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KURZINFORMATION

A Vorbemerkungen

A1

A2

A3

A4

Auftraggeber
Amtsgericht Bad Segeberg, Aktenzeichen 14 K 72/08, Beschluss vom 30.01.2009

Objekt-Kurzbeschreibung

Wohn- und Geschaftshaus Neumunsterstral’e 13 in 23812 Wahlstedt, ca. in den 60er Jahren erstelltes
2 /2 -geschossiges massives Gebaude mit Teilkeller und ausgebautem Satteldach; derzeitige Nutzungs-
situation: im Erdgeschoss ein Ladengeschaft mit gastgewerblicher Nutzung und 2 Wohnungen in den
oberen Geschossen; Eigenlandgrundstick.

KenngroBen und Kennzahlen

381 m? Grundstlicksflache, Rechtsform Eigenland; 104 m? bebaute Flache, 434 m? Bruttogrundflache,
330 m? Geschossflache; 1.080 m*®* umbauter Raum; Baujahr 1965, spéatere durchgreifende Moderni-
sierungen und Umbauten.

228 m? Wohn- und Nutzflache, Gewerbeeinheit im EG (55 m? Verkaufsflache, 26 m? Laden-
nebenflache), 2 Wohnungen (78 m? Wohnflaiche OG, 69 m? Wohnflache DG) 3 separat vermietbare
PKW-Aul3enstellplatze (zusatzlich zu Kundenparkplatzen vor dem Gebaude).

Objektarttypische Grundrissaufteilung ohne besondere Vor- oder Nachteile, Raumstruktur des EG eignet
sich gut zum Betrieb eines Imbiss; leicht gehobene Ausstattung (in Bezug auf das OG nach Abschluss
der erforderlichen Fertigstellungsarbeiten), vergleichsweise guter Modernisierungsstand (in Hinsicht auf
das Baualter). Verkehrswert 188.000 €

Ortsbesichtigung, Wertermittlungsstichtag, Tag der Gutachtenausfertigung

Ortsbesichtigung: 24.02.2009 und 20.04.2009, Anwesende: siehe Beiblatt (Schreiben an den
Auftraggeber); Bewertungsstichtag: 24.02.2009; Tag der Gutachtenausfertigung: 28.04.2009,
Gutachtennummer: 721.023.216.09.

B Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

B.1

Daten des Grundstiicks

B.1.1 Katasterangaben

Gemeinde: Stadt Wahlstedt, Gemarkung: Wahlstedt, Flur: 16, Flurstick: 26/109, Gesamtflache: 381 m2.

B.1.2 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht Bad Segeberg, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 1439.
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B.2 Beschreibung des Grundstiicks

B.2.1 Lage —regional

Kreis Segeberg, Stadt Wahlstedt, Lage ca. 7 km nord/westlich der Kreisstadt Bad Segeberg; ca. 9.500
Einwohner, Lage im Stadtedreieck Hamburg, Kiel, Libeck (ca. 50 km nérdlich von Hamburg, 40 km
sudlich von Kiel, 30 km westlich von Lubeck); keine landesplanerische Einstufung, hinzuweisen ist
jedoch auf die Lage im Nahbereich des Mittelzentrums Bad Segeberg.

Durch die B 205, B 206 und B 404 bzw. zukinftig die A 20 ist eine glinstige Verkehrsanbindung
gegeben. Ein Bahnhof der Deutschen Bahn AG befindet sich in Bad Segeberg.

Wahlstedt liegt am Rande des Segeberger Forstes und besitzt alle Anforderungen an eine
kleinstadtische infrastrukturelle Versorgung. Es sind sowohl Kindergarten, Grund-, Haupt- und
Realschulen als auch Freibad, Schwimmbhalle und ein Theater vorhanden. Gymnasium und Gesamt-
schule sowie berufsbildende und Sonderschulen befinden sich in der benachbarten Kreisstadt. Im
Stadtzentrum befindet sich eine kleine Fufligéngerzone mit dort angesiedelten Einzelhandelsgeschaften,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie der Stadtverwaltung im Rathaus, der Stadtmittelpunkt
wird in negativer Weise gepragt durch eine groRe 8-geschossige Wohnanlage. Im Nahbereich zum
Stadtmittelpunkt haben sich entlang der Neumdinsterstrae in den letzten Jahren auch groRflachige
Einzelhandelsmarkte sowie Discounter angesiedelt. An den Stadtrandbereichen befinden sich mehrere
Gewerbegebiete mit Uberwiegend a&lteren bzw. nicht mehr zeitgemaflen Bebauungsstrukturen,
hinzuweisen ist auf betrachtlichen Flachenleerstand.

B.2.2 Lage - ortlich

Zentrumsnahe Lage in einem Bereich mit Mischgebietscharakter westlich des Ortskernes an der Haupt-
durchgangsstralle; ausgebaute Stralle mit beidseitigen Birgersteigen; innerdrtlicher und auch uUber-
ortlicher Erschliefungsverkehr mit nicht unerheblichem Verkehrsaufkommen; gemischte Bebauungs-
strukturen mit Individualwohnhdusern, Geschosswohnungsbauten bzw. Gebduden mit gewerblichen
Nutzungen (Laden, Praxen, Gaststatten, kleinen bis mittleren Geschéaften, Biroeinheiten); meist 1 %2 bis
3 2 geschossige Gebaude unterschiedlicher Baujahre; Stadtbereich mit umfassender infrastruktureller
Versorgung, das Fulgangerzentrum und der Marktbereich am Rathaus befinden sich in nicht allzu
weiter Entfernung; gegeniber dem Bewertungsobjekt befinden sich zwei grofl¥flachige Einzelhandels-
markte bzw. Discounter, dahinter schlielen sich die stadtischen Sportplatze und Schulen an.
Zusammengefasst kann die Lagequalitdt des hier zu bewertenden Stadtbereiches aufgrund der
spezifischen Lagemerkmale (z.B. Mischgebietscharakter, direkte Lage an der HauptverkehrsstralRe) fir
eine Wohnnutzung nur als ,einfach bis mittel gut* bewertet werden. In Hinsicht auf gewerbliche
Nutzungsaspekte ist dagegen insbesondere aufgrund der Zentralitat von einer deutlich hdherwertigeren
Lagequalitat auszugehen.

B.2.3 Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

B.2.3.1 Zufahrts- und ErschlieBungssituation

Das Bewertungsobjekt kann tber die gesamte vordere Grundstiicksflache angefahren werden. Vor dem
Geschaft sind 2 — 3 Kundenparkplatze vorhanden; an der westlichen Grundstickesecke liegt eine
Zufahrt zum hinteren Grundstlicksbereich mit 2 — 3 weiteren Stellplatzen.

Das Grundstiick ist gemaR ErschlieBungsauskunft vom 06.02.2008 der Stadt Wahlstedt an das
stadtische Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen, ErschlieBungskosten fallen demnach ebenso
wenig an wie Ausbaubeitrage.



Paul-Gerhardt-Stral3e 5, 23554 Libeck

Dipl.Ing. Arne Zorn Architekt Tel: 0451 472038; architekt-zom@web.de

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

Verkehrswertgutachten tUber das Grundstuick Wertermittlungsstichtag ~ 24.02.2009
NeumunsterstralRe 13, 23812 Wahlstedt Gutachtenseite -4 -

B.2.3.2 Geldndeverhaltnisse, Zuschnitt und Gebaudestandort

Ungleichmafig geschnittenes Grundstiick, im vorderen Bereich der Bebauung annahernd rechteckig mit
einer kleinen Abschragung an der suid/westlichen Ecke, hinterer unbebauter Grundstticksbereich trapez-
formig mit langlichem, schmalen Zuschnitt (siehe hierzu auch Lageplan Anhang 5).

Nahezu ebene Oberflaichengestalt mit leichtem Gefélle vom Haus weg in Richtung Stralle; Strafen-
ansto® bzw. vordere Grundstiicksbreite etwa 15 m, vordere Lange etwa 20 m, Abschragung ca. 3 x
10 m; hintere Grundstlcksflache in der Breite ca. 7 m vorne und ca. 3,50 m hinten, Lange ca. 19 m;
Breiten/Langenverhaltnis somit vorne ungefahr 0,75/1,0 und hinten 0,28/1,0.

Gunstige himmelsmaRige Ausrichtung (die StralRe verlduft im Norden); die vorhandene Bebauung
befindet sich ungeféhr mittig auf der vorderen Grundstuicksflache in Grenzbebauung mit dem Nachbar-
haus an der 6stlichen Grundstiicksgrenze. Westlich grenzt ein groRes — bis auf ein kleineres, im
stralRennahen Bereich befindliches Gebdaude — nahezu unbebautes Grundstiick an, dass insgesamt
einen ungepflegten Eindruck macht und insbesondere aufgrund der an der dstlichen Grenze lagernden
Baumaterialien eine Negativwirkung auf das Bewertungsobjekt hat.

B.3 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

B.3.1 Baubeschreibung

Die vorhandene Bausubstanz wird nachfolgend stichwortartig beschrieben: 2 Y2-geschossiges Wohn-
und Geschéftshaus mit Teilkeller und ausgebautem Dachgeschoss, Baujahr vermutlich in den 60er
Jahren; massive Streifenfundamente und Sohle, KellerauRenwande aus 37,5 cm Kalksandsteinmauer-
werk, Sockelbereich au’en verputzt mit blaulichem Anstrich; GeschossauRenwande aus 30 cm Hohl-
blocksteinen mit 5,5 cm gelblichem Klinker im Dunnformat, Innenwande in massiver Bauweise und auch
Leichtbauwande mit Gipskarton; Stahlbetondecken mit schw. Estrich; ausgebautes Satteldach (Holzkon-
struktion, Dachpfannen); Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; Dachgauben mit Schindelverkleidung.

B.3.2 Nutzungsbeschreibung

B.3.2.1 Vorbemerkung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein kleineres, architektonisch eher schlicht gestaltetes
Wohn/Geschéftshaus mit einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und 2 Wohnungen in den dartber
liegenden Geschossen.

Das Erdgeschoss liegt ca. 50 bis 60 cm Uber Burgersteigniveau, so dass der Zugang zum Laden-
geschaft und zum Treppenhaus der Wohnungen nur iber den angeschragten Vorplatz und 3 Eingangs-
stufen erreichbar ist. An der Rickfassade des Gebaudes liegt ein Nebeneingang in das Ladengeschaft
und eine KellerauRentreppe. Das Treppenhaus erschliel3t neben dem Kellergeschoss das Ober- und
das Dachgeschoss mit je einer Wohneinheit.

Die Flache vor dem Gebaude ist gepflastert und bietet Platz fir 2 bis 3 Pkw-Stellplatze in Senkrecht-
aufstellung zur StralRe. Rechts vom Gebadude befindet sich die Zufahrt zum hinteren Grundsticks-
bereich; dort ist ein wesentlicher Teil der Flache gepflastert und bietet ebenfalls noch mal Platz fiir 2 bis
3 Pkw-Stellplatze. Auf dem hinteren Grundstlicksbereich befindet sich weiterhin eine kleine Rasenflache
und eine Terrasseniiberdachung in Holzkonstruktion.

B.3.2.2 Grundrissbeschreibung

Dem Sachverstandigen waren zum Besichtigungstermin nahezu samtliche Raumlichkeiten zur Begut-
achtung zugénglich. Das vorgefundene Raumprogramm wurde in dem Anhangbereich 6 bis 9
dargestellt, es wird nachfolgend stichwortartig beschrieben.
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Kellergeschoss: Zugang Uber das Treppenhaus in einen L-férmigen Flur, zur Stral’e gelegene Wasch-
kiiche, nach hinten gelegener Kellerraum 1 mit Zugang zur Kellerauf3entreppe, von Keller 1 Durchgang
zum Keller 2, zur Stral’e gelegener Keller 3 mit partyraumahnlichem Ausbau.

Erdgeschoss (Ladengeschaft, ca. 81 m?): zur Strale gelegener, Uberdachter Eingang direkt in den
Verkaufsraum 1 (derzeit Tresenbereich des ehemaligen Grillimbiss), von dort Durchgang in den zur
StraRe gelegenen Raum 2 mit groRer Wandoéffnung zum nach hinten orientierten Raum 3 (derzeit
Gastbereich des ehemaligen Grillimbiss), von dort Zugang zu einem kleinem Vorflur mit 2 innenlie-
genden WC-Raumen fur Kunden;

Personal- bzw. Sanitartrakt im Bereich der hinteren linken Gebdudeecke mit Zugang vom vorderen
Raum 1 aus: innenliegender Flur 1 mit Handwaschbecken, von dort in die nach hinten gelegene Kiiche
mit Zubereitungsbereich und Abwéasche, ebenfalls von Flur 1 Durchgang in den innenliegenden Flur 2,
zur Linken innenliegendes Personal-WC, zur Rechten kleiner Personalraum mit Nebeneingang vom
Hinterhof.

Erdgeschoss (Treppenhaus): zur Stra3e gelegener Eingangsbereich in das Treppenhaus mit Treppen
zum Keller- und zum Obergeschoss.

Obergeschoss (Treppenhaus): Treppenaufgang mit kleinem Flur, geradeaus Zugang zur OG-Wohnung,
zur Rechten Zugang in den zur DG-Wohnung gehdrenden Flur 1 mit Treppe zum DG.

Obergeschoss (Wohnung ca. 78 m?): Die Wohnung befand sich zum Besichtigungstermin in einem
annahernd rohbauartigem Modernisierungszustand; Einbauten in Kiche und Bad waren noch nicht
vorhanden. Langlicher schmaler Flur als Zugang zu samtlichen Raumen, zur Strale gelegenes Bad,
Kiche und Zimmer 2; nach hinten gelegenes Zimmer 1 und Wohnzimmer mit Zugang zur nach Suden
orientierten Loggia.

Dachgeschoss (Wohnung ca. 69 m2): langlicher Flur 2 mit Treppenaufgang vom OG als Zugang zu
samtlichen Raumen, nachfolgende Raume mit unterschiedlich ausgepragten Dachschragenanteilen und
Belichtung Uber Gaubenfenster; zur Stral’e gelegenes Bad mit Badewanne, Kiche mit Einbaukiichen-
zeile und kleinem Essplatz, ebenfalls zur Stral’e gelegenes Zimmer 2; nach hinten gelegenes Zimmer 1
und Wohnzimmer.

B.3.2.3 Derzeitige Nutzung

Wie schon erwahnt, beinhaltet das Bewertungsobjekt ein Ladengeschéaft im Erdgeschoss und je eine
Wohnung im Ober- und Dachgeschoss. Die Gewerbeeinheit wurde bis Ende letzten Jahres als
Doénerimbiss genutzt, die DG-Wohnung ist bewohnt und die OG-Wohnung wurde zum Besichtigungs-
zeitpunkt umgebaut und modernisiert.

Die Gewerbeeinheit verfligt in Hinsicht auf eine Nutzung als ,kleine Gaststatte“ Uber ausreichend
dimensionierte Gastraumflachen einschlief3lich der erforderlichen Nebenraume, wie Kunden-WC, Kiiche
und Sozialbereiche. Als vorteilhaft ist hierbei der verhaltnismaRig groRe Gastraum fir den Imbiss mit
direktem Zugang zum Bereich mit Kunden-WC zu beurteilen. Beidseitig vom Eingang und somit zur
StralRe hin orientiert befindet sich je ein groles Schaufenster, ein bedeutsames Positivkriterium fir den
Fall der Nutzung als Ladengeschéaft. Als weiterer Vorteil ist allgemein flr gewerbliche Nutzungen auf den
rickwartig gelegenen Nebenzugang und die Flache vor dem Gebaude hinzuweisen. Die Vorplatzflache
bietet Platz fur 2 — 3 Kundenparkplatze, welche direkt von der Stralle aus angefahren werden kénnen.
Als nachteilig dagegen ist — insbesondere flr eine Nutzung als Ladengeschaft — der nicht ebenerdige
Zugang zur Verkaufsflache sowie der fehlende direkte Zugang aus der EG-Einheit in das Kellerge-
schoss zu werten. Der im Kellergeschoss befindliche Lagerraum fiir das Ladengeschaft ist somit ledig-
lich auf umstandlichem Weg Uber den AulRenbereich zu erreichen.
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Bei dem Wohnbereich im Haus handelt es sich jeweils um 3-Zimmer-Wohnungen mit 78 bzw. 69 m?
Wohnflache. Die Wohnungszuschnitte sind zwar grundséatzlich als sinnvoll zu bezeichnen, lassen jedoch
besondere Individualitdt vermissen und &hneln insgesamt eher dem Grundriss einer normalen
Geschossbauwohnung. Positiv zu werten ist, dass alle Rdume von den Fluren aus zuganglich sind, die
RaumgréRen ihrer jeweiligen Funktion entsprechen und eine Querltftung gut moglich ist.

Als nachteilig ist in der Obergeschoss-Wohnung der eher beengt wirkende Flur und die Lage der Loggia
zu bezeichnen. Die Ausrichtung nach Suden ist zwar grundsatzlich gut, jedoch fallt der Ausblick auf die
nur ca. 4,50 m entfernte Fassade des hinteren Nachbargebaudes sowie auf das westliche Nachbar-
grundstiick, welches wie zuvor erwahnt derzeit einen sehr ungepflegten Eindruck macht.

In der Dachgeschoss-Wohnung missen Nachteile aufgrund des nicht unerheblichen Dachschragen-
anteils und eines fehlenden Balkons hingenommen werden.

B.3.2.4 Gastgewerbliche Nutzungsaspekte

B.3.2.4.1 Vorbemerkung

In dem Erdgeschoss wurde bis vor Kurzem von den Eigentimern ein DOnerimbiss betrieben, eine
Nutzung, fir die sich wie zuvor erlautert sowohl die vorhandene Raumkonzeption als auch die
Grundsticksbeschaffenheit gut eignet. Da sich gastgewerblich genutzte Gewerbeeinheiten erfahrungs-
gemal mit einem etwas hdheren Mietertrag verpachten respektive vermieten lassen als beispielsweise
Buro- oder Ladennutzungen, war insofern in dem vorliegenden Fall auch der Frage nachzugehen,
inwieweit eine gastgewerbliche Nutzung des erdgeschossigen Bereiches nachhaltig rentierlich betrieben
werden kann.

Um dem Vorgenannten in gebuhrender Weise Rechnung zu tragen, hat sich der unterzeichnende
Sachverstandige — unterstitzt durch fachspezifische Hinweise des Sachverstandigen fur das Hotel- und
Gaststattengewerbe Dipl.-Kfm. Klaus Ohm aus Kiel — vertieft mit gastgewerblichen Nutzungsaspekten
fur die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss beschaftigt.

B.3.2.4.2 Grundsaétzliche Hinweise

Die der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertrdge muissen von einem fir die Leitung des zu
bewertenden Objektes gut geeigneten Fachmann (Gastwirt/-in) bei Einsatz branchenublicher Qualifi-
kation und ordentlicher kaufmannischer Fihrung erzielbar sein.

Anders formuliert — es durfen keine Ertrdge angesetzt werden, die nur ein hochtalentierter Betreiber
erzielen wirde. Andererseits sollen auch nicht Ertrage, die bei einer nur mafigen Leistung erwirtschaftet
wurden, angesetzt werden.

Auch wenn als Grundlage fir die Ermittlung des Jahresreinertrages theoretisch zunachst zwei Gré3en in
Betracht kommen kénnten (Gewinn oder Mietversion), so ist doch die Berechnung des Ertragswertes
auf der Grundlage der Jahresmiete (Reinertrag aus Vermietung des Objektes) der in der Bewertungs-
praxis gebrauchlichere Weg. In der Mietversion wird gedanklich unterstellt, dass ein gedachter Erwerber
des Bewertungsobjektes selbiges nicht selbst bewirtschaftet, sondern es an einen fachlich kompetenten
Betreiber vermietet.

Wird die als Ausgangswert fur die Ertragswertermittiung benétigte Jahresmieteinnahme in der vorbe-
schriebenen Weise ermittelt, kann diese als objektiv und nachhaltig erzielbar beurteilt werden. Es
handelt sich bei dieser GroRe allerdings aus Sicht des Eigentimers respektive Vermieters um den
Rohertrag, der folglich noch um die Bewirtschaftungskosten verringert werden muss.

Der Unterschied zwischen einer Pacht und einer Miete liegt nach gastgewerblichem Branchen-
verstandnis darin, dass man ein eingerichtetes, inventarisiertes Objekt pachtet und ein leeres Objekt
mietet. Bei einer Miete gehort das Inventar (die Einrichtung) dem Mieter/Betreiber.
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Zu beachten ist, dass durch besonderes Verhandlungsgeschick des Vermieters und/oder durch
Unwissenheit des Mieters herbeigefiihrte Mieten nicht Grundlage einer Ertragswertberechnung sein
kénnen. Eine ausgehandelte Uberhdhte Miete wirde hdchstwahrscheinlich voribergehenden Charakter
haben und das im Rahmen der Ertragswertberechnung anzusetzende Mietausfallrisiko erhéhen. Der
gedachte Mieter (Betreiber) des Objektes muss wirtschaftlich ,zurechtkommen®. Das heil3t, die Miete
muss sich im Rahmen des Branchenublichen bewegen. Es muss flir den Mieter/Betreiber die Chance
auf Erzielung eines angemessenen Betriebsgewinns bestehen. Anerkannte Branchenbetriebsvergleiche
liefern Anhaltspunkte zur angemessenen, erwirtschaftbaren Miete.

Die vorigen Erlauterungen verdeutlichen, dass sich fur eine dezidierte Mietwertermittlung eines gastge-
werblich genutzten Objektes die Hinzuziehung eines Sachverstandigen empfiehlt, der iber eine hohe
Kompetenz der branchenspezifischen Besonderheiten verflgt. Der unterzeichnende Sachverstandige
weist an dieser Stelle der Ordnung halber darauf hin, dass er kein Sachverstandiger fir das Hotel- und
Gaststattengewerbe ist.

B.3.2.4.3 Ortliche Konkurrenzsituation

Der unterzeichnende Sachverstandige hat zur Feststellung der Konkurrenzsituation den Stadtmittelpunkt
mit den angrenzenden Hauptverkehrsstralen und wichtigen Platzen von Wahlistedt besichtigt. Es ergibt
sich nach diskreter und Uberwiegend auf3erer Inaugenscheinnahme der dort befindlichen gastronomisch
genutzten Immobilien folgendes Bild:

» Der zwischenzeitlich aufgegebenen Nutzung des Bewertungsobjektes als ,Déner-Imbiss”
entsprechen am ehesten folgende 5 Imbisss-Gaststatten: ,Rentzows Schnellimbiss®
(Neuminster Strae 9), die geschlossene ,Grillbar® (Neumunster Strale 10), das ebenfalls
geschlossene ,Bistro Cafe — der frische Backer® in der Passage ,An der Eiche®, der ,Déner bei
Guven* (Wallstral’e, Ecke Hans-Dall-Stral3e) und der ,Berlin-Déner“ (Kronsheider Strale, Ecke
Waldstrale)

» Als Speisegaststatten bzw. Restaurants waren zu nennen: das ,Gaststatte zur Eiche® in der
Passage ,An der Eiche®, das Restaurant ,Hellas* (Waldstral’e, Ecke Markt), Die Restaurant-
Kneipe ,Feuer und Flamme* (Waldstrale neben dem ,Hellas”, die Gaststatte Dubrovnik (Markt
9), die Gaststatte ,Alte Post* (Kronsheider Strafl3e 81)

* Weiterhin sind in dem betreffenden Bereich noch einige Backereien respektive Backwaren-
verkaufsstellen mit angeschlossenem Speise- und Getrankeausschank vorhanden, von denen
aufgrund der Nahe zum Bewertungsobjekt und auch in Hinsicht auf die Reichhaltigkeit des
Imbiss-Angebotes insbesondere auf den ,Backer Michely* (Neumiinster Stralte 10) hinzuweisen
ist.

Die genannten Gastronomieobjekte unterscheiden sich sowohl in Hinsicht auf ihre GréRRe (Sitzplatze im
Innenbereich und zum Teil weitere Platze im Auflenbereich) als auch beziglich ihres Speisenangebotes.
Relativ eindeutig ist jedoch eine gewisse Haufung des Segmentes ,Imbiss“ bzw. Bistro-Cafe erkennbar,
so dass zunachst eine Uberbesetzung mit sogenannten Imbissstuben vermutet werden muss. Bei
naherer Betrachtung stellt sich jedoch heraus, dass es sich bei den betreffenden unmittelbaren
Konkurrenzobjekten zu einem nicht geringen Teil um profilarme respektive nicht mehr nachfrage-
gerechte Konzeptionen handelt. Hierbei ist insbesondere zu beachten, dass hinsichtlich der ,Doner-
Imbisse“ das Image der namensgebenden Speise in der Vergangenheit stark gesunken ist, wozu
letztlich auch skandalbehaftete Vorgehensweisen zur Herstellung der Rohware beitrugen.

B.3.2.4.4 Ausblick, Prognose

In Bezug auf die Einordnung des Bewertungsobjektes in die gastronomische Konkurrenzsituation ist
zusammenfassend festzustellen: Das Bewertungsobjekt liegt nicht nur in einer vergleichsweise guten
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Lage, sondern verfligt auch Uber Merkmale (z.B. groRzlgig dimensionierte Gastraumflachen zum
sofortigen Verzehr der Speise, Kunden-WC und somit die Option auf Getrankeausschank, direkt vor
dem Imbiss befindliche Parkplatze), die bei den unmittelbaren Konkurrenzobjekten Uberwiegend nicht
oder nur vermindert vorzufinden sind.

Trotz des also unstrittig vorhandenen Wettbewerbs in diesem Segment kann unter der Voraussetzung
einer nachfragegerechten Konzeption die Beibehaltung der Betriebsart ,Imbiss“ empfohlen werden. Die
Spezifizierung des Speisenangebotes im Sinne einer ,Marktnische* erscheint hierbei zur langfristigen
Behauptung eines festen Platzes in der regionalen Gastronomieszene nahezu zwingend erforderlich.
Beispielhaft sei hier auf ein asiatisches Bistro mit AuRerhausverkauf und zusatzlichem Verzehrbereich
oder alternativ in der Kombination mit einem Lebensmittel-Shop fiir asiatische Spezialitaten hinge-
wiesen.

B.3.2.5 Prognostizierte Nutzungskonzeption

Die derzeitige Wohn/Geschéaftshaus-Konzeption des Gebaudes ist zusammenfassend als zweckmaRig
einzustufen.

Die Gewerbeeinheit eignet sich aufgrund der Lage an einer HauptverkehrsstraRe mit Mischgebiets-
charakter in der Nahe von Bereichen mit hohem Wohnanteil gleichermalRen fur eine Nutzung als
Ladengeschaft oder als kleine Gaststatte bzw. Imbiss.

Insbesondere im Fall der Ladennutzung muss die Eingangssituation (kein ebenerdiger Zugang von der
StralRe) als nachteilig beurteilt werden. Weiterhin ist zu bedenken, dass das Haus zwar an einer
Hauptstralie liegt, jedoch in einem beginnendem auslaufenden Bereich und somit Laufkundschaft hier
weniger wird. Das Konzept einer Geschaftsnutzung kann sich zwar durchaus der o6rtlichen Umgebung
anpassen (z.B. aufgrund der nicht sehr weiten Entfernung zu Schulen, Sport- und Schwimmhalle durch
den Verkauf von Schreib- und Stflwaren oder auch in Anbetracht des hohen Wohnanteils im Quartier
als Videothek oder als Verkaufs/Servicebetrieb im Bereich der EDV-Branche). In Hinsicht auf die
vorhandene Raumstruktur ist jedoch einer Nutzung als Imbiss der Vorzug zu geben, letztlich erméglicht
diese Betriebsart auch erfahrungsgemaf einen héheren Mietertrag.

Die Wohnungen im Obergeschoss und Dachgeschoss des Bewertungsobjektes werden nach
Einschatzung des Sachverstédndigen auch zukinftig als zwei separat vermietbare Wohneinheiten
genutzt werden. Sie sind funktionell geschnitten und verfligen ber eine angemessene GrolRe.

B.3.3 Ausstattung
Allgemein

Keller: Stahlbetontreppe ohne Belag; FulBboden mit hellgrauen mittel- bis grof3formatigen
Bodenfliesen, Keller 1 und 2 nur mit Estrich, ein FuBbodeneinlauf in Keller 1; Wande
nur mit Anstrich, im Flur und Keller 3 ca. 1,30 m hoch helle, grof3formatige Wand-
fliesen, darliber verputzt mit Anstrich; Decken Uberwiegend verputzt mit Anstrich;
einfache Kellerfenster mit Kunststofflichtschacht; Kellerausgangstur als einfache Holz-
tir mit zwei Drahtglasfillungen; Innentiren als einfache Holztiren.

Treppenhaus: im EG Stahlbetontreppe mit Betonwerkstein-Belag 0.a.; an der Wand ein Handlauf mit
Kunststoffoberflache, andere Seite als Stahlharfe; Fullboden mit Natursteinbelag 0.4.;
Wande und Decke verputzt mit Anstrich; Hauseingangstir aus Kunststoff mit Orna-
menten und vereinzelten Glasfeldern aus Isolierglas, weil’e Standard-Driickergarnitur.

Heizung: Fernwadrmeanschluss im Keller.
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Laden EG

Fenster: im Gastraum zur StralRe weilles Fensterelement aus Kunststoff mit Isolierverglasung,
am Grillimbiss Aluminiumfenster mit Isolierverglasung, ansonsten dunkle Holzfenster
mit Isolierverglasung; Fensterbanke aus Betonwerkstein oder eingefliest.

AuRentr: Eingangstur als 1-fligelige Kunststofftir, unterer Bereich mit glatter Fillung, oberer
Bereich mit Isolierverglasung; Nebeneingangstur als einfache Holztir mit glattem
Turblatt und Holzzarge.

FuRbdden: rétlich/hellgraue, grolRformatige Bodenfliesen; in Raum 2 und 3 rétliche, mittel-grof3-
formatige Bodenfliesen mit passender Sockelfliese; im Grillbereich, Flur 2, WC 3 und
Personalraum weil3e, mittelformatige Bodenfliesen.

Wande: ca. 1,60 m hoch helle, mittel-groRformatige Wandfliesen mit abschlieRendem Fries, in
der Kiche raumhoch gefliest; ansonsten verputzt mit Anstrich.

Decken: verputzt mit Anstrich.

Innentlren: glattes Turblatt mit Oberflache in Holzoptik, tlw. mit weild lackierter Oberflache,
Umfassungszarge aus Holz; zum Personalraum einfache Falttir.

Inventar: siehe Teilgutachten im Anschluss an dieses Verkehrswertgutachten.

Heizung: Warmeabgabe Uber Flachheizkdrper mit Thermostatventil, in Raum 2 und 3 noch éltere
Rippenheizkdrper; im Flur 1 Handwaschbecken mit Warmwasserversorgung uber
Elektrodurchlauferhitzer.

Sanitar: zeitgemalRe weille Sanitdrobjekte in Standardausfiihrung; Stand-WC mit PVC-
Spllkasten; Handwaschbecken mit Zweigriffarmatur, im Kunden-WC mit Einhebel-
mischarmatur.

Wohnung OG

Fenster: dunkle Holzfenster mit Isolierverglasung, Loggiatir aus Kunststoff mit Isolier-
verglasung; Fensterbanke aus Betonwerkstein.

FuRbdden: Uberwiegend bereits mit Heizschlangen firr eine zukiinftige Fullbodenheizung ausge-
legt, ein Uber den Heizschlangen erforderlicher Estrich sowie FulRRbodenbelage wie
Fliesen oder Auslegware fehlen noch.

Wande: Uberwiegend geputzt, in einigen Bereichen muss der Wandputz erneuert bzw. erganzt
werden, weiterhin sind vereinzelt Rohrverkastelungen erforderlich, Malerarbeiten fehlen
noch.

Decken: Uberwiegend geputzt, Malerarbeiten fehlen noch.

Innentiren: noch nicht vorhanden.

Kiche: noch nicht vorhanden.

zum Besichtigungszeitpunkt waren teilweise Heizschlangen fur die geplante
FuRbodenheizung verlegt, Grundinstallationen wie Zu- und Ableitungen sind vermutlich
vorhanden bzw. mussen noch partiell erganzt werden, Fertiginstallationen wie
Heizkorper, Sanitarobjekte, Elektroschalterprogramm fehlen fast vollstandig.

dunkle Holzfenster mit Isolierverglasung; Fensterbanke aus Betonwerkstein.

im Flur und Wohnzimmer terracottafarbige, grolRformatige Bodenfliesen, diagonal
verlegt mit passender Sockelleiste; in Kiche und Bad helle, mittelformatige Boden-
fliesen, in der Kuche diagonal verlegt; in Zimmer 1 und 2 PVC-Belag in Holz-Laminat-
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optik mit FuBleisten aus Holzwerkstoff.

Wande: tapeziert, teilweise Raufasertapete mit Anstrich; im Bad raumhoch mittel-gro3formatige
Wandfliesen, hellgrau/rétlich geflammt im aufrechten Format; in der Kiiche ca. 1,70 m
hoch mittelformatige Wandfliesen, weild im aufrechten Format.

Decken: Raufasertapete mit Anstrich.

Innentlren: glatte Holzturblatter mit Mahagonioberflache und Holzumfassungszarge.

Treppe: geschlossene Holztreppe in vermutlich Rotbuche ohne Belag; ein Holzhandlauf.

Kiche: Einbaukliche mit hellen, glatten Vorderfronten aus PVC; Arbeitsplatte aus Holzwerkstoff

mit Kunststoffbeschichtung in dunkler Granitoptik; Einbeckensptile mit Abtropfbereich
aus Stahlblech; Cerankochfeld; Backofen, Fabrikat: Hanseatic; Umlufthaube, Fabrikat:
Functionica; Einbauklhlschrank.

Heizung: Flachheizkérper mit Thermostatventil.

Sanitar: zeitgemale weille Sanitarobjekte in Standardausfiihrung; Badewanne als eingeflieste
Stahlblechwanne mit Einhebelmischarmatur; Stand-WC mit PVC-Spulkasten; Keramik-
Waschbecken in Natursteinarbeitsplatte eingelassen mit Einhebelmischarmatur; helle
Badmadbel mit Waschbecken-Untertisch.

B.3.4 Instandhaltungszustand

Der bauliche Zustand des Objektes ist, soweit im Rahmen einer Inaugenscheinnahme feststellbar, im
Wesentlichen als ,besser als dem Alter entsprechend® zu bezeichnen. Auch wenn davon ausgegangen
werden kann, dass im Laufe der Jahre verschiedene bauliche MaRnahmen durchgefiihrt wurden, die der
Modernisierung und dem Erhalt dienten, sind dennoch einige bauliche Schaden bzw. Mangel zu
beseitigen. Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auf die begonnenen aber langst noch nicht
abgeschlossenen Modernisierungsarbeiten im Obergeschoss. Zu beachten ist auch, dass nach dem
Eindruck des Sachverstandigen bereits fertiggestellte Bereiche offenbar zum Teil in Eigenleistung
ausgebaut wurden und eine qualifizierte handwerksgerechte Ausfiihrung nicht als garantiert
angenommen werden kann. Es ist daher auch bei diesen Flachen in eingeschranktem Umfang mit
Investitionen zu rechnen.

Eine stichpunktartige elektronische Feuchtigkeitsmessung des Sachverstdndigen mittels des
Messgerates "Gann Hydromette Uni 2" gab an, dass einige Bereiche der Auenwande insbesondere im
Keller einen mehrfach héheren Feuchtgehalt als normal aufweisen.

Die Inaugenscheinnahme lasst erkennen, dass bei dem Bewertungsobjekt zumindest mittelfristig nicht
unerhebliche Instandsetzungsarbeiten bzw. fortfihrende Modernisierungsarbeiten erforderlich sind. Der
nachfolgend ermittelte Verkehrswert schlie3t daher eine Wertminderung aufgrund der Fertigstellungs-
investitionen der Wohnung im Obergeschoss sowie aufgrund erforderlicher Instandsetzungsarbeiten zur
Beseitigung bzw. Herrichtung nachfolgend aufgezahlter Bauschaden bzw. -méangel ein (Aufzahlung ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit): Beschadigte bzw. mangelbehaftete Verblendfassade (z.B. Frostschaden
auf der Giebelseite, Risse in der Rickseite); Trockenlegung des Kellers insoweit, als dass keine
schadigende Feuchtigkeit mehr vorhanden ist; Risse in Innenwanden (z.B. im Dachgeschoss).

Weitere bzw. detaillierte Aussagen hinsichtlich der Beschaffenheit, insbesondere zur Statik bzw. zu
tragenden Bauteilen kénnen im Rahmen dieses Gutachtens nicht getroffen werden. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Eine Uberprifung der Haustechnik sowie
Detailuntersuchungen gehen nach allgemeiner Auffassung Uber den Rahmen einer Verkehrswert-
ermittlung hinaus. Aussagen hierzu missten daher durch ein gesondertes Spezialgutachten eingeholt
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werden. Auch kann keine Gewahr fir die Richtigkeit der in diesem Gutachten getroffenen bautech-
nischen Klassifikationen tbernommen werden.

B.3.5 AuRenanlagen

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind der Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus nur eingeschrankt
zweckentsprechend und insgesamt gesehen eher einfach gestaltet. Im Einzelnen sind z.B. folgende
Attribute kennzeichnend: Oberflache des vorderen Grundstlicksbereiches, der seitlichen Zufahrt und
des hinteren Hofbereiches aus grauem, teilweise auch rétlichem Beton-S-Pflaster, an der Rickfassade
Gehweg zum Nebeneingang und Flache unter der hinteren Terrasseniiberdachung sowie Gehweg
dorthin aus einfachen Betonplatten, Eingangspodest zum Treppenhaus im Halbrund aus Granitsteinen,
Eingangstreppe zur Gaststatte erste Stufe aus rétlichem Beton-S-Pflaster, zwei weitere Stufen mit
gelblichen Bodenfliesen, Eingangspodest am Nebeneingang aus einfachen Betonplatten, Kellerau3en-
treppe als Betontreppe mit Betonseitenwanden, einfacher Stahlrohrhandlauf, FuRbodeneinlauf im Keller.
Einfriedigung an der westlichen Grundsticksgrenze mit normalem Maschendrahtzaun, an der dstlichen
Grundsticksgrenze Einfriedigung durch die benachbarte Grenzbebauung. Insgesamt geringfligige
gartnerische Anlage mit lediglich kleiner Rasenflache im hinteren Grundsticksbereich und schmalem
Pflanzstreifen zwischen Riickfassade und Nachbarhaus; Gesamtanlage in normal gepflegtem Zustand.

C Ermittlung des Verkehrswertes

C.1

C.2

Hinweis

zu den Wertermittlungsverfahren siehe Gutachten

Gutachtenergebnisse

Sachwertverfahren (marktangepasst) 216.000 €
Ertragswertverfahren 198.000 €
indir. Vergleichswert Rohertragsvervielfaltiger 191.000 €
vorlaufiger Verkehrswert nach Wichtung 202700 €
Grundinstandsetzungsaufwand, Beseitigung von Schaden -21.000 €
Inventar-Fortfihrungszeitwert 17.371 €
rechnerisches Ergebnis nach Wichtung ~ 199.071€

Verkehrswert 200.000 €

Der geschatzte Verkehrswert von 200.000 € entspricht einem m?-Preis von gerundet 3.636 €/m?
bezogen auf 55 m? Verkaufsflache, der Rohertragsvervielfaltiger (Verkehrswert + Rohertrag) betragt
11,42, die Nettorendite (Jahresnettomiete ohne Mietnebenkosten =+ Kaufpreis inklusive
Kaufnebenkosten) betragt 6,56 %.

Lubeck, den 28.04.2009

Dipl. Ing. Arne Zorn Architekt
- Sachverstandiger -
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Anhang 6 Kellergeschoss - Skizze
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Anhang 7 Erdgeschoss - Skizze
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Anhang 8 Obergeschoss - Skizze
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Anhang 9 Dachgeschoss - Skizze

M. 1:100

11.00
T -
e
1.5 o
- 6.85 =
= Wohezimmes S |
Zemer1 -
3.3%
15%
180
Al = |E I m |: | g
1 1 =
= 4,15
gos Mwrd <
I i | Zimimer 2
—---1.2¥ 12.40 _ m e
| e
2 |BadiWG o Kache o™ 5
un LA
L | 4 d 1 i - L
| |- .|
20 |
B ]

Anhangseite 9
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Bebauungsstruktur in der ,Neumunsterstrafe”
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