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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Charlottenburg, Amtsgerichtsplatz 1, 14057 Berlin.

1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des mit Werkstattgebduden bebauten
Grundstucks in der Friedrichshaller Str.39,40, 14199 Berlin-Schmargendorf, erfolgt zum Zwecke
der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 13.10.2025 ab 11.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Hierbei wurde von der Unterzeichnerin das zu bewertende Grundstiick vom 6ffentlichen Strallen-
raum aus besichtigt. Ein Zugang zu den dort aufstehenden Gebauden und Freiflachen bestand
nicht.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 22.04.2025)

Amtsgericht Charlottenburg
Grundbuch von Berlin-Schmargendorf, Blatt 5444

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache Friedrichshaller Strae 39,40
Gemarkung: Schmargendorf

Flur: 1

Flurstlck: 30/9

Grole: 1.402 m?

Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschréankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin Charlottenburg-Wilmersdorf, innerhalb des
Ortsteils Schmargendorf.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025“ der Berlin Hyp, CBRE war in Charlottenburg-Wilmers-
dorf in den Jahren zwischen 2023 und 2024 keine wesentliche Anderung der Bevdlkerungszahl zu
verzeichnen. Die Prognose fir 2021-2040 liegt bei +2,6%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 14199 belduft sich laut Angabe im WohnmarktRe-
port 2025 mit 4.862,00 €/mtl. deutlich oberhalb des Berliner Durchschnitts von 4.021,00 €/mtl.
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Die Arbeitslosenquote in Charlottenburg-Wilmersdorf liegt laut Online-Angabe der Bundesagentur
fur Arbeit mit 9,7% im Berichtsmonat Oktober 2025 indes unter dem Berliner Mittel von 10,3%.
Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote fir
Charlottenburg-Wilmersdorf mit 1,4% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise
sehr geringen, prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Viel-
mehr bildet die Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Grundstlick des Bewertungsobjekts istim Berliner Mietspiegel 2024 als ,gute®, am Markt nach-
gefragte Wohnlage ausgewiesen.

Im naheren Umfeld ist eine geschlossene Bauweise vorzufinden. Die Bebauungen wurden in ver-
schiedenen Baustilen sowie in unterschiedlichen Zeitepochen erstellt.

Nordlich der Friedrichshaller Stralde, direkt gegenliber dem Bewertungsgrundstiick, befindet sich
eine Kleingartenanlage.

Insgesamt ist eine Wohnnutzung vorherrschend. In den Erdgeschossebenen sind zudem haufig
gewerbliche Nutzungen vorhanden.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als gut zu bezeich-
nen, wobei sich eine Vielzahl von Versorgungseinrichtungen im ndheren Umfeld befinden. Beson-
ders hingewiesen sei in diesem Zusammenhang auf das Versorgungsangebot im Bereich der ca.
250m entfernten Breite Stral3e.

Grolere, offentliche Grinflachen befinden sich nicht in der unmittelbaren Nahe des Bewertungs-
objekts. Allerdings ist im offentlichen Strallenraum ein partiell intensiver Altbaumbestand vorzufin-
den. Zudem ist aufgrund des vorgenannten, gréReren Kleingartengeldndes von einer Verbesse-
rung des Mikroklimas auszugehen. Im Ubrigen ist der Durchgriinungsgrad des Gebiets aufgrund
der verdichteten Bauweise gering.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Breite Stralle ca. 250 m
U-Bahnhof Breitenbachplatz ca. 1,2 km
S-Bahnhof Heidelberger Platz ca. 1,3 km

Parkmaoglichkeiten im 6ffentlichen Strallenraum sind tageszeitabhangig eingeschrankt vorhanden.
Der Parkdruck des Gebiets ist erhoht.

Bei der Friedrichshaller StralRe handelt es sich um einen maRig frequentierten StralRenzug mit ei-
nem gewissen Anteil von Durchgangsverkehr.

Im Ubrigen waren bei der Besichtigung keine aulRerordentlichen Emissionen erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Das zu bewertende Grundstuck ist leicht unregelmafig geschnitten und verfugt Gber eine hinrei-
chend breite Front zur Friedrichshaller Stral3e.

Die Flache wurde dem Vernehmen nach einstmals im Zusammenhang mit dem Hinterliegergrund-
stlick genutzt. Die Gebdude des Bewertungsobjekts ragen hierbei auf jene Flache hertber, wah-
rend Gebaude des Hinterliegers auf der zu bewertenden Flache liegen. Auf die Flurkarte, die als
Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Auf dem Bewertungsobjekt wurde letztmalig offensichtlich eine Kfz-Werkstatt betrieben. Diese glie-
dert sich in die Gebaude 1,2 und 3, die ebenfalls der Flurkarte zu entnehmen sind.

Gemal einer Recherche im Aktenarchiv des Bauamtes sowie unter histomapBerlin wurden die
Gebaude in den 1960er und 70er Jahren errichtet. Die Baugenehmigung des Gebaudes 3 wurde
in 2010 erteilt

Vermutlich wurde das Gebaude 1 zu Verwaltungszwecken genutzt, wahrend sich in den Gebduden
2 und 3 Werkstatten befanden.

Aktuell ist das Grundstiick ungenutzt. Aufgrund des dortigen Wildwuchses ist davon auszugehen,
dass die letztmalige Nutzung bereits einen langeren Zeitraum zurickliegt.
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Die Gebaude wurden vermutlich massiv erstellt. Einer in der Archivakte des Bauamtes vorgefun-
denen Schnittzeichnung ist zu entnehmen, dass die Dacher lber eine Strahlkonstruktion getragen
werden.

Die Gebaude 1 und 2 verfligen uber eine Welleindeckung des Dachs. Baujahrsbedingt kann nicht
ausgeschlossen werden, dass diese asbesthaltig ist. Die Dacheindeckung des Gebaudes 3 war
bei der Besichtigung nicht erkennbar.

Die Freiflachen des Bewertungsgrundstiicks sind dem Vernehmen nach vollflachig mit einer Pflas-
terung versehen.

Im Ubrigen kann (iber den Schnitt der Gebaude, deren Ausstattung und deren Zustand insbeson-
dere im Innenbereich keine Angabe gemacht werden, da diese nicht zur Besichtigung zuganglich
waren.

2.4 Objektdaten

Grundstiicksgrofe
gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 11.11.2025 1.402 m?

aufstehende Bebauungen
gemal Inaugenscheinnahme bei der Besichtigung sowie laut den vorliegenden

Planunterlagen vermutlich 1 Verwaltungs- und 2 Werkstattgebadude
Baujahr

gemal Recherche im Bauarchiv sowie unter histomapBerlin vom 11.11.2025

Gebdude 1 und 2 1960er und 1970er Jahre
Gebdude 3 (Baugenehmigung von 2010) ca. 2011
Kubatur

gemal Berechnung der Unterzeichnerin auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ca. 1.980 m?
sh. hierzu auch Punkt ,Massenangabe“

Vertragszustand

als Annahme unvermietet / unverpachtet

sh. hierzu auch Punkt ,Miet-/Pachtverhéltnisse”

Miet-/Pachteinnahmen, monatlich

mithin, als Annahme nicht bekannt
sh. hierzu auch Punkt ,Miet-/Pachtverhéltnisse”
Energiepass Vorhandensein nicht bekannt

2.5 Miet-/Pachtverhaltnisse

Der Eigentimer des Bewertungsobjekts wurde zu etwaigen Miet- und Pachtverhaltnissen befragt.
Hierzu ist keine Antwort ergangen.

Bei der Besichtigung wurden keine Mieter oder Pachter angetroffen. Zudem vermittelten die auf-
stehenden Gebaude und Freiflachen einen ungenutzten Eindruck. Insofern wird ein unvermieteter
sowie unverpachteter Zustand vermutet, wenngleich verbindliche Angaben hierzu nicht vorliegen.

2.6 Massenangaben

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannten Massenangaben wurden von der Unterzeichnerin
Uberschlagig aus dem als Anlage beiliegenden Lageplan sowie den im Bauarchiv vorgefundenen
Schnittzeichnungen ermittelt.

Teils wurden die Gebaudehdhen geschatzt. Dabei wird von der Annahme ausgegangen, dass
diese Uber keine Unterkellerung, jedoch Uber eine befestigte Sohle sowie eine Fundamentierung
verflgen.

Ein Aufmal® war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht vorge-
nommen, zumal die Baulichkeiten nicht zur Besichtigung zuganglich waren. Auf die hiermit verbun-
denen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird an dieser Stelle aus-
drucklich aufmerksam gemacht.
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2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbe-
reich Wohnen vom 26.08.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungs-
objekt nicht offentlich geférdert. Ferner wird unterstellt, dass keine Bindungen bestehen, zumal es
sich nicht um einen Wohnungsbau handelt.

2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft aus dem GeoportalBerlin sowie dem fis-broker vom 11.11.2025 befindet
sich das Bewertungsobjekt im Bereich des Baunutzungsplans von 1960 in Verbindung mit der Ber-
liner Bauordnung von 1958.

Dieser gibt unter anderem ein ,gemischtes Gebiet* vor. Ferner ist eine Baustufe 111/3 bei einer 3-
Geschossigkeit sowie einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,9 vor-
gegeben.

Hierbei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstlicksgrofe und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der An-
zahl der Vollgeschosse zur Grundstlicksflache dar.

Im Ubrigen befindet sich das Bewertungsobjekt nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhal-
tungsgebiets.

2.9 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Sadmtliche erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Telefon und Strom sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden.

Beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin wurde am 21.08.2025 um eine Erschlie-
Rungsbeitragsbescheinigung gebeten. Trotz Nachfrage ist diese bis zur Fertigstellung des Gutach-
tens nicht eingegangen.

Bei der Bewertung wird eine ErschlieBungsbeitragsfreiheit unterstellt.

Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu
Uberarbeiten.

Ferner wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass keine Stral3enlandabtretung erforderlich
ist. Auch hierzu ist keine Aussage durch die Behdrde erfolgt.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal Berlin vom 11.11.2025 steht das Bewertungsobjekt
nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.

Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Nahe, aus dem sich ein so genannter
Umgebungsschutz ableiten lieRe, der einen Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben kdnnte.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Stadtent-
wicklungsamt vom 29.08.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) steht noch eine
Begleichung von Gebuhren in Hohe von 56.020,53€ fir die Erteilung einer Baugenehmigung zum
.,Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage... einer Ausnahme, einer Befreiung sowie einer Ab-
weichung“ aus. ,Die entsprechenden bauaufsichtlichen Bescheide haben keine Rechtswirksam-
keit, da sie aufgrund der ausstehenden Zahlung nicht bekannt gegeben sind®.

Gemal telefonischer Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Bau- und
Wohnungsaufsicht, Frau Kiinast vom 12.11.2025 sieht der vorgenannte Bauantrag eine Bebauung
mit 5 Vollgeschossen, eine Grundflachenzahl von 0,43 und eine Geschossflachenzahl von 2,02
vor.

Ein ehemaliger Bauvorbescheid sei durch Zeitablauf erloschen.



SEITE 7 VON 24

2.12 Baulasten

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Stadtent-
wicklungsamt vom 28.08.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungs-
grundstiick nicht im Baulastenkataster der Behorde gefiihrt.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass die Gebaude des riickwartigen Nachbargrundstiicks auf
das Bewertungsobjekt herliberragen und eine bauordnungsrechtliche Legitimation hierfir Gber
eine Baulast mithin nicht besteht. Gleiches gilt im Ubrigen fir die Geb4ude des Bewertungsobjekts,
die sich partiell auf der Flache des riickwartigen Nachbarn befinden.

2.13 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefihrt.
Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Umwelt-
und Naturschutzamt vom 28.08.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Be-
wertungsobjekt unter der Nr.9903 im Bodenbelastungskataster der Behérde gefihrt. ,Aufnahme-
grund sind die ehemalige Nutzung als... Lackiererei 1968-1996...".

Es sind weder die genaue Art, noch der Umfang jener Bodenverunreinigung bekannt. Insofern
kénnen die Kosten fir eine moglicherweise erforderliche Beseitigung derselben nicht beziffert wer-
den. Bei der Bewertung wird von einer fiktiven Belastungsfreiheit ausgegangen. Sollte sich heraus-
stellen, dass tatsachlich eine Boden- oder auch Grundwasserverunreinigung besteht und Aufwen-
dungen fiir die Beseitigung derselben erforderlich werden, ware das Gutachten gegebenenfalls zu
Uberarbeiten.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

3.2 Wahl der Verwertungsvariante

Wie bereits erwahnt, befinden sich die baulichen Anlagen in einem offensichtlich schlechten Zu-
stand. Zudem spiegeln diese nicht die wirtschaftlichste Verwertungsvariante wider. Schlief3lich
sieht das geltende Planungsrecht eine deutlich intensivere Bebauungsmdglichkeit vor.

Ferner wurde eine Baugenehmigung fir den Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage vorberei-
tet. Die bauaufsichtlichen Bescheide haben jedoch keine Giltigkeit, da, wie bereits erwahnt, die
Gebuhren hierfur Gber 56.020,53€ nicht gezahlt wurden.

Bei der Bewertung wird ein fiktiver Abriss zur Freimachung des Grundsticks fiir eine Neubebauung
als wirtschaftlichste Verwertungsvariante unterstellt.

3.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfiigung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren
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Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich von Abrissobjekten oder
unbebauten Grundstiicken eine untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu ermit-
telnde Objekte sind z.B. selbstgenutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Bau-
kosten zum Kaufpreis besteht. Die Herstellungskosten sind bei einem Riickbau von untergeordne-
tem Interesse fiir den Erwerber.

Der Ertragswert wird im Folgenden ebenfalls nicht hergeleitet. Dadurch, dass sich die bauliche
Anlage in einem schlechten, mdglicherweise nur eingeschrankt vermietbaren Zustand befindet,
stellt der Ertragswert keine realistische GroRe dar. Zudem ist die maximale, bauliche Ausnutzung
des Grundstiicks durch den Bestand bei Weitem nicht erreicht.

Der Vergleichswert ist zudem der fir die Ermittlung des Verkehrswertes vorrangig zu betrach-
tende Wert. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen realistisch wider, da deren Daten auf
tatsachlich getatigten Grundstlicksgeschaften beruhen.

Insofern wird auf jenes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes zurtickgegriffen.

3.3.1 Vergleichswertverfahren
Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner
Gutachterausschusses vorgenommen. Diese ist auf folgender Grundlage erfolgt:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 01.01.2024 — 13.10.2025 13.10.2025
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf Charlottenburg-Wilmersdorf
Wohnlage gut, mittel gut
Art des Objekt Grundstiick mit Abrissgeb&uden, un- | Grundstiick mit Abrissgeb&uden
bebautes Grundstiick
Entwicklungszustand Bauland Bauland
Typische Nutzungsart Wohnen Wohnen
GrundstiicksgroRe 500 — 3.000m? 1.402m?
Typische GFZ 0,8-2,5 0,9 It. Baunutzungsplan
2,0 It. Bauantrag

Auf jener Grundlage hat sich lediglich 1 Vergleichskauffall ergeben. Mithin wird aufgrund dessen
auf die Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens verzichtet und ersatzweise auf den Bo-
denrichtwert abgestellt.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert liegt bei 1.500,00€/m? per 01.01.2025. Der Wert basiert auf einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,0, wahrend auf dem Bewertungsgrundstiick gemaf der nicht rechtskraftigen
Baugenehmigung eine GFZ von 2,0 genehmigt werden wirde. Auf die Ausfiihrungen unter dem
Punkt ,Bauordnungsrechtliche Situation® wird verwiesen. Insofern wird im Folgenden eine Umrech-
nung des Bodenwertes auf Basis so genannter Umrechnungskoeffizienten (UK) vorgenommen, die
vom Berliner Gutachterausschuss herausgegeben wurden. Nach Anwendung derselben ergibt sich
ein an die vorgenannte Geschossflachenzahl angepasster Bodenwert, der in der nachfolgenden
Tabelle mit der Baulandflache des Bewertungsobjekts multipliziert wird.

Konjunkturelle Anpassung
In der Vergangenheit sind die Bodenwerte in Berlin nahezu ausnahmslos gesunken. So wurde der
Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts zum 01.01.2023 noch mit 1.900,00€/m? angegeben. Zum
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01.01.2024 belief sich dieser indes bereits auf 1.500,00€/m?; mithin auf Hohe des aktuellen Boden-
richtwertes per 01.01.2025.

Bei der Bewertung wird unterstellt, dass sich das Bodenwertniveau des Geschosswohnungsbaus
seit dem 01.01.2025, dem Stichtag des Bodenrichtwertes, weiterhin konstant verhalt.

Einerseits fuhren die schwache Konjunktur sowie das erhdhte Zinsniveau, das Baufinanzierungen
erheblich erschwert, zu verminderten Immobilienwerten.

Hinzu kommen fehlende Kapazitaten im Baugewerbe, die u.a. auf die demografische Entwicklung
zurlckzufihren sind. Ferner mangelt es an einer Reihe von Baumaterialien.

Dem steht gegenilber, dass innerhalb des Berliner Stadtgebiets weiterhin ein auferordentlicher
Druck im Bereich des Wohnungsmarktes besteht, ohne dass in absehbarer Zeit von einer Umkehr
des Trends ausgegangen werden kann. Dies wiederum erhéht die Nachfrage nach Grundstiicken
fir den Wohnungsbau und mithin die Bodenwerte.

Mithin findet, unter Abwagung der vorgenannten werterhdhenden und wertmindernden Aspekte,
der Bodenrichtwert per 01.01.2025 zunachst unverandert Beriicksichtigung bei der Bewertung.

Mikrolage

Einerseits befindet sich das Bewertungsgrundstiick an einer etwas starker befahrenen Stralte, was
mit einer entsprechenden Emissionsbelastung einher geht. Andererseits kann davon ausgegangen
werden, dass die vergleichsweise grofflachige Kleingartenanlage zu einer Verbesserung des
Mikroklimas beitragt.

Hinzu kommt, dass hierdurch ein entsprechender Weitblick von einem noch zu erstellenden Ge-
baude nach Norden mdglich sein wird, was eine besondere Qualitat darstellt. Bei der Bewertung
erfolgt insofern, unter Abwagung der vorgenannten Ausflihrungen kein Lagezu- oder Abschlag.

Grundstiicksform und Topografie

Auch aufgrund der Grundstlicksform sowie der leicht unregelmafligen Topografie wird keine Ver-
anlassung gesehen, eine Anpassung vorzunehmen. Vielmehr wird unterstellt, dass der Markt hie-
rauf nicht mit einer Kaufpreisanpassung reagiert.

Bau- und planungsrechtliche Unwéagbarkeiten

Ein Abzug erfolgt jedoch aufgrund der bau- und planungsrechtlichen Unwagbarkeiten. Einerseits
ist behordlicherseits eine Genehmigungsfahigkeit eines Geschosswohnungsbaus mit Tiefgarage
und den vorgenannten Ausnutzungsziffern ganz offensichtlich gegeben. Der Umstand ist jedoch
mit einer behdérdlichen Befreiungen in Bezug auf die Anzahl der Vollgeschosse sowie der erhéhten
Grund- und Geschossflachenzahl verbunden.

Derartige Befreiungen unterliegen in der Regel einem Ermessensspielraum der Behdrde.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass ein fiktiver Erwerber die der avisierten Bauge-
nehmigung zugrunde liegende Planung nicht unmittelbar Gbernehmen kann.

SchlieBlich unterliegt diese dem Urheberrecht des Planverfassers. Ferner ist die Planung moglich-
erweise vom derzeitigen Grundstlickseigentiimer bezahlt worden und ist mithin dessen Eigentum.
Ein Kaufer des Grundstlicks hat sich insofern mit dem Risiko auseinander zu setzen, dass jene
Befreiungen auf Basis einer erneuten, anderweitigen Planung mdglicherweise nicht mehr erteilt
werden wirden.

Insofern wird daflr, dass sich ein Kaufer nicht auf die Planung sowie die Befreiungen berufen kann,
ein Risikoabschlag vorgenommen.

Vermietung und Verpachtung

Ein weiterer Abzug erfolgt aufgrund des Umstandes, dass keine verbindlichen Aussagen zum Ver-
mietungsstand vorliegen. Zwar erscheint das Grundstiick bereits sei einem langeren Zeitraum un-
genutzt.

Allerdings lasst sich heraus nicht verbindlich auf eine Vermietung oder Verpachtung schlief3en.
Auch jener Sachverhalt geht mit einem Abzug in die Bewertung ein, der die Reaktion hierauf abbil-
det.
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Uberbau

Wie bereits erwahnt und der Flurkarte zu entnehmen ist, besteht sowohl vonseiten des Bewer-
tungsobjekts als auch des hieran anschlieRenden Grundstiicks der Breite Str.6-7 jeweils ein Uber-
bau.

Dies bedeutet, dass sowohl Gebaude des Bewertungsobjekts auf das Nachbargrundstlick hertber-
ragen, als auch umgekehrt.

Der Umstand ist bei beiden Grundstticken nicht durch eine Baulast oder Grunddienstbarkeit gesi-
chert. Dennoch hat sich ein Erwerber mit dem Umstand auseinanderzusetzen, um seine Abrissar-
beiten auszufiihren oder den Nachbarn zu veranlassen, den auf dem Bewertungsobjekt befindli-
chen Teil des heriiberragenden Gebaudes zuriickzubauen.

Anderenfalls ware eine rechtliche Sicherung des Umstandes erforderlich. Auch jener Sachverhalt,
mit dem sich ein Erwerber auseinander zu setzen hat, geht mit einem Abschlag zur Abbildung des
damit verbundenen Risikos in die Bewertung ein.

Abrisskosten

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baureifes, unbebautes Land. Da auf dem Bewertungsobjekt
jedoch Baulichkeiten aufstehen, muss zur Schaffung einer Baufreiheit ein Abriss der Bestandsge-
baude erfolgen.

Zur Ermittlung der betreffenden Kosten wurde, wie unter dem Punkt ,,Objektbeschreibung® erwahnt,
die Kubatur der Baulichkeiten ermittelt. Bei der Herleitung der Abrisskosten wird im Ubrigen auf
.Baukosten 2024/25" Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel zuriickgegriffen.

Hiernach belaufen sich diese fir ,Bauwerk nach Rauminhalt abbrechen, in Container laden und
abfahren, inkl. Gebihren (m®* umbauter Raum, ausschlieBlich unbelastetes Material“, ,schwere
Bauart, Maschineneinsatz*) auf 38,00€/m3. Da sich der Wert auf das zweite Quartal 2024 bezieht,
wird dieser einer Indexierung auf Basis des Baukostenindexes (BPI) des Statistischen Bundesam-
tes unterzogen.

Ferner wird auf den sich so ergebenden Wert im Anschluss ein pauschaler Aufschlag von deutli-
chen 25% vorgenommen.

Ursachlich hierfir ist der Umstand, dass der Abriss innerhalb des Berliner Stadtgebiets erfolgt. Der
Sachverhalt ist mit besonderen Maf3nahmen, etwa zum Schutz von Passanten, insbesondere aber
auch zur Vermeidung von Staub verbunden. Hinzu kommt, dass die Bestandsgebaude teils an
Baulichkeiten der Nachbargrundstiicke angrenzen und diese entsprechend zu schitzen sind. Fer-
ner gehen mit derartigen MalRnahmen regelmaRig Beweissicherungsverfahren sowie mdglicher-
weise auch Schadensbeseitigungskosten, etwa fir Rissbildungen der Nachbarobjekte einher.
Hinzu kommt, dass sich die Abrisskosten ausschliellich auf unbelastetes Baumaterial beziehen.
So sind etwa die Entsorgungskosten fur bitumindse Dachabdichtungen oder holzschutzbehandelte
Bauteile hierin nicht enthalten. Ferner ist nicht bekannt, ob moéglicherweise asbesthaltige Materia-
len, wie etwa im Bereich der Welleindeckung der Gebaude 1 und 2, verbaut worden sind, die einen
stark erhdhten Aufwand beim Abriss und der Entsorgung nach sich ziehen.

Ein weiterer Aufschlag auf die Baukosten erfolgt aufgrund der erforderlichen Beseitigungskosten
der Versiegelung und der Einfriedungen.

An dieser Stelle sei darauf aufmerksam gemacht, dass eine genaue Schatzung der Abrisskosten
ohne weitere Kenntnisse tber die Bausubstanz ausdricklich nicht méglich ist.

Der ermittelte Wert fiir den Rickbau der Gebaude und der Aul3enanlage versteht sich ausdricklich
rein Uberschldgig. Dieser bildet die Reaktion des Marktes auf den Umstand, nicht jedoch die tat-
sachlich auf einen Erwerber zukommenden Kosten ab, die nicht bekannt sind.

Ermittlung des Vergleichswertes
Auf Grundlage der vorgenannten Ausflihrungen ergibt sich der Vergleichswert des Bewertungsob-
jekts wie folgt:
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Berechnung des Vergleichswertes

1.402,00 m?
1.500,00 €/m?

Grundstlicksflache, wie erwahnt
Bodenrichtwert per 01.01.2025

GFZ des Bodenrichtwertes 1,0 UK 0,5246
GFZ zulassig 20 UK 1,0000
angepasster Bodenrichtwert somit
1.500,00 €/m? 0,5246 x 1,0000 =2.859,32 €/m?

gesamt 2.859,32 €/m? x 1402,00 m? = 4.008.768,59 €
Abschlag wg. baurechtlicher Unwagbarkeiten, wie erwahnt -5,0% -200.438,43 €
Abschlag wg. fehlenden Informationen zum Vermietungsstand, psch. -2,0% -80.175,37 €
Abschlag wg. Uberbau, psch. -1,5% -60.131,53 €
gesamt 3.668.023,26 €
Abrisskosten
Gebaude 38,00 €/m3® zzgl. 3,6% gem. BPI = 39,37 €/m3

39,37 €/m® x 1.980,00 m® = 77.948,64 €
Zuschlag wg. Abriss im Bestand / mégl.Schadstoffbelastung, psch. 25% 19.487,16 €
gesamt 97.435,80 €
Zuschlag wg. Abriss AuRenanlagen und Einfriedungen, psch. 20% 19.487,16 €
Abrisskosten gesamt 116.922,96 €
Vergleichswert
vorlaufiger Bodenwert 3.668.023,26 €
abzliglich Abrisskosten -116.922,96 €
gesamt 3.551.100,30 €
Vergleichswert, gerundet 3.600.000,00 €

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wurde das Vergleichswertverfahren herangezogen. Vergleichs-
werte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren Daten auf
tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen. Da diese Daten, ersatzweise in Form von
Bodenrichtwerten, zur Verfiigung stehen, wird das Vergleichswertverfahren vorrangig fur die Er-
mittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Fur potentielle Erwerber durfte sich der weiterhin hohe Druck am Berliner Wohnungsmarkt werter-
héhend darstellen. Zudem liegen keine Hinweise darauf vor, dass es mittelfristig zu einer Abkehr
des Trends kommen kénnte.

Das Bewertungsobjekt ist durch dessen innerstadtischer Lage hinreichend erschlossen und ver-
sorgt.

Im Berliner Mietspiegel ist dieses als ,gute” Wohnlage ausgewiesen.

Der mogliche Weitblick iber die nordlich angrenzende Kleingartensiedlung sowie das damit ver-
bundene, verbesserte Mikroklima stellen eine Werterhéhung dar.

Im Ubrigen bietet sich die Flache durch seine Abrissgebaude fiir eine Neubebauung an. Dies ist
umso mehr der Fall, als dass das Bewertungsobjekt aktuell offensichtlich ungenutzt ist und eine
Uberplanung eine deutlich héhere Grundstiicksausnutzung erwarten lasst.

Wertmindernd stellt sich indes der Umstand dar, dass keine Informationen zu etwaigen Miet- oder
Pachtverhaltnissen vorliegen.

Das Grundstuck ist vor einer Neubebauung zu berdumen, was mit zusatzlichen Kosten verbunden
ist. Ferner liegen keine Informationen zu etwaig gesondert zu entsorgenden Baumaterialien vor.
Ferner sei nochmals darauf hingewiesen, dass die Bewertung auf Grundlage eines fiktiv unbelas-
teten Grundstiicks erfolgt, obwohl dieses im Bodenbelastungskataster der Behorde geflhrt ist.
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Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf einen

Verkehrswert von 3.600.000,00 €

geschatzt.
3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es besteht ein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) Es ist nicht bekannt, ob ein Verwalter bestellt ist. Eine WEG-Verwaltung besteht nicht, da es
sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumeigentum handelt. Aufgrund dessen wird zudem
kein Wohngeld erhoben.

c) Es ist nicht bekannt, ob Mieter oder Pachter vorhanden sind.

d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht.

e) Esliegen keine Hinweise darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb auf dem Bewertungsgrundstiick
betrieben wird.

f) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen auf dem

Schéferen
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.4
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Luftbild
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Mein Titel a2* |BERUIN | R

Mafstab: 1:500
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Minweis: Bete beachion Sie. dass es sich bei den Angal P> micht um " #o handelt. Nicht beglaubigte
stellen generell keine dar.
In Sosem S Ausdr, knine ders. Es wird keine Gewidy fur die Aktualnse, Korrektheit oder

phees Erste®t am: 11.17.2025
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Planung zur Baugenehmigung des Gebédudes 3 vom 15.11.2010

(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

4.5 Lageplan
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Blic entlng der Friedrichshaller Stralle
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StrafRenansicht des Bewertungsgrundstiicks
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Gebaude Nr.1
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) GEBAUDE1  GEBAUDE 2

Gebaude Nr.1 und Nr.2

GEBAUDE1 GEBAUDE2 GEBAUDE3 NACHBARGEBAUDE




4.7 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Auszug
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Bezirksamt Charloftenburg-Wilmersdorf von Berlin

Abt. Ordnung, Umwelt, StrafBen und Griinfléchen B E R LI N i

Umwelt- und Naturschutzamt

- Bodenschutz -

Bezirksamt Charloenburg-Wilmersdorl von Berlis, 10617 Berla Geschiftszeichen [bitle angeben)
U 25 -IFG-433/25

Sachverstandigenbiro Ursel Schifer, Frou Sponholz

Barbara Hummel Tol. +49 30 5029-188 25

Dreilindenstr.60 Rodenchetufpchon ¢
wilmersderf.de

D - 14109 Berlin elekironische 2ugongséiinumg
geméq § 3a Absotz 1 VWG
Redoli-Mosse-Str. 9, 14197 Bedin
Zimmer 04a

Vorab per e-mail:
28.08.2025

Barbara Hummel <hummel@gut-achten.net>

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Altlastenverzeichnis)
Grundstiick: Friedrichshaller Str. 39,40, Flur 1, Flurstiick 30/9, in 14199 Berlin

Sehr geehrte Frau Hummel,

auf Thren Antrag vom 21.08.2025 erteile ich lhnen gemif § |8 a des Gesetzes zur Fiederung der
Informationsfreiheit im Land Berlin (Berliner Informationsfreihcitsgesetz —IFG) vom 15.10.1999
(Gesetz- und Verordnungsblatt filr Berlin- GVBI. — S.561) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesctzes
vom 12,10.2020 (GVBL. S. 807), in Verbindung mit dem Umweltinformationsgesetz (UIG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Oktober 2014 (BGBI. | S. 1643), zuketzt gedindert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBL. 1 S, 306), folgende Auskunfi:

Das Grundstiick Friedrichshaller Str. 39,40 / Breite Str. 6, 6A, 7 ist unter Nr, 9903 als
Altlastenverdachtsfliche im Bodenbelastungskataster registriert.

Aufnahmegrund sind die ehemalige Nutzungen als Tankstelle mit Werkstatt (Breite Str. 6A +7)
sowie Lackiererei 1968 — 1996 (Friedrichshaller Str. 39/40).

Daten zu Boden- bzw. Grundwasscruntersuchungen auf diesem Grundstiick liegen dem
Umweltamt nicht vor,

Diese Auskunft gibt den aktuellen Stand des BBK wieder und bezieht sich ausschlieBlich auf das angefragte
Grundstilck. Sollte eine Grundwasserbenutzung geplant sein, ist eine separate Stellungnahme mittels Antrag (iber
die Senatsverwaltung filr Mobilid, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (SenMVKU) zu stellen.

Gebiihrenbescheid:
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4.8 Baulastenauskunft

Baulasten <baulasten@charlottenburg-wilmersdorf.de> 28.8.2025 13:30

AW: Auskunft Baulastenverzeichnis - Zwangsversteigerungssache -
Friedrichshaller Str. 39,40, 14199 Berlin-Schmargendorf,
Gewerbegrundstiick, Flur 1, Flurstick 30/9, Gz.: 70 K 51/25

An Barbara Hummel <hummel@gut-achtennet>

Sehr geehrte Frau Hummel,

geman Ihrem Antrag vom 21 08 2025 bestatige ich Ihnen hiermit, dass auf dem Grundstuck Friedrichshaller
StraBe 39, 40 keine Baulasten eingetragen sind.

Bitte beachten Sie, dass die Ausstellung einer gebuhrenpflichtigen Negativbescheinigung in der weiteren
Bearbeitung langere Zeit dauern wird

Sollten Sie auf eine geblhrenpflichtige Negativbescheinigung verzichten, geben Sie mir bitte
kurzfristig Bescheid.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Oliver Steuer

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT
Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Bauaufsicht - Stadt | V
Hohenzollerndamm 174-177

10713 Berfin

Tel. +49 (0)30 5029-16013

oliver steuer@charlottenburg-wilmersdorf de (personlich)
bavaufsicht@chariottenburg-wilmersdorf de (aligemein)
baulasten@chariottenburg-wilmersdorf de (Baulasten)

Von: Barbara Hummel <hummel@®gut-achten.net>

Gesendet: Donnerstag, 21, August 2025 11:54

An: Baulasten <baulasten@charlottenburg-wilmersdorf.de>

Betreff: Auskunft Baulastenverzeichnis - Zwangsversteigerungssache - Friedrichshaller Str. 39,40, 14199
Berlin-Schmargendorf, Gewerbegrundstiick, Flur 1, Flurstiick 30/9, Gz.: 70 K 51/25

Sehr geehrte Damen und Herren,




4.9 Beschriankungen und Beanstandungen

Bezirksom! Charlotienburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT

BERLIN | X
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Stadtentwicklungsamt

Fachbereich Bauaufsichi

[} Charl g Wilmersdor! vee Berlin, 10617 Berin Geschiftszeichen (gg¢. amgeben)
350-2025-3662-Stedt 1 V3
Frau von Bling

Sachverstdndigenbiiro Tel. {030) 9029-16016

Dipl.-Ing. Ursel Schafer Fox {030) 9029-16005

Dreilindenstr, 60 verena.voneling@cheorlottesburg wil-

. mersdori.de

14109 Berlin (Nicht §i Dokumende mil elekironisches
Sagnatur]
bouculsich@chorloentur g wilmers-
dorl.de
(Esedtron. Zugangserdtinung gem. § 3¢
Abs. 1 VWVIG)

Hohenzollerndamm 174-177, 10713
Serle

29.08.2025

Grundstiick: Berlin - Schmargendorf, Friedrichshaller Strafle 39, 40

Vorhaben: Auskunft “baubehérdliche Beschréinkungen/Beanstandungen®- Zwangsversieige-
rungssache - Friedrichshaller Str, 39,40, 14199 Berlin-Schmargendorf, Gewerbe-
grundstisck, Flur 1, Flurstilck 30/9, Gz.: 70 K 51/25

Anlagen:

Sehr geehrte Frau Hummel,

zu lhrer Anfrage vom 22.08.2025 kann ich Ihnen mitteilen, dass von der Schuldnesin Gebuhren in Hohe
von insgesamt 56.020,53 € fiir die Erteilung einer Bougenehmigung (Neubau eines Wohnhauses mit
Tieigaroge), einer Ausnahme, einer Befreiung sowie einer Abweichung nicht bezahlt wurden. Die Ge-
biihrenbescheide sind vom 17.04.2023. Die entsprechenden bauaufsichlichen Bescheide haben keine
Rechiswirksamkeil, da sie auigrund der ausstehenden Zahlung nicht bekannt gegeben sind.

Mit freundlichen Griifien
Im Auftrag

o/ —
) /
vsé?ﬁ:gwé"“///

Sprechzenen: Dienstag 9 bis 12 Uk rur noch Tesminvereinborung
Foleverbindunger: Bua: 101, 104, 115, U 3, U 7, Fehrbeliner Plotz

Dewtsche Postbonk AG, 1BAN: DEBY 1001 0010 0004 8361 01, BIC: PENKDEFF100
Londesbank Berin, IBAN: DE1S 1005 0000 0710 0116 79, BIC: BELADESEXXX
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4.10 Forderungen und Wohnungsbindungen

Markus Wachtel <wachtel01@charlottenburg-wilmersdorf.de> 26.8.2025 1351

AW: Auskunft Foérderungen und Bindungen -
Zwangsversteigerungssache - Friedrichshaller Str. 39,40, 14199 Berlin-
Schmargendorf Gewerbegrundstck, Flur 1, Flurstlck 30/9, Gz.: 70 K
51/25

An hummel@gut-achten net

Sehr geehrte Frau Hummel,

Ihre vorstehende Anfrage wurde mir zur Beantwortung zugeleitet.

Das angefragte Objekt Friedrichshaller Strae 39, 40, 14199 Berlin war und ist nicht offentlich geférdert.
Ich hoffe, dass diese Auskunft hilfreich fir Sie ist und verbleibe

mit freundlichen GriBen

Im Auftrag

Markus Wachtel

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt, BUrgerdienste und Soziales

Amt fir Birgerdienste, FB Wohnen

Wohn 2, Raum 246

Tel. 030 / 9029 - 13447

(Mo. + Mi-Fr. 10-11:00 Uhr)

Otto-Suhr-Allee 100, 10585 Berlin

Postanschrift: 10617 Berlin

Von: Barbara Hummel <hummel@gut-achien.ner>
Gesendet: Donnerstag, 21. Au.ust 2025 12:22

An: Wohnungsamt ! :
Betreff: Auskunft FOrderunaen und Bmdunoen Mmsversteiummssache Friedrichshaller Str. 39,40, 14199
Berlin-Schmargendorf, Gewerbegrundstiick, Flur 1, Flurstiick 30/9, Gz.: 70 K 51/25

Sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit wurde Frau Schafer mit der Erstellung eines Wertgutachtens beauftragt

In diesem Zusammenhang ware ich Ihnen dankbar, wenn Sie mir mit einer Information weiterhelfen konnten, ob
das zu bewertende Objekt gefordert oder gebunden ist, bzw. war.




