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Ubersicht

Bodenwert: 8.040.000 €

Sachwert: 15.350.000 €

Ertragswert: 17.750.000 €

Verkehrswert/Nutzflache: 12.883 €/m

Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete 25,1

Verkehrswert/Grundstucksflache: 27.664 €/m

Verkehrswert: 17.650.000 €
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Besonderheit:
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Bank Immobilien GmbH
12.03.2007
Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Vermogensubersicht

16.03.2007
It. vorliegender Eintragungsmitteilung:
Bank Immobilien GmbH
116.03.2007
eine Mitarbeiterin der Bank,

eine technische Mitarbeiterin des Sachverstandigesh der unterzeichnende
Sachverstandige selbst.

Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt vermiatd demzufolge voll-
standig mobliert. Die Besichtigung bezieht sichatadwf die sichtbaren Gebau-
deteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgesanoserden, sind aber nach
Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

2einer technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \dildigen Verantwortung
erstellt.

Mietvertrage wurden dem Sachvergjénchicht vorgelegt. Das Gebaude wird
fur bankeigene Zwecke genutzt, so dass fir dieseeBeng davon ausgegangen
wird, dass ein fiktiver Erwerber entweder einen tVvisetrag mit der Bank ab-
schliel3en oder das Gebéaude selbst nutzen wiirde.
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Leistungsabgrenzung:
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Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes notig sind. Es wurdemé zerstérenden Untersu-
chungen durchgefuihrt, berlcksichtigt werden nuhtb@re, nicht verdeckte
Méangel. Insofern stellt dieses Gutachten kein difdbndes Gutachten Uber
bauliche Mangel und Schaden dar. Es liegt ein Badensgutachten des oOffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstandigenl Bank vor, welches zum
Schluss kommt, dass hier keine wesentlichen Badsch&orliegen. Es sind
Gesamtschaden in H6he von 1.000 € festgestellimdiRahmen einer normalen
Instandhaltung durchgefuhrt werden kénnen.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekmale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbad; shngaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus detegeriden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auhdiage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmex Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriti Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Barial@n (z.B. Holz-
schutzmittel) sowie Altlasten im Sinne des Bundesmschutzgesetzes wurden
nicht durchgefihrt.

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweitlioksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariliaausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nictdsdalif.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage desdah-

lich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die Ubeneimsing der baulichen
Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht Badgenehmigungen
wird vorausgesetzt.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat:
(sachverstandige Einschatzung

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stral3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung
Stral3enart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):
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Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk Mitte

Zentrum
Entfernung zu Geschéften des taglichen BedarfA iy
Entfernung zu offentlichen Verkehrsmitteln (Bus-B&hn): fullaufig

Wohnlage: gut Geschaftslage: beste Reprasentatgms|

Die Lage des Grundstiickes ist als ausgesproclpeasentativ einzuschatzen.
Es gibt keine Lage in Berlin, die reprasentativen&konnte. Der direkte Be-
zug zum Platz, die ,Adresslage” GroRRer Platz 15 dexdBezug zu den ,wich-
tigen“ Botschaften ergeben ein Gesamtbild, weldheBerlin einmalig ist.
Dieser Umstand wird dadurch reprasentiert, dassG#siude vom Eigenti-
mer nahezu ausschliel3lich fir Reprasentationszwgethetzt wird.

vorwiegend gewerbliche Nutzung; geschlossene, .i.d-R-geschossige Bau-
weise

keine am Grof3er Platz;
Uuberdurchschnittlich durch StraRenverkehr durchal&mn

Reprasentationsplatz mit Anlieger- und Lieferverkeh
daneben: Bundesstralie;
daneben: Uberregionale Verbindungsstralie

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Natursteinpflastenw@&ge beidseitig vorhan-
den, befestigt mit Gehwegplatten und Kleinpflaster

elektrischer Strom, Fernwarme und Wasser aus (iffeet Versorgung; Ka-
nalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

Schwingungsdampfer wegen des S-Bahntunnels, weiBen&/wegen dri-
ckendem Grundwasser; keine Grundwasserschademéiken
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2.3 Grund und Boden

Grundbuch: Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Berlin-Mitte 1000 2-5
Kataster: Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Berlin-Mitte 885 10 418
Berlin-Mitte 886 11 0,01
Berlin-Mitte 887 12 7
Berlin-Mitte 888 13 27
Berlin-Mitte 889 14 186
Summe: 638,01 m2
Grundstuickszuschnitt: rechteckig

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechird Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte| Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Belastungen:

Diese Eintragungen werden als nicht wertrelevant deachtet, da sie die
Nutzung des Bewertungsobjekts nicht beeintrachtigen

Quelle: Grundbuchauszug vom 24.02.2006
(Hinweis: Schuldverhaltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines

Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird daausgegangen, dass ggf. bestehende Schul-
den bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht beiitibkigt werden.)

Vermietungssituation: Das Gesamtobjekt ist laut Auskunft des Auftraggelser die Bank AG ver-
mietet. Es ist eine monatliche Miete von rd. 59.€0&reinbart.
Quelle: Auftraggeber

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(beglnstigende) Rech-
und Lasten: te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrscid vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

Bodenordnungsverfahren] Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag @nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Meier, Herr &gk, Bezirksamt Mitte, 08.03. und
21.03.2007 und 23.03.2007
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Gemischte Bauflachen
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsbereie Bebauungsplans Nr.
Situation: K-578, rechtskraftig am 01.01.2000. Dieser entHitfolgenden Festsetzun-
gen:

Das Grundstick ist im Bebauungsplan als Kerngetéegestellt. Eine Ge-
schossflache von rd. 1.600 mz2 ist zulassig. Esehe®aukorperausweisung,
51,5 m Uber NN sind mdglich. Wohnungen oberhalb Eetfgeschosses sind
allgemein zul&ssig.

Weitere Satzungen und | Das Grundstiick liegt im Bereich der stadtebaulicEetwicklungsmafRnahme
Baugebote: ,Botschaften”.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne det3&§., keine Erhal-
tungssatzungen im Sinne der 88 172-174 und ke#ittediaulichen Gebote im
Sinne der 88 175-179 BauGB vor.

Entwicklungszustand baureifes Land

(Grundstiucksqualitat):
Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Meier, Herr &gk, Bezirksamt Mitte, 08./21./ und
23.03.2007

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben- | Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabertigai Wasser- und Abwas-
situation: seranschluss ist vorhanden. Es sind keine Beiutige.

Quelle: Auftraggeber; telefonische Auskunft, Heras&er, Berliner Wasserbetriebe, 13.03.2007

(Muster)Gutachten 2007-164 Seite 7 von 21



2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung
Bodenbelastung:
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Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeisfinden Eintragungen.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Mller, BezirkatMitte

Das Grundsttick ist in der Denkmalliste Berlins@itendenkmal Nr. 999999
,Groler Platz" eingetragen. Dieser Umstand beessflden Wert des Objek-

tes nicht wesentlich.
Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline

Es sind keine Uber die generell geltende Baumsebrgrdnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getrofteden.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline

Das Bewertungsobjekt liegt nichtriereT rinkwasserschutzzone.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline

Das Grundstiick ist im Altlasterdtatader zustdndigen Unteren Boden-
schutzbehoérde nicht aufgefihrt.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung Keineeise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Quelle: Auftraggeber
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2.5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Geb&udetyp

Baujahr:
Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Keller:

Sanitarbereich:

FuRboden

Kiche:

Heizung:

Besonderheiten:

Gesamtbeurteilung
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Biro- und Geschéaftshaus mit vier Vollgeschosseh;unterkellert

1998 (laut Broschure der Architekten)

massiv mit Stahlbetondecken

Dachform: Flachdach
Deckung: Falzzink (It. Vorgutachten) mit umlaufendétika
Aufbauten: Lichtband

vorgesetzte, profilierte Fassadenelemente, kdroresil verfugt

durchgehend Fenster mit Isolierverglasung

trocken, Boden: Kunststoffbelag; Technik, Catgraume, Lager und WCs

Objektart Bauweise | Qualitat
Fliesen trzargenhoc sehr gut
wC freihangend sehr gut
Zimmer FuRbodenarten
Raume Marmor, Parkett, Teppich
Nassraume Marmor

Es sind Pantrykiichen gehobener Qualitat vorhanden

Fernwarme mit Flachheizkdrpern und ThermostathemtFulbodenheizung und
Kuhldecken

Schwingungsdampfer wegen des S-Bahntunnels, sogiRgvWanne* wegen
drickendem Grundwasser (It. Broschire der ArchétektBalkone; Aufzug

Das Gebaude befindet sich in sehr gutem Zustaad.gesamte Bauwerk ist aus-
gesprochen hochwertig errichtet und mit entspredéieMaterialien ausgestattet.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194188 ein marktgerechter Preis, dégrkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in desitunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, it g
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichegeBenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstitber des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persbalVerhéltnisse zu erzielen wéare.”

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermiftalao einen, der einem realistischen Verkaufspreis
nahe kommt, mussen die fur das zu bewertende Opgigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahit
werden. Konnen mehrere Verfahren angewendet wesdegrhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preislitgsmechanismen fiir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen ats dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Boddtwerted gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunges derwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu ltemags Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Bo-
denrichtwertes wurde anhand der Lagequalitdt mit amderen Richtwerten verglichen und fir plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittiung wird daher adi dieser Grundlage durchgefihrt.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rengiabhéngigen Eigennutzung verwendet werden.

Obwohl das Objekt nicht vorrangig zur Selbstnutzunggedacht ist, kann es auch als Sachwertobjekt
betrachtet werden. Das Sachwertverfahren wird dahestiitzend angewendet.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmog) verwendet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren vor-
rangig angewendet.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
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3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Flache keine Angabe 638 m2

baureifes Land ja ja

Flachenart Mischflache Mischflache

Beitrags-/Abgabenzustand frei frei

GFz 4,5 2,5
Bodenrichtwert 01.01.2005 20.000 €/m?
Bodenrichtwert 01.01.2006 20.000 €/m?
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 16.03.2007

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesmgmmdstick hinsichtlich der

Geschossflachenzahl. Im Folgenden wird diese EigenscHa#f Richtwertgrundstiicks mittels
Umrechnungskoeffizienten angepasst, so dass das Rithtwedstiick und das Bewertungsgrundstick
vergleichbar sind.

Eigenschaft Begrundung Zu-/Abschlag

Umrechnung anhand von Umrechnungskoeffizienten.

- 0,
Quelle: Berliner Gutachterausschuss, 2004 S

GFzZ

Summe der Zu- und Abschlage -37 %

(An Bewertungsstichtag und Grundstuckseigenscheftegepasster Bodenrichtwert:
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: =

Der Bodenwert betragt rund: =
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung
Grundstucksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 638,01 m2 | Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabe(diee Abschnitt 2.4.2.2).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf dem Grundstuck ist die angegebene GFZ erzielttainer wird diese bauliche Ausnutzbarkeit in der
Berechnung angesetzt.

Geschossflache _ 1.580,00 m?_

GFz Grundstiicksflache 638,01 m2

rd. 2,5

Es wurde die im Broschire der Architektemgegebene BGF von 1.974 m? als Grundlage venteDie
BGF wurde durch die Geschossanzahl inkl. KelleiGgschosse) geteilt und mit den oberirdischen Ge-
schossen (4 Geschosse) multipliziert: 1.974 / 948 m2* 4 = 1.579,20 mz, rd. 1.580 m2 Geschéashk#.

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschussrtiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Der Bodenrichtwert ist seit Jahren unvegéindaher ist keine zeitliche Anpassung notwendig.

GFZ-Anpassung

Um die Unterschiede in der Bebaubarkeit zu berigbkigien, wurde eine Anpassung anhand der in der Be-
rechnung angegebenen Umrechnungskoeffizienten geifichrt.

GFz 25 Faktor
GFz 45 Faktor

0,693 0,693
1,1023 1,1023

=rd. 63%

! MaRstabliche Grundrisse lagen dem Unterzeichrodat nor.
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3.3 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr
Gewerbe 1.370,00 m? 42,78 €/m2 58.610,00 € 703.320,00 €
Summe 1.370,00 m? 58.610,00 € 703.320,00 €
Rohertrag 703.320,00 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4,00 % 703.320,00 € 28.132,80 €

Instandhaltung

Gewerbe 5,60 €/m? 1.370,00 m? 7.672,00 €

Verwaltung 2,00 % 703.320,00(€ 14.066,40 €

Summe 49.871,20 € - 49.871,20 €
Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 653.448,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 3,50 % - 281.400,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 372.048,80 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 71 Jahre 26,087
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielfaltiger) = 9.705.637,05 €
Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) + 8.040.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundsticks = 17.745.637,05 €
Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande + 0,00 €
Ertragswert = 17.745.637,05 €
Der Ertragswert betragt rund: 17.750.000 €
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3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Nutzflache wurde vom Auftraggeber angegeben.

Quelle: Auftraggeber

Rohertrag
1. Datenlage

Eine Prifung der tatsachlich beim Eigentimer eirgdkn Mieteinnahmen ist dem Sachverstandigen nicht
maoglich.

Bau- Fliche NKM NKM NKM NKM
Pos Gewerbeeinheit| Lage ahr Ausstattung (] Ist Ist Soll Soll
! [€/m?] [€] [€/m2] [€]
1 |Bank EG 1994 hochwertig 325,00 50,00 16.250,d0 50,00 16.250,0
2 |Bank 1.0G| 199 hochwertig 325,00 50,00 16.250,d0 50,00 16.250,0
3 |Bank 2.0G| 199 hochwertig 320,00 45,00 14.400,4q0 45,00 14.400,0
4 |leer 3.0G| 199 hochwertig 230,00 45,00 10.350,d0 45,00 10.350,0
5 |Lager/Catering UG 1998 durchschnittlich 170,00 8,00 1.360,00 8,00 1.360,0
Eliche Monatl. JINK Monatl. INK
Anz. |Jahresubersicht (e Ist-Miete | Ist-Miete Ist-Miete Soll-Miete Soll-Miete Soll-Miete
[€/m?] [€] [€] [€/m?] [€] [€]
5 |Gewerbe: 1.370,09
0 davon zum Stichtag unvermietet: 0,00
5 davon zum Stichtag vermietet: 1.370,09 42,78 58.610,d0 703.320{00
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 1.370,09 42,78 58.610,0 703.320,940
Gesamt: 1.370,00) 58.610,0! 703.320,00 58.610j00  703.32p,00

2. Art des Mietansatzes

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Nettivkiete gemaf § 17 Abs. 1 WertV angesetzt.

3. Gewerbemieten:

Marktlage

Es steht zwar ein grof3er Bestand an Buroflachenaderdings ist in der Adresslage Grol3er Plainddwei
Leerstand vorhanden. Es steht aufl3er Zweifel, dasdieser Lage bei entsprechendem Angebot eine
Hochstmiete zu erzielen wére. Die derzeitige Mistenach Ansicht des Sachverstéandigen nachhaltig, d
eine Vielzahl von Verbanden oder Banken bereit innder Lage wéaren, eine solche Miete zu zahlen. Zu-
dem orientiert sich der Markt an der vereinbartaet®) die mit einem Mieter erstklassiger Bonitatewe-
bart ist. Der Mietvertrag lauft noch bis zum 312R.2 mit drei 5-jahrigen Optionen zur Verlangerung.
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Vergleich zum Mietenspiegel und anderen Marktquelle

Gewerbemietenspiegel der IHK (Neuvermietung; €/etéakalt) 2002-2006

~

Gewahlter Mietansatz und sachverstandige Einschétzu

Biro- und Repra- Zuschnitt ist fur eine sehr reprasentative BUrpuog geeignet. Die
sentationsflachen: Flache ware stockwerksweise leicht unterteilbar. dié Reprasenta-
tionsraume wird ein Ansatz von 50 €/m? gewdahltewmtiert am Mit-

telwert der Spanne flr Einzelhandels- und Gastréeftéchen. Die-

ser Ansatz bericksichtigt, dass das Objekt nichtefiie ,normale“

Bironutzung ausgerichtet ist. Die hochrepréasematiiiroflachen
werden mit 45 €/m? angesetzt.

Lagerflachen: Die Cateringflachen und LagerflachmerJG sind gut und zweckma-
Big geschnitten. Der Mietwert wird hier mit 8,- €/geschéatzt.

Bewirtschaftungskosten

Quelle: Berliner Gutachterausschuss

Liegenschaftszinssatz
Die vom Berliner Gutachterausschuss abgeleitetegdrischaftszinsséatze sind nur sehr bedingt anwendba
da sie nicht fir 1A-Lage Objekte abgeleitet wurden.

Die Deutsche Bank Immobilien GmbH gibt Maklervetiaeher heraus. Mit Stand vom 2. Quartal 2005
wird fir Buro- und Geschaftshauser in 1A-Lagen eiWervielfacher von 19,0 angegeben. Seitdem hét sic
die Marktnachfrage laut Auskunft des Gutachteraussees und eigenen Marktbeobachtungen drastisch
verbessert. Aus diesen Werten lasst sich ein Legeitszinssatz zuriickrechnen, der vom Sachveistand
gen zum Bewertungsstichtag fur das Bewertungsobp@ks,5 % geschatzt wird.

Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer Gebé&udealter Restnutzungsdauer
80 Jahre 9 Jahre 71 Jahre

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine RechengrtRe des Egvegrtverfahrens und berlcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal sondest langfristig erbracht werden und daher ZApsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt arach der in Anlage 1 (zu 8§ 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande
Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonerertbeeinflussenden Umsténde vorhanden.
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3.4 Sachwertermittlung

Flache

Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 3.39%/n2 BGF
Baupreisindex zum Stichtag 106,3
Normalherstellungskosten zum Stichtag 3.608,89 €/m2 BGK

Herstellungswert (Flache x Normalherstellungskosten)

Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrightuphne Baunebenkosten)

Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung Herstellungswert
Besonderes Bauteil Balkone 20.000 €
Summe 20.000 €

Herstellungswert (ohne Baunebenkosten)
Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert) 18 %

Herstellungswert (mit Baunebenkosten)

Alterswertminderungnach Ross) Gesamtnutzungsdauer 80
Restnutzungsdauer 71
6,3 %
Zeitwert
Wert der AuRenanlagdRrozent vom Gebaudewert) 3%

Wert der Gebaude und AuRenanlagen
Bodenwerfsiehe Bodenwertermittiung)

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassungsfaktor

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande

Sachwert

Der Sachwert betragt rund:
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1.974,00 m® BGF

3.608,89 €/m? BGF
7.123.948,86 €

20.000,00 €

7.143.948,86 €
1.285.910,79 €

8.429.859,65 €

531.081,16 €

7.898.778,49 €
236.963,35 €

8.135.741,84 €
8.040.000,00 €

16.175.741,84 €
0,95

15.366.954,75 €
0,00

15.366.954,75 €
15.350.000 €



3.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertbrechnung

Flachen

Quelle: Broschire der Architekten

Normalherstellungskosten

Bei Kleiber sind NHK fiir Bankgebaude angegeben.sBigeben bei einem Baujahr 1985 bis 1999 von
Normalherstellungskosten bei stark gehobener Atlsatavon 3.120 €/m2 bis 3.390 €/m?2 aus. Im vorlie-
genden Fall wird der obere Spannewert gewahlt,adaBhujahr zum Ende der Periode hin liegt und eine
stark gehobene Ausstattung vorliegt.

Quelle: Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermaitty von Grundstiicken, 5. Auflage, 2007, Seite 3.085

Besondere Bauteile

Im Herstellungswert sind gemal? den Modellvorsamitier Wertermittiungsverordnung (WertV) nicht alle
Arten von Bauteilen erfasst. Die zusatzlichen bdsoen Bauteile werden daher einzeln erfasst unduals
satzliche Kosten angesetzt. Dies erfolgt vor dereB®iung der Baunebenkosten. Der Fahrstuhl wurde
durch Ansatz eines stark gehobenen Ausstattungisst@sbereits bertcksichtigt.

Quelle: siehe Fachliteratur in Abschnitt 4 Literatrzeichnis

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000) iaraligemeinen Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses Baspreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).

Baunebenkosten

Quelle: Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermitty von Grundstiicken, 5. Auflage, 2007, Seite 3.085

Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer Geb&udealter Restnutzungsdauer
80 Jahre 9 Jahre 71 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt nach der von Rassvickelten Funktion.

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#ishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskor8inzig, 2006
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Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagemevwim Ortstermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem Zeitwert geschatzt.

Quelle: Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grund$@bewertung, Verlag Moderne Industrie, Loseblaitebung, Landsberg am
Lech, Stand: 9/2004

Marktanpassungsfaktor

Marktanpassungsfaktoren fur Objekte in derartigepldgen sind nicht bekannt. Da aber in den exptamer
Lagen nach wie vor gebaut wird und Grundstiicke dyerm werden, kann geschlussfolgert werden, dass
den dort tatigen Marktteilnehmern der Erwerb urel Meuerrichtung von Gebauden lohnenswert erscheint.
Bei einem Gebéaude wie dem der Bank ist davon aedrug dass es eine hinreichende Anzahl von Investo-
ren (insbesondere aus dem Ausland) gibt, die a@luhe Prestigeadresse auch zu Preisen nahe ddelHers
lungskosten erwerben wirden. Dies muss mit einermkisliapassungsfaktor nahe 1,0 bericksichtigt wer-
den. Der Sachverstandige muss, da keine gesichaltiitungen vorliegen, den Marktanpassungsfaktor
frei schatzen. Das Ergebnis der Sachwertermittishgaturgemar damit verhaltnismanig unsicher, veas
der Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfalkrgebnissen berlcksichtigt wird. Der Marktanpas-
sungsfaktor wird objektspezifisch mit 0,95 geschéatz

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine beson@rertbeeinflussenden Umsténde vorhanden.
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3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Ertragswert:
Sachwert:

17.750.000 €
15.350.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuyistether Verkehrswert gema®7 Wertermittiungsverordnungus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtuthgflen Aussageféhigkeit abzuleiten.

Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Ausiwigdrien...

1. Welche Verfahren vollziehen diFeisbildungsmechanismerfiir dieses Objekt nach?
2. Fir welche Verfahren stehen die notwendipaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

...wird im Folgenden die jeweilige Aussageféhigkest drmittelten Verfahrenswerte eingeschétzt undwaeingewichtetesMittel gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 1,0 vorrangig ertragsorientiert

Sachwert: 0,5 vorrangig ertragsorientiert

2. Datenqualitat: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 1,0 sichere Mieten, oOrtlicher Liegenschaftszinssatz

Sachwert: 0,1 genauer Bodenwert, kein abgeleiteter Marktanpas$akigpr

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert

Ertragswert: 1,0 X 1,0 = 1,00 X 17.750.000 & 17.750.000 €

Sachwert: 0,5 X 01 = 0,05 X 15.350.000 & 767.500 €

Summen: 1,05 18.517.500 €
Summe der gewphteten Werte: 18.517.500€  _ 17.635.714 €
Summe der Gewichte: 1,05

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsisthtag rund: 17.650.000,00 €
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3.6 Zusammenfassung und Verkehrswert

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&sdichtigung des Objektes und genauer Prifung
der Verhdltnisse nach bestem Wissen und GewissggllerZu den Beteiligten besteht keinerlei pelison
che und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis desaGlatens habe ich kein personliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Umteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessenevekann.

Berlin, den 28.03.2007

Mirko Otto
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin ritffe
lich bestellter und vereidigter Sachverstandigar die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbetuag
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittun
einschlieBlich Bewertungen fir finanzwirtschaftéch
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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April 1993 (BGBI. 1 1993 S. 466)
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a)

b)

c)

d)

e)

2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42), zuletzt gedndert lidntikel 4 des Gesetzes vom 24. August 2002 (BGHI. |
3412), Berichtigung der Bekanntmachung der NeufasslesyBirgerlichen Gesetzbuchs vom 22. Mai 2003
(BGBI. | S. 738)

Haftungsausschluss

Der Auftragnehmer haftet grundsatzlich nicht nugeggiber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniligerDiDas beauf-
tragte Gutachten ist jedoch nur fir den angegeb&merck bestimmt, was seinen Schutzbereich daragrfebat. Eine dar-
Uber hinausgehende Verwendung bedarf schriftligustimmung des Auftragnehmers.

Haftungsanspriiche des Auftraggebers gegen denafjufthmer richten sich nach den gesetzlichen Vafwshr soweit

nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

Haftet der Auftragnehmer wegen eines schuldhaftenstéles gegen die Sachverstandigenpflichten agersanstiger
schuldhafter Verletzung seiner Vertragspflichteat, é die vorsatzlich oder grob fahrlassig verungat Schaden in vollem
Umfang zu ersetzen.

Im Ubrigen wird die Haftung fiir Schaden aus fatsiger Pflichtverletzung ausgeschlossen. Das gihitrfiir die Verletzung
ausdrucklich versprochener oder zentraler Vertfighpen (sog. Kardinalpflichten) sowie fiir die \fetzung von Leben,
Korper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankungagith dann nicht, wenn der Auftragnehmer fur dengetretenen
Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann

Soweit die Haftung fir schuldhafte Pflichtverletguausgeschlossen ist, gilt dies auch fiir schuldeafehlverhalten bei
Angestellten, Arbeitnehmern, Vertretern und Erfiijegehilfen des Auftragnehmers.

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Gatachten ist nur fir den Auftraggeber und den gelgenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder eine Verwertuthgrch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigugestattet.
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Ansicht des Bewertungsobjektes vom Grol3er Platz k&igicht des Bewertungsobjektes

Seitenansicht Fassade Besprechungsraum

Flur Flur
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Blro Besprechungsraum

Veranstaltungsraume Veranstaltungsraume

wC wC
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Kiche Kiche

Kaffeekiiche Keller

Gutachten-Nr. 2007-164 Seite 6



Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 15 - 20 WertV)
Der Ertragswert setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrage
(Mieteinnahmen)
Bewirtschaftungskosten
(vom Eigentimer zu tragende Kosten)

Ertragsanteil des Bodens

Geb&audeertragsanteil
dieser wird kapitalisiert Gber die
Restnutzungsdauer

Gebaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRerrBmhaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck. Bei duittting des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten@iesdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(g 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerrageénde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschgftdes Grundstiicks und der Gebaude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungslesstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatzs 11 Wertv)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e mnagswertverfahren. Er bezeichnet das
Verhaltnis zwischen dem Reinertrag des Grundstucksdessen Kaufpreis. Er wird — vereinfacht -
dadurch ermittelt, dass man den Reinertrag eingrdbilie durch deren Kaufpreis dividiert.

Restnutzungsdauens 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahreeseigt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftungaussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vonsakaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gidsibzw. der Geb&udeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 19 wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéwelesteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
undblicher baulicher Zustand oder Abweichungend®nnachhaltig erzielbaren Miete).

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetaniisstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzanugscderzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfex avdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zumrt&vmittiungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 dené&¥@ittlungsverordnung beschrieben.

Der Sachwert setzt sich wie folgt zusammen:

Herstellungswert
Alterswertminderung
+
Wert der AuRenanlagen

(Anschlisse, Anpflanzungen etc.)
+

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert
X
Marktanpassungsfaktor

Sachwert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungswert

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikatides Geb&uderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m?) déslorm)Gebaudesmit Normalherstellungskosten(NHK) fur vergleichbare
Gebéaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstelluregswist noch der Wervon besonders zu
veranschlagenden Bauteilemndbesonderen (Betriebs)Einrichtungersowie dieBaunebenkosten
(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren aufweidungen von reinen Baukosten fir Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungdatdn Sie werden fur die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechn&®ie Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension “€/m® Rauminhalt des @db&” und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder @ambaudeflichen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudetédlet erfasst (z.B. Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, Balkedddachgauben). Das Gebdude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgalxle” bezeichnet.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatziicdem fur das Normgebaude ermittelten Wert
durch Wertzuschlage besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgeman nur Hdlgtgskosten von Gebauden mit Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Eihticigen.

Besondere Einrichtungen, wie Sauna, Swimming-P&&@min o.A. missen daher gesondert
bericksichtigt werden.

Baunebenkostens 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehtren auch die Baukebgn (BNK), welche als “Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung uedegBmigungen sowie fiir die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichemifranerung” definiert sind.

Sie werden als Erfahrungs(Prozent)sétze in decligriveise entstehenden Hohe angesetzt.
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Gesamtnutzungsdauer

Dies ist die Zeit, wie lange das Gebaude ab Feetigag voraussichtlictwirtschaftlich sinnvoll
genutzt werden kann. Man versteht darunter die #e# lange es seine erwarteten Ertrage erbringen
kann, ohne umfassende Modernisierungen zu benétigjentechnische Standdauer eines Gebaudes
ist hingegen oftmals deutlich hoher.

Nach der vorherrschenden Meinung, ist die wirtdtibhe GND von Wohngeb&auden auf 60 bis 100
Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauens 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl derrdaéingesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméaRer Unterhaltumtty Bewirtschaftung voraussichtlich noch

wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist declmauch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftichaber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzwGabdudeteile abhangig.

Alterswertminderung (8§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Altersmtinderung) wird Ublicherweise nach dem
Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der vesistiindig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer(RND) des Gebdudes und der jeweils Ublicisamtnutzungsdauer(GND)
vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Baumangel und Bauschéadeig 24 wertv)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. tsex®n Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsadtwmgen, auf nachtragliche &uRRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurifikaren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die digglidren Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung wawénden sind. Die Schéatzung kann durch
pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositioezodene Kostenermittiungen erfolgen.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass digahen in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund einer in  Augenscheinnahme beim Ortstermimine jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzuyesatrt sind.

Aul3enanlagen(s 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auRRerhalb der Gebaude befindliche mit @eamdstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&fdsavand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht baalishlagen (insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebwiddwfiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallssndas Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, drh.die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dasgeriattels eines Marktanpassungsfaktors.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch  Nacbblewgen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsalgelberechneten vorlaufigen Sachwerte
(= Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durch#itibhe Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV itelten “vorlaufigen Sachwerte”
(=Substanzwerte).

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 25 wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umsténdiestent man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, irmdesre Baumangel und Bauschéaden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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