofite Stadt in Niedersachsen ist Hannover eines
der wichtigsten politischen, wirtschaftlichen und kulturellen Zen-
tren in Norddeutschland. Die Messe-, Industrie- und Handelsstadt
ist zudem ein auch (berregional wichtiger Dienstleistungs-, Ver-
waltungs- und Versicherungsstandort.

Essen

Dusseldorf
Quelle: openstreetmap.de

Die Infrastrukturinvestitionen und andere Projekte im Rahmen der
EXPO-Ausstellung im Jahr 2000 gaben der Stadt einen deutlichen
Modernisierungsschub. Auch in der Folge zeichnet sich Hannover
durch eine dynamische Entwicklung im universitaren Bereich so-
wie der Wissenschaft und Forschung aus. Hannover ist Sitz zahlrei-
cher Hochschulen, unter ihnen die Leibniz Universitat Hannover
und die Medizinische Hochschule Hannover. In Hannover sind
mehr als 50.000 Studierende eingeschrieben.

Hannover stellt landesplanerisch ein Oberzentrum dar und ist
Uberregional ein Einkaufsziel mit grof3er Strahlkraft, was die Ein-
zelhandelszentralitat von 121,3 Indexpunkten (2024; 2023: 119,8)
belegt. Die private Kaufkraft ist mit 96,8 Punkten (2024; 2023: 97,0)
leicht unterdurchschnittlich, die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
liegt mit 100,1 Punkten im deutschen Durchschnitt (RIWIS).

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover

Seite: 7
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Verkehrsanbindung

Bevdlkerungsentwicklung

Wirtschaftsstruktur

In Norddeutschland ist Hannover sowohl im StralRen- als auch im
Schienenverkehr als wichtigster Verkehrsknotenpunkt der Ost-
West- und Nord-Siid-Achsen anzusehen. Die Region Hannover ist
dementsprechend gut an das Uberregionale Fernstraften- und
Bahnnetz angebunden.

Der Hauptbahnhof von Hannover ist somit auch einer der wich-
tigsten Knotenpunkte im nationalen wie europaischen Schienen-
verkehr und bietet zahlreiche Direktverbindungen in deutsche
Groldstadte (z.B. Hamburg in rd. 1,25 Std., Berlin in rd. 1,75 Std.,
Frankfurt/M. in rd. 2,5 Std., Koln in rd. 2,75 Std.). Das Netz der
Stadtbahn Hannover und die S-Bahnanbindung der umgebenden
Region sind ebenfalls gut ausgebaut.

Hannovers Flughafen in Langenhagen zahlt zu den zehn wichtigs-
ten Verkehrsflughafen in Deutschland und ist als Sitz der TUIfly
Norddeutschlands fiihrender Flughafen im Tourismus-Luftver-
kehr.

Durch die zentrale Lage, die Kreuzung wichtiger Verkehrsachsen
des Individual- und Schienenverkehrs, sowie aufgrund der Anbin-
dung an den Mittellandkanal hat sich die Region Hannover zu ei-
nem wichtigen Logistikstandort entwickelt.

Die Bevolkerungszahl von Hannover ist zwischen 2011 und 2022
um 7,0 % gewachsen (Niedersachsen: 4,7 %). Der Wanderungs-
saldo ist insbesondere aufgrund der sog. Bildungswanderung po-
sitiv. Die Bevolkerungsprognose von Wegweiser Kommune (Ber-
telsmann Stiftung) geht fiir den Zeitraum von 2020 bis 2040 von
einem weiteren Wachstum um 2,7 % aus. Das Bund-Lander-Demo-
grafieportal erwartet fiir den Zeitraum 2022 bis 2045 fiir die Region
Hannover einen Zuwachs um 2,0 % bezogen auf 2020.

Die Region Hannover ist einer der flihrenden Wirtschaftsstandor-
te in Norddeutschland. Zu den Leitbranchen, in denen mehr als
70 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten tatig sind,
zahlen neben der Automobilwirtschaft und Produktionstechnik
vor allem die Gesundheitswirtschaft, die Logistik, Finanzdienst-
leistungen, wissensbasierte Dienstleistungen und IT/Kommunika-
tion sowie das Handwerk. Unter anderem haben die Continental
AG, die TUI AG sowie die Nord/LB, Talanx und Swiss Life Select ih-
ren Hauptsitz in Hannover. Der Wirtschaftsstandort wird zudem
stark von Wissenschaft und Forschung, der Kreativwirtschaft so-
wie vom Messe- und Kongresswesen gepragt. Zu den wichtigsten
Institutionen vor Ort zahlt das Messezentrum mit internationalen
Leitmessen wie der Industrieschau Hannover Messe und der 1AA-

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover

Seite: 8
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BIP, Erwerbstatige

Biirobeschiftigung

Arbeitslosigkeit

Immobilienwirtschaft

Transportation. In der Landeshauptstadt ist auch die offentliche
Verwaltung ein wichtiger Bereich.

Der Wirtschaftsforderung Hannover zufolge sind die Wirtschafts-
abschnitte Verkehr und Lagerei, Information und Kommunikati-
on, Finanz- und Versicherungsdienstleistungen sowie die 6ffentli-
che Verwaltung und Sozialversicherung gemessen an ihrem An-
teil an der Gesamtbeschaftigung in der Region Hannover im Ver-
gleich zum Bundesgebiet liberproportional stark vertreten. Die
meisten sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind in den
Wirtschaftsabschnitten Gesundheits- und Sozialwesen (rd.
82.400), verarbeitendes Gewerbe (rd. 68.900) und Handel inkl. In-
standhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen (rd. 67.200) ta-
tig. Ein dynamisches Wachstum innerhalb der letzten 10 Jahre
wies die Zahl der Beschaftigten in der Region Hannover vor allem
im Gesundheits- und Sozialwesen (+2,6 % auf rd. 82.400), im Be-
reich Verkehr und Lagerei (+3,3 % auf rd. 40.800) sowie in der Er-
bringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und techni-
schen Dienstleistungen (+3,1 auf rd. 42.000) auf.

Das BIP pro Einwohner liegt deutlich ber dem Durchschnitt der
12 deutschen Regionalzentren und nur wenig unterhalb des
Durchschnitts der Top-7-Stadte (2023, Quelle: Scope). Die Zahl der
Erwerbstatigen liegt ebenfalls deutlich tuber dem Durchschnitt der
Regionalzentren, ihre Entwicklung hingegen ist in Hannover seit
2014 unterdurchschnittlich dynamisch verlaufen.

Die Blirobeschaftigung gibt ein ahnliches Bild ab: Die Gesamtzahl
liegt mit rd. 179.200 ebenfalls deutlich Giber dem B-Stadte-Durch-
schnittvonrd. 116.100, aber die 5-Jahres-Entwicklung von Hanno-
ver ist mit +3,3 % weniger dynamisch wie die der B-Stadte von
durchschnittlich +4,9 % (Stand 2022, RIWIS).

Die Arbeitslosigkeit ist RIWIS zufolge nach einem Anstieg wahrend
der Corona-Pandemie und einem leichten Riickgang 2022 in den
Jahren 2023 und 2024 wieder gestiegen und wird mit 9,6 % ange-
geben. Damit liegt sie oberhalb des B-Stadte-Durchschnitts von
8,7 %. Die Zahl der Arbeitslosen hat in Hannover wahrend der letz-
ten 5 Jahre mit 27,0 % starker zugenommen als im Durchschnitt
der B-Stadte (21,4 %). Der Bundesagentur fiir Arbeit zufolge liegt
die Arbeitslosenquote in Hannover im Dezember 2024 bei 7,9 %.

Immobilienwirtschaftlich wird Hannover von RIWIS als B-Stadt
klassifiziert. Hannover weist mit 4,7 Mio. m? mit Abstand den groR-
ten Buroflachenbestand und das zweitgrofite durchschnittliche
Fertigstellungsvolumen unter diesen Regionalzentren auf und
stellt somit unter ihnen einen der bedeutendsten Standorte dar.

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover

Seite: 9



Prognos Zukunftsatlas

Ortslage

Auch der Vermietungsumsatz und die Spitzenmiete liegen deut-
lich liber dem Durchschnitt der 14 B-Stadte (RIWIS, siehe Markt-
analyse).

Im zuletzt veroffentlichten Prognos-Zukunftsatlas (aus 2022) liegt
die Region Hannover auf Rang 138 der 400 deutschen Landkreise
und kreisfreien Stadte (,,Leichte Chancen®). Der beste Indikator ist
»Wirtschaft & Arbeitsmarkt“ (Rang 63), gefolgt von ,Wettbewerb &
Innovation“ (Rang 86) und ,,Demografie” (Rang 102).

an, -L-mc.’.;...'.,
idkreis yan reis *

Wesermarsch,

Herzogtumv

Lauenburg,
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Landkreis Laneburg,
Rotenburg Landkrels :
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Landkreis Landkreis

Diepholz, / Stendal, Havellang,
ek Landkreis Gifhorn, <2 Landkreis Landkreis
J A
= Landkreis L A
Minden- VS '
Libbecke, it © £
Kreis ¥ Potsdam-
Region Hannover Mittelmark,
Landkreis
; Lippe, Kreis L Leichte Chancen
wdorf,
eis Rang von 400 im Jahr 2022 Wittonggg.
s Zukunftschancen: 138 N Landkreis
Kﬁ.?sn SHhrke, 149 Landkreis
Scest, Kreis Kassel, g&'”amikfr . 12: == Nordsachsen |
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\ Kreis Waldeck- Wohlstand & Soziale Lage: 354 || . Leipzig
Frankenberg, 4 |G Landkn

Quelle: Prognos / I:Iandelsblatt
4.2 Mikrostandort

Die Liegenschaft befindet sich im siidlich des Stadtzentrums Han-
novers gelegenen Stadtteil Siidstadt, der zusammen mit dem 0st-
lich angrenzenden Bult den Stadtbezirk 07 Stidstadt-Bult bildet.

Gutachten liber die Liegenschaft:
Bandelstrafe 2 in 30171 Hannover
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Quelle: openstreetmap.de

Die Sudstadt gilt traditionell als burgerliches Viertel und in der
Nachkriegszeit als Beamtenviertel. In den 1980er Jahren liberal-
terte der Stadtteil. Durch die in den letzten Jahren wieder zuneh-
mende Attraktivitdt innenstadtnaher Stadtteile zogen seitdem
verstarkt junge Leute und Familien aus birgerlichen Schichten in
die Siidstadt, so dass der Anteil der jingeren Bevolkerung ange-
stiegen ist. Heute leben dort viele junge Menschen und (junge)
burgerliche Familien mit oder ohne Nachwuchs, was auch mit der
Tatsache zusammenhangt, dass es hier die grofite Konzentration
an Schulen in ganz Hannover gibt. Der Anteil der dlteren Bevolke-
rung liegt mittlerweile unter dem Durchschnittswert der Stadt
Hannover. Die Sudstadt gilt als der kinderreichste Stadtteil der
Landeshauptstadt. Gemal} 1Z-Research befindet sich das Bewer-
tungsobjekt in einer guten Wohnlage.

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover

Seite: 11
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Verkehrliche Situation

Nahversorgung
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Bewertungsskala nach Punkten

cinfache Wohnlage  mittiere Wohnlage Gute Wohnlage Sehr gute Wohnlage Top Wohnlage

64 260 360 4.6

Quelle: I1Z-Research

Das Grundsttlick liegt an der vierspurigen Wohn- und Geschafts-
straBe Hildesheimer StraRe, die eine nord-siid-verlaufende
Hauptverkehrsachse und bedeutsame AusfallstraRe Hannovers
darstellt.

Der Anschluss fiir den motorisierten Individualverkehr ist als sehr
gut zu bezeichnen. Auf der betrachteten Liegenschaft befinden
sich allerdings keine Stellplatze und auch die Parkmaoglichkeiten
im offentlichen StralRenraum sind begrenzt.

Gute Alternativen werden durch den OPNV sowie durch den Fern-
verkehr der Deutschen Bahn geboten. Der DB-Hauptbahnhof Han-
nover ist rd. 2 km entfernt und kann ab U-Bahnhof GeibelstraRe
(der Zugang befindet sich direkt vor dem Objekt) innerhalb von
drei Stationen erreicht werden. Die Anbindung an das Zentrum
Hannovers und das ubrige Stadtgebiet mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln ist als sehr gut einzuschatzen.

Die Nahversorgungssituation ist aufgrund des Einzelhandelsange-
botes im unmittelbaren Umfeld als gut zu bewerten. Sowohl an
der Hildesheimer Strale als auch entlang der nahegelegenen Sall-
stral3e finden sich Geschafte fiir den taglichen Bedarf (Lebensmit-
teldiscounter, Backerei, Drogerie, Textiler) und Dienstleistungen
(Banken, Friseur, Reinigung), zudem kleinere gastronomische Ein-
richtungen (Imbiss, Café). Der nachste EDEKA liegtin nurrd. 270 m
Entfernung.

Gutachten lber die Liegenschaft:
Bandelstrale 2 in 30171 Hannover
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Umgebungsbebauung

Beeintrachtigungen

Wohnungsmarkt

Umfassend erganzt wird die Auswahl in der ca. 2 km nérdlich gele-
genen innerstadtischen FuRgangerzone, z.B. am Kropcke Platz mit
seinem vielseitigen Einzelhandelsangebot. Dorthin gelangt man
ab GeibelstrafRe mit der U-Bahn innerhalb von vier Minuten.

Das Umfeld des Bewertungsobjektes ist mit Geschosswohnungs-
bau in geschlossener Bauweise gepragt. In den Erdgeschossfla-
chen der Wohn- und Geschaftshauser befinden sich Giberwiegend
Einzelhandelsnutzungen.

Das Bewertungsobjekt liegt an der starker befahrenen Hildeshei-
mer Stral3e, die eine der Hauptverkehrsachsen und bedeutsamen
Ausfallstralen Hannovers ist. Die Verkehrsbelastung wird vom
Umweltbundesamt wie folgt eingeschatzt.

]
ung

Quelle: Umweltbundesamt, Larmkartier:

Die Larmbelastung durch den Verkehr wird am Standort vom Um-
weltbundesamt bei 60 - 64 dB(A) bzw. 65 - 69 dB(A) eingeordnet.

Im Ubrigen sind die Belastungen jedoch vergleichbar mit benach-
barten Lagen und weniger objektspezifisch. Wesentliche und
wertrelevante Beeintrachtigungen konnten insofern wahrend der
Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

4.3 Marktanalyse

Hannover umfasst einen Bestand von insg. etwa 68.800 Wohnge-
bauden (zum letzten Stichtag 2022) mit einem Angebot von knapp
303.600 Wohneinheiten und rd. 22,9 Mio. m? Wohnflache.l

1 statistikstelle der Landeshauptstadt Hannover: Hannover in Zahlen Wohnen 2022

Gutachten iiber die Liegenschaft:
BandelstraRe 2 in 30171 Hannover

Seite: 13
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Der Wohnimmobilienmarkt zeigte sich 2024 weiterhin ange-
spannt. Nachdem 2023 mit gut 5.300 fertiggestellten Wohneinhei-
ten (Stadt und Umland) ein Rekordwert an Fertigstellungen ver-
zeichnetwurde, ging die Zahl der Baugenehmigungen deutlich zu-
rick. Wahrend 2021 mit rd. 5.170 Genehmigungen ein langjahriger
Hochststand erreicht wurde, waren es 2023 nur noch rd. 3.140 ge-
nehmigte Wohnungen, was im flinfjahrigen Vergleich ca. 26 % un-
terhalb des Durchschnitts liegt (4.135 Wohneinheiten). Perspekti-
visch diirfte dies zu einer weiteren Verknappung des Angebots
flihren und den Druck auf die Mietpreise erhéhen.2

Auf der Nachfrageseite begrenzten hohe Zinsen und verscharfte
Finanzierungvorgaben der Banken die Kaufkraftinsbesondere pri-
vater Haushalte. Auch bei institutionellen Investoren war eine zu-
nehmende Zuriickhaltung zu spiren. Parallel dazu stieg die Nach-
frage am Mietmarkt, was sich in weiter steigenden Mieten sowohl
bei Neubauten als auch bei Bestandgebauden bemerkbar machte.
Zur Jahresmitte 2024 bremste sich der Preisverfall der Wohnim-
mobilien jedoch aufgrund der Stabilisierung der Zinsen wieder et-
was ab.

Auch die Bautatigkeit blieb unter Druck. Hohe Bau- und Finanzie-
rungskosten sowie regulatorische Vorgaben hemmten 2024 neue
Projekte. Projektentwickler und Investoren nahmen dementspre-
chend eher eine beobachtende Rolle ein.

Mafinahmen der 6ffentlichen Hand, wie beispielsweise beschleu-
nigte Genehmigungsverfahren oder Forderprogramme, sollen
zwar den Wohnungsbau fordern, erzielen bislang jedoch keine
spurbare Wirkung.

Folgende Abbildung zeigt die Mietpreise, Kaufpreise und die Ver-
vielfaltiger zum Stand Q3/2024. Auf der linken Seite ist die Ent-
wicklung der Wohnungsmieten im Spitzenpreissegment von 2019
bis 2024 in Hannover zu sehen. Dort ist zu erkennen, dass sowohl
die Wiedervermietungsmieten als auch die Neubaumieten zwi-
schen 2022 und 2024 sichtbar angestiegen sind.

2 Wirtschaftsforderung der Landeshauptstadt Hannover, Immobilienmarktbericht 2024, S. 19 ff.

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Miete in € pro gm
=

_,_~—/’/

219 2020 2021 2022 2023 2024*

— Wiedetvermietung ~—— Neubau

Quedle: b wiengesa AG
*Schitrung auf Basis der Angzben von Markttssinehmes*i rnen,
Datenstend 0372024

Mieten 2024

Neubay, Spitzenmiete in €/qm 17.50
Neubay, Durchachnittamiete in €/qm 13,80
Wiedervermietung, Spitzenmiets in €gm 1400
Wiedervermigtung, Durchschaitismiete in Cqm 10,40
Kaufen 2024

Neubay, S| in &fgm 6.450
Neubau, in Ggm 5050

Verviellacher 2024
“user |/ h Nesbau, 25
Mehrfamilionnause: Zinshawser Newbau, Durchschnitt 19.5
ientduse/ Z| Besiand, o 5

Mehrfamitionhduser Zinshauser Bostand, Durchschnitt 191

Ale Wene bezishen sich auf die Landeshsuptstadt Hannover
Quelle: bulwiengesa AG; Angaben von Marktisnetener*innen, Datenstand Q372024

Quelle: Wirtschaftsforderung der Landeshauptstadt Hannover, Immobilienmarktbericht
2024, S. 19f1.

Proprate gibt die durchschnittliche Angebotsmiete aktuell mit
monatlich 12,39 €/m? fiir Neubauten und 10,33 €/m?fiir Bestands-
bauten an. Die durchschnittlichen Angebotspreise werden mit
4.743,12 €/m*fiir den Neubau und 3.315,97 €/m? fiir Bestandsge-
baude angegeben.3

Auch 1Z-Research zufolge sind die Mietpreise in den letzten 10 Jah-
ren gestiegen. Bei den Kaufpreisen war zwischen 2015 und 2019
eine ahnliche Entwicklung zu beobachten. Zwischen 2019 und
2024 entwickelten sich die Kaufpreise allerdings nicht mehr paral-
lel zu den Mietpreisen. Das Verhaltnis von Miet- und Kaufpreisen
stellt eine wichtige Kenngrofie fiir die Stabilitdat eines lokalen
Marktes dar. Idealerweise sollten sich Miet- und Kaufpreise paral-
lel zueinander entwickeln. Die Regulierung von Mieten sowie die
enormen Kaufpreissteigerungen der letzten Jahre verhinderten
dies jedoch in vielen Markten. Dementsprechend wurde in den
letzten Jahren vermehrt eine Entkopplung von Kauf- und Miet-
preisen beobachtet, was zu instabileren Markten flihrte. Flr Kapi-
talanleger sorgte dies fiir eine geringere Attraktivitat des Marktes.

3 https://proprate.de/market-report/hannover
4 Selbst erstellte Wohnmarktanalyse durch 1Z-Research

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover
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Marktstabilitat

Stichtag 08.05.2025 | Bandelstrale 2 30171 Hannover | Mehrfamilienhaus
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Quelle: Selbst erstellte Wohnmarktanalyse durch IZ-Research

Die Vervielfaltiger (insgesamt) sind zwischen 2018 und 2021 konti-
nuierlich von rd. 24,0-fach auf rd. 31,6-fach gestiegen. In den Jah-
ren 2021 und 2022 blieb das hohe Niveau zunachst konstant, be-
vor ab 2023 eine riicklaufige Entwicklung zu beobachten war. In-
nerhalb von zwei Jahren sank der Vervielfaltiger spiirbar auf etwa
24,5.Im ersten Quartal 2025 ist erneut eine leichte Steigung zu ver-
zeichnen. Die Werte von Sprengnetter beziehen sich auf 30 Jahre
alte Gebaude mit mittlerem Standard. Die Werte von Empiricia re-
gio beziehen sich 60-79 m” groRe Wohnungen fiir alle Baujahre mit
gehobener Ausstattung.

Vervielfaltiger

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 | Q1/2025
Vervielfaltiger insgesamt
Empirica regio: | 24,3 | 26,4 | 27,4 | 31,6 | 31,6 | 26,9 | 24,7 | 24,8
Vervielfaltiger Haus Bestand
Sprengnetter: | . | 27,0 | 28,8 | 31,0 | 32,3 | 28,0 | 26,2 | 26,1
Vervielfaltiger Wohnung Bestand
Empirica regio: | 24,9 I 26,8 | 27,7 | 31,6 | 32,5 | 28,06 | 254 | 25,2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Daten von IZ-Research
Gutachten iiber die Liegenschaft: Seite: 16
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Mietspiegel

Vervielféltiger

g8 BR % B 8B &8 8 %

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1/2025

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Daten von IZ-Research

Die Region Hannover erstellt seit 2011 gemeinsam mit den 21
Stadten und Gemeinden im Regionsgebiet qualifizierte Mietspie-
gel. Der zuletzt verdffentliche qualifizierte Mietspiegel stammt aus
2021. Eine neue Verdffentlichung ist fir Ende 2025 geplant. Bis da-
hin kann der im Jahr 2023 veroffentlichte einfache Mietspiegel
herangezogen werden.

1919 b 1949 19610 1 19 9 i 10 b
Soiihnidanss bis 1978 bis bis 961 bis 68 bis 78 bis 1955 bis 2010 bis
1548 1960 1967 1977 1994 2009 2020
WohnungsgroBe A 8 c 1] E ¥ G H
Unter 45 mt |1 736 846 7,92 807 896 806 14,14
6,06-9,02 | 652-10,56 | 6,86-9,95 |6,70-10,01 | 7,03-1152| 7,10-883 |11,69- 1623
% 45 me big 2 127 162 178 739 7,74 797 862 10,69
E unier 65 m? 512-9,75 | 589-920 | 623-10,10 | 6,47 -8,36 | 6,43-5,74 696-929 | 725-1028 | 1917- 11,14
=
-
E 65 m* bis 3 176 161 160 167 7,20 1,9 837 n3
E unfer 85 m* 613-995 | 618-920 | 610-950 | 628-9,85 | 597-886 | 7,03-9,01 | 7.23-10.28 | 10,27 - 13,44
85m* und . 823 5,04 160 7,25 744 816 9,55 1,36
mehr 6,15-1051|637-1060 | 6,04-988 | 6,48-855 | 6,12-8,67 | 6,32-9,80 | 730- 11,23 [ 10,04- 13,47
981 10,25 LM 10,%0 10,9 941
Unter 45m? | § 49 g 2
8,00-1218 | 6,67-13,77 | 7,48-11,50 | 8,57 - 12,37 | 5,09-13,22 | 7,44 - 11,70
® 45 v bis 6 847 853 818 885 885 8,96 9,74 12,30
g unier 65 m* 7.03-1001 | 686-1031 | 6,75- 10,05 | 7,31- 10,82 | 6,76 - 10,14 | 7.63 - 10,82 | 8,44 - 1081 [ 11,59- 13,07
z
-“5 65 m?* bis ; 854 1,65 N 89 927 929 995 11,92
= | unter 85 m? 6,69-1060 | 628-929 | 668-10,28 | 683-11,04 [ 739-10,97 | 7,20-11,89 | 787 - 11,45 | 9.77- 1473
85 m* und 8 8,43 7.99 830 8,96 848 9,97 10,64 nn
mehr 642-10921629-10,28 | 6,44- 10,56 | 7,39~ 10,82 | 7,24-9,65 | 7,43-11,42| 8,41 13,84 110,99~ 15,35

Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Mietspiegel 2023, S. 9.

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich
um die monatliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnfla-
che. In der ersten Zeile ist jeweils das arithmetische Mittel und in
der zweiten Zeile der Unter- und Oberwert der 4/5- Spanne

Gutachten iiber die Liegenschaft:
BandelstraRe 2 in 30171 Hannover
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Mietpreisbremse

eingetragen. In leeren Feldern konnte keine ausreichende Anzahl
von Mietwerten erhoben werden.>

Die folgende Karte gibt eine erste Orientierung tiber die Wohnla-
genzuordnung von Hannover.
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Quelle: Landeshauptstadt Hannover, Mietspiegel 2023, S. 10.

Die Mietpreisbremse wurde durch das Mietrechtsnovellierungsge-
setz auf Bundesebene zum 1. Juni 2015 eingefiihrt. Seitdem kon-
nen die Lander per Verordnung Gebiete mit angespanntem Woh-
nungsmarkt bestimmen, in denen die Regelung Anwendung fin-
den soll. In Niedersachsen wurde die Landeshauptstadt Hannover
zum 1. Dezember 2016 durch eine entsprechende Rechtsverord-
nung als solches Gebiet ausgewiesen. Seitdem gilt die Mietpreis-
bremse gem. § 556d ff. BGB. Dort wird geregelt, dass die Miete bei
Neuvermietung von Bestandswohnungen maximal 10 % tber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen darf. MalRgeblich fiir die Ver-
gleichsmiete ist der oben aufgefiihrte Mietspiegel der Stadt Han-
nover.® Da der letzte qualifizierte Mietspiegel der Stadt Hannover
aus dem Jahr 2021 stammt, wird hier auf den einfachen Mietspie-
gel aus dem Jahr 2023 Bezug genommen. Von den Regelungen
ausgenommen sind unter anderem Neubauten (Erstbezug nach
dem 1. Oktober 2014) sowie umfassend modernisierte Wohnun-
gen, sofern bestimmte Investitionsgrenzen uberschritten wur-
den.”

Ziel der Mietpreisbremse ist es, ibermalige Mietsteigerungen bei
Wiedervermietungen zu begrenzen und so der sozialen

5 Landeshauptstadt Hannover, Mietspiegel 2023, S. 9.
6 Landeshauptstadt Hannover, Mietspiegel 2023, S. 9.

7 556fBGB

Gutachten iiber die Liegenschaft:
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Verdrangung in angespannten Wohnungsmarkten entgegenzu-
wirken. Die derzeitige niedersachsische Verordnung ist zunachst
bis zum 31. Dezember 2025 befristet. Eine Verlangerung bis 2029
istim Rahmen einer bundesgesetzlichen Reform vorgesehen.8

Gastronomie Der Immobilienmarktbericht der Landeshauptstadt Hannover
weist keine Daten zu gastronomisch genutzten Liegenschaften
aus.

Die monatliche Durchschnittsmiete fiir Einzelhandel und Gastro-
nomie liegt in Hannover aktuell bei 24 €/m? Auch fiir die Slidstadt
und den Stadtteil Bult werden durchschnittliche Einzelhandels-
und Gastronomiemieten von 24 €/m? monatlich genannt.?

8 Bundesministerium der Justiz und Verbraucherschutz, Pressemitteilung Nr. 16/2025
9 https://www.miete-aktuell.de/gewerbepreise/Hannover/Hannover/

Gutachten lber die Liegenschaft: Seite: 19
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Wohnungsmieten On-Geo

4.3.1Aktuelle Angebotsmieten

Die Angebotssituation zum Bewertungsstichtag von Mietwohnun-
gen in einem Radius von 250 m bis 450 m zur Bandelstral3e 2 (siehe
folgende Kartendarstellungen) wird durch eine On-Geo-Auswer-
tung fiir den Zeitraum 1. Quartal 2024 bis 4. Quartal 2024 verdeut-
licht.

_l
%
\ f

e | Lk o5

f . X
© OpenStreatMap Contributors & OpenStreetiiap Contributors
Umkreis 250 Meter Umkreis 450 Meter

Wie die folgende Tabelle zeigt, wurden Wohnungen mit einer Fla-
che von 30 - 60 m? im Radius von 250 m um das Bewertungsobjekt
im letzten Jahr fiir durchschnittlich rd. 11,80 €/m? monatlich
(arithmetisches Mittel) angeboten. Bei den erfassten 37 Angebo-
ten liegt das Streuungsintervall (90 %) bei 8,45 - 21,88 €/m” Woh-
nungen mit einer Flache von 60 - 90 m? wurden durchschnittlich
zu einem Preis von 11,69 €/m’ angeboten. Dabei lag das Streu-
ungsintervall (90 %) bei den erfassten 36 Angeboten bei 8,79 -
15,86 €/m°.

Angebote | Gesuche

GroBe Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m? m;"::l‘l"(‘g;h) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 88 11,65 € 8,75€- 16,30 € 4.353

<=30 m? 5 (5,7% 10,81 € 8,87 €- 14,00 € 3.010 (69,2%)
>30 - 60 m2 37 (42%) 11,80 € BA5€- 21,88 ¢ 3.521 (80,9%)
>60 - 90 m2 36 (40,9%) 11,69 € 8,79 € - 15,86 € 3.535 (81,2%)
>90 - 120 m? 7 (8%) 11,05€ 750€-13,32¢ 3 '..'T/'Ifl;ﬂ”,r:

>120 m2 3(3,4% 12,26 € 8,70€ - 17,27 € 2.993 (68,8%)

Quelle: OnGeo

Die Auswertung des etwas weiter gefassten Radius von 450 m zeigt
ahnliche Ergebnisse. Wohnungen mit einer Flache von 30 - 60 m?
wurden demnach durchschnittlich zu einem Preis von monatlich
11,82 €/m? angeboten. Das Streuungsintervall (90 %) lag dabei
zwischen 8,64 - 17,07 €/m?, bei 117 Angeboten. Fiir Wohnungen
mit einer Flache von 60 - 90 m? wurde mit 121 Angeboten eine
durchschnittliche Angebotsmiete von 11,48 €/m? erfasst, mit ei-
nem Streuungsintervall (90 %) von 8,25 - 15,86 €/m?.

Gutachten iiber die Liegenschaft:
BandelstraRRe 2 in 30171 Hannover
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Gewerbemieten On-Geo

Angebote ! Gesuche
GréBe Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m* | ms:::;l"('g'o%) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 294 11,72 ¢ 8,45C- 16,50 € 27.752
<=30 m3 13 (4,4%) 11,90 € 887€-1667 € 16.971 (61
>30 - 60 m? 117 (39,8%) 11,82¢€ 8,64€-17,07€ | 20.958 (75,5%)
>60 - 90 m? 121 (41,2%) 11,48€ 8,25€-1586¢€ 21.531 (77,6%)
>90 - 120 m? 36 (12,2%) 11,67 € 8,50C-1509¢€ | 17.665 (63,6%)
>120 m? 7 (2,4%) 14,30 € 8,70€-20,00€ | 16.808 (60,6%)

Quelle: OnGeo

In beiden Radien sinken die geforderten Quadratmeterpreise er-
wartungsgemall mit zunehmender WohnungsgroRe. Das die
Quadratmeterpreise ab einer WohnungsgréRe von 90 m? wieder
leicht steigen, konnte an einem Nachfragetiberschuss liegen.

Die Angebotssituation zum Bewertungsstichtag von Gewerbefla-
chen in einem Radius von 500 m bis 1.000 m zur Bandelstrale 2
wird durch eine On-Geo-Auswertung fir den Zeitraum 1. Quartal
2024 bis 4. Quartal 2024 verdeutlicht. Dabei werden sowohl fiir
Mieten als auch Pachten Angebote ermittelt.

Im Umkreis von 1.000 m stellt sich die Angebotssituation wie folgt
dar:

Angebote ! Gesuche
Immobilientyp  Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m* | nﬂ:;‘;l"(‘g:;“ Anzahl Gesuche
Alle Angebote 36 12,74 € 6,00 €-23,80¢€C 285
Biro / Praxis 23 (63,9%) 11,84 € 8,17 €- 15,91 € 71 (24,9%
Einzelhandel 10 (27,8%) 1497 € 9,02 €-2500¢€ 77 (27%)
Hallen / Produktion 1(2,8%) 4,00 € 47 (16,5%)
Sonstige 2 (5,6% 16,41 € 9,02€-23,80¢€ 26 (9,1%)

Quelle: OnGeo

Gastronomieangebote werden sowohl bei einem Radius von
500 m als auch bei einem Radius von 1.000 m nicht angegeben.
Ubliche Immobilienportale zeigen Angebotsmieten von rd. 17
€/m? monatlich.10

10 https://www.immowelt.de/suche/mieten/hotel-gastro/hannover-30159/sudstadt-30173/nbh2de91296033?mso-

ckid=19876959ccaf60662b4e7d21cd0561b0

Gutachten iiber die Liegenschaft:
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Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung I

Abteilung I

Baulasten

Altlasten

5. Beschreibung des Bewertungsobjekts
5.1 Grundbucheintragung

Ausweislich der Grundbuchabschrift vom 11.02.2025, welche auf-
tragsgemal diesem Gutachten zugrunde gelegt wird, ist das zu be-
wertende Grundstiick beim Amtsgericht Hannover im Grundbuch
von Tiefenriede mit Blatt 1925 wie folgt eingetragen:

Lfd.Nr.der  Bis. lfd. Nr.der  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRe

Grundstiicke - Grundstiicke m?

2 1 406/12  Hof- und Gebaudeflache 396
BandelstraRe 2

4 - 406/13 Hof- und Gebaudeflache 55
BandelstraRe 2

5 - 406/14  Hof- und Gebaudeflache 221
BandelstraRe 2

Eigentiimer gem. Abteilung | der Grundbuchabschrift ist die Ex-
poro Hannover GmbH mit Sitz in Hamburg (Amtsgericht Hamburg
HRB 146723) als Eigentiimer aufgefiihrt.

Keine Eintragungen.

Eintragungen in den Abteilung Il sind als nicht wertmindernde Be-
lastungen des Bewertungsgrundstiicks anzusehen und bleiben so-
mit bei der Wertermittlung unberiicksichtigt.

5.2 Bau- und Altlasten, Denkmalschutz

Eine Baulast ist als eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des Ei-
gentimers gegeniiber der Bauaufsichtsbehorde definiert, be-
stimmte das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen
oder zu dulden, welche nicht die privatrechtliche Regelung der An-
gelegenheit unter den beteiligten Grundstiickseigentiimern er-
setzt.

Es wurde keine Einsicht in das Baulastenverzeichnis genommen.
Auftragsgemald wird in dieser Bewertung eine Baulastenfreiheit
angenommen.

Als Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes werden
Altablagerungen und Altstandorte bezeichnet, durch die schadli-
che Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzel-
nen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden. Ursachlich
hierfir konnen die unsachgemalle Behandlung, Lagerung oder
Ablagerung von Abfallen und der unsachgemafRe Umgang mit um-
weltgefahrdenden Stoffen sein.

Es wird ein altlastenfreier d.h. nicht verunreinigter Boden unter-
stellt. Das Altlastenkataster wurde auftragsgemaR nicht

Gutachten iiber die Liegenschaft:
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Denkmalschutz

eingesehen. Ferner waren im Rahmen der Besichtigung auch keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten auf dem Bewer-
tungsgrundstiick festzustellen.

Zu dem Bewertungsobijekt liegen keine Angaben vor. Im Rahmen
der Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine wertbeein-
flussenden Denkmalschutzauflagen bestehen.

53 Grundstiicksbeschreibung

Das der Bewertung zugrundeliegende 672 m? grofRe und bebaute
Grundstiick besteht aus drei Flurstiicken. Der Grundstiickszu-
schnitt ist im Wesentlichen L-formig. Die Front zur Bandelstrafie
ist ca. 27 m lang, die zur Hildesheimer StralRe betragt ca. 15 m.

5.4 Beschreibung der baulichen Anlagen

Folgende Beschreibung erfolgt auf Basis der im Rahmen der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse. Die Ausfiihrungen beziehen
sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Ausfiuihrung. In
Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es wurden keine
zerstorenden Untersuchungen vorgenommen.

5.4.1 Baujahr, Art und Zweckbestimmung

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befindet sich ein im Jahr
1954/55 massiv errichtetes, unterkellertes, viergeschossiges
Wohn- und Geschéftshaus (Vorderhaus - blau markiert). Laut Mie-
terliste vom 05.03.2025 befinden sich dort 19 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten im EG. Die Wohnflache betragt insgesamt
rd. 1.024 m?, die Gewerbeflache insgesamt 126 m Insofern verfiigt
das Gebaude Uber insgesamt rd. 1.150 m? vermietbare Flache. Das
Haus hat zwei getrennte Eingange (BandelstraRe und Hildeshei-
mer Stralde).

Des Weiteren befindet sich im Hinterhof ein Bungalowgebaude mit
gewerblicher Nutzung (Mittelhaus - rot markiert) auf ca. 38 m?, so-
wie ein ebenfalls viergeschossiges Wohnhaus (Hinterhaus - orange
markiert) mit drei Wohnungen und einer gewerblichen Nutzung
(Lager) im EG. Die Wohnflache betragt 121 m? und 27 m? Gewerbe-
flache. Die Baujahre dieser Hauser sind nicht bekannt. Augen-
scheinlich sind diese alter als das Vorderhaus.

Die Gesamtmietflache aller Hauser betragt demnach 1.336 m%

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Quelle: Flurkarte
5.4.2 Bau-und Zustandsbeschreibung
Mauerwerk verputzt;

Sattel-/ Walmdach am Vorderhaus, Flachdach am Mittelhaus
(Bungalow) und Pultdach am Hinterhaus;

Kunststofffenster sowie Dachflachenfenster aus Holz in Vorder-
und Mittelhaus, im Hinterhaus liberwiegend aus Holz;

Massiv teils verputzt, teils tapeziert und Holzwerkstofftiiren la-
ckiert bzw. furniert;

In den Wohnungen Laminat/Fertigparkett, Fliesenbelag in Kiiche
und Bad, teils in den Fluren; Treppenhaus mit PVC-Belag;

Wohnungen entlang der BandelstraRe werden durch Gas-Etagen-
heizungen versorgt, restliches Vorderhaus (inkl. Restaurant) sowie
Mittel- und Hinterhaus werden durch eine Zentralheizung ver-
sorgt;

Der Zustand des Bewertungsobjekts ist im Allgemeinen als zweck-
malig zu beurteilen. Das Hinterhaus als im Wesentlichen sanie-
rungsbeduirftig (z.B.: Tiiren, Fenster, Dach).

5.4.3 Aulenanlagen
Das Grundstiick ist nahezu vollstandig bebaut, nur im riickwarti-

gen Bereich gibt es eine kleine, als Zuwegung dienende und befes-
tigte AulRenflache.

Gutachten iiber die Liegenschaft:
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5.5 Mietvertragliche Situation

Zum Bewertungsstichtag sind alle Wohnungen und Gewerbeein-
heiten vermietet. Der Bewertung wird die Mieterliste (Anlage 3)
vom Marz 2025 zugrunde gelegt.

Die Gewerbeeinheiten werden u.a. als Restaurant (93 m?; Mietbe-
ginn November 2022) und als Schreibwaren/ Zeitungskiosk mit
DPD-Paketannahme (33 m?% Mietbeginn Oktober 2016) genutzt.
Dabei ist anzumerken, dass die Gastronomieflache mit 93 m? fur
moderne und zeitgemaRe Konzepte zu klein ist. AuRerdem ist die
Kiosk Flache aufgrund des dazwischen liegenden Treppenhauses
nicht mit der Gastroflache kombinierbar. Eine Drittverwendungs-
fahigkeit der Kiosk Flache ist somit sehr eingeschrankt. Es ist da-
von auszugehen, dass nach Beendigung des bestehenden Mietver-
haltnisses eine Neuvermietung nur schwer moglich ist.

Die Wohnungen haben eine durchschnittliche GroRe von rd. 51 m?
(Spanne von rd. 31 - 131 m?). Im Objekt betragen die derzeit ver-
traglich vereinbarten Monatsmieten fiir die drei Gewerbeeinhei-
ten und das Lager im Durchschnitt 13,24 €/m? (Spanne von 10,41
€/m? bis 19,42 €/m?). Fir die Wohnungen liegen sie bei durch-
schnittlich 11,79 €/m? (Spanne von 5,56 €/m? bis 15,61 €/m?) zzgl.
NK. Beziiglich der konkreten Miethohen wird auf die in der Anlage
befindlichen Mieterliste verwiesen.

Der vorgelegte Mustermietvertrag flir Wohnraum aus 2020 regelt
ein unbefristetes Mietverhaltnis und eine gesetzliche Kiindigungs-
frist von drei Monaten. Die Kiindigungsfrist flir den Vermieter ver-
langert sich nach finf Jahren und acht Jahren seit der Ubergabe
um jeweils drei Monate. Eine aufierordentliche Kiindigung aus
wichtigem Grund ist grundsatzlich moglich. Eine Untervermietung
ist mit Erlaubnis des Vermieters moglich. Schonheitsreparaturen
sind fur die Dauer des Mietverhaltnisses auf Kosten des Mieters
durchzufiihren. Kleinreparaturen der Mietraume sind bis zu einem
Betrag von €100 zzgl. MwSt. durch den Mieter zu tragen (insg.
nicht mehr als € 320 zzgl. MwSt. pro Jahr). Der Vermieter kann
nach MaRgabe der § § 558 - 558c BGB eine Erhohung der Miete bis
zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen.

Wie unter Abschnitt 4.2 dargestellt, gilt in Hannover die Mietpreis-
bremse. Die im Objekt gezahlten Mieten liberschreiten teilweise
die ortsuibliche Vergleichsmiete gem. § 556d Abs 1 BGB. Wie oben
erwahnt, wurde im vorgelegten Mustermietvertrag dementspre-
chend eine Ausnahme gem. § 556e Abs 1 BGB geltend gemacht.
Danach ist die Mietpreisbremse nicht anzuwenden, wenn die
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Vormiete bereits mindestens ein Jahr vor Beendigung des vorhe-
rigen Mietverhaltnisses in entsprechender Hohe vereinbart war.

Angabe gemalR wurden alle Miethéhen in Q1/2024 (iberpriift und
mogliche Mieterhohungspotentiale ausgeschopft. Daflir wurden
die Ausstattungsmerkmale der einzelnen Wohnungen anhand ei-
ner Punkteskala eingeordnet, um den Mietspiegelwert moglichst
exakt ermitteln zu kdnnen. Der nachste Mietspiegel fiir Hannover
erscheint Ende 2025. Eine vorherige Mietanpassung auf der Grund-
lage des Mietspiegels ist somit nicht moglich.

5.6 Zusammenfassung

Bei dem Objekt handelt es sich um ein teilweise sanierungsbediirf-
tiges Wohngebaude mit standorttypischer Einzelhandelsnutzung
im EG.

Gutachten lber die Liegenschaft:
BandelstralRe 2 in 30171 Hannover

Seite: 26



& PARTNER

6. Flachenberechnung
6.1 Methodische Vorbemerkung

Im Rahmen der Bewertung waren keine belastbaren Flachenbe-
rechnungen verfiugbar. Es wurde kein eigenes Aufmal durchge-
fuhrt.

Auftragsgemal’ werden der Bewertung die Flachen aus der Mieter-
liste (Anlage 3) zugrunde gelegt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass es hier Abweichungen zu den tat-
sachlichen Flachenmalen gibt, weshalb die Erstellung eines Auf-
mafRes empfohlen wird.

Gutachten lber die Liegenschaft: Seite: 27
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Verkehrswertdefinition

Rechtsgrundlagen

Market Value

7. Bewertungsgrundsatze
7.1 Methodische Vorbemerkung

In § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert wie folgt de-
finiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnli-
chen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Ver-
hdltnisse zu erzielen wdre. “

Der Verkehrswert wird in Fachkreisen als ,verobjektivierter
Tauschwert® bzw. ,,objektiver Wert“ bezeichnet. Er ist als wahr-
scheinlichster Verkaufspreis zum Bewertungsstichtag zu charak-
terisieren.

Die Verkehrswertermittlung beruht auf folgenden gesetzlichen
Grundlagen unter Berlicksichtigung der jeweiligen Anderungen:

» Baugesetzbuch (BauGB)
= Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Als weitere Rechts- und Verwaltungsgrundlagen, die bei der Ver-
kehrswertermittlung von besonderer Bedeutung sind, seien hier
ebenso unter Beriicksichtigung der jeweiligen letzten Anderungen
genannt:

» Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
» Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)

= Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

= DIN277/1987

Die deutsche Definition des Verkehrswertes entspricht der inter-
national anerkannten Definition des ,market values“ der Euro-
pean Valuation Standards (EVS) der The European Group of Valu-
ers’s Association (TEGoVA) und stimmen ebenfalls mit den Bewer-
tungsstandards der britischen Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS) lberein.

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Verfahrensnormen

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

Fazit

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Ermittlung des Verkehrswertes kann gemaf der Immobilien-
wertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 grundsatzlich nach
dem Vergleichswert- (§ 24 ImmoWertV), dem Ertragswert- (§§ 27 ff.
ImmoWertV) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV)
vorgenommen werden.

Entscheidend fiir die Auswahl des Verfahrens sind die Umstande
des Einzelfalls unter Bertlicksichtigung, der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten. Aus dem Ergebnis des ge-
wabhlten Verfahrens wird der Verkehrswert unter Beriicksichtigung
der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet.

In der Praxis werden diese Bestimmungen in aller Regel wie folgt
angewandt:

Das Ertragswertverfahren wird uberwiegend fiir die Verkehrswer-
termittlung von Grundstiicken herangezogen, bei denen Ublicher-
weise marktiiblich erzielbare Ertrage anfallen oder geschatzt wer-
den konnen. Es wird daher insbesondere bei Mietgrundstiicken,
Geschaftsgrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken
angewandt.

Das Sachwertverfahren wird Giberwiegend flir Grundstlicke heran-
gezogen, bei deren Nutzung es auf einen Ertrag nicht in erster Linie
ankommt oder ein solcher nicht hinreichend genau bestimmt wer-
den kann. Es wird daher insbesondere bei eigengenutzten Wohn-
grundstiicken gewahlt.

Das Vergleichswertverfahren wird liberwiegend zur Ermittlung des
Bodenwertes und des Wertes von Eigentumswohnungen (fall-
weise auch Einfamilienhdusern) herangezogen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Ge-
schaftshaus. Die Teilnehmer des Immobilienmarktes bzw. poten-
zielle Kaufer werden die zu bewertende Liegenschaft in erster Li-
nie danach beurteilen, welcher Ertrag mit diesem Objekt erwirt-
schaftet werden kann. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert
der Liegenschaft auf Grundlage des Ertragswertverfahrens festge-
stellt.

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Planungsrecht

Art und MaB der baul. Nutzung

Grundstiicksqualitat

Bodenrichtwert

8. Wertermittlung
8.1 Bodenwert

8.1.1 Methodische Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Wertes des Grund und Bodens (Bodenwert)
sind grundsatzlich Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke heran-
zuziehen. Neben oder anstelle dieser Kaufpreise konnen der Er-
mittlung des Bodenwertes gemaR Baugesetzbuch auch geeignete
Bodenrichtwerte zugrunde gelegt werden (vgl. §§ 196 ff. BauGB).
Der Bodenwert ist so zu ermitteln, als ob das Grundstiick unbe-
baut ware.

Wertbeeinflussende Merkmale sind durch Zu- oder Abschlage oder
in anderer Weise zu berlicksichtigen. Zu den wertbeeinflussenden
Merkmalen gehoren insbesondere die Lage des Grundstiicks, die
aufihm ruhenden Rechte und Lasten, die Art und das MaR der bau-
lichen Nutzung, der Grundstiickszuschnitt, der ErschlieBungszu-
stand und die Bodenbeschaffenheit. Darliber hinaus kdnnen sich
Wertminderungen auch ergeben aus der Belastung der Grundstii-
cke durch wirtschaftlich/ technisch verbrauchte Substanz, aus ei-
nem Abbruchgebot oder anderen behdérdlichen Auflagen (z.B.
Denkmalschutz).

8.1.2 Bodenwertermittlung

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich gem. Onlineauskunft der
Stadt Hannover nicht im Umgriff eines Bebauungsplanes.

Art und Mal} der baulichen Nutzung werden in § 16 BauNVO defi-
niert. Das Maf} der baulichen Nutzung ist die Angabe liber die In-
tensitat einer Grundstiicksausnutzung und wird durch die Grund-
flachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Bau-
massenzahl (BMZ) sowie durch die Anzahl der Vollgeschosse oder
die Hohe der baulichen Anlage bestimmt.

Zur Erstellung des Gutachtens lagen keine Angaben hierzu vor. Da-
her wurde die Geschossflache auf Grundlage der Flurkarte und der
Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung lberschlagig abgeleitet
und eine GFZ von rund 2,0 ermittelt.

Das Grundstiick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften bau-
lich nutzbar. Es wird als baureifes Land charakterisiert.

Der Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
weist fur das Bewertungsobjekt mit Stichtag 01.01.2025 folgenden
Bodenrichtwert aus:

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Bodenwert

* 950 €/m?fiir Wohnbauflachen (W und WGH) in der Bodenricht-
wertzone ,Hildesheimer StraRe*

Eine GFZ, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, wird nicht an-
gegeben. Die Bebauung innerhalb der Bodenrichtwertzone ist als
ortstypisch anzusehen und wird der Bewertung zugrunde gelegt.
Eine Anpassung wird nicht als notwendig erachtet.

X

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

Auf Grundlage der erlauterten Ansatze und Annahmen errechnet
sich fiir das Bewertungsgrundstiick folgender Bodenwert:

Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert: 950 €/m?
GrundstiicksgréRe: 672 m?
Zu-/Abschléage auf den BRW: 0,0%
Bodenwert: 950 €/m?
Bodenwert gesamt: €638.400

Der Bodenwert betragt rd. € 638.000.

Gutachten iiber die Liegenschaft:
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8.2 Ertragswert
8.2.1 Methodische Vorbemerkung

Ublicherweise wird bei rein gewerblicher Nutzung, bei Misch- oder
Mietwohnnutzung das Ertragswertverfahren angewandt. Die Me-
thode (beschrieben in den §§ 27 ff. ImmoWertV) gliedert sich in
zwei Abschnitte: In die Bodenwertermittlung einerseits und in die
Ermittlung des kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlage andererseits. Fiir dessen Berechnung sind von
den marktiiblich erzielbaren Ertragen die Bewirtschaftungskosten
(z.B.: Mietausfall, Verwaltungs- und Instandhaltungskosten) abzu-
ziehen. Von dem sich ergebenden Reinertrag des Grundstuicks
wird die Bodenwertverzinsung (Produkt aus Bodenwert und ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz) abgezogen.
Das Ergebnis stellt den jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlage dar.

Durch Aufsummierung, des Uber die Restnutzungsdauer kapitali-
sierten Reinertragsanteils der baulichen Anlage, mittels des ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszins, und dem Boden-
wert, errechnet sich der vorlaufige Ertragswert.

AbschlieRend erfolgt die Beriicksichtigung von besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B.: Wertminderung fiir
erforderliche Investitionen). Besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt tiblichen Ansatzen abweichen. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vor-
liegen bei:

» Besonderen Ertragsverhaltnissen

* Baumangeln und Bauschaden

= Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

* Bodenverunreinigungen

* Grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Dementsprechend ergibt sich der Ertragswert der zu bewertenden
Liegenschaft.

Die getrennte Ermittlung von Boden- und Gebaudewert wird als
erforderlich erachtet, weil der Boden auf Dauer einen Ertrag im
Sinne einer ewigen Rente abwirft, wahrend Gebadude, die einem
Alterungsprozess unterliegen, keinen dauerhaften Ertrag abwer-
fen konnen.

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Vorbemerkung

Betriebskosten

8.2.2 Marktiibliche Mietertrage

Im Rahmen der Ertragswertermittlung von Wohngrundstiicken ist
grundsatzlich von der ortsiiblichen Vergleichsmiete auszugehen.
Ublicherweise kann bei der Bestimmung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete der einfache oder qualifizierte Mietspiegel herange-
zogen werden.1! AuRerdem ist in Hannover, wie bereits unter Ab-
schnitt 4.3 dargestellt, die Mietpreisbremse rechtskraftig. Dement-
sprechend darf die zuladssige Neuvermietungsmiete die ortsiibli-
che Vergleichsmiete zuziiglich 10 % nicht tUberschreiten, sofern
keine Ausnahme gem. §§ 556e und f BGB vorliegt.

Daimvorliegenden Fall sowohl die im Objekt gezahlten Mieten, als
auch die im Umfeld recherchierten Mieten {iber dem Mietspiegel
liegen, erscheint es sachgerecht, die tatsachlichen Ist-Mieten als
marktiblich erzielbaren Rohertrag anzusetzen. Dieser Ansatz ent-
spricht der Definition der Verkehrswertermittlung gem. § 194
BauGB, wonach der Verkehrswert aus dem Preis abgeleitet wer-
den soll, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach Lage und
Beschaffenheit des Grundstiicks erzielt werden kann. Die Tatsa-
che, dass die gezahlten Mieten trotz Uberschreitung der Mietpreis-
bremse akzeptiert und dauerhaft gezahlt werden und dass ver-
gleichbare Objekte im Umfeld ebenfalls hohere Mieten aufweisen,
spricht dafiir, dass die tatsachlich erzielten Mieten eher der markt-
ublichen Miete entsprechen. Vor diesem Hintergrund werden die
Ist-Mieten der Bewertung zugrunde gelegt und das damit verbun-
dene Risiko durch den Liegenschaftszins berlicksichtigt.

8.2.3 Bewirtschaftungskosten

Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um regelmafRigim
Zusammenhang mit dem Grundstlick anfallende Ausgaben wie
Aufwendungen fiir die Verwaltung (Verwaltungskosten), fiir die Er-
haltung der baulichen Anlagen (Instandhaltungskosten), Kosten
fir den Ausgleich eventuell entstehenden Mietausfalls und Auf-
wand flir Rechtsverfolgungen auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder auf Raumung (Mietausfallwagnis) sowie fiir den
bestimmungsgemaRen Gebrauch des Grundstiicks (Betriebskos-
ten).12 Abschreibung und Zinsen fiir Darlehen gehéren nicht zu
den Bewirtschaftungskosten.

Die Betriebskosten wie Heizung, Reinigung und Strom und ggf.
weitere  Kosten werden gewohnlich in  Form einer

1 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2013 S. 1745

12 § 32 ImmoWertv

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Mietausfallwagnis

Instandhaltung

Verwaltungskosten

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Nebenkostenabrechnung erhoben und auf den Mieter umgelegt.
In diesem Fall zahlen die Mieter eine Nebenkostenpauschale. Es
wird davon ausgegangen, dass diese auskommlich ist und die tat-
sachlich anfallenden Betriebskosten abdeckt. Betriebskosten
werden in dieser Wertermittlung daher nicht beriicksichtigt.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko eine Ertragsminderung
die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen entstehen. In Anlage 3 zur Im-
moWertV wird ein Ansatz wird bei Wohnimmobilien von 2 % und
bei gewerblich genutzten Immobilien ein Satz von 4 % des Jahres-
rohertrages empfohlen.

Fir die Bewertung wird auf Grund der anteiligen gewerblichen
Nutzung ein Ansatz von 3 % des Jahresrohertrages fiir angemes-
sen erachtet.

In Anlage 3 zur ImmoWertV wird ein Ansatz fur die laufende In-
standhaltung flir Wohnnutzung in Hohe von 14,00 €/m? (indexiert)
empfohlen.

Bei gewerblicher Nutzung bspw. fiir Biiro, Ladenlokale, Praxen
0.a. wird ebenfalls ein Ansatz von 100 % genannt, welcher der Be-
wertung zugrunde gelegt wird.

Die Verwaltungskosten werden gem. Anlage 3 zur ImmoWertV fiir
Wohnungen mit € 359 (indexiert) angegeben. Bei gewerblicher
Nutzung werden 3 % des Jahresrohertrages zugrunde gelegt.

Im Rahmen der Bewertung wird ein Ansatz von 3 % des Jahresroh-
ertrages fiir die Gewerbeflachen und € 359 je Wohnung als sachge-
recht erachtet.

8.2.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die libliche Gesamtnutzungsdauer (GND) beriicksichtigt sowohl
technische als auch wirtschaftliche Aspekte der Standdauer von
Gebauden. Sie wird nach empirisch ermittelten Erfahrungssatzen
bemessen. Die GND bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Bau-
jahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von Mehrfamilien-
hausern ist gem. Anlage 1 ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) gem. & 4 Abs. 3 Im-
moWertV bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Ableitung der RND

Vorbemerkung

13 § 28 Abs. 3 ImmoWertV

noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Ge-
samtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafR-
geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle Gege-
benheiten wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen,
Modernisierungen oder unterlassen Instandhaltungen das Werter-
mittlungsobjektes konnen die sich ergebende Dauer verlangern
oder verkiirzen.

Das Bewertungsobjekt (Vorderhaus) wurde im Jahr 1954/55 er-
richtet und augenscheinlich im Laufe der Zeit weiter modernisiert.
Das Mittel- und Hinterhaus ist unbekannten Baujahres. Da die drei
Hauser gemeinsam eine wirtschaftliche Einheit bilden, und bei ei-
ner Neuentwicklung auf dem Grundsttick vermutlich eine zusam-
menhangende Einheit realisiert werden wiirde, wird fir alle Ge-
baude ein fiktives Baujahr von 1985 zugrunde gelegt.

Die Angaben des Gutachterausschusses im Grundstiicksmarktbe-
richt beziehen sich auf ein Normobjekt mit einer Gesamtnutzungs-

dauer von 70 Jahren. Da im Folgenden der Liegenschaftszins auf
Basis der im Grundstiicksmarktdaten ermittelt wird, wird hier eine

Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde gelegt.

Hieraus ergibt sich fir das Bewertungsobjekt folgende RND:

Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND)

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70
Zugrunde zulegendes Baujahr 1985
Alter der baulichen Anlage am Bewertungsstichtag 40
Restnutzungsdauer (RND) 30

8.2.5 Liegenschaftszinssatz

Die Verzinsung des Bodenwertes und die Ermittlung des kapitali-
sierten jahrlichen Reinertrags erfolgt auf der Grundlage des Lie-
genschaftszinssatzes.13 Dieser lisst sich aus mehreren verschie-
denen Faktoren wie z.B. der Eigenkapitalrendite, Anteile und Kon-
ditionen der Fremdmittel und Ertragsanderungen aus dem Objekt
ableiten. Er bestimmt sich nach der Art der baulichen Anlagen und
nach der Lage des Grundstiicks. Der Liegenschaftszinssatz ist nach
Art des Grundstiicks sowie der Lage auf dem Grundstiicksmarkt,
marktorientiert zu bestimmen.

Gutachten iiber die Liegenschaft:
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Liegenschaftszins

Hohe des Liegenschaftszinses

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover
(GAA) leitet zum 01.01.2025 fiir Mehrfamilienhduser einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,1 % ab. Basis
hierfiir ist ein Bodenrichtwertniveau von 450 €/m?, eine monatli-
che Nettokaltmiete von 7,35 €/m? Wohnfliche und ein durch-
schnittlicher baulicher Zustand.

Folgende Korrekturwerte sind bei der Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes zu beruicksichtigen:

» Bodenrichtwert grofter 450 €/m*: -1,51%

Dementsprechend ergibt sich ein Korrekturwert von -1,51 % und
mithin ein angepasster Liegenschaftszinssatz in Hohe von
rd. 0,6 %.

Die wirtschaftlichen Risiken bei den Ertrags- und Wertverhaltnis-
sen, die durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes Beriicksichti-
gung finden, werden vorwiegend durch das langfristig zu erwar-
tende Nachfragepotenzial bestimmt. Dieses wird neben der allge-
meinen Marktsituation insbesondere von folgenden Kriterien be-
einflusst:

= Mikrolage, Infrastruktur, Standortqualitat (unter Berlicksichti-
gung der Erreichbarkeit durch Bus, Bahn und den Individual-
verkehr)

» Objektqualitdt und Gebaudedkonomie (insbesondere Dritt-
verwendungsmoglichkeit sowie FlachengréfRe und technische
Infrastruktur)

» Vermietungs- bzw. Leerstandsituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilien-
wohnhaus alteren Baujahres, das langfristige Mieteinnahmen er-
moglicht. Allerdings weist das Objekt auch einen kleinen gewerb-
lichen Flachenanteil auf, welcher ein hoheres Risiko hinsichtlich
des nachhaltig erzielbaren Mietertrags aufweist. Zusatzlich ist die
Gastronomieflache, wie unter Abschnitt 5.5 beschrieben, zu klein
fliir moderne und zeitgerechte Konzepte. Die Kiosk Flache ist in ih-
rer Drittverwendungsfahigkeit sehr eingeschrankt und eine Neu-
vermietung ist vermutlich nur schwer moglich.

Der Gutachterausschuss legt im Grundstiicksmarktbericht eine
durchschnittliche Miete von 7,35 €/m? zugrunde. Das Mietniveau
im Objekt ist allerdings deutlich hoher. Das damit verbundene Ri-
siko wird mit einem Aufschlag von 0,2 % auf den Liegenschafts-
zinssatz beriicksichtigt.

Gutachten lber die Liegenschaft:
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Ferner ist zu beachten, dass die Wohnungen uber der durch die
Mietpreisbremse zuldssigen Miete vermietet sind, was ein miet-
rechtliches Risiko im Hinblick auf mogliche Riickforderungsan-
spriiche der Mieter oder erforderliche Mietanpassungen bei Neu-
vermietung darstellt. Dies wird mit einem Aufschlag von 0,1 % be-
rucksichtigt.

Wie in Abschnitt 5 beschrieben ist insbesondere das Hinterhaus
sanierungsbediirftig. Fir den bestehenden Modernisierungsbe-
darf wird ublicherweise ein Zuschlag auf den Liegenschaftszins-
satz in Hohe von 0,5 % bis 1,0 % veranschlagt.14 Die Qualitit des
Bewertungsobjekts beriicksichtigend, wird ein Zuschlagvon 0,3 %
als angemessen erachtet.

Ausgehend von o.g. Uberlegungen ergibt sich folgende Ableitung
des Liegenschaftszins:

Liegenschaftszins

Liegenschaftszins Gutachterausschuss 2,10%
Korrektur Bodenrichtwert -1,51%
Korrektur Restnutzungsdauer 0,00%
Liegenschaftszins 0,59%
Beriicksichtigung Gewerbe 0,50%
Beriicksichtigung Mietniveau 0,20%
Beriicksichtigung Mietpreisbremse 0,10%
Beriicksichtigung Zustand Hinterhaus 0,30%
Bereinigter Liegenschaftszins 1,69%
Bewertungsrelevanter Liegenschaftszins 1,70%

8.2.6 Barwertfaktor
Die Formel fiir den Barwertfaktor lautet:

1+in -1
BaTWGthaktOT = m
i = Liegenschaftszinssatz

n  =Restnutzungsdauer in Jahren

Setzt man in die Formel eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren so-
wie den Liegenschaftszinssatz von 1,7 % ein, ergibt sich als Bar-
wertfaktor eine GroRe von 23,35.

14 Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage, S. 1816 ff.
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8.2.7 Ertragswertermittlung

Fur das Bewertungsobjekt wird der vorlaufige Ertragswert wie
folgt ermittelt:

Jahresrohertrag

e Marktiibli-
I'Nfr Nutzungsart Stockwerkslage M(';:ftl::;e che Miete | Monatsrohertrag
: i prom?
1 Gewerbefliche | 001-hba-HIStr.-EG_li. 93,00m?| 19,42 €/m? 1.806,00 €
2 Gewerbefliche | 002-hba-HIStr.-EG_re. 33,00m?| 17,58 €/m? 580,00 €
3 Wohnung 003-hba-HIStr.-1.0G_li. 41,00 m? 14,15 €/m? 580,00 €
4 Wohnung 004-hba-HIStr.-1.0G_re. 33,00m?| 13,64 €/m? 450,00 €
5 Wohnung 005-hba-HIStr.-2.0G_li. 42,00 m? 12,86 €/m? 540,00 €
6 Wohnung 006-hba-HIStr.-2.0G_re. 33,00 m? 14,55 €/m? 480,00 €
7 Wohnung 007-hba-HIStr.-3.0G_li. 42,00m?| 11,86 €/m? 498,00 €
8 Wohnung 008-hba-HIStr.-3.0G_re. 32,00m?| 13,84€/m? 443,00 €
9 Wohnung 009-hba-HIStr.-4.0G_li. 41,00 m? 10,49 €/m? 430,00 €
10 Wohnung 010-hba-HIStr.-4.0G _re. 31,00m?| 13,55€/m? 420,00 €
11 Wohnung 011-hba-HIStr.-5.0G_li. 41,00 m? 12,44 €/m? 510,00 €
12 Wohnung 012-hba-HIStr.-5.0G_re. 33,00 m? 15,61 €/m? 515,00 €
13 Wohnung 013-hba-HIStr.-DG 85,00m?| 12,17 €/m? 1.034,45 €
14 Wohnung 101-hba-2-EG_li. 38,00 m? 11,97 €/m? 455,00 €
15 Wohnung 102-hba-2-1.0G_li. 69,00 m? 7,95 €/m? 548,43 €
16 Wohnung 103-hba-2-1.0G_re. 63,00 m? 9,97 €/m? 628,00 €
17 Wohnung 104-hba-2-2.0G_li. 67,00 m? 9,97 €/m? 668,00 €
18 Wohnung 105-hba-2-2.0G_re. 68,00 m? 9,63 €/m? 655,00 €
19 Wohnung 106-hba-2-3.0G_li. 67,00m?| 10,16 €/m? 681,00 €
20 Wohnung 107-hba-2-3.0G _re. 67,00 m? 10,42 €/m? 698,14 €
21 Wohnung 108-hba-2-DG 131,00 m? 10,74 €/m? 1.406,94 €
22 Lager 201-hba-2a-HH_EG 27,00 m? 5,56 €/m? 150,00 €
23 Wohnung 202-hba-2a-HH-1.0G 41,00 m? 11,05 €/m? 453,00 €
24 Wohnung 203-hba-2a-HH-2.0G 41,00m?| 10,20 €/m? 418,20 €
25 Wohnung 204-hba-2a-HH-3.0G 39,00 m? 12,10 €/m? 472,00 €
26 Gewerbeflache | 205-hba-2a-HH_Pavillon 38,00m?| 10,41€/m? 395,50 €
Summe Monatsrohertrag: 15.915,66 €
Jahresrohertrag: 190.987,92 €
Nicht umgelegte Betriebskosten ohne Ansatz
Instandhaltungskosten Mietflache 14,00 €/m? 1.336 m? 18.704,00 €
Verwaltungskosten Wohnen 359,00 €/m? 22 Stiick 7.898,00 €
Verwaltungskosten Gewerbe 3,00% des Jahresrohertrages 2.931,50 €
Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages 5.729,64 €
Summen: 18,5% des Jahresrohertrags 35.263,14 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks: 155.724,78 €
./. Bodenwertverzinsung

Bodenwert 950,00 € 672 m? 638.400,00 €
Bodenwertverzinsung Liegenschaftszins: 1,70% 10.852,80 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 144.871,98 €

Liegenschaftszinssatz 1,70%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30,00 Jahre 3.382.546,71 €

Vervielfaltiger 23,35
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: 3.382.546,71€

Bodenwert

Bodenwert 950,00 € 672,00 m? 638.400,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: 4.020.946,71€

(In der Berechnung wird mit ungerundeten Werten gerechnet)

Der vorlaufige Ertragswert betragt rd. € 4.020.000.
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8.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie unter 8.2.1 ausfiihrlich dargelegt, werden unter besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertbeeinflussende
Aspekte, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt tblichen Ansatzen abweichen, ver-
standen.

Ein dementsprechender Ansatz wird als nicht notwendig erachtet.

./. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

oA | 0,00€

Ertragswert (gerundet): 4.020.000,00 €

Es ergibt sich ein Ertragswert von rd. € 4.020.000.
8.3 Verkehrswert

Unter Punkt 7.2 wurde erlautert, dass der Verkehrswert aus dem
Ertragswert abgeleitet wird.

Der Wert eines wirtschaftlich zu nutzenden Grundstiicks wird vor-
nehmlich von den zukiinftigen Nutzungsmoglichkeiten und Er-
wartungen bestimmt. Ein wirtschaftlich sinnvoll handelnder
Marktteilnehmer betrachtet die zu bewertende Immobilie unter
Renditegesichtspunkten.

Eine Marktanpassung ist beim Ertragswertverfahren nicht not-
wendig, da marktkonforme Wertansatze in das Verfahren Einfluss
fanden.

Es wird ein Verkehrswert in Hohe von rund
€4.020.000

ermittelt.

In Worten: Viermillionenzwanzigtausend Euro

Das Wertermittlungsergebnis entspricht dem 21,05-fachen des
marktiiblichen Jahresrohertrages und der Verkehrswert belauft
sich auf rd. 3.000 €/m? Wohn-/Nutzflache.
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9. Schlussbemerkung

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen aufgrund sorgfalti-

ger Untersuchungen sowie der zur Verfigung gestellten Unterla-
gen und erteilten Ausklinfte erstellt.

Hamburg, den 09.07.2025

/

/

/ N
(( @)
Klaus Wagher MRICS, REV

Sachverstandiger
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Anlage (1) - Fotodokumentation

Ansicht von der
Hildesheimer StralRe

Eingangsbereich
Von der Hildesheimer StralRe

Restaurantim EG
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Aullenbereich Restaurant

Treppenhaus

Beispielwohnung 1
Kuche
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Beispielwohnung 1
Bad

Keller

Kiosk
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Hinterhof

Hinterhof

Eingangsbereich
Von der Bandelstralte
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Treppenhaus ' #
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el

Beispielwohnung 2
Kuche

Beispielwohnung 2
Bad
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Bandelstralte 2A

Eingangsbereich
Bandelstralte 2A
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Objektiibersicht, Bandelstr. 2+2A

28.04.2025

09:15 Uhr

Betrachtungszeitraum:
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Allgemeine Auftragsbedingungen

§ 1 Geltung

Die Rechtsbeziehungen des Sachverstidndigen zu seinem Auftraggeber (AG) bestimmen sich nach den folgenden Ver-
tragsbedingungen.

Davon abweichende Regelungen des AG werden nur dann Vertragsinhalt, wenn sie der Sachverstandige ausdriicklich
und schriftlich anerkennt.

§ 2 Auftrag

Die Annahme des Auftrages sowie miindliche, telefonische oder durch Angestellte getroffene Vereinbarungen, Zusiche-
rungen oder Nebenabreden bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der schriftlichen Bestatigung des Sachversténdigen.

Auftragsgegenstand und Zweck des Gutachtens sind bei Auftragserteilung schriftlich festzulegen.
§ 3 Durchfiihrung des Auftrages

Der Auftrag ist entsprechend den fiir einen 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen giiltigen Grundsétzen
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen auszufiihren.

Einen bestimmten Erfolg, insbesondere ein vom AG gewiinschtes Ergebnis, kann der Sachversténdige nurim Rahmen
objektiver und unparteiischer Anwendung seiner Sachkunde gewabhrleisten.

Der Sachverstédndige erstattet das Gutachten personlich. Soweit es notwendig oder zweckmaRig ist und die Eigenver-
antwortung des Sachverstandigen erhalten bleibt, kann sich der Sachverstandige bei der Vorbereitung des Gutach-
tens der Hilfe sachversténdiger Mitarbeiter bedienen.

4. IstzursachgemaRen Erledigung des Auftrages die Zuziehung von Sachversténdigen anderer Fachgebiete erforderlich,
so erfolgt deren Beauftragung gesondert durch den AG.

Im Ubrigen ist der Sachverstindige berechtigt, zur Bearbeitung des Auftrages auf Kosten des AG die notwendigen und
iblichen Untersuchungen und Versuche nach seinem pflichtgeméaRen Ermessen durchzufiihren oder durchfiihren zu
lassen. Dazu zdhlen insbesondere das Einziehen von Erkundigungen, das Anstellen von Nachforschungen, die Vor-
nahme von Reisen und Besichtigungen sowie die Anfertigung oder das Anfertigen lassen von Fotos und Zeichnungen,
ohne dass es hierfiir einer besonderen Zustimmung des AG bedarf. Soweit hier unvorhergesehene oder im Verhaltnis
zum Zweck des Gutachtens zeit- und kostenaufwendige Untersuchungen erforderlich werden, ist dazu die vorherige
Zustimmung des AG einzuholen.

6. Der Sachversténdige wird vom AG erméchtigt, bei Behorden und dritten Personen, die fir die Erstattung des Gutachtens
notwendigen Auskiinfte einzuholen und Erhebungen durchzufiihren. Falls erforderlich, ist ihm vom AG hierfiir eine be-
sondere Vollmacht auszustellen.

7. Das Gutachten ist innerhalb der vereinbarten Frist zu erstatten.

8. Das Gutachten wird dem AG ausschlieBlich in digital im PDF-Format zur Verfligung gestellt. Die Ausfertigung in Papier-
form erfolgt gegen in Rechnungstellung von pauschal 185 Euro zzgl. MwSt. je Exemplar.

9. Nach Erledigung des Auftrages und Zahlung der vereinbarten Vergilitung hat der Sachverstandige die ihm vom AG zur
Durchfiihrung des Gutachtenauftrages iiberlassenen Unterlagen unaufgefordert wieder zuriickzugeben.

§ 4 Pflichten des AG

1. Der AG darf dem Sachversténdigen keine Weisungen erteilen, die dessen tatséchliche Feststellungen oder das Ergebnis
seines Gutachtens verfélschen konnen.

2. Der AG hat dafiir Sorge zu tragen, dass dem Sachversténdigen alle fiir die Ausfiihrung des Auftrages notwendigen Aus-
kiinfte und Unterlagen (z.B. Rechnungen, Zeichnungen, Berechnungen, Schriftverkehr) unentgeltlich und rechtzeitig zu-
gehen. Der Sachversténdige ist von allen Vorgéngen und Umsténden, die erkennbar fiir die Erstattung des Gutachtens
von Bedeutung sein kdnnen, rechtzeitig und ohne besondere Aufforderung in Kenntnis zu setzen.

§ 5 Schweigepflicht des Sachverstandigen

1. Der Sachverstandige unterliegt gemaf § 203 Abs. 2 Nr. 5 StGB einer mit Strafe bewehrten Schweigepflicht. Dementspre-
chend ist es ihm auch vertraglich untersagt, das Gutachten selbst oder Tatsachen oder Unterlagen, die ihm im Rahmen
seiner gutachterlichen Tétigkeit anvertraut worden oder sonst bekannt geworden sind, unbefugt zu offenbaren, weiter-
zugeben oder auszunutzen. Die Pflicht zur Verschwiegenheit umfasst alle nicht offenkundigen Tatsachen und gilt tiber
die Dauer des Auftragsverhéltnisses hinaus.

2. Diese Schweigepflicht gilt auch fiir alle im Betrieb des Sachverstandigen mitarbeitenden Personen. Der Sachverstandige
hat dafiir zu sorgen, dass die Schweigepflicht von den genannten Personen eingehalten wird.
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Der Sachverstandige ist zur Offenbarung, Weitergabe oder eigenen Verwendung der bei der Gutachtenerstattung erlang-
ten Kenntnis befugt, wenn er aufgrund von gesetzlichen Vorschriften dazu verpflichtet ist oder sein Auftraggeber ihn aus-
driicklich und schriftlich von der Schweigepflicht entbindet.

Ist keine anderslautende Vereinbarung getroffen worden, ist es dem Sachverstandigen gestattet, offenkundige Tatsa-
chen des Auftragsverhéltnisses sowie den Namen des Auftraggebers als Referenz an Dritte weiterzugeben und ggf. mit
dessen Logo im Internet zu verdffentlichen.

§ 6 Urheberrechtsschutz

Der Sachverstdndige behalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig sind, das Urheber-
recht.

Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrages gefertigte Gutachten mit allen Aufstellungen, Berechnun-
gen und sonstigen Einzelheiten nur fiir den Zweck verwenden, fiir den es vereinbarungsgemaf bestimmt ist.

Eine dariiberhinausgehende Weitergabe des Gutachtens an Dritte, eine andere Art der Verwendung oder eine Texténde-
rung oder -kiirzung ist dem AG nur mit Einwilligung des Sachverstandigen gestattet.

Eine Veroffentlichung des Gutachtens bedarf in jedem Falle der Einwilligung des Sachverstandigen. Vervielfaltigungen
sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet.

§ 7 Honorar
Der Sachverstandige hat Anspruch auf Zahlung einer Vergiitung. Die Hohe der Vergiitung richtet sich nach dem Auftrag.

Daneben kdnnen Nebenkosten und Auslagen in tatséchlich anfallender (gegen entsprechenden Nachweis) oder verein-
barter Hohe (ohne Nachweis) verlangt werden.

Das Honorar sowie die jeweils angefallenen Nebenkosten verstehen sich zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer.
§ 8 Zahlung - Zahlungsverzug

Das vereinbarte Honorar wird zu 50 % bei Auftragserteilung und zu weiteren 50 % zzgl. der Nebenkosten mit Zugang des
Gutachtens beim AG fillig. Die postalische Ubersendung des Gutachtens unter gleichzeitiger Einziehung der falligen Ver-
glitung durch Nachnahme ist zulassig.

Kommt der AG mit der Zahlung des Honorars in Verzug, so kann der Sachverstandige nach Setzung einer angemessenen
Nachfrist vom Vertrag zurlicktreten und/oder Schadensersatz gem. §§ 286 ff, 280 ff BGB wegen Nichterfiillung verlangen.
Vorbehaltlich der Geltendmachung weiteren Schadens sind bei Zahlungsverzug Verzugszinsen nach MalRgabe von § 288
I BGB zu entrichten. Die Geltendmachung eines dariiberhinausgehenden Verzugsschadens bleibt vorbehalten.

Zahlt der AG einen vereinbarten Vorschuss oder eine vereinbarte Rate trotz Fristsetzung unter Kiindigungsandrohung
nicht, so ist der Sachverstandige berechtigt vom Vertrag zurlickzutreten und das vereinbarte Honorar, jedoch unter Ab-
zug ersparter Aufwendungen, zu verlangen. Sofern der AG im Einzelfall keinen hoheren Anteil an ersparten Aufwendun-
gen nachweist, wird dieser mit 40 % des Honorars fiir die vom Sachverstandigen noch nicht erbrachten Leistungen ver-
einbart.

4.  Erhélt der Sachverstdandige Kenntnis von Umstéanden, die die Kreditwiirdigkeit des AG gefahrden, so ist er berechtigt, das
gesamte Honorar unter Fristsetzung mit Kiindigungsandrohung sofort fallig zu stellen.

Gegen Anspriiche des Sachverstéandigen kann der AG nur aufrechnen, wenn die Gegenforderung des AG unbestritten ist
oder ein rechtskréftiger Titel vorliegt. Ein Zurilickbehaltungsrecht kann der AG nur geltend machen, soweit es auf Ansprii-
chen aus dem abgeschlossenen Vertrag beruht.

§ 9 Fristiiberschreitung

Die Frist zur Ablieferung des Gutachtens (vgl. § 3 Abs. 7) beginnt mit dem Werktag nach Vertragsabschlussdatum. Bend-
tigt der Sachverstandige fiir die Erstattung des Gutachtens Unterlagen des AG (vgl. § 4 Abs. 2) so verlangert sich die Aus-
flhrungsfrist um den Zeitraum bis zu ihrem Eingang beim AN, sofern der AG zu deren Beibringung verpflichtet ist, an-
dernfalls um den Zeitraum von ihrer Anforderung durch den AN bis zum Eingang der Unterlagen. Ist die Zahlung eines
Vorschusses vereinbart, so beginnt der Lauf der Frist erst nach Eingang der Unterlagen bzw. des Vorschusses. Die Frist
verldngert sich ferner um den Zeitraum vom Zugang der Fristsetzung bis zur Zahlung gem. § 8 Zif. 4 oder Zif. 5.

Bei der Uberschreitung des Ablieferungstermins kann der AG nur im Falle des Leistungsverzuges des Sachverstandigen
oder der vom Sachverstandigen zu vertretenden Unmoglichkeit vom Vertrag zurlicktreten oder Schadensersatz verlan-
gen.

3. Der Sachverstandige kommt nur in Verzug, wenn er die Lieferverzégerung des Gutachtens zu vertreten hat. Bei nicht zu
vertretenden Lieferhindernissen wie beispielsweise Félle hherer Gewalt oder Krankheit tritt Lieferverzug nicht ein. Die
Ablieferungsfrist verldngert sich um den Zeitraum, in dem das unverschuldete Leistungshindernis andauert. Der AG kann
hieraus keine Schadensersatzanspriiche herleiten. Wird durch solche Lieferhindernisse dem Sachverstandigen die
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Erstattung des Gutachtens vollig unmaoglich, so wird er von seinen Vertragspflichten frei. Auch in diesem Falle steht dem
Auftraggeber ein Schadensersatzanspruch nicht zu.

4. Der AG kann neben Lieferung Verzugsschadensersatz nur verlangen, wenn dem Sachverstandigen Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit nachgewiesen wird.

§ 10 Kiindigung

1. Auftraggeber und Sachverstandiger kdnnen den Vertrag jederzeit aus wichtigem Grund fristlos kiindigen. Die Kiindigung
ist schriftlich zu erklaren.

2. Wichtige Griinde, die den Auftraggeber zur Kiindigung berechtigen, sind u.a. ein VerstoR gegen die Pflichten zur objekti-
ven, unabhangigen und unparteiischen Gutachtenerstattung.

3. Wichtige Griinde, die den Sachverstandigen zur Kiindigung berechtigen, sind u.a. Verweigerung der notwendigen Mitwir-
kung des AG; Versuch unzuléssiger Einwirkung des AG auf den Sachversténdigen, die das Ergebnis des Gutachtens ver-
falschen kann (vgl. § 4 Abs. 1); wenn der Sachverstandige nach Auftragsannahme feststellt, dass ihm die zur Erledigung
des Auftrages notwendige Sachkunde fehlt.

4. Im Ubrigen ist eine Kiindigung des Vertrages ausgeschlossen.

Wird der Vertrag aus wichtigem Grund gekiindigt, den der Sachverstandige zu vertreten hat, so steht ihm eine Vergiitung
fiir die bis zum Zeitpunkt der Kiindigung erbrachten Teilleistung nur insoweit zu, als diese fiir den AG objektiv verwend-
bar ist.

6. Inallen anderen Féllen behalt der Sachverstandige den Anspruch auf das vertraglich vereinbarte Honorar, jedoch unter
Abzug ersparter Aufwendungen. Sofern der Auftraggeber im Einzelfall keinen hoheren Anteil an ersparten Aufwendun-
gen nachweist, wird dieser mit 40% des Honorars fiir die vom Sachverstandigen noch nicht erbrachten Leistungen ver-
einbart.

§ 11 Gewadhrleistung

Stellt der AG nach Ablieferung des Gutachtens einen Mangel fest, so hat er diesen dem Sachverstandigen unverziiglich
anzuzeigen, andernfalls erldschen die Anspriiche auf Gewahrleistung fiir diesen Mangel.

2. Ist das Gutachten mit einem Mangel behaftet, so stehen dem AG zunéchst nur die Rechte auf Nacherfiillung innerhalb
einer angemessenen Frist (Mangelbeseitigung oder Neuerstellung nach Wahl des Sachverstandigen gem. §§ 635, 636
BGB) zu.

3. Kommtder Sachverstandige seiner Verpflichtung zur Nacherfiillung nichtinnerhalb der ihm gesetzten Frist nach, so kann
der AG die Verglitung nach den Vorschriften des § 638 11 bis IV BGB mindern.

4.  DieBegrenzung der Gewahrleistungsanspriiche tritt in den Fallen des § 639 BGB (arglistiges Verschweigen eines Mangels
oder Ubernahme einer Garantie) nicht ein.

5. Gewahrleistungsanspriiche verjahren innerhalb von 1 Jahr ab dem Schluss des Jahres des Eingangs des Gutachtens
beim AG, sofern sie nicht schon nach Ziffer. 1 dieser Vorschrift ausgeschlossen sind.

§ 12 Haftung
Der Sachverstandige haftet fiir Schaden des AG - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine Mitar-
beiter die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht haben und fiir Schaden
aus der Verletzung aus Leben, Kérper und Gesundheit, sofern diese vorsétzlich oder fahrlassig herbeigefiihrt wurden. Alle
dariiberhinausgehenden Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen, sofern diese sich nicht aus Verletzung we-
sentlicher Vertragspflichten ergeben. Dies gilt auch fiir Falle der Nacherfiillung.
2. Die Rechte des AG aus Gewahrleistung gemél’ § 11 werden dadurch nicht beriihrt. Die Anspriiche wegen Lieferverzugs
sind in § 9 abschlieflend geregelt.

Fiir den Fall der Haftung wegen grober Fahrlassigkeit wird die Haftung der Hohe nach auf hdchstens 20 % des ermittelten
Wertes, jedoch maximal 200.000 Euro, begrenzt.

§ 13 Erfiillungsort und Gerichtsstand
Erfiillungsort ist Hamburg

2. Istder AG Kaufmann, juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder &ffentlich-rechtliches Sondervermégen, so ist Ham-
burg ausschlieRlicher Gerichtsstand:

Der gleiche Gerichtsstand wie in Ziffer 2 gilt, wenn der AG keinen allgemeinen Gerichtsstand im Inland hat, nach Vertrags-
abschluss seinen Wohnsitz oder gewdhnlichen Aufenthaltsort aus dem Inland verlegt oder sein Wohnsitz oder gewohn-
licher Aufenthaltsort zum Zeitpunkt der Klageerhebung nicht bekannt ist.

Gutachten lber die Liegenschaft: Seite: 51
Bandelstrale 2 in 30171 Hannover





