GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftraggeber:

Amtsgericht Berlin-Charlottenburg
- Abt. 70 -

Amtsgerichtsplatz1

14057 Berlin

Auftragnehmer:

Ruth Plaul, Bauingenieur

EU-zertifizierte Sachverstandige fiir
Wertermittlung von Grundstiicken

(zertifiziert nach EU-Norm DIN EN ISO/IEC 17024)

Alt-Lankwitz 27  D-12247 Berlin

Tel: (030) 766 802 90

Fax: (030) 766 80292  mobil: 0179 531 19 25
e-mail: ingenieurbuero.plaul@t-online.de

e — AZ: 70 K 69/24
TN R AT Grundstiick

e e - Storkwinkel 2

O g i, 37 ~IRach in 10711 Berlin

~ ‘ = N7 1 bebaut mit einem

- SN By, — Wohn- und Geschiftshaus
B (T BT

1 — A W Grundbuch: Grunewald-Forst Blatt 2280

i > erstellt am: 27.12.2024

Der Verkehrswert wurde zum Qualitits-/Wertermittlungsstichtag 11.11.2024 ermittelt mit rd.

2.353.000,00 €

Lage:

in Halensee in der Mitte Berlins, mittlere Wohnlage
gemal Mietspiegel, sehr gute Infrastruktur, larmbelastet

Kurzbeschreibung des Grundstiicks:

Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshaus, 5 Geschosse inkl. teilausgebautes DG,
Dachboden, teilunterkellert

Bauzustand: Gebéaude mit hohem Reparaturbedarf, Wohnungen mit unterschiedlichem
Ausstattungs- und Modernisierungsstandard

Baujahr: um 1893 / Seitenfliigel 1903
Wiederaufbau nach Teilzerstérung 1953 (3. OG und DG)

Vertragszustand: Wohn- und Gewerbeeinheiten ubervwegend vermietet

Wohnflache: 18 Wohneinheiten m|t insgesamt rd. 731 m Flache

Nutzflache: Dachboden ca. 64 m?, Teilkeller ca. 80 m?

Gewerbeflache: 2 Ladeneinheiten mit msgesamt rd. 151 m? Flache

Freiflache: Der Hof ist befestigt.

Ausfertigung: Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten inkl. 4 Anlagen

mit insgesamt 17 Seiten.

Die Fotodokumentation enthalt 27 Fotos.

Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt

(davon eine Ausfertigung fir die Akte der Sachverstandigen).

- anonymisierte Internetausfertigung ohne Fotoanlage -
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt

Storkwinkel 2, 10711 Berlin-Halensee
Grundbuch

Grunewald-Forst Blatt 2280

Flurstiick Nr. 5/71 und 5/72, Flur 8
Grundstiicksflache ges. 478 m?
Gebaude- und Freiflache

Wohnlage: mittel gemaR Mietspiegel, larmbelastet
Baunutzungsplan

4 Vollgeschosse+DG, GFZ 1,2,

kein Bebauungsplan

Baujahr: um 1893 / Seitenfliigel 1903

Wiederaufbau 1953 nach Teilzerstérung (3. OG und DG)
kein Denkmalschutz

Bebauung des Grundstiicks

Mehrfamilienwohn- und Geschaftshaus mit finf
Geschossen, teilunterkellert, DG teilausgebaut
Vertragszustand (nach Aktenlage)

18 von 18 WE vermietet, 1 von 2 GE vermietet

Es wurden 7 Einheiten besichtigt.

Ruckansicht Vorderhaus

Baubeschreibung / Bauzustand

Gebaudesubstanz teilsaniert, Reparaturriickstau

Im Bereich Fenster, Dach und gesamte Hautechnik
(Steigleitung, Elt, Heizung) ist teilweise erheblicher
Reparaturriickstau vorhanden.

ohne Aufzug

Wohnungen und Gewerbeeinheiten sind unterschiedlich
ausgestattet

Nutzung

18 Wohneinheiten, 2 Gewerbeeinheiten im EG,
Teildachboden ungenutzt

Wohnfliche: rd. 731 m?, Gewerbefliche: rd. 151 m?
Nutzfliche: rd. 144 m? (Teildachboden und Teilkeller)

vTreppenhaus VHS

Regelgrundriss 1. OG

23

| Storkwinke) o'

Ausschnitt Flurkarte

Verkehrswert: rd. 2.353.000,00 € Zum Wertermittlungsstichtag 11.11.2024
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul

- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

1. Allgemeine Angaben zur Wertermittlung

Bewertungsobijekt: Storkwinkel 2 in 10711 Berlin-Halensee, bebaut mit
einem 5-geschossigen Wohn- und Geschéaftshaus

Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes fir die
Zwangsversteigerung

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 11.11.2024
Ortstermin: 11.11.2024
Teilnehmer am Ortstermin: - Frau Plaul (Sachverstandige)

- Mieter und Pachter bzw. deren Bevollmachtigte

Umfang der Besichtigung: - Grundstuck mit Hof
- AulRenanlagen
- Gebaude innen
- 7 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit
- Teilkeller

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Auszug aus dem Stadtplan im
MalRstab 1 : 20 000
- unbeglaubigter Auszug aus der
Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1 000
- Bestandszeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitt) MaRstab 1 : 100
- Grundbuchauszug (nicht beigefugt)
- Literatur gem. Literaturverzeichnis
- Geoportal Berlin
- schriftliche Auskunft aus dem Bodenbelastungs-
kataster
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

Urheberrecht, Haftung und Ausschluss:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieRlich dem Gebrauch des AG. Eine
Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen, als den angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Unterzeichners. Damit werden Schadenersatzanspriche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen, auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt, eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Priifungen und Untersuchungen in technischer Hinsicht, sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber
auch fur Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer wirtschaftlich relevanten Disposition bezlglich des Bewertungsobjektes
zu diesen Angaben von der jeweiligen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

2.1.1 Privatrechtliche Situation (aus dem Grundbuch auszugsweise)

eingetragen im: Grundbuch von Berlin-Grunewald
Grundbuch: Blatt 2280

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung: Grunewald Forst, Flur 8
Flurstiick 5/71 412 m?

Flurstiick 5/72 66 m?

Gebaude- und Freiflache Storkwinkel 2

Abteilung I:
Eigentiimer: 4/ XXX

Abteilung II:
1/1 Kostenbeteiligung an der Regulierung und Verbreiterung der Friedrichsruher Stralle

eingetragen am 06.05.1893
13/1 Zwangsversteigerungsvermerk vom 24.07.2024
Weitere ggf. in Abteilung Il des Grundbuches bestehende, Wert beeinflussende Rechte sind zusétzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen. Ggf. in Abteilung Il verzeichnete Schuldverhéltnisse werden
in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt und Verkehrswert neutral behandelt.

Im Grundbuch eingetragene Rechte: /.

Im Grundbuch eingetragene Lasten u.
Beschrankungen: .
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

21.2 Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten/Kriegslasten: Das Grundstuick ist nicht im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin eingetragen (schriftliche Auskunft des Umwelt-
und Naturschutzamtes von 08.10.2024 in der Akte der SV).

Stadtplanerische Auskunft: Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes Berlins im allgemeinen Wohngebiet.
Es gilt eine GFZ von 1,2 /4 Geschosse und eine GRZ
von 0,3. Das Grundstuck liegt in keinem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB.
Das Bewertungsgrundstick ist nicht als Einzeldenkmal in der
Denkmaldatenbank Berlin erfasst.

Baunutzungsplan

Baunutzungsplan

der Bezirke II, III, VI, VIII,
IX, X, XI, XII, XIII, XIV, XX
von Berlin

Art der Nutzung
Dorfgebiet
reines Wohngebiat

allgemeines Wohngebiet

gemischtes Gebiet
beschranktes Arbeitsgebiet

reines Arbeitsgebiet

Kemgebiet

Baulandreserve

besondere Zweckbesummung
Nichtbaugabiet

waldgebiet

MaB der  gaustufe GeschoB- Bebaubare GFZ
NUtZUn(_I zahl Flache

/1 2 0,1 0,2
== w2 2 02 04
] ma 2 03 06
[:l o3 3 0,3 09
[ ] V3 4 0,3 12

v/3 5 0,3 1,5
sl 6 - 0,6

BMZ

0,8
1,6
2,4
3,6
4,8
6,0

8,4
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

Statuskarte

Status-Index 2021

A * J

04500¢

75 | hoch
266 | mittel
46 niedrig
l 49 sehr niedrig
Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die

Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgeman
nicht gepruft.

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation:

Beitrags- und Abgabensituation: Es sind keine ErschlieBungsbeitrage zu entrichten.

2.2 Lage des Objektes

Makrolage

Ort und Einwohnerzahl Berlin: 3.850.809 Einwohner (Stand 31.12. 2023)

Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf 343.081 Einwohner (Stand 31.12.2023) mit 7 Ortsteilen
Ortsteil Halensee: 15.775 Einwohner (Stand 31.12.2023)

Ausdehnung Ost-West: 45 km

Ausdehnung Nord-Sud: 38 km

Stadtgebietsflache: 892 km?

Bezirke 12

Lage des Bewertungsobjektes: Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Halensee
Flughéafen in Berlin: BER

Das Bewertungsobjekt befindet sich unmittelbar am Kurfiirstendamm.

Mikrolage (innerortliche Lage)

Berlin-Halensee ist ein zentral gelegener und zugleich ruhiger Stadtteil im Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf, der sich durch seine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr auszeichnet.
Der Stadtteil wurde nach Halensee benannt, einem beliebten Naherholungsgebiet.

In direkter Nahe zur belebten City West gelegen, ist Halensee dennoch relativ ruhig und beschaulich.

Mit der Lage des Bewertungsobjekts im Dreieck zwischen Kurfirstendamm, A 100 und Zufahrt A100
(Schwarzbacher StralRe) ist zugleich eine Larmbelastung gegeben.
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul - Internetausfertigung -

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

Verkehrs- und Geschaftslage / Lagebeschreibung
Das Grundstiick befindet sich in verkehrsguinstiger Lage.

Wohnlage It. Mietspiegel: mittel

Wohnlagekarte

Wohnlagenkarte nach Adressen zum Berliner Mietspiegel 2024

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen.

Bus

U-Bahn Adenauer Platz
S-Bahn Halensee

City West

City Ost

Infrastruktur

Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer Nahe auf
dem Rathenauplatz/Kurfirstendamm in ca. 1 Minute erreichbar.
ca. 7 Minuten mit dem Bus

ca. 300 m

ca. 15 Minuten mit der BVG (Bahnhof Zoo)

ca. 30 Minuten mit der BVG (Alex)

Ein Vielzahl von Geschaften, Gaststatten und Supermarkten sind im Umfeld vorhanden. Dies betrifft
ebenso 6ffentliche Einrichtungen, Kindereinrichtungen, Schulen und medizinische Einrichtungen.
Die Stadtautobahn befindet sich in unmittelbarer Nahe und sichert eine schnelle Anbindung an weitere

Stadtteile und an die Fernautobahn.

Immissionen

Immissionen gem. Mietspiegel und Umweltkarte: Verkehrslarm allgemein, Schienenfahrzeuge und
Fluglarm berwiegend (Tag, Abend, Nacht): 65 -74 dB(A) und damit eine hohe Larmbelastung.
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

L DEN In dB(A)
Strategische Larmkarten 2022 (Umweltatlas)

Sees

s

o Famsadnrpogel

Worngances

Mraehohausss

Bibdur gaear v T fungen

K Inning sestittion

ErschlieRung:
Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen. Medien wie Wasser, Abwasser, Kanalisation, Strom

stehen durch das 6ffentliche Netz zur Verfligung.

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.3 Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung
Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung

sowie der vorliegenden Bauzeichnungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
technische Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

2.3.1 Art und Nutzung der Bebauung, Baujahr

Art der Bebauung

Das Grundstuck ist in geschlossener Bebauung mit einem teilunterkellerten flinfgeschossigen
Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshaus mit Vorderhaus und einem Seitenflligel bebaut. Der linke Giebel
ist frei stehend. Auf dem Nachbargrundstiick links befindet sich eine Tankstelle.

Aufenansicht

Die Straflenfassade im Bereich des Erdgeschosses wird bestimmt durch zwei Ladengeschafte
(Gaststatte und leer stehender Laden). Die Fassade ist einfach gestaltet. An der Stralenfassade
im 1. und 2. OG sind jeweils Balkone angeordnet.
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

Nutzung
Zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag wurde das Objekt gemischt genutzt. Das Erdgeschoss wird

gewerblich genutzt. Die Obergeschosse sind, soweit ermittelbar, der Wohnnutzung vorbehalten.

Baujahr: um 1893 / Seitenfligel um 1903
1945 bis zum 2. OG ausgebrannt, Wiederaufbau bis 3. OG und DG 1952 / 1953
1954 Seitenfligel instandgesetzt

2.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Bauzustand / Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude weist eine solide Bauweise auf. Eine grundlegende Modernisierung wurde nicht
durchgefihrt. Es besteht Reparaturriickstau. Weitere Informationen werden im Punkt 2.5 dargelegt.

Baukonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau, vermutlich Ziegelmauerwerk (lbliche
Bauweise im Entstehungsjahr)

Dach: Mansarddach, keramische Deckung, Flachdachbereich
Bitumenpappe

Decken: Holzbalkendecken, tber 2. OG bis DG Stahlbetondecken
Stahlbetonhohldielen auf Stahltragern)
Im EG uber 2 Radumen ebenfalls Stahlbetondecke

Fassade: geputzt

Treppe: Holztreppe mit Holzgelander

Fenster: verschiedene Fenster, Gberwiegend Kastenfenster,

vereinzelt Einfachfenster oder Isolierverglasung

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung

Heizung: zentrale Heizung, WW-Bereitung dezentral
Elektroinstallation: veraltet
Energiepass :

Ein Energiepass wurde nicht vorgelegt.

2.4 Beschreibung der Wohn- und Gewerbeeinheiten

Vorbemerkung
In den Bauunterlagen im Bauarchiv ist eine Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 28.09.2021

vorhanden. Eine Teilungserklarung wurde nicht bestellt. Das Grundstiick wird insgesamt beschrieben
und bewertet. Einzelne Wohn- oder Gewerbeeinheiten erhalten keine eigene Wertzuweisung.

Es erfolgt jedoch eine Kurzbeschreibung der detaillierten Nutzung, des Ausstattungsstandards und des
Vertragsverhaltnisses aller Einheiten, soweit diese ermittelt werden konnten. Es wurde eine
Gewerbeeinheit von zwei und 7 von 18 Wohneinheiten besichtigt.

Der Gewerbeeinheit links (Gaststatte) ist der gesamte Keller bis auf einen Raum und die Heizung zur
Nutzung zugeteilt.

Hausverwaltung: Eine Hausverwaltung besteht.
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Nutzung / Vertragsverhaltnis / Nettokaltmiete

Gewerbe
Vorderhaus EG
Lage WE- Nutzung Besich- Mietflache NKM NKM/ | Vertragsbeginn
Nr. tigung (m?) (€ m?
VHS, EG 2 Gaststatte \% 96,51 | 1.233,62 | 12,78 01.01.2011
links
VHS, EG 1 leer stehend seit ca. 2 / 54,81 A A
rechts Jahren
Summe
151,32 | 1.233,62
Wohnungen -
Lage im Gebdude | WE-Nr. | Besich- | Mietflache NKM NKM/m* | Name
tigung (m?) (€) Vertragszustand
Vorderhaus
1. OG links 4 35,67 XXX
1 .0G Mitte links 5 33,64 konnte nicht ermittelt
werden
1. OG Mitte rechts 7 39,95 XXXi
1. OG rechts 8 \% 67,13 387,93 5,78 XXX
12.06.2023 Forts. MV
(01.11.1984/1.MV)
2. OG links 10 36,58 konnte nicht ermittelt
werden
2. OG Mitte links 11 33,56 konnte nicht ermittelt
werden
2. OG Mitte rechts 12 \% 41,62 350,00 8,40 XXX
01.07.2024
2. OG rechts 13 \% 70,93 736,40 10,38 XXX
01.12.2023
3. OG links 15 36,58 konnte nicht ermittelt
werden
3. OG Mitte links 16 33,68 konnte nicht ermittelt
werden
3. OG Mitte rechts 17 V 36,58 Neumann
3. OG rechts 18 \% 68,53 722,30 10,53 XXX
01.04.2014
DG links 19 \% 30,19 XXX
DG rechts 20 V 65,52 keine akt. KM XXX
(161,50 DM) 01.07.1997
Seitenfliigel
EG 3 21,88 konnte nicht ermittelt
werden
1. 0G 6 22,95 XXX
2.0G 9 23,40 konnte nicht ermittelt
werden
3.0G 14 33,08 XXX
731,47

3. Nutzflache
Dachboden Raume 21, 22: 63,83 m?

Keller: ca. 80,00 m?
rd. 144,00 m*

Zusammenstellung der Flachen

1/ Gewerbe 151,32 m?

2/ Wohnungen 731,47 m?

3/ Nutzfliche rd. 144,00 m?

Gesamt 1.026,79 m”
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

- Internetausfertigung -

Kurzbeschreibung der Gewerbe- und Wohneinheiten

1. Gewerbeeinheiten des Vorderhauses (Ladeneinheiten)

Lage Bezeichnung Migtflé’lche Kurzbeschreibung
(m?)

Erdgeschoss links (von | Gaststéatte 96,51 | Zugang von der Stralle und vom Treppenhaus,

der StralRe aus Wolf’s Inn leichter Vorbau im FuRwegbereich

gesehen) Nr. 1 (Raucherraum), bestehend aus 2 Gastrdumen mit
HolzfulRboden und Holzverkleidung an den
Wanden ca. 1,20 m hoch, Flur mit Zugang zu zwei
Gastetoiletten (Herren mit 2 Urinalen, WB, WC),
Damen mit WC und WB), beide gefliest, sowie
Kiche und Lagerraum, Keller, Fenster zum Hof
sind vergittert

Erdgeschoss rechts Ladengeschaft 54,81 | konnte nicht besichtigt werden,

(von der Strale aus mit Schaufensterscheibe defekt, Leerstand seit ca.

gesehen) Nr. 2 Schaufenster zwei Jahren, Zugang nur vom Treppenhaus,

bestehend aus 2 Rdumen, Flur, Kiiche und Bad,
Fenster zum Hof ist vergittert

2. Wohneinheiten

Treppenhaus Vorderhaus: Holztreppe mit belegten Setzstufen und Holztreppengelander,

Wohnungseingangstiren aus der Entstehungszeit des Gebaudes, kein Aufzug, Wechselsprechanlage
(teilweise defekt), Wasserschaden im Dachgeschoss

Treppenhaus Seitenflligel: einfache Holztreppe, gestrichen, erneuerte Wohnungseingangstiiren,

Treppenhaus einfache Ausstattung, renovierungsbeduirftig

Vorderhaus WE- | Wohn- Kurzbeschreibung

Lage im Nr. flache

Gebaude

Vorderhaus

1. OG links 4 35,67 ohne Besichtigung

1. OG Mitte links 5 33,64 ohne Besichtigung

1. OG Mitte 7 39,95 ohne Besichtigung

rechts

1.0G rechts 8 67,13 3 Raume, Flur, innen liegende Kiiche, innen liegendes Gaste-
WC, Bad mit Fenster und Wanne, 1 Raum mit Parkett, 1 Raum
mit Holzdielung und Stuck, 1 Raum mit Teppichboden,
unsaniert, Wasserschaden am Balkon

2. OG links 10 36,58 ohne Besichtigung

2. OG Mitte links 11 33,56 ohne Besichtigung

2. OG Mitte 12 41,62 1 Raum mit Laminat und Erker, Flur, innen liegendes Dusch-Bad

rechts mit Belichtung zur Kiiche, Kiiche mit Fenster, unsaniert

2. OG rechts 13 70,93 2 Raume mit Laminat, Balkon, Flur mit Laminat, Kiiche mit
Fenster, innen liegendes Dusch-Bad, Wasserschaden am
Balkon, Kammer, WE teilmodernisiert

3. OG links 15 36,58 ohne Besichtigung

3. OG Mitte links 16 33,68 ohne Besichtigung

3. OG Mitte 17 36,58 1 Raum mit Laminat, innen liegendes Dusch-Bad mit frei liegenden

rechts Rohrleitungen, Kiiche mit Einfach-Fenster, Flur, Fenster Wohnraum
defekt, WE unsaniert

3. OG rechts 18 68,53 2 Raume und Flur mit Laminat, innen liegendes Dusch-Bad, Kiiche mit
Laminatboden und Fenster, teilmodernisiert

Objekt: Storkwinkel 2, 10711 Berlin, MFH
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Fortsetzung
DG links 19 30,19 2 Raume mit offener Kiiche (Einbaukiiche), Laminatboden, Bad
raumhoch gefliest mit Wanne, Stand-WC, WB, WE modernisiert
DG rechts 20 65,52 1 Raum mit Teppichboden, Kiiche mit Fenster und PVC-Boden,
Wandschrank, Bad mit Fenster, PVC-Boden und Wandfliesen, Wanne,
Stand-WC, WB, Wasserschaden im Deckenbereich des Wohnraums,
unsaniert
Seitenfliigel
EG 3 21,88 ohne Besichtigung
1.0G 6 22,95 ohne Besichtigung
2.0G 9 23,40 ohne Besichtigung
3.0G 14 33,08 ohne Besichtigung
Dachboden

Der Dachboden des Vorderhauses (Raum 21) wurde besichtigt. Das Dach ist als Kaltdach ausgebildet.
Eine Dammung des FuBbodens ist nicht erfolgt. Es sind Dachschéden mit Einregnungsstellen und
Schaden im Fullbodenbereich des Dachbodens offensichtlich geworden. Das Dach ist stark

reparaturbedurftig.

Keller

Der Keller ist unsaniert. Der uberwiegende Teil wird vom Pachter der Gewerberdaume 1 genutzt.
Der Heizraum befindet sich ebenfalls im Keller.

2.5 Instandhaltung / Modernisierung / Restnutzungsdauer (Gemeinschaftseigentum)

Instandhaltung / Reparaturen:

Instandhaltungsbedarf Uiber den planmaRigen Instandhaltungsbedarf hinaus ist zum Ortstermin
offensichtlich geworden. Eine regelmaflige Instandhaltung des Gebaudes wird dem Augenschein
nach nicht durchgefiihrt. Die Fenster sind iberwiegend verschlissen. Teilweise sind die Holzrahmen
der Kastenfenster vollkommen zerstort. Es besteht Reparaturriickstau in allen Bereichen.

Hauptschwerpunkte:

- Dach
- Fenster

- gesamte Haustechnik einschliellich Steigleitungen, elektrische Anlage

Eine umfassende Modernisierung erfolgte nicht. Die Wohnungen weisen einen sehr unterschiedlichen
Standard auf. Einige wenige Wohnungen wurden teilmodernisiert.

Bauauflagen / Bauschaden:

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht vor.

Hausschwamm liegt nach Inaugenscheinnahme und Aktenlage nicht vor.

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Die Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 6 Abs.6) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen
sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebaude als Mietwohngebaude
betragt nach ImmoWertV Anlage 3/4: 70 Jahre +/- 10 Jahre, sachverstandig eingeschatzt werden
80 Jahre. Das Alter des Bewertungsobjektes betragt zum Bewertungsstichtag 121 Jahre.

Objekt: Storkwinkel 2, 10711 Berlin, MFH
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf der Grundlage des Modells zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude des GAA Berlin, Stand 19.09.2024
abgeleitet.

Baualter 121 Jahre

Die rechnerische Restnutzungsdauer (RND) betragt 0 Jahre.
Baujahre bis 1948 in Abhangigkeit vom Bauzustand:
Bauzustand gut: RND 55 Jahre

Bauzustand normal: RND 40 Jahre

Bauzustand schlecht: RND 25 Jahre

Bei einem Gebéaudealter von 121 Jahren, einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
einem ,,schlechten Bauzustand“ ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer
von 25 Jahren.
2.6 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind

vorhanden. Die Hofflache ist befestigt. Stellplatze flr Fahrrader und Millbehalter befinden sich auf
dem Hof.

3. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Grundstiick Storkwinkel 2, 10711 Berlin, bebaut mit einem
Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshaus ermittelt.

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Verfahren zur Bodenwertermittlung,

das Ertragswertverfahren (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, EWV mit periodisch

unterschiedlichen Ertragen), das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

3.1.2 Zu den gewahlten Verfahren

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vorrangig
an den Marktteiinehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte) bekannt
gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke. Fir die
durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner
wesentlichen Grundstiicksmerkmale definierter Bodenrichtwert des GAA Berlin vor. Der Bodenwert
Nummer 1816 betragt fur diesen Bereich in Berlin Halensee zum Stichtag 01.01.2024: 2.200 €, abgestellt
auf eine GFZ von 2,0.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.
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Es kénnen auch neben oder anstelle von Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen
werden.

Eine Abfrage beim GAA Berlin ergab, dass keine vergleichbaren Wohn- und Geschéaftshauser mit
hinreichenden Ubereinstimmungsmerkmalen zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
Grundlage der Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ist das Berechnungsschema
des Gutachterausschusses Berlin mit Stand vom 24.01.2022, dem hier gefolgt wird.

Die vom Gutachterausschuss gemachten Vorgaben, insbesondere bezliglich der Bodenwerte und
Bewirtschaftungskosten, sind hierbei zur Wahrung der Modellkonformitat einzuhalten. Die Entwicklung
des Immobilienmarktes und etwaige objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden mit Zu- oder
Abschlagen bericksichtigt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (vor allem
bei Einfamilienhdusern), gekauft oder errichtet werden. Das Sachwertverfahren wird hier im Gutachten
nicht angewendet, da es bei Wohn- und Geschéaftshausern kaum eine Rolle spielt.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird das Ertragswert-
verfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Vergleichswertverfahren ist ein Preisvergleich, bei dem die Marktentwicklung durch konkrete
Verkaufsdaten dargestellt wird und der damit eine solide Basis fir die Ermittlung des Verkehrswertes
darstellt.

Da keine Vergleichswerte zur Verfigung standen, wird hier das Ertragswertverfahren angewendet,

um das vorliegende Renditeobjekt sachgerecht zu bewerten.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens gebildet.

3.2 Bodenwertermittlung
Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts betragt gemal Gutachterausschuss Berlin mit Stand vom
01.01.2024, 2.200,00 €/m” bei einer Ausweisung als Wohngebiet. Der oben genannte Wert basiert auf
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0.

Bodenwertberechnung:

1. Bodenrichtwert, Stichtag 01.01.2024 2.200,00 €

Bodenwert: 478 m” x 2.200 €/m? = 1.051 .600,00 €
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3.3 Ertragswertermittlung / Auswertung der Ergebnisse / Plausibilitét
3.3.1 Ermittlung der Bewertungsgrundlagen

Ortsubliche Vergleichsmiete gemaRk Mietspiegel
abgefragte Daten: Storkwinkel 2
durchschnittliche Wohnungsgrée ca. 40 m?
Sammelheizung, Bad, Innen-WC
Wohnlage mittel
Baujahr bis 1918

Mietspanne: 6,81 € bis 12,64 €/m” Wohnfliche
Ortsiibliche Vergleichsmiete gemaR Mietspiegel: 8,86 €/m? Wohnfliche, gerundet 9,00 €/m?

Ermittelte Bestandsmiete Wohnungen: 5,78 € bis 10,53 €/m* Wohnflache

Eine Anpassung der Miete ist nicht erforderlich, da alle bekannten Mieten innerhalb der Mietpreisspanne
liegen. Selbst unter Beachtung der konjunkturellen Entwicklung und der stetig ansteigenden Mieten stellt
sich hier eine Korrektur als nicht gerechtfertigt dar. Zu berlicksichtigen ist der schlechte Bauzustand und
die Larmbelastung, die durchaus die Mietpreisentwicklung beeinflussen kénnen.

Die durchschnittliche Bestandsmieten im Bereich Wohnungen unter Beriicksichtigung des
Mietspiegels bilden die Grundlage fiir die Ertragswertermittlung und betragt rd. 9,00 €/m?
Wohnflache.

Bestandsmieten Gewerbe 1: 15,53 €/m? Gewerbefldche, gerundet 16,00 €/m? Gewerbefliche

Gewerbeflachen sind frei zu vereinbaren. Mietspiegel 0.8. sind nicht vorhanden. Die Recherche im
Internet ergab eine Spanne von 15,00 € bis 30,00 €/m?® Gewerbeflache, in Abhangigkeit von der
konkreten Nutzung.

Die Bestandsmieten entsprechen den ortsiiblichen Angeboten und bilden ebenfalls die Grundlage
fiir die Ermittlung des Ertragswertes.

Liegenschaftszins
(Veroffentlichung des GAA Berlin Stand 31.05.2023)

Tabelle 9 (City): bei Kaltmiete von 9,00 €/m”: 2,0

LGZ 2,0

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten: 2%

Instandhaltung:

Wohnen 14,70 €/m* Wohnflache

Praxen/Geschfte 14,70 €/m*

Mietausfallwagnis 2 % der jahrlichen Kaltmiete fir Wohnen
4 % der jahrlichen Kaltmiete fir gewerbliche und sonstige
Nutzung

Restnutzungsdauer: 25 Jahre
(siehe auch Abschnitt 2.5 im GA)

Vervielfaltiger 19,52
bei einem LGZ von 2,0 und 25 Jahren RND
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3.3.2 Ertragswertberechnung

zzgl. Bodenwertanteil
vorlaufiger Ertragswert

Bezeichnung Mietflache Miete/Monat Monate Jahresmiete
m2
Wohnungen 1.0G-DG 731,47 6.583,23 € 12 78.998,76 €
Gewerbe 151,32 242112 € 12 29.053,44 €
882,79
Jahresrohertrag 108.052,20 €
Bewirtschaftungskosten
gem. GAA Berlin St.31.05.23 Verwaltungskosten 108.052,20 € x 0,02 2.161,04 €
Instandhaltung 882,79 m*x 14,70€ 12.977,01 €
Mietausfall Gewerbe 4 % von 29.053,44 1.162,14 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2 % von 78.998,76 1.579,80 €
17.879,99 € 17.879,99 €
Reinertrag 90.172,21 €
abzgl. Bodenwertverzinsung 2 % (Bezugsbasis 1.051.600€) 21.032,00 €
Zwischensumme 69.140,21 €
Vervielfaltiger (bei 2 % Liegenschaftszins und 25 J. RND) 19,52 1.349.616,90 €

1.051.600,00 €
2.401.216,90 €

Der vorlaufige Ertragswert betragt:

2.401.216,90 €

3.3.3 Auswertung der Ergebnisse / Priifung der Plausibilitat

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Aufgrund der vorhandenen Datenlage wurde ein vorlaufiger Ertragswert von 2.401.216,90 € ermittelt.

Zu berucksichtigen sind etwaige objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Beim Bewertungsgrundstiick
zu berlcksichtigen ist die konjunkturelle Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt. Die Larmbelastung
spiegelt sich bereits in den relativ niedrigen Mieten nieder.

Auszug GAA vom 06.08.2024

,Bei Wohn- und Geschéftshdusern, also Mietwohnhéusern mit gewerblichem Anteil, ist ein Anstieg der
verkauften Objekte im 3. Quartal 2024 um +15 % gegeniiber dem Vorquartal zu verzeichnen.
Demgegentiber ist der Geldumsatz um betréchtliche -60 % gesunken. Das durchschnittliche
Preisniveau ist mit -2 % annéhernd gleich geblieben.*”

rd. 2.401.216,60 €

Vorlaufiger Ertragswert
Konjunkturabschlag 2 %

- 48.024,37 €

angepasster Ertragswert
Ertragswert gerundet

Prifung der Plausibilitat

2.353.194,23 €

2.353.000,00 €

Der Kaufpreisfaktor fir das Bewertungsobjekt betragt: 21,78
(2.353.000,00 €/108.052,20 €)

In seinem Marktbericht 2023/2024 weist der Gutachterausschuss ebenfalls Kaufpreisfaktoren (Vielfaches
der Jahresnettomiete) aus. Der Vergleichsfaktor betragt 2023 im Durchschnitt 24,8 fiir alle verkauften

Wohn- und Geschaftshauser.
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Immobllienmarktbericht 2023/2024 Gaschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswarte in Berlin

Rechnerische Durchschnittswerte aller verkauften
Wohn- und Geschaftshauser

reine Mietwohnhauser (ohne gewerbl, Nutzungsanteil)

: 2022 2023

: Kaufprals 5420000 € 3.530.000 €

i Kaufpreis in € pro m® wertrelevante e A

: i 2455 €/m 2035 €/m’

: Geschossflache

Vielfaches der Jahresnettokaltmiete 324 260

| Wohn- /Nutzflache 1615 m 1.285 m*
I Wohn- und Geschaftshduser '

i 2022 2023

: Kaufpreis 6.231.000 € 7.075.000 €

: Kaufpreis in € pro m” wertrelevante 5 > .

: 2,660 €/m° 2060 €/m’

: Geschossflache

: Vielfaches der Jahresnettokaltmiete 30,5 248

i Wohn- Mutzflache 1.720 mv? 2305 m’

Buro- und Geschaftsimmobilien (ohne Einzelhandel)

: 2022 2023

. Kaufpreis 28.357.000 € 13.725.000 €

: Kaufprels in € pro m’ wertrelevante T P

' : 5,200 €/m 3.040 €/m’

: Geschossflache

Vielfaches der Jahresnettokaltmiete 253 186

: Nutzfiache 3765m’ 3595 m’
Wertrelevante Geschossflache ) )
Geschossflache gesamt: 5 Geschosse x 290 m2 = 1.4502m )
wertrelevante Geschossflache: 4 Geschosse x 290 m” +145 m”“ (50 % des DG) = rd. 1.300 m”.

Ertragswert / m® wertrelevante GF = rd. 1.810,00 €

Im Immobilienmarktbericht fliir 2023 wird ein durchschnittlicher Kaufpreis/m2 wertrelevante
Geschossflache von 2.060 € ausgewiesen.

Das Bewertungsobjekt wird als Renditeobjekt mit mittlerer bis schwacher Nachfrage eingeschatzt.

Es befindet sich in mittlerer Wohn- und Geschéftslage. Die Bausubstanz ist mit einem Reparaturriickstau
belastet. Die Lage des Bewertungsobjekts zwar direkt am Ende des Kurfirstendamms in Richtung
Rathenauplatz gelegen. Mit seiner Lage im Dreieck zwischen Kurfirstendamm, A 100 und Zufahrt A100
(Schwarzbacher StralRe) ist zugleich eine Larmbelastung gegeben.

Unter Bertcksichtigung aller Daten und wertbeeinflussenden Faktoren wird der Verkehrswert auf der
Grundlage des ermittelten Ertragswertes gebildet.

Der Verkehrswert wird mit rd. 2.353.000,00 € ermittelt.

Objekt: Storkwinkel 2, 10711 Berlin, MFH Seite 18



Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 69/24

3.4 Verkehrswert - abschlieBendes Ergebnis

Der Ertragswert wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag mit
rd. 2.353.000,00 €
ermittelt.
Unter Bertcksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen, wirtschaftlichen

und rechtlichen Umstande habe ich den

Verkehrswert

fir das Grundstiick

Storkwinkel 2 in 10711 Berlin-Halensee,
bebaut mit einem Mehrfamilienwohn- und Geschiftshaus

auf der Basis der Ertragswertermittiung zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag

11.11.2024 mit

rd. 2.353.000,00 €

in Worten: Zwei Millionen dreihundertdreiundfiinfzigtausend Euro

ermittelt.

Schlusserklarung:

Das vorliegende Gutachten ist nur mit Originalunterschrift glltig. Eine Ausfertigung dieses Gutachtens
sowie die der Sachverstandigen zur Recherche uberlassenen und benutzten Unterlagen und Materialien
werden in ihrem Buro 10 Jahre lang aufbewahrt. Die Sachversténdige erklart, dass sie das Gutachten in
ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis

und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren
Aussagen keine Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart,

dass das Gutachten unter ihrer vollstandigen Leitung erstellt wurde.

Berlin, 27.12.2024 Unterschrift
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3.5 Angaben fiir das Amtsgericht

a. Das Bewertungsobijekt ist nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin verzeichnet
(schriftliche Auskunft vom 08.10.2024 in der Akte der SV).

b. Das Grundstiick ist nicht in Wohneigentumseinheiten aufgeteilt. Es liegt jedoch eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung in der Bauakte vom 28.09.2021 vor.

Hausverwaltung: Eine Hausverwaltung besteht.

c. Das Grundstiick ist bis auf eine Gewerbeeinheit offensichtlich vermietet. Die Mieterliste und
die vorhandenen Mietvertrdge werden dem AG gesondert Ubergeben.

d. Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.
e. Es werden 2 Gewerbeeinheiten gefuhrt (Gewerbe Nr. 1 Gaststatte, Gewerbe Nr. 2 leer stehend).
f. Es sind Maschinen und Betriebseinrichtungen im Eigentum des Pachters zur Betreibung der

Gaststatte (Kuhlung, Einrichtung) vorhanden, die nicht mitgeschéatzt wurden.

g. Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
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4. Anlagen
4.1 Flurkarte
ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

; -

)

| Storkwinkar i T
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4.2 Plane
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss
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&

Grundriss 2. Obergeschoss

&

Grundriss 3. Obergeschoss
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4.4 Fotodokumentation

Die Fotodokumentation befindet sich in der Druckausfertigung.
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