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Zusammenfassung - Wesentliche Kennzahlen

VWﬂestpartner

Bewertungsobjekt Rating Qualitatsprofil
Wohn- und Geschaftshaus Rating Gewichtung
5 Gesamtrating 35
KnochenhauerstraBe 27 = 4 Lage 35 40
28195 Bremen O . Makrolage 34 40
Deutschland / % Mikrolage 3,6 60
WGS84:53.079066 / 8.805868 :E //,,, \. — ;; "
.T: [l Mutzung ) 40
g_ 3 y 5 Standard 34 30
% £ .v’ M kfutstta':(dr itit iyﬁ 23
[*] arKtattraktuivita y
Wirtschaftseinheit Bremen Exporo g % .y/ [l Vermietbarkeit 40 50
Referenznummer 117323.0005 Schlecht Gut Verkauflichkeit 40 50
igentiimer CityGrund Kapital GmbH Lageq ualitat Hinweis: 1 = schlechtestes Rating, 5 = bestes Rating
Eigentumsform Alleineigentum Mieten
Baujahr 1970
Letzte Sanierung - Nutzung Vertragsmiete Marktmiete
Auftraggeber Exporo AG Tvp Anzahl m’ Anteil  Sollp.a. [EUR] leer  Istpa[EUR] Istm'Mt EUR/Einh.  Sollp.a.[EUR] Soll/m’Mt EUR/Einh. Str.Leer Abw.
Kontaktperson Verkauf 1 1169 46% 144.000  0,0% 144,000 10,27 12.000 196.380 14,00 16.365 36,4%
Projektleiter Volker Ottenstroer Wohnen 16 928 31% 94858  7,9% 87.406 848 486 103735 932 540 9,4%
volker.ottenstroeer@wuestpartner.com Biiro 481 12% 37.344  0,0% 37344 647 3112 49062 850 4.089 31,4%
Bewerter Tiark Hardenberg
tiark hardenberg@wuestpartner.com Gastronomie 120 11% 33.600 100,0% 33.600 23,33 2800 0,0%
Parken innen 0% 1.200 0,0% 1.200 100 1.200 100 0,0%
Ergebnis Total 20 2.698 100% 311.002 13,2% 269.950 8,93 1.250 383.977 11,82 1.600 23,5%
Werte EUR EUrR/m> Grundstiick Bewirtschaftungskosten Kennzahlen
Marktwert 7.003.000 2.596 GrundstiicksgriBe m? 632 p.a./m? in% EUR Liegenschaftszinssatz 3,60%
Markwert vor Wertkorrekturen 7783814 davon separat bebaubar m? 0 Instandhaltung (Gewerbe) 9,00 Bodenwertanteil am Marktwert 21,32%
Ertragswert 7.003.000 Bodenrichtwert EUR/m® 2.500  Instandhaltung (Wohnen) 12,00 Multiplikator Marktwert/Vertragsmiete 25,94
Wertkorrekturen Ertragswert _-780.563 Stichtag 31.12.2019 Verwaltung (Gewerbe) 3,00% Multiplikator Marktwert/Marktmiete 18,24
Sachwert nicht ermitteft GFZ Bodenrichtwert 5,90 Verwaltung (Wohnen) 4,32% bereinigt um Wertkorrekturen 20,27
Bodenwert 1.493.000 GFZ realisiert 5,38 Mietausfallwagnis (Gewerbe) 4,00% Bruttoanfangsrendite auf Vertragsmiete 3,85%
Vergleichswert nicht ermittelt - > - - - -
- Angepasster Bodenrichtwert ~ EUR/m 2.363 Mietausfallwagnis (Wohnen) 2,00% Bruttorendite auf Marktmiete 5,48%
Marktwetrt 2zgl. Transaktionskosten 7.563.240 Erbbaurecht Nein Betriebskosten 1,00% Nettoanfangsrendite auf Vertragsmiete (gif) 2,99%
Transaktionskosten 8.00% Laufzeit des Erbbaurechts Jahre Total Kosten 57.173 Nettorendite auf Marktmiete (gif) 4,50%
Wertrelevantes Verfahren Ertragswert Erbbauzins EUR in % der Marktmiete 14,89% WAULT Jahre 6,0
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Beschreibung

Makrolage

Die kreisfreie Stadt Bremen befindet sich im Bundesland Bremen, erstreckt sich auf einer Flache von 317,83
gkm und wird mit einer Einwohnerzahl von 569.352 Einwohnern (Stand: 31.12.2018) als GroBstadt klassifiziert.
Die Stadt ist zudem Landeshauptstadt und nimmt die Funktion eines Oberzentrums ein.

Nach Angaben der statistischen Amter des Bundes und der Linder hat die Bevélkerung in den vergangenen
Jahren (2013 - 2018) um 3,8% zugenommen. Bis zum Jahr 2030 wird nach Berechnungen der Statistischen
Landesdmter und des Wegweisers Kommune mit einem Bevdlkerungszuwachs um 1,2% gerechnet (Basis
2018: Deutschland -3,7%, Bremen 1,4%).

Bremen ist Hochschulstandort, die Anzahl der zum Wintersemester 2018/19 eingeschriebenen Studierenden in
Bremen betragt 34.488. Bei der Anzahl der Studierenden zeigte sich in den letzten fiinf Jahren ein
zunehmender Trend.

In Bremen sind insgesamt 281.384 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte gemeldet. 77,6% der
Erwerbstétigen arbeiten im tertidren, 22,4% im sekundéren und 0,0% im primédren Sektor (Stand 30.06.2019).
Die Arbeitslosenquote liegt bei 9,6% und damit oberhalb der durchschnittlichen Arbeitslosenquote der
Bundesrepublik (5,3%; Bremen 10,2%, Stand: 29.02.2020). Fiir die Stadt Bremen wird fiir den Zeitraum 2016
- 2017 ein Wirtschaftswachstum auf Kreisebene in Hohe von 4,1% verdffentlicht (Deutschland 4,2%, Bremen
3,0%).

Die Kaufkraft je Einwohner betrégt aktuell EUR 21.981, der Kaufkraftindex beléuft sich auf 92,4. Das BIP je
Einwohner auf Kreisebene betrdgt EUR 50.970 und liegt damit oberhalb des Bundesdurchschnitts (EUR
39.650, Bremen EUR 48.586). Die Einzelhandelskaufkraft je Einwohner ist mit EUR 5.694 unterdurchschnittlich
(Deutschland EUR 5.825, Bremen EUR 5.576). Die Einzelhandelszentralitit wird mit 113,8 angegeben
(Deutschland = 100, alle Angaben Stand: 31.12.2018).

Die Grunderwerbsteuer in Bremen betrdgt 5,00%.

Innerhalb der kreisfreien Stadt betrégt die durchschnittliche Pkw-Fahrtzeit:
internationaler Flughafen - Direktanschluss

Autobahn - Direktanschluss

iiberregionaler IC/EC/ICE-Bahnhof - Direktanschluss

nichstes Oberzentrum - entfllt

GemdB Gemeinderating von Wiiest Partner gilt Bremen als ein Ort mit folgenden nutzungsspezifischen
Standortqualitdten (auf einer Skala von 1 bis 5, wobei 5 die beste und 1 die schlechteste Punktzahl ist): Wohnen
4,2 Punkte, deutschlandweit auf Rang 25 (von rd. 11.500 Gemeinden), Biiro 3,9 Punkte, deutschlandweit auf
Rang 11, Handel 2,9 Punkte, deutschlandweit auf Rang 17.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil "Altstadt”, ca. 400 m nordwestlich des Stadtzentrums von
Bremen. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich neben einigen wohnwirtschaftlich genutzten Objekten
tiberwiegend durch gewerblich genutzte Objekte aus. In einem Umkreis von ca. 500 m um das
Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmérkten (z.B. "Aldi", "Lidl", "Edeka") und Galeria Kaufhof
auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann gedeckt werden.

Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

Die vom Objektstandort ausgehend néchstgelegene Auffahrt zur Autobahn A281 liegt rd. 2,7 km siidwestlich
(StraBenentfernung) bei der Anschlussstelle "Bremen-Neustadt". Die Bushaltestelle bzw. StraBenbahnstation
"Am Wall" befindet sich in fuBldufiger Entfernung und bietet iiber die hier verkehrenden Transportmittel
weiterfiihrende Verbindungen zum gesamten Stadtgebiet, welches groBraumig erschlossen und daher gut
erreichbar ist. Die Distanzen zu den ndchstgelegenen {iberregionalen Verkehrsknotenpunkten des dffentlichen
Personenverkehrs betragen ca. 700 m zum ICE-Bahnhof "Bremen Hbf" bzw. rd. 3,7 km zum internationalen
Verkehrsflughafen "Bremen".

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

Grundstiick und Gebaude

Beschreibung

Das Grundstiick ist regelméBig geschnitten und weist eine ebene Oberfldche auf. Das Niveau ist auf einer Hohe
mit der ErschlieBungsstraBe. Es weist eine StraBenfront von ca. 23 m und eine Tiefe von ca. 35 m auf. Die
Grenzverhaltnisse sind augenscheinlich geklart, das Bewertungsobjekt konnte eindeutig identifiziert werden.

Das Grundstiick ist voll erschlossen, der Zugang erfolgt iiber dffentliche Verkehrsflachen. Die
ErschlieBungsstraBe ist voll ausgebaut.

Zu bewerten ist das Volleigentum an einem Grundstiick, das im Grundbuch wie folgt bezeichnet ist

(Grundbuchauszug vom 06.02.2020) Amtsgericht: Bremen, Grundbuch von: Altstadt 3, Blatt: 754,
Flurstiicksnummer: 556/3, GesamtgroBe: 632 gm

Eine Lagekarte kann dem Anhang entnommen werden.

Abteilung I (Eigentiimer):
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CityGrund Kapital GmbH

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen):

- Lfd. Nr. 2 zu 1: Das Recht der Bremer Brauerei Gesellschaft mit beschréankter Haftung zu verbieten, dass auf
dem Grundstiick Bier oder alkoholfreie Getranke jeder Art ausgeschenkt, verkauft oder gelagert werden diirfen
- Lfd. Nr. 3 zu 5: Recht der Stadtwerke Bremen Aktiengesellschaft auf dem Grundstiick eine
Transformatorenstation zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten

- Lfd. Nr. 14 zu 10: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht auf Betrieb und Errichtung einer
Brennwertkesselanlage) fiir swh Services AG & Co. KG

Die Eintragungen werden als nicht signifikant wertrelevant beurteilt.
Rechte und Belastungen auBerhalb des Grundbuchs

Baulasten
GemaB der Stadt Bremen vom 04.01.2017 sind auf dem Grundstiick keine Baulasten eingetragen.

Altlasten
GemaB der Stadt Bremen vom 14.02.2020 sind auf dem Grundstiick keine Altlasten eingetragen.

Umweltrisiken
Das Grundstiick befindet sich in keiner Erdbebenzone. GeméB der Stadt Bremen liegt das Grundstiick nichtim
Gefdhrdungsbereich von Hochwasser.

Bebauungsplan

Das Grundstiick liegt im Bebauungsplan 2440, zu dem ein Gebiet in Bremen-Mitte, Ortsteil Altstadt zwischen
den Wallanlagen, der Schlachte und dem Doventor gehort (Bearbeitungsstand 18.11.2015). Durch den
Bebauungsplan werden grundsétzlich keine neuen Baugebiete festgesetzt. AuBerdem gilt weiterhin der
Bebauungsplan 1881.

ErschlieBungskosten
Es liegen keine Informationen vor. In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine Kosten mehr anfallen.

Denkmalschutz
GemaB Denkmalliste Bremen vom 11.02.2020 ist das Gebdude nicht denkmalgeschiitzt.

Baugenehmigung

Wir haben die Baugenehmigungssituation nicht weiter tiberpriift. Wir gehen davon aus, dass das Geb&dude den
Baugenehmigungen entspricht. In der TDD vom 19.03.2020 wird vereinzelnd auf Versaumnisse hingewiesen.
Wir gehen davon aus, dass diese nicht signifikant wertrelevant sind.

Sonstige Rechte und Belastungen
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Hinsichtlich weiterer Rechte und Belastungen liegen keine Informationen vor. Fiir die vorliegende Wertermittlung
wird daher angenommen, dass keine weiteren wertbeeinflussenden Umsténde vorliegen.

Gebaude

Bei dem Geb&dude handelt es sich um ein vollunterkellertes Wohn- und Geschéftshaus, das 4 Vollgeschosse und
1 Dachgeschoss besitzt. Das Baujahr ist gemaB Aussage des Hausmeisters 1970 (abweichend vom Exposé
20.11.2019) und beinhaltet Gewerbe- (rd. 65,6%) und Wohnfldchen (rd. 34,4%). Im Dachgeschoss gibt es
eine Ausbaugenehmigung fiir 240 gm und das UG, EG, 1. OG wird / wurde saniert mit u.a. gldsernen Fahrstuhl,
neue Gas - Zentralheizung. Die Kik - Einzelhandelsfldche wurde Dezember 2019 fertiggestellt und die
Gastronomiefldche wird noch renoviert. Das Kellergeschoss wurde renoviert.

Raumaufteilung und Konzeption

Das Gebdude umfasst 16 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten und 1 Parkplatz mit insgesamt rd. 2.698 qm. Eine
Wohneinheit mit 69 gm Nfl. steht gemdB Mieterliste leer (bei der Besichtigung wurden abweichend davon 2
leerstehende Wohnungen besichtigt). Die aktuell im Umbau befindliche Gastronomiefldche ist ab dem
01.04.2020 vermietet. Die vertikale ErschlieBung erfolgt iiber Treppenhduser und einen Fahrstuhl (nur bei der
Kik - Einzelhandelsfldche vom EG bis 1. 0G). Die horizontale ErschlieBung erfolgt direkt vom Treppenhaus.

Die Raumaufteilung beinhaltet:

im EG und 1. 0G.: Kik (teilweise Flichen im UG.), Gastronomie

im 2. 0G.: Kosmetik / Berufsakademie

im 3 - 5. 0G.: 16 Wohnungen

im Untergeschoss: Technikraum

Die Qualitét der Grundrisse wird als durchschnittlich beurteilt, die Flexibilitdt als durchschnittlich eingeschitzt.

Ausbau/Gebiudezustand

Rohbau

Das Gebdude ist in Massivbauweise errichtet und umfasst 4 Vollgeschosse, 1 Dachgeschoss und 1
Untergeschoss. In der Mitte des Gebdudes befindet sich ein Atrium, wobei die Fassade im Innenhof aus
Mauerstein besteht. Das Untergeschoss und 1. 0G mit Ausrichtung zur KnochenhauerstraBe wurde groBtenteils
mit einer Glasfassade ausgefiihrt. Die Geschosse dariiber sind mit Steinplatten ausgefiihrt. Das Gebdude verfiigt
liber ein Satteldach und ein Flach, das mit Dachziegeln und Dachpappe gedeckt ist. Innenwénde sind
liberwiegend massiv hergestellt.

Ausbau

Die isolierverglasten Kunststofffenster stammen z.T. aus dem Jahr 2007. In den Laubengéngen bestehen die
Fenster z.T. noch aus einfachverglasten Holzfenstern. Die Treppe ist aus Beton und das Treppengeldnder in
Metall ausgefiihrt. Die Bodenbeldge bestehen in den Treppenhdusern aus Fliesen und in den Wohnungen aus
Teppich und Laminat. Die Innenwdnde und Decken sind gestrichen und Innenwénde der Badezimmer sind
gefliest.

Die besichtigten Wohnungen verfiigten {iber Dusch- und z.T. Badewannen mit WC und Waschbecken. Insgesamt
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handelt es sich um einen einfachen bis mittleren Standard. Die Gewerbeeinheit befindet sich in einem guten
Zustand, da diese erst Dezember 2019 fertiggestellt wurde.

Gebéudetechnik

Im Geb&ude liegen Anschliisse fiir Wasser, Strom, Gas und Fernsehen.

Die Wasserinstallation des Gebdudes ist augenscheinlich intakt.

Die Elektroinstallation ist intakt. Bei Auszug werden die Wohnungen und Technik renoviert.

Beheizt wird das Gebaude zentral mit Gas, die Anlage ist aus dem Jahr 2019. Die Warmeverteilung erfolgt iiber
Heizkorper.

Das Gebdude wird in den Wohnungen natiirlich beliiftet und die Gewerbeeinheiten verfiigen tiber
Beliiftungsanlagen.

Parkierung

Auf dem Grundstiick befindet sich gemaB Mieterliste 1 Parkplatz. GemaB 1. Nachtrag zur Baugenehmigung
(genehmigt am 16.02.1970) miissen insgesamt 54 KFZ Stellpldtze nachgewiesen werden. 2 befinden sich
gemaB TDD in der Garage (Zufahrt von der Riickseite) (abweichend von der Mieterliste vom 17.02.2020, diese
wird als maBgeblich und korrekt angenommen). Von der Schaffung der restlichen 52 Stellplétze sind aufgrund
der mit der Bremer Parkplatz GmbH abgeschlossenen Vertrdge aus den Jahren 1969+1972 Befreiungen erteilt.
GemaB 09.01.1973 darf der Vertrag mit der Bremer Parkplatz GmbH ohne Zustimmung des Bauordnungsamtes
weder gedndert noch gekiindigt werden. Die Vertrdge mit der Bremer Parkplatz GmbH liegen nicht vor. Es wird
davon ausgegangen, dass mit der Stellplatzsituation keine zukiinftigen Kosten verbunden sind.

Mietvertragliche Situation

Ist-Miete

Die Mieterliste vom 17.02.2020 wird als korrekt und maBgeblich angenommen (abweichend hiervon werden fiir
die Gastronomiefldche die Informationen der Mieterliste vom 20.02.2020 aufgrund aktuellerer Informationen
verwendet). Die Biiroeinheit (Berufsakademie / Kosmetik) ist fiir 6,47 EUR/qm vermietet und der Mietvertrag
wurde 1999 abgeschlossen (nach Absprache mit dem Auftraggeber und gemaB Mieterliste vom 17.02.2020
wurden die 3 Mietvertrdge vereinfachend zu einem zusammengefasst, da alle vom selben Mieter gemietet
werden und als Enddatum wurde das Datum des Mietvertrages mit der hochsten Miete verwendet). Die
Einzelhandelsfldche, welche von KIK gemietet wird, ist fiir 10,27 EUR/gm vermietet und der Mietvertrag wurde
2019 abgeschlossen. Die Gastronomieeinheit wird aktuell umgebaut und das neue Mietverhéltnis (hier
abweichend gemaB Mieterliste vom 20.02.2020, sonst Mieterliste vom 17.02.2020) ist fiir 23,33 EUR/gm
vermietet und der Mietvertrag beginnt am 01.04.2020. Die Wohnungen sind derzeit im Schnitt zu 8,48 EUR/gm
vermietet und die Mietvertrage wurden zwischen 1978 und 2018 abgeschlossen. Die letzten Vermietungen (2)
waren im Jahr 2018 und wurden im Durchschnitt bei 10,35 EUR/qm abgeschlossen, in den Grenzen von 8,67
EUR/gm bis 12,04 EUR/gm. Wir gehen davon aus, dass die Mieterliste vom 17.02.2020 die korrekten
Mietflachen ausweist. Die Mietvertrdge von KIK (31.07.2018 und zwei Nachtrage vom 23.07.2019 und
18.12.2019) und der Berufsakademie / Kosmetik (unterschiedliche Mietvertragsstartdaten wobei auf das
dlteste 1999 zuriickgegriffen wurde) sind vorliegend. Zur Gastronomieeinheit ist kein Mietvertrag vorliegend, wir
gehen davon aus, dass die Angaben in der Mieterliste (hier abweichend 20.02.2020) korrekt sind.
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Marktmiete

Wohnen

Der Mittelwert der recherchierten Angebotsmieten liegt im Gesamtmarkt (5km Umkreis) bei 9,80 EUR/gm, in
einer Spanne von 3,70 bis 30,00 EUR/gm, der Median liegt bei 9,50 EUR/gm. Im Teilmarkt (500m Umkreis)
liegt der Mittelwert bei 10,80 EUR/gm, in einer Spanne von 5,90 bis 21,50 EUR/gm, der Median liegt dort bei
10,40 EUR/gm. Der Preistrend der Angebotsmieten innerhalb der letzten 2 Jahre ist im Gesamtmarkt und
Teilmarkt groBtenteils stabil.

Fiir den Gesamtmarkt ist ein Umkreis von 5 km im Zeitraum von Mérz 2018 bis Mérz 2020 mit insgesamt
3.694 Angebote sowie fiir den Teilmarkt im Umkreis von 500 m im Zeitraum von Mérz 2018 bis Médrz 2020 mit
insgesamt 279 Angebote als vergleichbar selektiert worden. Die Baujahre der Vergleichsobjekte liegen in einer
Spanne von 1857 his 2020. Die Wohnfldche der Vergleichsobjekte liegt durchschnittlich bei 78 gm in einer
Spanne von 20 gm bis 225 gm. Folgend die Quantile fiir den Teilmarkt (500 m Umkreis, alle Baujahre):

- 10%-Quantil: 8,20 EUR/gm
- 30%-Quantil: 9,50 EUR/gm
- 50%-Quantil: 10,40 EUR/gm
- 70%-Quantil: 11,80 EUR/gm
- 90%-Quantil: 13,60 EUR/gm

Die Quantile im Teilmarkt fiir Objekte mit einem Baujahr zwischen 1950 und 1990 verteilen sich gemaB
nachfolgender Darstellung:

- 10%-Quantil: 8,10 EUR/gm
- 30%-Quantil: 9,10 EUR/qm
- 50%-Quantil: 9,90 EUR/gm
- 70%-Quantil: 10,40 EUR/gm
- 90%-Quantil: 13,10 EUR/gm

Der IVD Nord-Immobilienpreisspiegel 2019 weist fiir Wohnungen folgende durchschnittliche Mieten aus:

Wohnungsmieten (mittlerer Wohnwert Bestand): 8,00 EUR/gm
Wohnungsmieten (guter Wohnwert Bestand): 9,50 EUR/gm
Wohnungsmieten (sehr guter Wohnwert Bestand): 11,50 EUR/gm

In dem Grundstiicksmarktbericht 2019 von Bremen ist fiir Mitte bzw- dstliche Vorstadt eine Durchschnittsmiete
flir Wohnungen bis 50 gm von 8,10 EUR/gm in den Grenzen von 6,50 EUR/gm bis 9,70 EUR/qm fiir Baujahre
zwischen 1950 - 1980 gegeben. Bei Wohnungen groBer 50 qm liegt die durchschnittliche Miete demnach bei
6,90 EUR/gm in den Grenzen 5,50 EUR/gm bis 8,30 EUR/gm.

Engel & Vélkers verdffentlicht beim Wohn- und Geschéftshduser Marktbericht 2019/2020 fiir Mitte, dstliche
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Vorstadt, Hafen fiir Bestand eine durchschnittliche Miete von 9,88 EUR/qm in den Grenzen 6,83 EUR/gm bis
13,26 EUR/qm.

GemaB dem Immobilienmarktreport Bremen 2019 wurde fiir Wiedervermietungen im Durchschnitt 9,00
EUR/gm und bis maximal 12,30 EUR/qm angegeben.

GemaB dem inoffiziellen Mietenspiegel Capital Kompass handelt es sich um eine gute Wohnlage mit einer
durchschnittlichen Miete von 9,72 EUR/gm in den Grenzen von 6,89 EUR/qm und 12,42 EUR/qm.

Biiro
Fiir Biiroimmobilien wurden in einem Umkreis von 500 m im Zeitraum von Mérz 2018 bis Marz 2020 insgesamt
219 Angehote als vergleichbar selektiert. Folgend die Quantile:

- 10%-Quantil: 6,66 EUR/gm
- 30%-Quantil: 8,00 EUR/gm
- 50%-Quantil: 9,25 EUR/gm
- 70%-Quantil: 10,00 EUR/gm
- 90%-Quantil: 12,68 EUR/gm

Der IVD Nord-Immobilienpreisspiegel 2019 weist fiir Biiros folgende durchschnittliche Mieten aus:

Biiromieten (einfacher Nutzwert Bestand): 5,00 EUR/gm
Biiromieten (mittlerer Nutzwert Bestand): 7,50 EUR/qm
Biiromieten (guter Nutzwert Bestand): 9,50 EUR/qm.

GemaB dem Immobilienmarktreport Bremen 2019 liegt die durchschnittliche Miete bei 8,70 EUR/qm und
maximal bei 13,10 EUR/gm.

Einzelhandel
Fiir Einzelhandelsimmobilien wurden im Umkreis von 500 m im Zeitraum von Mérz 2018 bis Méarz 2020
insgesamt 54 Angebote als vergleichbar selektiert. Folgend die Quantile:

- 10%-Quantil: 8,11 EUR/gm

- 30%-Quantil: 10,92 EUR/gm
- 50%-Quantil: 14,42 EUR/qm
- 70%-Quantil: 19,18 EUR/gm
- 90%-Quantil: 34,78 EUR/gm

Der IVD Nord-Immobilienpreisspiegel 2019 weist fiir Einzelhandel folgende durchschnittliche Mieten aus:

Bremen (1 b - Lage)
Einzelhandelsmieten (ca. 60 gm, Geschéftskern): 30,00 EUR/qm
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Einzelhandelsmieten (ca. 150 gm, Geschéftskern): 15,00 EUR/gm

Ansatz
Auf Basis der Marktanalyse sowie der aktuellen Mietabschliisse wurden folgende Mieten angesetzt:

- Wohnen:

29 -459gm: 11,00 EUR/gm
51-83gm: 9,00 EUR/gm

- Biiro: 8,50 EUR/gm

- Einzelhandel: 14,00 EUR/gm

- Gastronomie: Ist- gleich Marktmiete
- Parken innen: 100,00 EUR/Stpl.

Bewirtschaftungskosten

In der Bewertung werden Bewirtschaftungskosten pro Jahr wie folgt beriicksichtigt:
Bewirtschaftungskosten:
Gewerbe, Wohnen und Parken innen: 1% vom Jahresrohertrag

Verwaltungskosten

Wohnen: 280 EUR pro Wohneinheit p.a
Gewerbe: 3 % vom Jahresrohertrag
Parken innen: 100 EUR/Stpl.

Laufende Instandhaltung:

Wohnen: 12 EUR/qm p.a.

Gewerbe: 9 EUR/qm p.a.

Parken innen: 3% vom Jahresrohertrag

Mietausfallwagnis:

Wohnen: 2,00 %
Gewerbe: 4,00 %

Capex/Sanierungsbedarf

GemaB der uns zur Verfiigung gestellten TDD-MaBnahmenliste vom 17.03.2020 wurden folgende Capex-
MaBnahmen aufgelistet:

- kurzfristig (1. Jahr): 257.900 EUR (inkl. anteilige MwSt-Schédlinge, Aufschlag rd. 6,50%)
- mittelfristig (2. - 5. Jahr): 107.180 EUR (inkl. anteilige MwSt-Schadlinge rd. 6,50%, abgezinst)
- langfristig (6. - 10. Jahr): 78.960 EUR (inkl. anteilige MwSt-Schédlinge rd. 6,50%, abgezinst)
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VWﬂestpartner

Als Instandhaltungsstau werden die kurzfristigen und abgezinsten mittelfristigen Capex Kosten angesetzt.

Wir gehen davon aus, dass die Makler- und Mieterausbaukosten bei der Gastronomiefliche vom Verkdufer
getragen werden und werden somit in dieser Bewertung nicht wertmindernd beriicksichtigt.

Zinssatz/Rendite-Risiko-Profil

Nach Angabe des Gutachterausschusses Bremen (Grundstiicksmarktbericht 2019) ist der Geldumsatz 2018
am Gesamtmarkt Bremen auf 1,896 Mrd. EUR gestiegen (vorher 1,860 Mrd. EUR). Bei dem Fldchenumsatz
zeigte sich auch eine positive Entwicklung mit 12,2% gegeniiber dem Vorjahr auf 469,9 ha. Es ergeben sich
aufgrund der Kaufpreisanalyse folgende Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser mit Gewerbeanteil >
30%:

iiber alle Lagen: @ 4,9 % (3,2 % - 6,6 %)

Lt. IVD Nord-Immobilienpreisspiegel 2019 liegen die Rohertragsfaktoren (JNKM) bei:
Rendite Objekten ab 30 % Gewerbeanteil wie folgt:

- einfacher Wohnwert Bestand: 12,0

- mittlerer Wohnwert Bestand: 14,0

- guter Wohnwert Bestand: 17,5

Rendite- und Geschéaftshduser ohne Wohnfldchenanteil
- Geschéftskernlage: 23,0

- Nebenkern: 20,0

- Toplage: 25,0

Engel & Vélkers verdffentlicht beim Wohn- und Geschéftshduser Marktbericht 2019/2020 fiir gute Lagen
Rohertragsfaktoren in den Grenzen 15,2 bis 19,5. Fiir sehr gute Lagen in den Grenzen 17,5 his 25,0.

Kaufpreise sind fiir gute Lagen in den Grenzen von 1.400 EUR/gm bis 2.500 EUR/gm angegeben. Fiir sehr gute

Lagen in den Grenzen 1.800 EUR/gm bis 3.500 EUR/qm. GemaB Engel & Vélkers befindet sich das
Bewertungsobjekt in einer sehr guten Lage.

Der Wohn- und Geschéftshaus Marktreport 2019 / 2020 von von Poll Immobilien gibt fiir Premium Lagen
Kaufpreise in den Grenzen von 2.300 EUR/gm bis 3.500 EUR/gm.

Der Dave Marktreport 2020 gibt fiir Wohn- und Geschaftshduser Rohertragsfaktoren in den Grenzen von 12,5

bis 25,0 an.

In Anbetracht des aktuellen Marktgeschehens dienen die veroffentlichten Ertragsfaktoren und
Liegenschaftszinssatze des Grundstiicksmarktberichts und IVD Nord-Immobilienpreisspiegel nur als
Orientierungshilfe und sind nur eingeschrénkt verwertbar.
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Unter Beriicksichtigung der Lage- und Objektqualitdt sowie gegebenenfalls Zuschldge/Abschlédge infolge
weiterer Eigenschaften wie bspw. ObjektgroBe und Leerstand setzen wir in der Bewertung einen marktgerechten
Liegenschaftszinssatz an.

Drittverwendungsfahigkeit, Verwertbarkeit, Marktliquiditét

Drittverwendbarkeit
Aufgrund der Gebaudekonzeption als Wohn- und Geschéftshaus gute Drittverwendbarkeit.

Vermietbarkeit
Gut - im Hinblick auf die zentrale Lage in Bremen.

Verwertharkeit
Gut - aufgrund des starken Investmentdrucks.

Highest & Best Use

Unter Beriicksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten sowie der Objektkonzeption handelt es sich bei der
aktuellen Nutzung um die hochste und beste Verwendung des Bewertungsobjektes, gemas der Definition des
Highest & Best Use nach Red Book, IFRS 13 und der einschldgigen Kommentierungen der
Verkehrswertdefinition nach Baugesetzbuch.
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Objektdaten (Grundstiicke, Gebaude)

Wirtschaftseinheit

Details fiir Grundstiick Bremen Exporo

Details fiir Gebdude Bremen Exporo

VWﬂestpartner

Objekt ID Referenznummer Referenznummer
ID 256179 Bezeichnung Bremen Exporo Bezeichnung Bremen Exporo
Referenznummer 117323.0005 Eigentum Alleineigentum Zusatz
Bezeichnung Bremen Exporo Bemerkungen Gebéudetyp 1122 Geb&ude mit drei oder mehr Wohnungen
Eigentiimer CityGrund Kapital GmbH Eigentiimer CityGrund Kapital GmbH Adresse KnochenhauerstraBe 27
Eigentum Alleineigentum Sitz 28195 Bremen
Typ Wohn- und Geschéftshaus Grundstiicksfliche [m? 632 Land Deutschland
Adresse KnochenhauerstraBe 27 Koord. [Breite/Léinge] 53.079066 / 8.805868 Koord. [Breite/Lange] 53.079066/8.805868
28195 Bremen Bruttorauminhalt (BRI) [m?]

Land Deutschland Grundbuch Geschossflache (GF) [m?] 3.400
Koord. [Breite/Lange] 53.079066 / 8.805868 Amtsgericht Bremen Bruttogrundfliche (BGF) [m?]

Grundbuch von Altstadt 3 Grundfidche (GR) [m’]
Grundstiicke Gemarkung Altstadt Bemerkungen: Geschossflache iiberschldgig ermittelt/80%

Gehiude m? Blatt 754

Exporo 1 632  Lfd. Nr. der Eintragung Neubau, Errichtung
Total 1 632 Flur 3 Baujahr Bemerkungen

Flurstiicksnummer 556/3 1970 GemaB Hausmeister
Gehaude Frunbehergugen ngzehlll:ig II;‘remer Brauerei Gesellschaft den Ausschank, ~ Zugehdriges Grundstiick

Grundstiicke Grundflache (GR) Verkauf und Lagerung von Bier und alkoholfreien Grundstiick Gebéudefléchenanteil
inm’ Getrénken zu beschrénken, Recht der Bremer Stadtwerke  Bremen Exporo 100,0%

Exporo zur Errichtung von einer Transformatorenstation,
Total 1 beschrénkte personliche Dienstbarkeit

Grundbuchauszug vom 06.02.2020

Rechte und Belastungen auBerhalb des Grundbuchs

Baulasten keine Eintragungen

Planungsrecht

Festsetzungen gem. B-Plan

Altlasten keine Eintragungen

Denkmalschutz keine Eintragungen
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Bodenrichtwertkarte

VWﬂestpartner

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in Bremen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtiichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12.2019

o

Bodenrichtwert fur die in der Karte markierte Position ( &m?)
25008 (1000100)
MK BGHWGFZ3 8

Bodenwert

Kenndaten Bodenrichtwert

Bodenrichtwert EUR/m? 2.500

Stichtag 31.12.2019

Nutzung Kerngehiet

Abgabenrechtlicher Zustand ebf

Geschossfldchenzahl (GFZ) 5,90

Sonstige Angaben

GFZ-Anpassung

Realisierte GFZ 5,38 Umrechnungsfaktor geméB Grundstiicksmarktbericht 2019

(Umrechnungskoeffizienten WGFZ § 12 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizient 0,95

GFZ-Anpassung EUR/m’ -138

Wertanpassungen (rentierliche Fldche)

GrundstiicksgroBe 0,00%

Grundstiicksform 0,00%

ErschlieBungszustand 0,00%

Markttendenzen 0,00%

Sonstige Anpassungen 0,00%

Total EUR/m’ 0

Wertanpassungen (separat bebaubare Flache)

GrundstiicksgroBe

Grundstiicksform

ErschileBungszustand BRW_KnochenhauerstraBe_Bremen_31.12.2019

Markttendenzen

Sonstige Anpassungen Ergeb“is EUR

Total Total Bodenwert 1.493.100
gerundet 1.493.000

Bodenwert (rentierliche Flache) Bodenwert (separat bebaubare Fliche)

Flurstiicksnummer 556/3  Flurstiicksnummer

GrundstiicksgriBe m? 632 GrundstiicksgroBe m?

Angepasster Bodenrichtwert EUR/m? 2.363 Angepasster Bodenrichtwert EUR/m?

Bodenwert (vorldufig) EUR 1.493.100 Bodenwert (vorldufig) EUR

Wertkorrekturen EUR 0 Wertkorrekturen EUR

Bodenwert EUR 1.493.100 Bodenwert EUR
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Ertragswert

Nutzung Vertragsmiete Marktmiete

Legende

[ Verkauf

[ Wohnen

| Biiro
Gastronomie

[l Parkeninnen

Nutzungsiibersicht

Nutzung Vertragsmiete Marktmiete WAULT

Typ Einheiten m?/Einheit m? Soll p.a. Leerstand Ist p.a. Ist/Einheit Ist/m*Mt Soll p.a. Soll/Einheit Soll/m*Mt Struktureller Jahre
[EUR] [EUR] [EUR/Monat] [EUR] [EUR/Monat] Leerstand

Verkauf 1 1.169 1.169 144.000 0,0% 144.000 12.000 10,27 196.380 16.365 14,00 6,8

Wohnen 16 58 928 94.858 7,9% 87.406 486 8,48 103.735 540 9,32

Biiro 1 481 481 37.344 0,0% 37.344 3.112 6,47 49.062 4.089 8,50 3,9

Gastronomie 1 120 120 33.600 100,0% 33.600 2.800 23,33 5,0

Parken innen 1 1.200 0,0% 1.200 100 1.200 100

Total 20 142 2.698 311.002 13,2% 269.950 1.250 8,93 383.977 1.600 11,82 6,0

1173231945-2540-1001117323.0005 | Bremen, KnochenhauerstraBe 27 Erstellt von Wiiest Partner Deutschland, 31.03.2020, Entwurf Seite 11 von 28



Wiiest Dimensions - Business intelligence by Wiiest Partner

Ermittlung des Ertragswertes

VWﬂestpartner

Marktmiete - leerstandsbereinigt p.a.EUR EUR/m? /Mt EUR/Einheit /Mt % EUR

Wohnen 103.735 9,32 540 27,02% Bodenwertverzinsungsbetrag -53.748

Biiro 49.062 8,50 4,089 12,78% Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 273.056

Verkauf 196.380 14,00 16.365 51,14% Liegenschaftszinssatz 3,60%

Gastronomie 33.600 23,33 2.800 8,75%  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer [Jahre] 50

Parken innen 1.200 100 0,31%  Barwertfaktor 23,04

Total 383.977 11,82 1.600 100,00% Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 6.290.814
Bodenwert 1.493.000

Instandhaltung p.a.EUR EUR/m’ p.a. EUR/Einheit p.a. %  Vorldufiger Ertragswert 7.783.814

Wohnen 11.132 12,00 696 10,73%

Biiro 4.329 9,00 4,329 8,82%  Wertkorrekturen

Verkauf 10.520 9,00 10.520 5,36%  Qver-/Underrent -392.571

Gastronomie 1.080 9,00 1.080 3,21%  Leerstandskosten -22.911

Parken innen 36 36 3,00%  Wertminderung wg. Bauméngeln und Bauschéiden 0

Total 27.097 10,03 1.355 7,06%  Capex kurz- und mittelfristig (Aufschlag anteilig MWST) -365.080

Verwaltungskosten p.a.EUR EUR/m?p.a. EUR/Einheit p.a. % Ertragswert 7.003.251

Wohnen 4.480 4,83 280 4,32% gerundet 7.003.000

Biiro 1472 3,06 1.472 3,00%

Verkauf 5.891 5,04 5.891 3,00%

Gastronomie 1.008 8,40 1.008 3,00%

Parken innen 100 100 8,33%

Total 12.951 4,76 648 3,37%

Mietausfallwagnis p.a.EUR EUR/m*p.a. EUR/Einheit p.a. %

Wohnen 2.075 2,24 130 2,00%

Biiro 1.962 4,08 1.962 4,00%

Verkauf 7.855 6,72 7.855 4,00%

Gastronomie 1.344 11,20 1.344 4,00%

Parken innen 48 48 4,00%

Total 13.284 4,91 664 3,46%

nicht umlegbare Betriebskosten p.a.EUR EUR/m?p.a. EUR/Einheit p.a. %

Total 3.840 1,42 192 1,00%

Gesamtkosten p.a.EUR EUR/m? /Mt EUR/Einheit /Mt %

Total 57.173 1,76 238 14,89%

Reinertrag p.a. EUR EUR/m? /Mt EUR/Einheit /Mt %

Total 326.804 10,06 1.362 85,11%
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Ergebnisse der Wertermittlung

rechnerisch gerundet

Bodenwert 1.493.100 1.493.000
Bodenwertanteil Erbbaurecht n/a n/a
Vergleichswert nicht ermittelt nicht ermittelt
Ertragswert 7.003.251 7.003.000
Sachwert inklusive Umsatzsteuer nicht ermittelt nicht ermittelt
exklusive Umsatzsteuer nicht ermittelt nicht ermittelt

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das Bewertungsobjekt

KnochenhauerstraBe 27
28195 Bremen
Deutschland

VWﬂestpartner

wurde von uns unabhéngig, weisungsfrei und nach bestem Wissen und Gewissen auf Basis sorgfaltiger Untersuchungen sowie der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen und erteilten Auskiinfte ermittelt. In Wiirdigung der in diesem Bericht dargestellten Grundlagen, Analysen,

Annahmen und Vorgehensweise wird der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsobjektes

zum Stichtag 12.03.2020
mit einem Betrag von EUR 7.003.000
(sieben Millionen dreitausend)
ermittelt.
31.03.2020 Volker Ottenstroer

Wilest Partner Deutschland
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Nutzungsiibersicht

Nutzung Vertragsmiete Marktmiete

[ Verkauf

[l Wohnen

| Biiro
Gastronomie

[l Parkeninnen

Anz. Flache EURp.a. Anteil EUR/m’Mt EURp.a. Anteil EUR/m*Mt Abw.
Min Max /] Min Max /] EUR/m*Mt

Verkauf
Soll-Mietertrag 1 1.169 144.000 46,3% 10,27 10,27 10,27 196.380 51,1% 14,00 14,00 14,00 36% -
Leerstand 0,0% 0,0% 100% -
Vertragsmiete 1 1.169 144.000 10,27 10,27 10,27 196.380 36% 10 11 12 13 14
Wohnen
Soll-Mietertrag 16 928 94.858 30,5% 5,52 12,04 8,52 103.735 27,0% 9,00 11,00 9,32 9% ve v
Leerstand 1 69 7,9% 9,00 9,00 9,00 0,0% -100% A - A
Vertragsmiete 15 859 87.406 5,52 12,04 8,48 103.735 19% 4 6 8 10 12 14
Biiro
Soll-Mietertrag 1 481 37.344 12,0% 6,47 6,47 6,47 49.062 12,8% 8,50 8,50 8,50 31% -
Leerstand 0,0% 0,0% 100% -
Vertragsmiete 1 481 37.344 6,47 6,47 6,47 49.062 31% 6 7 7 8 8 9
Gastronomie
Soll-Mietertrag 1 120 33.600 10,8% 23,33 23,33 23,33 33.600 8,8% 23,33 23,33 23,33 0%
Leerstand 1 120 100,0% 23,33 23,33 23,33 0,0% -100%
Vertragsmiete 33.600
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VWﬂestpartner

Nutzung Vertragsmiete Marktmiete

Anz. Flache EURp.a. Anteil EUR/m*Mt EURp.a. Anteil EUR/m’Mt Abw.

Min Max 0 Min Max 0 EUR/m?Mt

Parken innen
Soll-Mietertrag 1 1200 0,4% 1200 0,3% 0%
Leerstand 0,0% 0,0% 100%
Vertragsmiete 1 1.200 1.200 0%
Total
Soll-Mietertrag 20 2.698 311.002 100,0% 5,52 23,33 9,57 383.977 100,0% 8,50 23,33 11,82 23% Legende:
Leerstand 2 189 41.052 13,2% 9,00 23,33 18,10 0 0,0% -100% Rote Marke = Min, @, Max Marktmiete
Vertragsmiete 18 2.509 269.950 86,8% 5,52 12,04 8,93 383.977 100,0% 42% Griine Marke = Min, @, Max Aktuelle Miete
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Mieterliste

Mietobjekt Vertragsmiete Marktmiete A Vertrag aktuell
Ref.-Nr. Mietername Etg N Anz. Zi. Flache EURp.a. Einheit/Mt. pro m?/Mt. EURp.a. Einheit/Mt. prom?/Mt. Str.  Kiind. Mt. Abw. Start Ende Early Optionen Vertrags  Index
[m? [EUR] [EUR] [EUR] [EUR] Leer Break/ echt/ details

401 0Ga 1 120 33.600 2.800 23,33 +0%

402-404 KIK ov 1 1169 144.000 12.000 10,27 196.380 16.365 14,00 +36% 151219 14.12.29 14.12.26 o 100%
405-407 Kosmetik / Berufsakademie 28 1 481 37.344 3112 6,47 49.062 4,089 8,50 3 +31% 01.02.99 30.01.24 100%
3.0G L Mitte Mieter 3w 1 56 5.760 480 8,57 6.048 504 9,00 18 +5% 01.09.02 100%
3.06 Mieter 3w 1 80 8.280 690 8,63 8.640 720 9,00 18 +4% 26.12.95 100%
3.0GLVome  Mieter 3w 1 51 5.520 460 9,02 5.508 459 9,00 18 0% 04.03.15 100%
3.06 Mieter 3w 1 75 7.800 650 8,67 8.100 675 9,00 18 +4% 0111.18 100%
3.06 Mieter 3w 1 83 8.760 730 8,80 8.964 747 9,00 18 +2% 01.07.82 100%
3.0G R Mitte Mieter 3w 1 53 5.760 480 9,06 5.724 477 9,00 18 1% 01.03.05 100%
3.06 Mieter 3w 1 31 2.381 108 6,40 4.092 341 11,00 18 +72% 15.01.99 100%
4.0G6L Mieter 4w 1 75 7.620 635 8,47 8.100 675 9,00 18 +6% 011117 100%
4.06 Mieter 4w 1 45 4.380 365 811 5.940 495 11,00 18 +36% 01.02.88 100%
4.06 Mieter 4W 1 55 4.800 400 7.27 5.940 495 9,00 18 +24% 01.04.78 100%
4.06 " 4w 1 69 7.452 621 9,00 +0%

4.0GR Mieter 4w 1 29 4.080 340 11,72 3.828 319 11,00 18 6% 26.12.95 100%
4.06 Mieter 4w 1 51 5.520 460 9,02 5.508 459 9,00 18 0% 04.03.15 100%
4.06 Mieter 4w 1 43 6.180 515 12,04 5.646 470 11,00 18 9% 01.11.18 100%
DG Mieter 5w 1 73 4.805 400 5,52 7.832 653 9,00 18 +63% 01.07.82 100%
5.0GR Mieter 5w 1 59 5.760 480 8,08 6.413 534 9,00 18 +11% 01.03.05 100%
Garage Mieter P 1 1.200 100 1.200 100 12 +0% 100%

%-Soll

Total Soll-Mietertrag 20 2.698 311.002  100,0% 9,57 383.977 1.600 11,82 +23%

Total Leerstand 2 189 41.052 13,2% 0 -100%

Total Mieter 18 2.509 269.950 86,8% 8,93 383.977 +42%

Legende Vertragsdetails

ul Staffelmiete
o Mietfreie Zeit
] Leerstand

Leer, aber der zukiinftige Mieter ist bereits bekannt.
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Over-/underrent

Mietobjekt Vertragsmiete Marktmiete Differenz  Vertragslaufzeit (Restlaufzeit) Kapitalisierung Barwert Barwert Delta
Vertragsmiete = Marktmiete

Ref.-Nr. Mietername N EUR p.a. EUR p.a. Start Ende Dauer Hinweis Zinssatz EUR EUR EUR
401 Ga 33.600 33.600 0% 01.04.2020 31.03.2025 5,00 3,60% 151.000 152.711 -1.712
402-404 KIK B 144.000 196.380 36% 15.12.2019 14.12.2029 9,76 3,60% 1.255.108 1.591.695 -336.587
402-404 KIK v 144.000 196.380 15.12.2019 31.12.2020 Staffel 3,60%

402-404 KIK v 156.000 196.380 01.01.2021 14.12.2029 Staffel 3,60%

405-407 Kosmetik / B 37.344 49.062 31% 01.02.1999 30.01.2024 3,88 3,60% 133.060 174.813 -41.752

Berufsakademie

3.0G L Mitte Mieter W 5.760 6.048 5% 01.09.2002 03.09.2021 1,48 3,60% 8.124 8.530 -406
3.06 Mieter W 8.280 8.640 4% 26.12.1995 03.09.2021 1,48 3,60% 11.678 12.186 -508
3.0GLVorme  Mieter W 5.520 5.508 -0% 04.03.2015 03.09.2021 1,48 3,60% 7.785 7.768 17
3.06 Mieter w 7.800 8.100 4% 01.11.2018 03.09.2021 1,48 3,60% 11.001 11.424 -423
3.06 Mieter w 8.760 8.964 2% 01.07.1982 03.09.2021 1,48 3,60% 12.355 12.643 -288
3.0GRMitte  Mieter W 5.760 5.724 -1% 01.03.2005 03.09.2021 1,48 3,60% 8.124 8.073 51
3.06 Mieter W 2.381 4.092 72% 15.01.1999 03.09.2021 1,48 3,60% 3.358 5.771 -2.414
4.0GL Mieter W 7.620 8.100 6% 01.11.2017 03.09.2021 1,48 3,60% 10.747 11.424 677
4.06 Mieter W 4.380 5.940 36% 01.02.1988 03.09.2021 1,48 3,60% 6.178 8.378 -2.200
4.06 Mieter w 4.800 5.940 24% 01.04.1978 03.09.2021 1,48 3,60% 6.770 8.378 -1.608
4.0GR Mieter w 4.080 3.828 6% 26.12.1995 03.09.2021 1,48 3,60% 5.754 5.399 355
4.06G Mieter W 5.520 5.508 -0% 04.03.2015 03.09.2021 1,48 3,60% 7.785 7.768 17
4.06G Mieter W 6.180 5.646 -9% 01.11.2018 03.09.2021 1,48 3,60% 8.716 7.963 754
DG Mieter W 4.805 7.832 63% 01.07.1982 03.09.2021 1,48 3,60% 6.778 11.046 -4.269
5.0GR Mieter W 5.760 6.413 11% 01.03.2005 03.09.2021 1,48 3,60% 8.124 9.045 921
Total - -392.571
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Leerstand

Mietobjekt Marktmiete Leerstandsdauer Betriebskosten Maklerkosten Mieterausbaukosten Total Kosten

Ref.-Nr. N Fliche Anz. EUR/p.a.  Monate Zinssatz  Barwert [EUR] EUR/m* Mt Barwert [EUR] Anzahl Barwert [EUR] EUR/m? Barwert [EUR] Barwert [EUR]
[m?] Monatsmieten

401 Ga 120 1 33.600 12 3,60% 1,50

4.06G w 69 1 7.452 12 3,60% -7.193 1,50 -1.199 2,00 -1.199 200 -13.320

Total -7.193 -1.199 -1.199 -13.320 -22.911
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Qualitatsprofil kompakt

Gewichtung Rating Gewichtung Rating
Wohnen 27 3.6 - Uberdurchschnittlich - Kommerziell 73 3.5 - Uberdurchschnittlich -
Lage 40 4.0-Gut T Lage 40 3.3 - Uberdurchschnittlich -
[ Makrolage 40 4.2-Gut - [ Makrolage 40 3.1 - Durchschnittlich LU L
Mikrolage 60 3.8-Gut - Mikrolage 60 3.5 - Uberdurchschnittlich mmm
Lage in Gemeinde 40 3.5 - Uberdurchschnittlich mmmE Lage in Gemeinde 40 3.5 - Uberdurchschnittlich mmmE
ErschlieBung OPNV 30 3.5 - Uberdurchschnittlich - ErschlieBung OPNV 30 3.5 - Uberdurchschnittlich -
Infrastruktur 30 4.5 - Sehrreichhaltig - Passantenlage 30 3.5 - Uberdurchschnittlich mmm
Objekt 40 3.1 - Durchschnittlich - Objekt 40 3.3 - Uberdurchschnittlich -
. Nutzung 40 2.8 - Durchschnittlich L L] . Nutzung 40 2.8 - Durchschnittlich L L]
Grundrissqualitat 40 3.0 - Durchschnittlich - Grundrissqualitat 40 3.0 - Durchschnittlich -
Flexibilitat 40 3.0 - Durchschnittlich - Flexibilitat 40 3.0 - Durchschnittlich -
ErschlieBung / Parkierung 20 2.0-Schlecht - ErschlieBung / Parkierung 20 2.0-Schlecht -
Standard 30 3.3 -Leichtiiberdurchschnittlich L L LT Standard 30 3.5 -Leicht iiberdurchschnittlich L L L
Raumverhéltnisse 33 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich - Raumverhéltnisse 33 4.0 - Gerdumig -
Ausbau 33 3.0 - Durchschnittlich L L L] Ausbau 33 3.0 - Durchschnittlich L L L]
Technik 33 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich L L L Technik 33 3.5 - Leicht iiberdurchschnittlich L L L
Zustand 30 3.4 -Intakt bis Gut mmm Zustand 30 3.9-Gut mmm-
AuBenhiille 30 3.5 - Intakt bis Gut - AuBenhiille 20 3.5 - Intakt bis Gut -
Innen 40 3.5 - Intakt bis Gut - Innen 40 4.5-Sehrgut -
Haustechnik 30 3.0 - Intakt - Haustechnik 40 3.5 - Intakt bis Gut -
Marktattraktivitét 20 4.0-Gut ——— Marktattraktivitét 20 4.0-Gut ———
I Vermietbarkeit 50 4.0-Gut == I Vermietbarkeit 50 4.0-Gut ==
Verkauflichkeit 50 4.0-Gut i Verkauflichkeit 50 4.0-Gut i
. Total _
Makrolage 40 3.4 - Uberdurchschnittlich mm-
\\\ Mikrolage 60 3.6 - Uberdurchschnittlich mmm
/// \ Nutzung 40 2.8 - Durchschnittlich m--
,,, \ Standard 30 3.4 - Leicht iiberdurchschnittlich -
3,5 Zustand 30 3.8-Gut -
Marktattraktivitét 20 4.0-Gut -

=
—
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Fotodokumentation

Umgebung Umgebung Frontansicht

Eingangsbereich Treppenhaus Flur
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Gastronomie Einzelhandel Einzelhandel

Dach Abstellraum Fahrradraum
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VWﬂestpartner

Grundlagen der Wertermittlung

Auftrag

Auftragsgegenstand: Verkehrswertermittlung / Marktwertermittlung (§ 194 BauGB) auf Grundlage des Auftrags
der Exporo AG vom 27.02.2020.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird auf Grundlage des § 194 BauGB ermittelt. Der Verkehrswert (Marktwert) wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Die vorliegende Bewertung wurde auch in Ubereinstimmung mit den International Valuations Standards (IVSC)
und den Standards der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS Red Book) erstellt. Der Marktwert befindet
sich auch in Einklang mit der Definition des Fair Value nach International Financial Reporting Standards (IFRS),
IFRS13.

Annahme

Disclaimer

Die Begriffe Marktwert und Verkehrswert werden synonym verwendet.

Die Analysen und Aussagen beschréanken sich auf konzeptionelle, funktionale und 6konomische Aspekte. Eine

Untersuchung des Baugrundes hinsichtlich Tragfahigkeit und eventuelle Verunreinigung sowie Untersuchungen

beziiglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Bauschdden und Bauméngel, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schédlinge und Altlasten wurden nicht vorgenommen.

Fiir nicht einsehbare Bauteile wird ein méngelfreier Zustand unterstellt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und
Nutzung von Grund und Boden und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Es wird ungepriift unterstellt, dass samtliche dffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebiihren am
Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit im Gutachten nichts Anderes vermerkt wurde.
KuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kinnen gem#B der Rechtsprechung nicht als
verbindlich gewertet werden.

Im Zusammenhang mit dem Corona-Virus/COVID-19 und dem Kampf gegen die Pandemie sind in vielen
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Landern einschneidende Massnahmen in Kraft gesetzt geworden, deren Folgen fiir die Gesamtwirtschaft und
den Immobilienmarkt noch nicht absehbar sind. Vor allem sind die Folgen im Moment schlecht quantifizierbar,
weil noch keine bzw. nicht genug aktuelle Vergleichsabschliisse und Transaktionen mit diesen
Randbedingungen vorliegen. Entsprechend ist die Bewertungsunsicherheit aktuell erhoht.

Bonitatsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit beriicksichtigt und es wird davon
ausgegangen, dass die Mieter in der Mietvertragslaufzeit inren Verpflichtungen (insh. Mietzahlungen)
uneingeschrankt nachkommen.

Die Mieterliste vom 17.02.2020 wird als korrekt und maBgeblich angenommen (abweichend hiervon werden fiir

die Gastronomiefldche die Informationen der Mieterliste vom 20.02.2020 aufgrund aktuellerer Informationen
verwendet).

Methode
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Unterlagenverzeichnis

VWﬂestpartner

Basis Vorhanden Anhang Datum Vermittler Quelle Bemerkung
Grundbuchauszug m O 06.02.2020 Exporo AG Amtsgericht Bremen

Unterlagen Bau- und Planungsrecht ] O 23.10.2019 Exporo AG

Flurkarte ] O 20.01.2018 Exporo AG Liegenschaftskataster Bremen

Baulastenauskunft O] O 04.01.2017  Exporo AG Hansestadt Bremen

Denkmalschutz M [l

Umwelt/Altlasten m O 14.02.2020  Exporo AG Hansestadt Bremen

Fotodokumentation m O] 12.03.2020  Wiiest Partner Tiark Hardenberg

Besichtigung vor Ort ] O 12.03.2020 Wiiest Partner Tiark Hardenberg

Objektverwaltung Vorhanden Anhang Datum Vermittler Quelle Bemerkung
Mieterliste m O 17.02.2020  Exporo AG

Nettomieten m O 17.02.2020  Exporo AG

Nebenkostenabrechnung O O

Mietfldchenaufstellung O O

Gewerbliche Mietvertrége O] O 31.07.2018  Exporo AG diverse
Wohnungsmietvertrage M [l

Umsatziibersicht/Umsatzplanung M [l

Vertrdge mit Dienstleistern O O

Wartungspldne | O

Gebiude und Technik Vorhanden Anhang Datum Vermittler Quelle Bemerkung
Gebdudeversicherungspolice M [l

Energieausweis O O

Baujahr, Sanierungsjahr O 0

Baugenehmigung ] O 02.12.2019 Exporo AG diverse
Gebadudeansichten, Schnitte, Grundrisse O] O Exporo AG

Baubeschreibung M [l

Fldchenberechnung O O

Eckdaten Haustechnik O O

Zustandsanalyse O O

Technische Due Diligence ] O 19.03.2020 Exporo AG Witte

Investitionsplanung O [l

Sonstiges Vorhanden Anhang Datum Vermittler Quelle Bemerkung
Brandschutzkonzept (] O 02.12.2019 Exporo AG diverse
Datenblatt ] O 20.11.2019 Exporo AG

Exposé O] O Exporo AG

Dokument (] 7
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Mietmarkt

Investmentmarkt

VWuestpartner

Angebotsmieten Angehotspreise

Quelle immodaten.net Gesamtmarkt KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) Objektmerkmale (Quantil) Quelle immodaten.net Gesamtmarkt KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) Objektmerkmale (Quantil)

Zeitraum 03/18-03/20 Teilmarkt Mikrolage (500 m) alle Baujahre Zeitraum 03/18-03/20 Teilmarkt Mikrolage (500 m) alle Baujahre

Postleitzahl 28195 Nutzungart Wohnen / ETW 1- bis 4-Zimmer-WE Postleitzahl 28195 Nutzungart Wohnen / ETW 1- bis 4-Zimmer-WE

Zeitreihe Zeitreihe

Statistik Gesamtmarkt Teilmarkt Anzahl EUR/gm/Monat Statistik Gesamtmarkt Teilmarkt Anzahl EUR/gm
EUR/qm/Monat  EUR/qm/Monat 60 30,00 aktuell EUR/qm EUR/qm 20 5,000

Min 3,70 5,90 Min 740 1190 18 7000

Mittel 9,80 1080 2 Mitel 3.040 3260 .

Max 30,00 21,50 40 2000 Max 7.980 7.980 1‘2‘ .

Anzahl 3.694 279 © 1500 Anzahl 1.153 82 o 000

Trend =2 +0,2% =p -0,1% Trend =2 +5,5% =p +3,2% s 5000

stabil stabil 2 m=8=8=9-ﬂ=9=8 10,00 Ieicht steigend stabil 6 S0

Im Diagramm rechts angezeigt werden die Mittelwerte aller 10 5,00 Im Diagramm rechts angezeigt werden die Mittelwerte aller 4

Angebote derletzten 24 Monate. Im Diagramm unten Angebote derletzten 24 Monate. Im Diagramm unten 2 1.000

angezeigtwerden die Quantile der Angebote gefiltert nach 0,00 angezeigt werden die Quantile der Angebote gefiltert nach

den Ohjekle\genschaﬁen innerhalb eines aktuellen 2018-Q2 2018-Q3 2018-Q4 2019-Q1 2019-Q2 2019-Q3 2019-Q4 2020-Q1 den Objeklewgenschaﬁen innerhalb eines aktuellen 2018-Q2 2018-Q3 2018-Q4 2019-Q1 2019-Q2 2019-Q3 2019-Q4 2020-Q1

Zeitraumes. Anzahl Teilmarkt = Gesamtmarkt B Teilmarkt Zeitraumes. AnzahiTeilmarkt  e@eeGesamtmarkt — eesTeilmarkt

Quantil Quantil

Statistik Gesamtmarkt Teilmarkt Gesamtmarkt Teilmarkt EUR/gm/Monat Statistik Gesamtmarkt Teilmarkt Gesamtmarkt Teilmarkt EUR/gm
EUR/qm/Monat  EUR/qm/Monat KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) Mikrolage (500 m) 3500 Quantil EUR/qm EUR/qm KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) Mikrolage (500 m) 0000

10% 6,90 8,20 10% 1.800 1.860

30% 8,30 9,50 ®] 80,00 30% 2.370 2.350 O ° foe

50% 9,50 10,40 oo 50% 2.790 2.800 oo

70% 10,80 11,80 o o, TO% 3.400 4.230 oo

90% 12,90 13,60 ' 90% 4.720 4.930 5000

Min 3,70 5,90 15,00 Min 740 1.190 4.000

Mittel 9,80 10,80 [ 1000 Mittel 3.040 3.260 * O 3.000

e — ' ——

Max 30,00 21,50 Max 7.980 7.980 2,000

StdAbw 2,70 2,40 o © 5,00 StdAbw 1.160 1.280 o (o} 1000

Anzahl 3694 279 0.00 Anzahl 1153 82 o

Analyse Analyse

Am Standort KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) / Mikrolage (500 m), Postleitzahl 28195, wurden im Zeitraum von Mérz 2018 bis Mérz 2020
fiir Objekte mit der Nutzung Wohnen / ETW insgesamt 279 Angebotsmieten iiber immodaten.net als vergleichbar selektiert. Die Baujahre der
Vergleichsobjekte liegen zwischen den Jahren 1857 und 2020, im Mittel bei 1982. Die Wohnflache der Objekte liegt durchschnittlich bei 78
gm in einer Spanne von 20 gm bis 225 gm. Die mittlere Anzahl Zimmer je Wohnung liegt bei 2,4 in einer Spanne von 1 bis 5 Zimmern. Die
mittlere Angebotsdauer betrdgt 10,9 Monate in einer Spanne von 0,1 bis 157,3 Monaten. Der Mittelwert der vergleichbaren Angebotsmieten
liegt bei 10,80 EUR/gm/Monat, in einer Spanne von 5,90 bis 21,50 EUR/qm/Monat. Der Median liegt bei 10,40 EUR/qm/Monat. Der
Jahrestrend der Angebotsmieten im Gesamtmarkt KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) ist mit +0% stabil und im Teilmarkt Mikrolage (500 m)

mit 0% stabil.

Anlage zum Bewertungsbericht

Am Standort KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) / Mikrolage (500 m), Postleitzahl 28195, wurden im Zeitraum von Mérz 2018 bis Marz 2020
fiir Objekte mit der Nutzung Wohnen / ETW insgesamt 82 Angebotspreise iiber immodaten.net recherchiert. Die Baujahre der Vergleichsobjekte
liegen zwischen den Jahren 1857 und 2021, im Mittel bei 1977. Die Wohnflache der Objekte liegt durchschnittlich bei 80 gm in einer Spanne
von 23 gm bis 330 gm. Die mittlere Anzahl Zimmer je Wohnung liegt bei 2,6 in einer Spanne von 0 bis 7. Die mittlere Angebotsdauer betrdgt
4,2 Monate in einer Spanne von 0,0 bis 19,2 Monaten. Der Mittelwert der vergleichbaren Angebotspreise liegt bei 3.260 EUR/qm, in einer
Spanne von 1.190 bis 7.980 EUR/gm. Der Median liegt bei 2.800 EUR/qm. Der Jahrestrend der Angebotspreise im Gesamtmarkt
KnochenhauerstraBe (5km Umkreis) ist mit +5% leicht steigend und im Teilmarkt Mikrolage (500 m) mit +3% stabil.
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