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Wertermittlung Nr. 43617/26

1.0 Auftraggeber: Amtsgericht Charlottenburg, Amtsgerichtsplatz 1, 14057 Berlin
Aktenzeichen: 70 K137/25
Bestellungsbeschluss: 10.11.2025

1.1 Objekt: KantstraRe 92
in 10627 Berlin-Charlottenburg

1.2 Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 17. Dezember 2025

1.3 Zweck: Das Gutachten dient der Wertfeststellung in der o. g. Zwangsversteigerungssache.
Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 BauGB unter

Berucksichtigung der ImmoWertV.
1.4 Ortstermin: 17.12.2025. Bei der Besichtigung war der zustandige Hausmeister anwesend.

Zugang: Stichprobenartige Innen- und Auflenbesichtigung. Zuganglich waren
Treppenhauser, Teile des Dachbodens, Teile des Kellers sowie

Grundsttlicksfreiflache. Die Wohn- und Gewerbeeinheiten konnten nicht von innen

besichtigt werden.

1.5 Objektbeschreibung: Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, 5- geschossigen Wohn-
Geschaftshaus bebaut, welches urspriinglich um 1905 errichtet wurde.

Bebauung besteht hierbei aus einem Vorderhaus sowie linkem Seitenfligel und
Quergebaude. Das Gebaude wurde augenscheinlich laufend instandgehalten. Nach
der vorliegenden Mieterliste befinden sich in der Bebauung 3 Gewerbeeinheiten und
30 Wohnungen mit einer Wohn-Nutzflache von 2.505,74 m?, welche alle vermietet
sind. Ferner ist ein Kellerraum separat vermietet, fir den jedoch keine Flache
angegeben ist. Die Miete hierfir wird als nicht nachhaltig angesehen und
unberlcksichtigt gelassen. GemaR  Unterlagen lassen sich folgende

Objekteigenschaften benennen:

Wohn-/Nutzflache ca.: 2.505,74 m? GrundstlcksgroRe: 1.103,00 m?
1.6 Zusammenfassung der Ergebnisse:
Bodenwert: 6.748.000,00 € Verkehrswert/Rohertrag: 20,59 - fach
Ertragswert: 6.863.000,00 € Verkehrswert/Wohnflache: rd. 2.594,00 €/m?
Verkehrswert/Ertragswert: 0,95
Verkehrswert: 6.500.000,00 €

(i.W.: sechs Millionen finfhunderttausend EURO)

Das Gutachten umfasst Nach bestem Wissen!

e
23 Seiten ‘( )'
2 Lageplan/Flurkarte

1 Stadtplanausschnitt
22 Lichtbilder

2 Anlagen (Mieterliste 1 Seite, Energieausweis 3 Seiten) | Berlin, den 30.03.2026

Dipl.-Ing. Kai Grebin
ZR/rs




2.0 Aligemeine Grundstiicksinformationen:
2.1 Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes:

Grundlage: Grundbuchauszug vom 09.10.2025

Amtsgericht: Charlottenburg Grundbuch von: Stadt-Charlottenburg
Blatt: 30312 Gemarkung: Charlottenburg
Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Wirtschaftsart und Lagebezeichnung GroRe m?
1 8 102/4 Gebaude- und Freiflache
KantstralRe 92 1.103,00
GrundstiicksgroBe gesamt: 1.103,00
2.2 |. Abteilung des Grundbuchblattes (Eigentumsverhiltnisse):
Ifd. Nr. Eigentiimer Datum der
Eintragung
4 Groner Residential GmbH & Co. KG, Berlin — HRA 57969 B, Amtsgericht 26.04.2022
Charlottenburg
2.3 Il. Abteilung des Grundbuchblattes (Lasten und Beschrankungen):
Ifd. Nr. Inhalt Datum der
Eintragung
1 Die Auslbung des gemaR §§ 142, 143 | 8 Allgemeinen Landrechts 23.01.1920
entstehenden Fensterrechts ist fir das Grundstiick Band 1090 Blatt 30 312
ausgeschlossen und der Eigentimer des Nachbargrundsticks
Windscheidstralle 15, berechtigt, die Lichtschachte im ganzen héchstens
10, welche sich in dem Quergebaude der Giebelwand des erstbenannten
Grundstiicks gegen das Grundstick Windscheidstrale 15 befinden,
jederzeit zuzubauen. Eingetragen am 23.01.1920. Umgeschrieben am 8.
August 1994.
2-7 Gelbscht
8 Beschrankte  personliche  Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gemal 26.04.2022
§ 1093 BGB) fur Sabine Kuske, geb. 13.02.1981. Léschbar bei Nachweis
des Todes der Berechtigten. Gemaly Bewilligungen vom 23.08.2021 und
20.04.2022 (UR-Nr. 488/2021 und UVZ-Nr. 169/2022, je Notar Dr. Frank
Rodloff in Berlin) eingetragen am 26.04.2022
9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 70 09.10.2025
K 137/25).

Wertbeeinflussung aus Abt. II:

2.4 Baulasten:

Das Gutachten ist im Auftrag des Amtsgerichts Charlottenburg zur Ermittlung des
Verkehrswertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher sind die in Abt. Il
Nrn. 1, 8 und 9 eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd bertcksichtigt (vgl. Stdber
ZVG, 23. Auflage, § 74a Rdn. 52).

Dem unter der Ifd. Nr. 1 eingetragenen Fensterrecht ist kein Wert beizumessen.

Gemaly schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von
Stadtentwicklungsamt (E-Mail vom 26.02.2026) sind keine das Grundstiick belastenden
Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Gutachten Nr. 43617/26



2.5 Altlasten:

2.6 Denkmalschutz:

2.7 Sonstige Rechte,

-3-

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin,
Umwelt- und Naturschutzamt vom 05.03.2026, ist das Grundstick nicht im
Bodenbelastungskataster des Landes Berlin erfasst.

Altlasten, Bodenkontaminationen etc. sind dem Unterzeichner daruber hinaus fir das
betrachtete Grundstiick nicht bekannt. Bei der Ortsbesichtigung konnten keine
Anhaltspunkte zum Bestehen eventueller Altlasten in Form von Boden- oder Grundwasser-
verunreinigungen erkannt werden. Gewissheit Uber das Bestehen oder Nichtbestehen von
Altlasten im Grundstiicksbereich kann jedoch nur eine detaillierte Altlastenerkundung liefern,
was jedoch auRerhalb einer Verkehrswertermittlung liegt.

Ein Altlasten-, Boden- und Baugrundgutachten lag im Rahmen der Wertermittlung nicht vor.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse
ohne Grundwassereinflisse zugrunde gelegt. Sollte sich diese Annahme aufgrund einer
Bodenuntersuchung nachtraglich nicht bestatigen, so ist der hier ausgewiesene Verkehrs-
wert ggf. zu modifizieren.

Hinsichtlich der Sanierungsverpflichtungen fiir verunreinigte Boden und Grundwasser wird
an dieser Stelle ferner informativ auf die Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG, in Kraft seit 01.03.1999) verwiesen.

Gemal der aktuellen Denkmalliste Berlins (Stand: 05.11.2025, veroffentlicht im Internet,
www.stadtentwicklung.berlin.de) stehen das Grundstiick und die baulichen Anlagen nicht
unter Denkmalschutz, wovon im Rahmen dieser Wertermittlung ausgegangen wird.

Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsgrundstiick:

Zum Verfigungszustand, zu Eintragungen in Abt. || des Grundbuchblattes, zu Alt- und Bau-
lasten sowie zum Denkmalschutz wurden bereits vorstehend Aussagen getroffen.
Mit Ausnahme des Planungsrechts (siehe Punkt 3.6) sind hier sonstige Rechte, Lasten und
Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt nicht bekannt.

3.0 Lage- und Grundstiicksbeschreibung:

3.1 Ortslage / Standort:

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Ortsteil Charlottenburg des
Verwaltungsbezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin an der sudlichen Seite der
Kantstralle, im Baublock Wilmersdorfer Strale, KantstralBe, Windscheidstralie,
Leonhardtstrae und HoltzendorffstralRe.

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt im westlichen Berliner Stadtgebiet und grenzt
an die Berliner Bezirke Spandau, Reinickendorf, Mitte, Tempelhof-Schéneberg und Steglitz-
Zehlendorf.

Der Verwaltungsbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf ist flichenmaRig lediglich der sechst-
groRte der insgesamt 12 Berliner Bezirke, zahlt jedoch die viertmeisten Einwohner und weist
entsprechend seiner Lage im westlichen Innenstadtbereich insgesamt eine leicht
Uberdurchschnittliche Bevdlkerungsdichte auf. Er beherbergt die City-West und gilt neben
seiner Zentrumsfunktionen (City-West, Messegeldnde, Olympiastadion) als burgerlicher
Wohnbezirk mit hoher Sozialstruktur. Ferner sind im Bezirk touristische Anziehungspunkte
(u. a. Einkaufsmeile Kurfirstendamm, Kaufhaus des Westens, Kaiser-Wilhelm-Gedachtnis-
kirche, Schloss Charlottenburg, Funkturm) sowie ausgedehnte Erholungsgebiete
(u.a. Grunewald, Zoologischer Garten, Schlossgarten) zu finden. Fast ein Drittel des Bezirks
werden landschaftlich von Wald- und Gewasserflachen gepragt (Wald 25,2 %, Gewasser
4,4 %). Im offentlichen Personennahverkehr ist Charlottenburg durch diverse Omnibus-
sowie U- und S-Bahnlinien erschlossen.
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Die Entfernungen betragen vom Objekt zur City-West (Breitscheidplatz) rd. 2,6 km und zur
City-Ost (Alexanderplatz) rd. 8,0 km (jeweils Luftlinie). Das Brandenburger Tor als
geographische Mitte Berlins ist rd. 5,5 km Luftlinie entfernt.

Fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bzw. fiir Berlin liegen folgende statistische
Regionaldaten vor:

- Flache von Berlin gesamt: (Stand: 31.12.2024) 89.112 ha
- Einwohnerzahl von Berlin gesamt (Stand: 30.06.2025): rd. 3.692.265
- Flache des Bezirkes: (Stand: 31.12.2024) 6.469 ha
- Einwohnerzahl des Bezirkes (Stand: 30.06.2025): rd. 322.994
- Bevdlkerungsdichte: 49,9 Einwohner je ha
- Wohnflache je Einwohner: 77,0 m? je EW
- Anteil Wald, Wasser und Landwirtschaft: 29,7 %
Weitere Daten sind:

- Arbeitslosenquote Deutschland (Stand: 11/2025): 6,1 %
- Arbeitslosenquote gesamt Berlin (Stand: 11/2025): 10,2 %
- Arbeitslosenquote Bezirk (Stand: 11/2025): 9,6 %
- Kaufkraftindex Berlin (D = 100; 2025): 94,5

Quellen: Statistischer Bericht A 17 - m 06/25; A 1l 3 - m 06/25; A lll 3 - m 06/25 Einwohnerregisterstatistik Berlin
30.06.2025 des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg | Statistischer Bericht AV 3 - j / 24 Flachenerhebung nach
Art der tatsachlichen Nutzung in Berlin 2024 des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg | Statistik der
Bundesagentur fur Arbeit fur den zum Wertermittlungsstichtag verdffentlichten Monat | Michael Bauer Research
GmbH, Nirnberg

Demographie:
Nach einer Veroffentlichung der Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de) ist die
Bevolkerungsentwicklung in Berlin seit Jahren positiv. Zwischen 2011 und 2021 ergab sich
ein Bevolkerungsanstieg von 10,6 %. Von 2020 bis 2040 wird ein Bevolkerungsanstieg von
5,8 % prognostiziert. Das Durchschnittsalter soll sich von 42,6 Jahren in 2021 auf
43,7 Jahre in 2040 erhohen.

Verkehrsanbindung:
Die Verkehrsanbindungen an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind
innerstadtisch als gut zu bezeichnen. Der S- und Regionalbahnhof Charlottenburg liegt
rd. 450 m suddstlich, der U-Bahnhof Wilmersdorfer Stral3e befindet sich rd. 600 m 6stlich
des Grundstucks. Auf der KantstralRe selbst verkehren mehrere Buslinien mit Anbindungen
an weitere S- und U-Bahnhofe.

Fur den Individualverkehr sind Uber die Kantstralle, die Kaiser-Friedrich-Stralle sowie tber
die sich anschlieRenden Stral’en die umliegenden Ortsteile sowie die Berliner Innenstadt
schnell zu erreichen. Die Autobahnauffahrten Messedamm bzw. Kaiserdamm zur Berliner
Stadtautobahn A100 liegen jeweils rd. 1,8 km nordwestlich des Grundstticks.

Einkaufs- und Naherholungsmaoglichkeiten:
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen, mittelfristigen und langfristigen Bedarf befinden
sich in den Erdgeschosszonen der umliegenden Bebauung sowie auf der nahegelegenen
Wilmersdorfer StralRe. Soziale Infrastruktur und Freizeitmoglichkeiten stehen ebenfalls im
Ortsteil Charlottenburg ausreichend zur Verfigung.

Naherholungsmadglichkeiten sind in Form diverser Grinflachen (u.a. Lietzenseepark) im
Umfeld gegeben.

Umliegende Bebauung / Nutzung:
Die umliegende Bebauung besteht aus Uberwiegend 5-geschossigen Altbau-Wohn- und
Geschaftshausern sowie 6- bis 8-geschossigen Wiederaufbauten bzw. Neubauten. In den
Erdgeschosszonen der umliegenden Bebauung befinden sich Uberwiegend Einzelhandels-
oder gastronomische Nutzungen.
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Einrichtungen einer guten offentlichen und privaten Infrastruktur sind ausreichend
vorhanden.

Die Umgebung wird zusammenfassend im Sinne eines allgemeinen
Wohngebietes/Mischgebiets genutzt.

Beeintrachtigungen / Vorteile:
Das Parkplatzangebot (Parkraumbewirtschaftung) ist aufgrund der verdichteten Bauweise
eingeschrankt. Von der Kantstralle geht zeitweise eine erhohte Larmbelastung aus.

Als positiv sind die zentrumsnahe Lage, die gut ausgebaute Infrastruktur und die guten
Verkehrsanbindungen zu erwahnen.

Weitere wertbeeinflussende Umstande sind dem Unterzeichner nicht bekannt und waren am
Tag der Besichtigung nicht festzustellen.

Beurteilung der Lagequalitit:
Mit Ausnahme der ggf. zulassigen Bebauung bisher baulich minder ausgenutzter Grund-
stlicke, der weiteren Instandsetzung, Modernisierung und Sanierung bisher unsanierter
Gebdude bzw. der ggf. zulassigen baulichen Erweiterung von Bestandsgebauden
(Aufstockung, Dachgeschossausbau, etc.) sind im unmittelbaren Bereich des
Wertermittlungsobjektes keine wesentlichen Anderungen bekannt und zu erwarten.

Nach dem Stralenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich im
Objektbereich um eine gute Wohnlage.

Nach sachverstandiger Einschatzung handelt es sich um eine gefragte Wohnlage und eine
mittlere Gewerbelage im Ortsteil Charlottenburg.

3.2 ErschlieBungszustand:

Die KantstralBe ist eine in beide Fahrtrichtungen 2-spurig ausgebaute und mit Asphalt
befestigte innerstadtische ErschlieBungsstralle mit einem der zentralen Innenstadtlage
entsprechend hohen Verkehrsautkommen. Jeweils eine Fahrbahn ist dem Fahrradverkehr
vorbehalten. Die Richtungsfahrbahnen sind durch einen tlw. begriinten Mittelstreifen
voneinander getrennt. Beidseitig der Strale sind Gehwege mit Kleinpflasterung, Beton-
pflaster und Plattenbeldgen angelegt. Strallenbeleuchtung ist in ausreichendem Umfang
gegeben. Die Strale wird von Alleebaumen gesaumt. Parkmaoglichkeiten fiir den ruhenden
Verkehr befinden sich entlang der Fahrbahnrander. Die vorhandenen Parkplatze sind
aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage im Ortsteil Charlottenburg stark frequentiert.
Der betreffende Bereich unterliegt der Parkraumbewirtschaftung.

An offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen Wasser, Strom, Gas und Kanalisation
unter der Strallendecke und sind in den entsprechenden Hausanschllissen unterirdisch auf
das Grundstiick geflihrt. Weiterhin sind Telefon- und Kabelanschliisse vorhanden.

3.3 ErschlieBungsbeitrage:
Gemald schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin,
Abteilung Ordnung, Umwelt, StraBen und Grinflachen vom 16.03.2026, wird das
Grundstliick durch einen Abschnitt der KantstraBe zwischen HoltzendorffstraRe und
Windscheidstralte erschlossen. Fir diesen Stralenabschnitt sind ErschlieRungsbeitrage
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) und ErschlieBungsbeitragsgesetzes
(EBG) nicht zu entrichten.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 127 ff. BauGB und
des Erschlielungsbeitragsgesetzes (EBG) vom 12.07.1995 (GVBI. Nr. 40 S. 444)
hinsichtlich weiterer ggf. neu hinzukommender ErschlieBungsanlagen unberthrt. Im
Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein erschliefungsbeitragsfreier Zustand
unterstellt.
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3.4 Grundstiicksform:

3.5 Beschaffenheit:
Oberflache:

Baugrund:

Der Zuschnitt des Grundstlicks ist annahernd rechteckig und kann dem als Anlage
beigefiigten Flurkartenausschnitt entnommen werden. Die Lange der Strallenfront entlang
der Kantstralle misst insgesamt rd. 20,0 m und die Tiefe i.M. rd. 56,0 m.

Die Topographie des Gelandes ist Uberwiegend eben und liegt auf dem Niveau der
angrenzenden Strafl’e und Nachbargrundstiicke.

Ausfihrliche Angaben zum Baugrund bzw. ein Baugrundgutachten liegen nicht vor. Gemaf
der Geologischen Skizze der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen besteht
der Untergrund aus ,Talsand”. Nach dem Berliner Umweltatlas sind im Objektbereich als
Bodenarten ,Mittelsand (mS)“, ,Feinsand (fS)* und ,mittel lehmiger Sand (SI3)“ mit ,kantigen
Steinen (Uberwiegend mittlerer Anteil)* im Unterboden anzutreffen.

Gemal Baugrundkarte besteht tragfahiger Baugrund fir normale Belastungen in einer Tiefe
von 0 bis 2 m. Der Flurabstand des Grundwassers betragt 4 bis 7 m.

3.6 Planungsrechtliche Situation:

Vorbereitende Bauleitplanung:
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin stellt die betreffende Gegend als
gemischte Bauflache M2 dar.

Bei dem FNP handelt es sich um einen vorbereitenden Bauleitplan, der nur die allgemeinen
Planungsziele der Gemeinde darstellt, der FNP regelt jedoch nicht die zulassige Art oder
das zulassige Mal der baulichen Nutzung fir ein konkretes Grundstuck.

Verbindliche Bauleitplanung:
Gemal Schreiben des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbereich
Stadtplanung, vom 11.03.2026 wird ausgeflihrt:

,Das Grundstiick liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Baunutzungsplanes
(BNP) in der Fassung vom 28. Dezember 1960, der in Verbindung mit den
bauplanungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fiir Berlin (BO 58) und den
hier bestehenden férmlich festgestellten (f.f) Fluchtlinien als (bergeleiteter
qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) gilt.

Die Art der baulichen Nutzung ist gemdlR §7 Nr.8 BO 58 als ,allgemeines
Wohngebiet (aW)" festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist gemal3 § 7 Nr. 15
BO 58 mit der Baustufe V/3, einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 sowie 5 Vollgeschossen in geschlossener
Bauweise festgesetzt. Die Bebauungstiefe betrdgt 13,0 m, gerechnet ab der f.f.
Baufluchtlinie.

Dartiber hinaus liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-A
vom 9. Juli 1971 (GVBI. S. 1231), durch den hinsichtlich der Berechnung des Mal3es
der baulichen Nutzung die Regelungen der BauNVO 1968, ggf. i. V. m. der BauO
Bin 1966, zur Anwendung kommen. Gleichzeitig wird hinsichtlich der Strallen- und
Baufluchtlinien sowie der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen auf die
Regelungen des § 23 BauNVO 1968 (ibergeleitet.

[..]

Das Grundstiick liegt nicht in einem stadtebaulichen Sanierungs-, Entwicklungs-
,Umlegungs-  Flurbereinigungs- oder in einem Gebiet des Stadtebau-
férderprogrammes  "Nachhaltige  Erneuerung". Es unterliegt weder einer
stédtebaulichen noch einer sozialen Erhaltungsverordnung geméal3 § 172 BauGB.
Das Grundstiick ist keiner Gestaltungsverordnung unterworfen.
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Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fiir das Grundstiick nicht. Uber ggf. bestehende
weitere &ffentlich-rechtliche Vertrdge aullerhalb der fachlichen Zustédndigkeit des
Fachbereichs Stadtplanung kann keine Aussage getroffen werden.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung iber einen Genehmigungsvorbehalt geméal3 § 250
Abs. 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs fiir die Begrindung oder Teilung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmérkten” (GVBI. 2025, S. 576) am 01.01.2026 bedarf es bis zum
31.12.2030 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin, als
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gemal8 § 250 Abs. 1 BauGB, einer
Genehmigung geméal§ 250 Abs. 3 BauGB.

[.]

Weitere planungsrechtliche Regelungen sowie ggf. bestehende Satzungen sind nicht
bekannt.

3.7 Entwicklungszustand des Grund und Bodens:
Das Grundstiick ist 6ffentlich-rechtlich erschlossen und bebaut. Somit stellt der Grund und
Boden nach seiner Entwicklungsstufe baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 InmoWertV
dar. Baureifes Land wird im § 3 Abs. 4 ImmoWertV wie folgt beschrieben:

.Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tat-
sachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

3.8 MahR der baulichen Nutzung:
Das Grundstick ist mit einem unterkellerten 5- bis 6 geschossigen Wohn- und
Geschaftshaus bebaut. Das Dachgeschoss ist lediglich im Vorderhaus ausgebaut.

Die Bebauung wurde ca. 1905 errichtet und besteht aus einem stralenbegleitenden Vorder-
haus mit linkem Seitenflligel und Quergebaude.

Flachenberechnungen oder -nachweise lagen nicht vor. Die Geschossflache der Bebauung
wurde anhand der vorliegenden Flurkarte (im Mafstab 1:1.000) tberschlagig ermittelt. Das
Dachgeschoss des Vorderhauses wird hierbei mit 75 % der Grundflache bertcksichtigt.

Die Geschossflache der auf dem Grundstiick realisierten Bebauung wurde Uberschlagig mit
rd. 3.620,00 m? ermittelt.

Die auf dem Grundstlck durch die bauliche Nutzung erreichte Geschossflachenzahl (WGFZ)
betragt bei einer Grundsticksgréfe von 1.103,00 m? somit:

WGFZ (GF/Grundstiicksgrofie): 3.620,00 m> / 1.103,00 m? =rd. 3,3

Hierbei handelt es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche Nutzungsberechnung, sondern
lediglich um eine naherungsweise GFZ-Ermittlung im Sinne des § 16 Abs. 4 ImmoWertV,
die zur Ableitung eines angemessenen Bodenwertes dient. Die bauliche Ausnutzung des
Grundstucks ist insgesamt als hoch, unter Beriicksichtigung der innerstadtischen Lage des
Grundstucks jedoch als nicht untblich einzustufen. Basis der Bewertung bildet daher das
erreichte Mafd der baulichen Nutzung.
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4.0 Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

4.1 Grundlagen der Wertermittlung:
Die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung stellt der § 194 BauGB dar. Nach
§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,....durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) gemaf
§ 194 BauGB.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens:
Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR § 194 BauGB sind geman
§ 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35— 39 ImmoWertV)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begriinden.

GemalR den vorstehenden Informationen ist das Grundstick mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebaut. Immobilien dieser Art werden nach Renditeliberlegungen erworben,
da hier die Verzinsung des eingesetzten Kapitals im Vordergrund steht. Somit ist hier dem
Ertragswertverfahren gemal §§ 27 — 34 ImmoWertV der Vorrang einzurdumen. Im
vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren gemafl § 28 ImmoWertV
durchgefiihrt.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ,[...] wird der vorldufige

Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ermittelt wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert. [...]"

Der ermittelte Ertragswert des Grundstticks stellt dann den Ausgangswert zur Ableitung des
Verkehrswertes (Marktwertes) des Grundstiicks gemal § 194 BauGB dar. Zusatzlich erfolgt
zum Abgleich des Wertermittlungsergebnisses die Auswertung diverser Marktberichte.

Weiterhin wird die automatisierte Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in Berlin (AKS Online) eingesehen, um Vergleichskauffalle fur das
Wertermittlungsobjekt zu erhalten. Die erhaltenen Vergleichskaufpreise werden zur
Plausibilisierung des Ergebnisses der Ertragswertermittiung herangezogen.

Das Sachwertverfahren im Sinne der §§ 35 — 39 ImmoWertV wird nicht durchgefuhrt, da es
bei Renditeobjekten dieser Art, bei denen der Ertrag bei der (Verkehrs-)Wertbildung im
Vordergrund steht, zu keinem marktgerechten (plausiblen) Ergebnis (Verkehrswert) fuhrt.
Weiterhin hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin fir Objekte dieser Art
keine Sachwert-Marktanpassungsfaktoren ermittelt (und veréffentlicht).
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gemaf § 40 Abs. 1 ImmoWertV vorrangig nach dem
Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV). Bei Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens sind nach § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundstliicke (Vergleichs-
grundstiicke) heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen und die zu Zeitpunkten
verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen.

Nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen nach
MaRgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV auch geeignete Bodenrichtwerte i. S. d. § 196 BauGB
zur Ermittlung von Bodenwerten herangezogen werden. Bei etwaigen Abweichungen der
wertbeeinflussenden Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks von den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks sind nach MaRgabe des
§ 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV Anpassungen vorzunehmen.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung (Pkt. 8.0 ff. dieses Gutachtens) sind Liegenschafts-
zinssatze anzusetzen. Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin hat in seiner
Bekanntmachung vom 09.09.2025 (Verodffentlichung im Amitsblatt fir Berlin Nr. 39 am
19.09.2025, S. 2477 ff.) Liegenschaftszinssatze zum Stichtag 31.12.2024 verdffentlicht, die
Kauffalle vom 01.01.2022 bis 31.12.2024 berucksichtigen.

Fur die Anwendung der Liegenschaftszinssatze, die vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stickswerte in Berlin (GAA) ermittelt wurden, ist im Rahmen der Ertragswertermittiung
modellkonform der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 anzusetzen.

5.1 Bodenrichtwert nach § 196 BauGB:

5.2 Bodenwert je m*:

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat fiir die betreffende Lage des
Grundstlcks (Bodenrichtwertzone Nr. 1883) folgenden Bodenrichtwert per 01.01.2024
ausgewiesen:

Bodenrichtwert per 01.01.2024: W; GFZ 2,5; 5.000,00 €/m?

In den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten per 01.01.2024 werden W-Flachen und die
GFZ wie folgt definiert:

W: Flachen fir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger nichtstérender
gewerblicher Nutzung

GFZ: Geschossflachenzahl

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf unbebaute, aber bebaubare Grundstiicke und beinhaltet
die Erschlielungskosten.

Die Bebauung auf dem Grundstlick wird hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzt, somit ist
der Bodenrichtwert zur Ableitung des Bodenwertes geeignet.

Ausgangswert zur Bodenwertermittlung ist der o.g. Bodenrichtwert per 01.01.2024. Dieser
ist an die objektspezifischen Gegebenheiten anzupassen. Beziiglich der Nutzungsart und
des Erschliefungszustandes sind hier keine Anpassungen vorzunehmen, da diese
Kenngrofien des Bodenrichtwertes mit den Gegebenheiten des Wertermittlungsgrundstiicks
Ubereinstimmen.

Gemal den vorstehenden Informationen betragt die durch die vorhandene Bebauung auf

dem Grundstiick realisierte GFZ rd. 3,3. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine GFZ von
2,5, womit hier eine GFZ-Anpassung vorzunehmen ist.
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Die GFZ-Umrechnung des Basisbodenwertes erfolgt anhand der ,Umrechnungs-
koeffizienten fir den Einfluss der realisierbaren Geschossflachenzahl auf den Wert von
Wohnbauland in Gebieten der geschlossenen Bauweise®, die im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 12
vom 19.03.2004 Seite 1101 ff. sowie auf der Homepage des Gutachterausschusses fur
Grundstlickswerte in Berlin (www.berlin.de/gutachterausschuss/) veréffentlicht sind.
Demnach ergeben sich folgende GFZ-Umrechnungskoeffizienten

Bei einer GFZ von 2,5:
Bei einer GFZ von 3,3:

1,2003
1,4688

Der GFZ-angepasste Bodenrichtwert ergibt sich somit wie folgt:

Ausganaswert €/m? UK-GFZ UK-GFZ GFZ-angepasster
gang Grundstiick Richtwert Bodenrichtwert €/m?
5.000,00 X 1,4688 / 1,2003 rd. 6.118,00

Bodenwert des Grundstiicks:
Der modellkonforme Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiicks ergibt sich wie folgt:

m? X €/m? = €
Bauland 1.103,00 6.118,00 6.748.154,00
Nichtbauland 0,00 0,00 0,00
Bodenwert des Grundstiicks insgesamt: 6.748.154,00
Bodenwert des Grundstiicks rd. 6.748.000,00

Es handelt sich um einen Bodenwert, der modellkonform ermittelt wurde, um die vom
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Berlin verdffentlichten Liegenschaftszinssatze
anzuwenden und berlcksichtigt nicht die besonderen wertrelevanten Eigenschaften.

6.0 Beschreibung und Beurteilung der Baulichkeiten:

6.1 Art der Baulichkeiten:

Wohn- und Geschaftshaus

6.2 Zweckbestimmung / Baujahr:

Das Grundstiick ist mit einem unterkellerten, 5- geschossigen Wohn- und Geschéaftshaus
bebaut, welches urspringlich um 1905 errichtet wurde. Die Bebauung besteht hierbei aus
einem Vorderhaus sowie linkem Seitenfliigel und Quergebaude. Das Dachgeschoss ist
lediglich im Vorderhaus ausgebaut.

Nach der vorliegenden Mieterliste befinden sich in der Bebauung 3 Gewerbeeinheiten im
Erdgeschoss des Vorderhaueses und 30 Wohnungen mit einer Wohn-/Nutzflache von
2.505,74 m2. Gemal Mieterliste sind alle Gewerbeeinheiten und Wohnungen vermietet. Eine
separat vermietete Kellerflache wird nicht bertcksichtigt.

Die WohnungsgroRen schwanken zwischen 38,75 m? und 122,13 m? Die mittlere
WohnungsgréRe betragt rd. 77,74 m2,
Die angegebene Wohn-/Nutzflache wurde auf der Grundlage der ermittelten

Geschossflache auf Plausibilitat Gberprift. Eine Uberprifung der o. g. Wohn-/Nutzflache
erfolgt anhand des Vergleichs von Wohn-/Nutzflache (2.505,74 m?) zur Geschossflache
(rd. 3.620,00 m?). Das Verhaltnis von Wohnflache zur Geschossflache betragt demnach
0,69. Dieser Konstruktionsflachenanteil von rd. 31,0 % liegt im Rahmen vergleichbarer
Objekte dieses Baujahres. Daher wird die vorstehend zugrunde gelegte Gesamt-
Wohnflache als plausibel, sachgerecht und hinreichend genau zugrunde gelegt.
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Ein Aufmall wurde nicht durchgefiihrt, da dies nicht Bestandteil der Beauftragung im
Rahmen der Verkehrswertermittlung ist. Sollte sich anhand eines vor Ort durchgefiihrten
Aufmalles eine andere als die zugrunde gelegte Flache ergeben, ist das Gutachten ggf.
entsprechend zu modifizieren.

6.3 Kurze Baubeschreibung:

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen. Das Gebaude und die Au3enanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen somit Abweichungen auftreten.
Angaben {ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauweise: konventionelle Mauerwerksbauweise, Holzfachwerk mit Ausmauerungen
ist nicht auszuschlieRen
Rohbau: Fassaden: verputzt und gestrichen
AuRenwande: Mauerwerk, ggf. Fachwerk
Innenwande: Mauerwerk und Leichtbauwande/Plattenwande
Decken: Uber KG Massivdecken, ansonsten Holzbalkendecken
Dach: Berliner Mansarddach mit einer Ziegeleindeckung auf den Schragen und
Dachdichtungsbahnen auf den Plateaus
Treppen: Massivtreppen mit Holztritt-/-setzstufen, Holzgelander
Ausbau: Fenster: Holzkastendoppel-/-einfachfenster, Isolierglasfenster
Tdren: Hauseingangstiir als Massivholztiir mit Glasausschnitten,
Heizung: Fernwarme
Warmwasser: zentral
Aufzug: 1 Aufzug im Vorderhaus (Baujahr 1994, 250 kg Tragkraft bzw.
3 Personen)
Besondere Bauteile: stralRenseitig Loggien, Erker

6.4 Baumangel / Schaden / Instandhaltungsriickstau / noch auszufiihrende Restarbeiten:

Es handelt sich um eine solide Bausubstanz in einem insgesamt durchschnittlichen
Unterhaltungszustand. GréRRere Schaden oder Mangel sind nicht bekannt und waren bei der
Besichtigung nicht erkennbar. Es sind allgemeine Abnutzungen zu verzeichnen.

6.5 Zusammenfassung baul. Zustand / Ausstattungsqualitat / wirtschaftliche Beurteilung:

Das Gebaude wurde augenscheinlich laufend instandgehalten. GrélRere Modernisierungen
sind gemal Angaben der Hausverwaltung in den vergangenen Jahren nicht erfolgt. Es ist
davon auszugehen, dass in den Wohnungen bei Mieterwechsel je nach Erfordernissen
MafRnahmen durchgefihrt wurden.

Die Belichtungs- und Beliuftungsverhaltnisse sind als durchschnittlich bis gut einzustufen.
Die Grundrisse der Wohnungen sind den vorliegenden Grundrissen zufolge zweckmafig
und genldgen heutigen Ansprichen. Die GréRen der Wohnungen sind fir die betreffende
Lage als wirtschaftlich sinnvoll und als gut vermietbar zu beurteilen.

Die gegenwartig ausgeubte Nutzung als Wohn- und Geschéaftshaus ist aus heutiger Sicht
auch weiterhin wirtschaftlich sinnvoll.
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6.4 Beurteilung nach ESG-Kriterien / Energieausweis / COz-Umlage:

Energieausweis:

COz-Umlage:

6.6 Nebengebiaude:

6.7 AuBenanlagen:

6.8 Restnutzungsdau

Offentliche und politische Diskussionen zu Nachhaltigkeits-/ESG-Kriterien (Environmental -
Social - Governance) gewinnen zunehmend an Bedeutung und haben Auswirkungen auf die
Immobilienwirtschaft, da die wertbestimmenden Eigenschaften von Immobilien in unter-
schiedlicher Weise berlhrt sein koénnen (u.a. Ertragskraft, Marktgangigkeit,
Finanzierbarkeit, Capex).

Mégliche Auswirkungen von ESG-Kriterien auf den Verkehrswert/Marktwert von Immobilien
Uberlagern sich mit anderen Einflissen und koénnen bisher i.d.R. nicht isoliert betrachtet
bzw. quantifiziert werden. Da sich die Kriterien innerhalb der Wertermittlung letztendlich u.a.
auch in den Ansatzen der Restnutzungsdauer, der markttblichen Nettokaltmiete, der Bewirt-
schaftungskosten und des Liegenschaftszinssatzes widerspiegeln, finden die ESG-Kriterien
nach sachverstandiger Einschatzung in der Wertermittlung indirekt Berlicksichtigung.

Zur Gutachtenerstellung wurde ein Energieausweis vom 15.08.2018 (gultig bis 15.08.2028)
zur Verfugung gestellt. Demnach wird der Endenergieverbrauch des Gebaudes mit
103 kWh/(m?*a)  angegeben, was der Energieklasse @D  entspricht. Der
Primarenergieverbrauch des Gebaudes liegt bei 72 kWh/(m?*a), was in die Energieklasse B
einzuordnen ist.

Am 01.01.2023 trat das Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkosten-
aufteilungsgesetz - CO2KostAufG) in Kraft. Zur Erstellung des Gutachtens sind noch keine
Kohlendioxidkosten des Objektes bekannt, welche als etwaige Betriebskosten anteilig vom
Grundstlickseigentiimer zu tragen sind. Zukilnftig zu erwartende nicht umlegbare
Kostenanteile sind nicht auszuschlieen, liegen gemaf grob lberschlagiger Ermittlung auf
Basis des vorliegenden Energieausweises mit rd. 1.500,00 € p.a. bzw. 0,5% des
Jahresrohertrages im Rundungsbereich des ermittelten Verkehrswertes.

Nebengebaude sind nicht vorhanden.

Die Freiflache ist teils mit Kleinpflaster befestigt. Die unbefestigten Bereiche weisen
Strducher- und Baumbewuchs auf. Die AuRenanlagen hinterlassen einen gepflegten
Eindruck.

er:
Die Bebauung wurde ursprunglich um 1905 errichtet und weist zum Wertermittlungsstichtag
ein Alter von rd. 121 Jahren auf.

In der Anlage 1 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) ImmoWertV werden die ,Modellansatze fir die
Gesamtnutzungsdauer” in Abhangigkeit von der Art der baulichen Anlagen veroffentlicht.
Fur Gebaude dieser Art (Wohnhduser mit Mischnutzung) wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren angegeben.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist jedoch allein auf die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer eines Gebaudes abzustellen. Diese steht in Abhangigkeit von Ausstattung,
Grundrisszuschnitt und baulichem Zustand eines Gebaudes.

Im Rahmen der unter Punkt 8 durchgefiihrten Ertragswertermittlung werden Liegenschafts-
zinssatze, die die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte (GAA)
am 09.09.2025 veroffentlicht hat, verwendet.

MaRgebliches Kriterium zur Anwendung der dort veroffentlichten Liegenschaftszinssatze ist
eine modellkonforme Bericksichtigung der Einzelparameter (Restnutzungsdauer,
Bewirtschaftungskosten u. a.).

Bezlglich der Restnutzungsdauer fiir Gebaude der Baujahre bis 1918 (Altbauten) und der
Baujahre 1919 bis 1948 (Zwischenkriegsbauten) werden folgende Angaben in Abhangigkeit
vom Zustand getatigt.
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Bauzustand Restnutzungsdauer in Jahren
gut 55
normal 40
schlecht 25

Die veroffentlichten Begriffsdefinitionen des GAA Berlin zum baulichen Zustand sind:

Lquter” baulicher Zustand: ,Guter, deutlich dberdurchschnittlicher baulicher Unter-
haltungszustand. Neuwertig oder sehr geringe Abnutzung,
unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand.
Zustand in der Regel nach durchgreifender Modernisierung,
Sanierung oder Instandsetzung, die deutlich (iber eine
Renovierung hinausgeht und in die Substanz eingreift.”

znormaler” baulicher Zustand: ,Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher
Unterhaltungszustand. Geringe oder normale Verschleil3-
erscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und
Reparaturanstau (z.B. malermédBige Renovierung der
Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten).“

.Schlechter” baulicher Zustand: ,Schlechter, weitgehend desolater baulicher Unterhaltungs-
zustand. Stédrkere bis sehr hohe VerschleiBerscheinungen,
hoher Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der
Substanz notwendig (z.B. an Fassaden, Déchern,
Versorgungsanlagen, Mauerwerk).“

Hiernach kann das betreffende Objekt am ehesten in die Kategorie ,normaler” Bauzustand
eingestuft werden.

Weiteren Einfluss auf die Restnutzungsdauer von Altbauten hat die Ausstattung.

Normalausstattung Zentralheizung (komplett) und Bader

Abschlag 5 Jahre keine Zentralheizung (komplett) oder Bader nicht
vorhanden

Abschlag 10 Jahre weder Zentralheizung (komplett) noch Bader

Gemal} § 4 Abs. 3 ImmoWertV kann sich die Restnutzungsdauer eines Gebdudes bei der
Unterlassung oder Durchfihrung von Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflinahmen
verkurzen oder verlangern.

Unter Berucksichtigung des allgemeinen baulichen Zustandes und der vorhandenen
Ausstattungsqualitdt der Wohnrdume wird nach sachverstédndiger Einschatzung zum
Stichtag der Wertermittlung eine Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren i. S. d.
§ 4 Abs. 3 ImmoWertV als angemessen angesetzt.

Eine Sachwertermittlung wird nicht durchgefuhrt, da der Sachwert des Grundstlcks bei
Immobilien dieser Art zu keinem marktgerechten Ergebnis (Verkehrswert) flhrt.
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8.0 Ertragswert des Grundstiicks:

Der Ertragswert des Grundstiicks wird im vorliegenden Fall anhand des allgemeinen
Ertragswertverfahrensi. S. d. § 28 ImmoWertV ermittelt.

8.1 Grundlagen der Ertragswertermittiung:

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom markttblichen jahrlichen
Rohertrag des Grundstlicks auszugehen. Der Reinertrag der Bebauung errechnet sich aus
dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten. Der Reinertrag ist um den Betrag zu
vermindern, der sich durch die angemessene Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der so
ermittelte Reinertragsanteil der baulichen Anlagen ist auf die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer der Bebauung zu kapitalisieren, um den Ertragswert der baulichen Anlagen zu
erhalten. Der Ertragswert des Grundstlicks gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV ergibt sich dann
aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen zzgl. dem Bodenwert.

8.2 Nutzungs-/Vermietungssituation:

Wohnungen:

Gewerbe:

Grundlage der Ertragswertermittlung ist die zur Verfligung gestellte Mieterliste (undatiert,
zugesandt am 08.01.2026). Hiernach sind alle Gewerbeeinheiten und Wohnungen
vermietet.

Es sind insgesamt 30 vermietete Wohnungen mit 2.332,19 m? vorhanden. Bei allen
Einheiten sind Nettokaltmieten vereinbart. Die Durchschnittsmiete der 30 Wohnungen
betragt rd. 9,68 €/m? nettokalt. Einzelsatze schwanken zwischen 5,01 €/m? und 12,26 €/m?2.

Die durchschnittlichen Nebenkostenvorschiisse (Betriebs- und Heizkosten) der vermieteten
Wohnungen betragen gemal Mieterliste rd. 2,40 €/m? Wohnflache. Diese Kosten liegen im
Rahmen von vergleichbaren Objekten.

Ferner sind 3 Gewerbeeinheiten im Vorderhaus vorhanden, bei welchen ebenfalls
Nettokaltmieten vereinbart sind. Die Durchschnittsmiete der 3 Gewerbeeinheiten betragt
rd. 21,51 €/m? nettokalt. Einzelsatze schwanken zwischen 18,00 €/m? und 23,50 €/m>.

8.3 Marktmieten / Ertragsansatz / Rohertrag:

Marktmieten:

Wohnnutzung:
Im Berliner Mietspiegel 2024 werden fiir die betreffenden Wohnungen (Baujahre bis 1918)

unter Berlcksichtigung der Gré3en und der Ausstattung (mit Sammelheizung, Bad und WC
in der Wohnung) in guter Wohnlage folgende Nettokaltmieten angegeben:

Zeile Bezugsfertigkeit Wohnflache untere Spanne Mittelwert obere Spanne
18 bis 1918 bis unter 35 m? 7,39€ 10,65 € 15,32 €
19 35m?  bisunter 40 m? 6,85 € 11,09 € 1531 €
120 40 m?  bisunter 45 m? 6,26 € 9,20 € 1346 €
121 45m?2  bisunter 65m? 6,52 € 8,80 € 12,78 €
122 65m?  bis unter 115 m? 6,09 € 8,45 € 12,55 €
123 ab 115 m? 6,14 € 8,13 € 11,97 €

Im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2025/2026 werden fur
den Altbezirk Charlottenburg fir Mietwohnungen in Abhangigkeit des Baujahres flir das
3. Quartal 2025 folgende Durchschnittsnettokaltmieten angegeben:

Baujahr Altbezirk Charlottenburg

bis 1949 8,62 /m?

Gemall WohnmarktReport Berlin 2025 von Berlin Hyp & CBRE lassen sich im Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf, speziell im Postleitzahlengebiet 10627, folgende Angebots-
mieten nettokalt benennen:

unteres Marktsegment: 9,03 €/m?
alle Marktsegmente: 20,63 €/m?
oberes Marktsegment: 32,33 €/m?
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Die vorstehenden Mietniveaus von IVD und CBRE/BerlinHyp spiegeln die Mieten bei
Neuvermietung wider.

Gewerbenutzung:

Im Report Gewerbemieten Berlin des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2025/2026 werden per
Stand 12.2025 fur Biro- und Praxisflachen in Abhangigkeit von der Lage folgende
Nettokaltmieten angegeben:

Immobilienpreisservice des VD Berlin-Brandenburg e.V. 2025/2026
Buro- und Praxisflachen, Stand: 12.2025

Lage €/m? Nutzflache
City-Lagen 23,00 €/m? bis 30,00 €/m?
City-Randlagen 16,00 €/m? bis 26,00 €/m?

Fir Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen sind dem Report folgende Nettokaltmieten zu
entnehmen:

Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2025/2026
Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen, Stand: 12.2025
Lage 60 bis 120 m? ab 300 m?
1A-Stadtteillage 25,00 €/m? bis 40,00 €/m? 15,00 €/m? bis 20,00 €/m?
Einzelhandelslage 15,00 €/m? bis 25,00 €/m? 10,00 €/m? bis 20,00 €/m?

Ertragsansitze:
Wohnnutzung:
Die vereinbarten Nettokaltmieten liegen lGberwiegend innerhalb der betreffenden Felder des
Berliner Mietspiegels 2024. Es wird davon ausgegangen, dass die in der zugrunde gelegten
Mieterliste angegebenen Mieten unter Berlicksichtigung geltender Bestimmungen rechtlich
zulassig sind.

Im Rahmen der Ertragswertermittiung werden die vereinbarten Mieten auch als marktiblich
erzielbar in Ansatz gebracht.

Gewerbenutzung:

Die vereinbarte Durchschnittsmiete fir die vermieteten Gewerbeeinheiten in Héhe von
21,51 €/m? liegt innerhalb der o.g. Spannen der markt- und ortsiiblichen Miete und wird
entsprechend in Ansatz gebracht.

Jahresrohertrag:
Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlcksichtigung der Nutzbarkeiten im
Objekt der marktibliche Rohertrag i.S.d. §31ImmoWertV mit insgesamt
rd. 315.704,00 € p.A. (netto-kalt) zugrunde gelegt, der sich wie folgt zusammensetzt:

Anzahl | Nutzungsart Mietflache Mietwert markttiblicher
[m?] mtl. (netto) Jahresrohertrag (JROE)
[€/m?] bzw. [€/STP] [€]

30 | Wohnungen 2.332,19 9,68 270.907,19

30 WE gesamt 2.332,19 JROE Wohnen 270.907,19

3 | Gewerbeeinheiten (VH) 173,55 21,51 44.796,73

3 GE gesamt 173,55 JROE Gewerbe 44.796,73

0 | STP gesamt JROE Stellplaitze 0,00

Jahresrohertrag
Gesamtfl. m? 2.505,74 (JROE) Gesamt [€] 315.703,92

8.4 Bewirtschaftungskosten:
Vorstehend wurde von Nettokaltmieten ausgegangen, so dass umlagefahige
Bewirtschaftungskosten hier nicht in Abzug zu bringen sind bzw. bereits in Abzug gebracht
wurden.
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Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten (laufende Instandhaltung, Verwaltung und
Mietausfallwagnis) werden hier entsprechend dem Modell zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze, die von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte in Berlin beschlossen wurden (verdffentlicht im ABI. Nr. 39 am
19.09.2025, S. 2477 ff.), wie folgt in Ansatz gebracht:

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten sind wie folgt vorgegeben:

Wohnen: 351,00 € jahrlich je Wohnung
Gewerbe: 3 % des jahrlichen Mietertrags
(entspricht 7,74 €/m? Gewerbeflache)

Instandhaltungskosten:

Wohnflachen: 13,80 €/m?
Gewerbeflachen: 13,80 €/m?
(100 % der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung)

Mietausfallwagnis:

Wohnnutzung: 2,00 % des JRoE
Gewerbe und sonstige Nutzung: 4,00 % des JRoE

Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten i.S.d. § 32 ImmoWertV werden somit wie
folgt vom Jahresrohertrag in Abzug gebracht (Einzelansatze siehe Punkt 8.8):

Betriebskosten 00,00 €p.A. entsprechend 0,00 % d. JRoE
Verwaltungskosten 11.874,00 €p.A. entsprechend 3,76 % d. JRoE
Instandhaltungskosten 34.579,00 €p.A. entsprechend 10,95 % d. JRoE
Mietausfallwagnis 7.210,00 €p.A. entsprechend 2,28 % d. JRoE

Bewirtschaftungs-
kosten insgesamt 53.663,00 € p.A. 17,00 % d. JRoE

8.5 Liegenschaftszinssatz:

,Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1
des Baugesetzbuchs) sind die Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. ...“ Der Liegenschafts-
zinssatz ist unter anderem abhangig vom Reinertrag der Bebauung, der im Objekt
vorhandenen Nutzungsarten, der Lagequalitdt des Objektes, der Marktgangigkeit des
Objektes sowie der Marktlage zum Stichtag der Wertermittlung. Letztlich reflektiert der
Liegenschaftszinssatz das mit einer Immobilie verbundene Risiko.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Berlin (GAA Berlin) hat am 09.09.2025
Liegenschaftszinssatze bekanntgegeben (verdffentlicht im ABI. Nr. 39 am 19.09.2025,
S. 2477 ff.), die ,fur Mietwohnhauser und Mietwohngeschéftshduser in Berlin mit einem
gewerblichen Mietanteil bis zu 80 % und mindestens vier Mieteinheiten® herangezogen
werden kdnnen. Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Stichtag 31.12.2024.

Der Auswertungszeitraum der Kauffalle liegt zwischen dem 01.01.2022 und dem
31.12.2024.

Das Wertermittlungsgrundstick befindet sich im Altbezirk Charlottenburg, welcher der
Gebietsgruppe ,City“ zuzuordnen ist. Fir die Gebietsgruppe ,City“ sind folgende Liegen-
schaftszinssatze per 31.12.2024 angegeben:

bei einer Miete von 10,00 €/m2: Liegenschaftszins 3,6 %
bei einer Miete von 11,00 €/m2: Liegenschaftszins 3,7 %

Die Durchschnittsmiete des Wertermittlungsobjektes (Wohnen und Gewerbe) betragt

10,50 €/m?. Somit ergibt sich ein durchschnittlicher Liegenschaftszins von 3,65 %
(interpoliert).
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Liegenschaftszinssatz (interpoliert): 3,65
Weiterhin werden folgende Korrekturfaktoren (in Prozentpunkten) veréffentlicht:
Weiterhin werden folgende Korrekturfaktoren veréffentlicht:

Altbezirk:
Charlottenburg: - 0,3000

Baujahresgruppe:
Altbauten (Baujahre vor 1919): + 0,0000

Gewerblicher Anteil am Nettojahresrohbetrag:
10: + 0,0800
20: + 0,1600

Der gewerbliche Anteil am Jahresrohertrag betragt rd. 14,2 %. Somit ergibt sich ein
Korrekturfaktor von 0,1136 (interpoliert).

Gewerblicher Anteil am Nettojahresrohbetrag:
14,2: +0,1136

Summe der Korrekturfaktoren: -0,1864

Nach Anwendung aller Korrekturfaktoren ergibt sich ein Liegenschaftszins in Héhe von
3,8364 bzw. rd. 3,8 %.

Die Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Stichtag 31.12.2024. Im Rahmen der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden Kauffidlle von Mietwohnhdusern sowie
Mietwohngeschaftshdusern zwischen dem 01.01.2022 und dem 31.12.2024 bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird der ermittelte Liegenschaftszinssatz modellkonform mit 3,8 %
angesetzt und wird auch bei der Bodenwertverzinsung zugrunde gelegt.

Der Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,8 % fihrt zu einer Rendite am vorldufigen
Ertragswert des Grundstuicks (6.862.590,00 €) von rd. 4,7 %, bezogen auf den angesetzten
Jahresrohertrag (rd. 315.704,00 € nettokalt).

Aus den Ansatzen zur wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und zum Liegenschaftszinssatz
ergibt sich der Barwertfaktor gemaf § 34 ImmoWertV, mit dem der Reinertrag des um den
Verzinsungsbetrag des Bodenwertes verminderten jahrlichen Reinertrags zu kapitalisieren
ist.

Liegenschaftszinssatz: 3,8 %
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Barwertfaktor gemaR Anlage 1 ImmoWertV: 20,40

Vorstehend wurden die wesentlichen Einflussgroflen und Parameter des Ertragswert-
verfahrens dargestellt. Nachfolgend wird nunmehr der Ertragswert des Grundstiicks ermittelt
und in einem Rechenblatt separat dargestellt.

Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin veroffentlichten Liegenschafts-
zinssatze (ABI. Nr. 39, S. 2477 ff.,, vom 19.09.2025) beziehen sich auf den Stichtag
31.12.2024. Im Rahmen der Ableitung der Liegenschaftszinssatze wurden Kauffalle von
Mietwohnhausern sowie Mietwohngeschaftshausern zwischen dem 01.01.2022 und dem
31.12.2024 beriicksichtigt.

Gemal Punkt 1. Vorbemerkungen Nr. 4 der o. g. Liegenschaftszinsverdffentlichung des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin wird ausgefuhrt:
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,Die Verwendung der nachfolgenden Liegenschaftszinssétze ersetzt nicht automatisch die
nach ImmoWertV erforderliche Marktanpassung ermittelter  Ertragswerte.  Eine
Marktanpassung kann vor allem dann erforderlich werden, wenn nach dem Stichtag eine
Entwicklung der Kaufpreise von Ertragsgrundstiicken stattgefunden hat. [...]*

Durch den Ansatz des modellkonformen Liegenschaftszinses zur Ableitung des vorlaufigen
Ertragswertes des Grundstiicks blieben bisher somit die Ereignisse in dem Jahr 2025
unbericksichtigt bzw. nicht ausreichend bericksichtigt (Wertermittlungsstichtag ist der
17.12.2025). Wie in den folgenden Marktberichten erkennbar, haben sich die Anzahl der
Kauffalle sowie der Geldumsatz im Verlauf des Jahres 2025 erholt. Das mittlere
Kaufpreisniveau weist jedoch lediglich ein gleichbleibendes Niveau auf.

Der ,vorlaufige Bericht zum Berliner Immobilienmarkt im 1. bis 3. Quartal 2025“ des GAA
Berlin berichtet von einem weitgehend konstanten Immobilienmarkt innerhalb der ersten drei
Quartale des Jahres 2025. Die Analyse zeigt folgende Entwicklungen:

- Anzahl der Kauffalle um 13 % auf 16.514 gestiegen im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum

- Anstieg des Geldumsatzes um rd. 19 % auf rd. 11,0 Mrd. € (reine Miethauser: +1,0 %,
WGH: + 8,0 %)

- Preisniveaus zeigen eine Stabilisierung mit leichtem Anstieg in einzelnen Teilmarkten

- stabiles mittleres Kaufpreisniveaus von +1 % bei Wohn- und Geschaftshausern
(gesamt), +1 % bei Mietwohnhdusern (ohne Gewerbe), 0 % bei Wohn- und
Geschaftshausern

Der vorlaufige Ertragswert des Grundstiicks entspricht der aktuellen Marktlage auf dem
betreffenden Grundstiicksteilmarkt. Eine Marktanpassung gemal § 7 Abs. 2 ImmoWertV
wird deshalb nicht vorgenommen.

Marktanpassungszu-/abschlag: 0,0 %
8.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Im vorliegenden Fall wurden die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) bereits in der Wahl des Liegenschaftszinssatzes berlicksichtigt.

Vorstehend wurden die wesentlichen Einflussgréfen und Parameter des Ertragswertver-

fahrens dargestellt. Nachfolgend wird nunmehr der Ertragswert des Grundstiicks ermittelt
und in einem Rechenblatt separat dargestellt.
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8.8 Ertragswertermittiung:

Rohertrag:
Jahres-Netto-Kaltmiete gemafl Mieterliste rd.: 315.674,28 €
angesetzter, marktublicher Jahresrohertrag
(s. Einzelaufstellung Punkt 8.3) am Wertermittlungsstichtag rd.: 315.704,00 €
Bewirtschaftungskosten:
Betriebskosten
Sonstiges pauschal 00,00 €
Sonstiges pauschal 00,00 €
Summe Betriebskosten rd. 00,00 € 00,00 €
Verwaltungskosten
Verwaltung Wohnen 30 WE 351,00 € 10.530,00 €
Verwaltung Gewerbe 3 GE 0,00 €/GE 00,00 €
oder GE-Ansatz JRoE 3,0% von 44.796,73 € JRoE 1.343,90 €
oder GE-Ansatz m? 173,55 m? €/m? 00,00 €
rd. 11.874,00 € -11.874,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnflachen 2.332,19 m? 13,80 €/m? 32.184,22 €
Gewerbeflachen 173,55 m? 13,80 €/m? 2.394,99 €
Sonstige Flachen 0,00 m? 0,00 €/m? 00,00 €
rd. 34.579,00 € - 34.579,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnnutzungen 2,0% von 270.907,19 € JRoE 5.418,14 €
Gewerbenutzungen 4,0 % von 44.796,73 € JRoE 1.791,87 €
Sonstige Nutzungen 0,0 % von 0,00 € JRoE 00,00 €
rd. 7.210,00 € - 7.210,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt: ( 17,00 % d. JRoE) -53.663,00 €
Reinertrag des Grundstiickes: 262.041,00 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
(Bodenwertverzinsung) 3,8 % von 6.748.000,00 € -256.424,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5.617,00 €
Barwertfaktor gem.
ImmoWertV bei einer 40 Jahren 3,8 % Zins = 20,40
Restnutzungsdauer von
Ertragswert der baulichen Anlagen: 20,40 x 5.617,00 € 114.586,80 €
zuzuglich Bodenwert: 6.748.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks: rd. 6.862.590,00 €
Marktanpassung aufgrund konjunktureller 0.0 % 0,00 €

Entwicklungen (s. Pkt. 8.6 des Gutachtens)

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks:

6.862.590,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Weitere Anpassungen

nicht erforderlich
nicht erforderlich

Rundungsbetrag

0,00 €
0,00 €

410,00 €

Ertragswert des Grundstiicks:

rd.

6.863.000,00 €
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9.0 Verkehrswertermittiung:

9.1 Basiswerte:

modellkonformer Bodenwert des Grundstiicks per 01.01.2024: 6.748.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks: 6.863.000,00 €

9.2 Ermittlung des Verkehrswertes:

Marktberichte:

Der Verkehrswert eines Grundstlicks orientiert sich am flir die jeweilige Nutzungsart
mafRgebenden Ausgangswert. Dieser Ausgangswert ist gemaf § 6 Abs. 4 ImmoWertV unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse sowie der Lage auf dem betreffenden
Grundstucksteilmarkt zu wirdigen und ggf. durch Zu- oder Abschlage an die tatsachlichen
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit einem
Wohn- und Geschaftshaus aus ca. 1905 bebaut ist. Die Bebauung weist einen
durchschnittlich gepflegten Zustand auf, es wird eine weitgehend zweckmafige Ausstattung
zugrunde gelegt. Im Gebaude befinden sich 30 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten,
welche alle vermietet sind.

Das Grundstiick befindet sich in einer guten und sehr gefragten, aber larmbeeintrachtigten
Wohnlage im Ortsteil Charlottenburg des Verwaltungsbezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf
von Berlin mit guten Anbindungen an den OPNV und den Individualverkehr.

Immobilien dieser Art werden nach Ertragswertiberlegungen beurteilt, da hier
Renditegesichtspunkte im Vordergrund stehen. Ausgangswert zur Verkehrswertermittiung ist
daher der ermittelte Ertragswert (6.863.000,00 €).

Im Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Berlin werden fir das Jahr 2024 folgende Kaufpreise fir Wohn- und Geschéaftshauser der
Baujahre bis 1919 mit normalen Bauzustand verdffentlicht (Kaufpreisangaben jeweils
bezogen auf die Geschossflache bzw. auf das Vielfache der Jahresnettomiete (JNKM)):

City: 966,00 €/m? - 2.360,00 €/m?, i. M. 1.560,00 €/m?
(22,4-fach der JNKM)

Gemaly dem von Engel & Voélkers Commercial herausgegebenen Marktreport 2025/2026
Berlin werden in Abhangigkeit von der stadtraumlichen Lage folgende Kaufpreise bzw.
Vervielfaltiger des Jahresrohertrages fur Wohn- und Geschéaftshauser fir das Jahr 2025
angegeben:

Engel & Volkers 2025, Berlin, einfache Lagen: 16,0 - 22,0-fach
1.600 €/m? - 2.000 €/m?

mittlere Lagen: 20,0 - 25,0-fach
1.900 €/m? - 2.300 €/m?

gute Lagen: 20,0 - 28,0-fach
2.200 €/m? - 2.800 €/m?

sehr gute Lagen: 23,0 - 35,0-fach
2.800 €/m? - 4.000 €/m?

Das Wertermittlungsgrundstlick liegt gemaR grafischer Darstellung der Lagewertigkeiten im
zuvor zitierten Marktbericht in einer sehr guten Wohnlage.

Kaufpreissammlung des GAA Berlin:

Im Rahmen der Wertermittlung erfolgte am 27.02.2026 eine Onlineabfrage beim Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte in Berlin (GAA) fur Kaufpreise bezlglich ,bebauter
Grundstlcke® in Berlin.
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Es wurden folgende Auswabhlkriterien festgesetzt:

Bezirk: Charlottenburg-Wilmersdorf

Stadtraumliche Wohnlage: gute Lage

Baujahr: bis 1918

Auswertungszeitraum: ab 07.2024

Gebéaudeart: Mehrfamilienhaus, Mietwohnhaus; Wohn- und

Geschaftshaus, Wohn- und Geschaftshaus mit
Laden/Bulroflachen/Praxisraumen

Mit diesen Eingabeparametern wurden 23 Treffer mit folgenden Eckdaten erzielt:

Zeitraum der Verkaufe: 04.07.2024 bis 05.01.2026

Baujahr der Bebauung: 1887 - 1918

Kaufpreise: 1.386 €/m? - 3.076 €/m? wertrelevante Geschossflache
(.M. 1.958 €/m?)

Vervielfaltiger: 22,0-fach bis 34,3-fach (von 15 auswertbaren Kauffallen)

(.M. 25,7-fach)

Die recherchierten Kauffalle eignen sich aufgrund einer eingeschrankten Vergleichbarkeit im
gegebenen Immobiliensegment nicht zu einer Vergleichswertermittlung nach §§ 24 - 26
ImmoWertV und dienen im vorliegenden Fall lediglich zu Plausibilisierungszwecken.

Der ermittelte Ertragswert des Grundstiicks (6.863.000,00 €) entspricht einem Preis von
rd. 2.739,00 €/m? zugrunde gelegter Wohn-/Nutzflache (2.505,74 m?), rd. 1.896,00 €/m?
zugrunde gelegter Geschossflache (rd. 3.620,00 m?), dem 21,7-fachen des angesetzten
Jahresrohertrages (315.704,00 €) sowie einer Rendite von rd. 4,6 % bezogen auf den
angesetzten Jahresrohertrag. Er liegt somit hinsichtlich des Flachenpreises
(Geschossflache, Wohnflache) und der Vervielfaltiger im Rahmen der vorstehenden
Veroéffentlichungen bzw. der Kaufpreisabfrage.

ng:
Der ermittelte Ertragswert liegt im Rahmen der aufgefihrten Veréffentlichungen bzw. der
recherchierten Vergleichspreise.

Die grundstiicksspezifischen Eigenschaften, wie die Lage und GroRe des Objektes, der
bauliche Zustand, die Marktlage sowie die Ertragssituation wurden im Rahmen der
(angesetzten) Ertrage, der Bewirtschaftungskosten, der Restnutzungsdauer und des
Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt.

Im vorliegenden Fall kdnnen aufgrund Nichtzuganglichkeit keine Angaben zum Zustand und
zur Ausstattung der Wohnungen und Gewerbeeinheiten gemacht werden.

Um die hierdurch bestehenden Unsicherheiten entsprechend zu berlicksichtigen, wird der
Ertragswert des Grundsticks um rd.5 % auf 6.500.000,00 € gemindert, um den
Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB zu erhalten.

6.500.000,00 €
(i.W.: sechs Millionen finfhunderttausend EURO)

- Ertragsfaktor Verkehrswert / Rohertrag: 20,59 - fach
- Gebaudefaktor Verkehrswert / Wohnflache: rd. 2.594,00 €/m?
- Verhaltniszahl Verkehrswert / Ertragswert: 0,95

- Rendite am Rohertrag Jahresrohertrag / Verkehrswert: 4,86 %

- Rendite am Reinertrag Jahresreinertrag / Verkehrswert: 4,03 %
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HINWEIS: Aktuell sind groRe Risiken fiir die gesamtwirtschaftliche Entwicklung zu sehen, vornehmlich
aufgrund des Krieges in der Ukraine sowie sich zuspitzender geopolitischer Konflikte,
insbesondere zwischen der NATO und Russland, der Energiekrise, dem weiteren Verlauf
der Corona-Pandemie sowie den andauernden Lieferengpassen. Weiterhin ist eine
Investitionszurlickhaltung der Unternehmen zu beobachten. Auch die in vielen Landern
vorherrschende hohe Inflation und die - daraus resultierend - zu erwartende Anhebung des
Leitzinses durch die jeweiligen Zentralbanken konnte einen negativen Einfluss auf die
Konjunktur haben. Auswirkungen auf den Immobilienmarkt sind bislang nicht absehbar und
bleiben abzuwarten.

Zur Bewertung vorliegende Unterlagen:
Von der Auftraggeberin wurde der betreffende Grundbuchauszug zur Verfligung gestellt.

Eine undatierte Mieterliste sowie diverse Grundrisse unterschiedlichen Datums und ein
Energieausweis konnten am 08.01.2026 von der zustdndigen Hausverwaltung erlangt
werden.

Am 27.02.2026 erfolgte eine Onlineabfrage beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Berlin (GAA) fiir Kaufpreise bezlglich ,bebauter Grundstiicke” in Berlin.

Weitere Informationen zum Objekt wurden schriftlich, telefonisch sowie per Internet
eingeholt.

Beantwortung der gestellten Fragen:
a) Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
b) Verwalter ist die:

Real 22 A & P Management GmbH
WachsmuthstralRe 4 in 04229 Leipzig

c) Siehe beiliegende Mieterliste.
d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht.

e) Im Gebaude werden gemal Mieterliste folgende Gewerbebetriebe geflihrt:

Vorderhaus EG mitte lja Gendelmann Architekt
Vorderhaus EG links Blumen Madame Blumenladen
Vorderhaus EG rechts Dr. Claus & Sohn GmbH Haumeisterservice

f) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden.

g) Ein Energieausweis/Energiepass im Sinne der EnEV wurde zur Verfiigung gestellt und
ist beiliegend.
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Bodenverunreinigungen durch Chemikalien etc. oder Altlasten sowie sonstige Verunreini-
gungen sind hier nicht berucksichtigt. Es wird von normalen Verhaltnissen ausgegangen
und davon, dass es sich nicht um kontaminierte Bdden handelt. Wertbeeinflussende
Umstande, die sich aus den Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
vom 17.03.1998, rechtskraftig seit dem 01.03.1999 ergeben, sind nicht bertcksichtigt.

Die vorstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittiung und stellt
- anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine abschlielende Mangelauflistung dar.
Sie schliefl3t das Vorhandensein weiterer nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Es
wird demgemal keine Haftung fiir das Vorhandensein von Baumangeln bernommen, die in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind. Schwamm- und Schadlingsbefall sind altersbedingt
nicht auszuschlieen. Die Verwendung von asbesthaltigen sowie umwelt- und gesundheits-
gefahrdeten Baustoffen und Materialien ist nicht auszuschlief3en.

Die Bebauung wurde stichprobenartig von innen besichtigt. Mangel sind in diesem
Gutachten nicht ausdricklich aufgenommen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich
versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl. Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht. Es
wird unterstellt, dass zum Wertermittlungsstichtag samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage und Geblhren erhoben und bezahlt sind sowie die Bebauung in Bezug auf alle
planungsrechtlichen Belange samtlichen Anforderungen voll und uneingeschrankt gentgt
und die im Wertermittlungsobjekt zugrunde gelegten Nutzungsarten bauordnungsrechtlich
zulassig sind.

Sollten sich anhand eines o6rtlichen Aufmalies andere als die hier zugrunde gelegten Wohn-
und/oder Nutzflachen, Brutto-Grundflachen, Geschossflachen und GFZ ergeben, ist der
Verkehrswert ggf. zu modifizieren.

Das Gutachten ist fur die Auftraggeber bestimmt, es wurde nach bestem Wissen ausschliel3-
lich fir den im Gutachten beschriebenen Zweck erstellt. Eine Haftung des Unterzeichners
gegeniber Dritten ist jedoch ausgeschlossen. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verof-
fentlichung dieses Gutachtens inklusive seiner Anlagen - oder Teilen daraus - ist nur mit
schriftlicher Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung - soweit zutreffend:
(in der jeweils aktuellen Fassung)

. Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

o Baugesetzbuch (BauGB)

. Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)

. Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
. Baunutzungsverordnung (BauNVvO)

. Bauordnung Berlin (BauOBin)

. Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
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