DIPL.-ING. URSEL SCHAFER (MRICS) — ARCHITEKTIN

... DREILINDENSTRASSE 60
14109 BERLIN
... TEL. O-TE T ST 0
... FAX. 030-T8 71 57 82
VON DER 1% BERLIN OFFENTLICH SCHAEFER@OGUT-ACHTEN.NET
BESTELLTE UND VEREIDIGTE WWWGUT-ACHTENNET
SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (§194 BauGB) des mit einer Mehrfamilienwohn- und Geschaftshaus-
anlage sowie einem Werkstattgebaude bebauten Grundstiicks, 3.244m? Grundstiicksflache,
ca. 3.310m? Wohn-/Nutzflache (als grobe Schatzung)

Breite Str. 6,6A,7, 14199 Berlin-Schmargendorf

| AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Charlottenburg, Amtsgerichtsplatz 1, 14057 Berlin

| GESCHAFTSZEICHEN:
70K 52/25

| VERFASSER:
Dipl.-Ing. Ursel Schéafer, Dreilindenstraf3e 60, 14109 Berlin

| ERMITTELTER VERKEHRSWERT:
6.000.000,00 €

| WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG:
11.12.2025

In Partnerschaft mit Hendreich Ricking Schafer, Sachverstandige fiir Immobilienbewertung PartG,
www.hrs-immobilienbewertung.de, Partnerschaftsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter der Nummer PR 1583 B.


http://www.hrs-immobilienbewertung.de/

INHALT

1. ALLGEMEINES ... ettt s s s s s r i n e r e 3
1.1 AURTAGGEDET ... et e e sbb e e e ee e 3
1.2 Zweck der GutachtenerstelluNg...........ccoiiiiiiiiiiiii e 3
1.3 Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag .........cccceeiiiiei i 3
1.4 L0 14151 (=T 11111 o O PP P PP PRSPPI 3

2 BEWERTUNGSOBUEKT ...ttt snassras s s snn s nnnenaas 3
2.1 GrundbUCh, QUSZUGSWEISE ........uueeiiiiiiiiiiiieiee e e ettt e e e e e et e e e e e e eeab e e e e e e e e ennreees 3
2.2 LagebesChreibDUNG .........uui i ————————— 4
2.3 ObjektbeSCIEIDUNG......co.eeiiiii e 5
24 L@ 0] 1=T < (o F=1 (=T o [ PP PP PR 7
2.5 MIEtVErNAINISSE ... .eeiii e 8
2.6 FOrderungen / BINAUNGEN .........ooiiiiiiieiiiie ettt 8
2.7 FIACheNaNGaben .........oo i e 8
2.8 Planungsrechtliche SIUtioN ............cooiiiiiiiii e 9
2.9 Bauordnungsrechtliche Situation.............ccccccooiiiiii e 9
210 DenKmalSCRULZ ........cooiiiiiiiiiee e 9
2.1 Baulastenverzeichnis der Behorde............ooooiiiiiiiiiii e 10
212 UDBIDAU ....vcveeiiieceetetee ettt ettt ettt bens 10
213 ErSChIERUNG......ouieiiiieeeeeee e e e e e e e e e s reeeaeas 10
214 BodenverunreiNiQUNGEN ...........cooiuiiie ittt e e be e e e e 10

3. WERTERMITTLUNG ..ttt e e et e e s n e s s e s n s nna s e sanennneas 11
3.1 Definition des Verkehrswertes. ... 11
3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens ... 11
3.3 Vorgehen bei der BEWErtUNG........cooiiiiiiiiiiiie e 11
3.4 Ermittlung des Ertragswertes - Neubau ...........cccoooiiiiiii e 12
3.5 Ermittlung des Ertragswertes - AItbau...........oooiiiiiiiiii e 16
3.6 ZUSAMMENTASSUNG ...t e e e e e et e e e e e e e et e e e e e e e e s s annbneeeaeeeeaanns 18
3.7 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes............ooooiiiiiiiiniiiie s 18
3.8 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen ............cccccooiii 19

4. ANLAGEN ..o 20
4.1 Auszug aus der Stadtkarte ... 20
4.2 Auszug aus der Stralenkarte............ooueeiiiiiiiii s 21
4.3 AUSZUG AUS der FIUKAre .........cooiiiiii e 22
4.4 =T T SRR 23
4.5 [0 (o TP PPRPP PP 25
4.6 ErschlieRungsbeitragsbescheinigung...........cccccoviiiiiiii e 43
4.7 BaulastausKUNTL........oooi e 44
4.8 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster............cooooiiiiiii 45
4.9 Auskunft zur bauordnungsrechtlichen Situation..............ccocoo i 46
410  Forderungen und Wohnungsbindungen..............ccooiiiiiiiii e 47

SEITE 2 VON 47



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 einer Wohn- und Geschéftshaus-
anlage sowie einem Werkstattgebaude bebauten Grundstlicks in der Breite Str. 6, 6A, 7, in
14199 Berlin-Schmargendorf, erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteige-
rungsangelegenheit

1.3 Wertermittlungs- / Qualititsstichtag

Als Qualitats- und Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Besichtigung am 11.12.2025 ange-
setzt.

1.4 Ortstermin

Am 11.12.2025 ab 13.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren die Unterzeichnerin, eine Mitarbeiterin derselben sowie die angetroffenen Mie-
ter der besichtigten Einheiten.

Wahrend des Termins wurden insgesamt 9 Wohnungen des strallenseitigen Neubaus, beide der
dort befindlichen Gewerbeeinheiten, sowie eine Wohnung im hofseitigen Altbau besichtigt.
Ferner wurden die allgemein zuganglichen Bereiche der beiden vorgenannten Baukérper wie
Flure, Treppenrdume, Teilflachen des Kellergeschosses sowie der Dachboden des Altbaus und
die AuRenanlagen besichtigt.

Ein Zugang zu weiteren Mieteinheiten sowie zum gesamten Werkstattgebdude wurde nicht ge-
wahrt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 22.04.2025)

Amtsgericht Charlottenburg
Grundbuch von Berlin-Schmargendorf, Blatt 6284

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache Breitestralle 6,6A,7
Gemarkung: Schmargendorf

Flur: 1

Flurstlck: 30/7

Grole: 3.244 m?

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

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
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Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Schmargen-
dorf.

Gemal dem Berliner Mietspiegel von 2024 handelt es sich um eine ,gute” Wohnlage.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025 der BerlinHyp, CBRE war in Charlottenburg-Wilmers-
dorf in den Jahren zwischen 2023 und 2024 ein leichter Wanderungsgewinn von rd. +0,1% zu
verzeichnen. Die Prognose fur 2021-2040 liegt bei +2,6% bei einem Berliner Durchschnitt von
+5,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 14199 ist im ,WohnmarktReport Berlin 2024 der
Berlin Hyp, CBRE mit 4.862,00 €/mtl. deutlich Gber dem Berliner Durchschnitt von 4.021,00 €/mtl.
angegeben.

Die Arbeitslosenquote in Charlottenburg-Wilmersdorf belauft sich laut Angabe der Bundesagen-
tur fir Arbeit mit Stand vom Dezember 2025 mit 9,3% unter dem Berliner Mittel von 10,1%.

Die Leerstandsquote in Charlottenburg-Wilmersdorf liegt laut einer Veroffentlichung des ivd e.V.
aus dessen Immobilienpreisservice 2023/2024 bei 1,4%. Aufgrund der vorgenannten, vergleichs-
weise sehr geringen, prozentualen Angabe ist jedoch nicht von einem strukturellen Leerstand
auszugehen. Vielmehr bildet der Prozentsatz im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt ist von einer inhomogenen Bauweise gepragt.

Die umliegenden Gebaude wurden in unterschiedlichsten Zeitepochen, Baustilen sowie Ge-
schossigkeiten, Uberwiegend in geschlossener Bauweise erstellt.

Insgesamt dominiert eine Wohnnutzung. In den Erdgeschossebenen haben sich jedoch sehr hau-
fig gewerbliche Nutzungen angesiedelt.

Es handelt sich bei der Breite Stralle um eine ubergeordnete ErschlieBungsstralie mit einem
erhohten Verkehrsaufkommen, was mit einer entsprechenden Emissionsbelastung verbunden ist.
Aufgrund der dortigen, 4-spurigen StralRenfihrung zuziglich Parkstreifen, beidseitigem Gehweg
sowie einem grol3zlgigen, begrinten Mittelstreifen, nimmt der StralRenzug eine Uberdurchschnitt-
liche Breite ein.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die stadtische Lage als sehr gut zu bezeich-
nen. Dabei befindet sich ein sehr umfangreiches Angebot im unmittelbaren Umfeld des Bewer-
tungsgrundstiicks sowie entlang der Breite StralRe. Insbesondere im Bereich des westlichen Ver-
laufs derselben hat sich diese als Einkaufsstralle etabliert.

GroRere Erholungsflachen befinden sich nicht in der unmittelbaren Nahe des Bewertungsobjekts.
Das Mikroklima ist jedoch durch das Friedhofsgelande an der Breite StralRe westlich des Bewer-
tungsobjekts sowie eine nordlich der Friedrichshaller Stra3e befindliche, gréfere Kleingartenan-
lage positiv beeinflusst. Ferner befindet sich im &ffentlich Raum ein gewisser Altbaumbestand.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut und stellt sich wie folgt dar:

Bus Breite Stralle ca. 100 m
U-Bahnhof Breitenbachplatz ca.1.100 m
S- und U-Bahnhof Heidelberger Platz ca.1.300 m

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen Strallenraum tageszeitabhangig nur begrenzt vorhanden.
Der Parkdruck des Gebiets ist aufgrund der verdichteten Bauweise sowie einem gewissen Auf-
kommen von Kundenverkehr infolge des vorgenannten Versorgungsangebotes erhoht.

AulRer dem Fahrzeugverkehr waren weitergehende, aul3erordentliche Emissionen beim Ortster-
min nicht erkennbar.
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2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméngeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Bauteiluntersuchungen sowie Funktionsprifungen
zur Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schéaden sind nicht ausgefihrt
worden zumal die Rdumlichkeiten nur eingeschrankt zuganglich waren. Fir eine vollumféngliche
Aussage hierzu ware ein Bauzustands- beziehungsweise Bauschadensgutachten anzufertigen,
das nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin ist.

Grundstiick

Das Bewertungsgrundstick ist unregelmaBig geschnitten und verfiigt Gber eine grof3ziigige Front
zur Breite StralRe. Dieses weist leichte, topografische Unregelmafigkeiten auf.

Aufgrund der aufstehenden sowie den benachbarten Bebauungen wird von einer hinreichenden
Tragfahigkeit des Bodens ausgegangen.

Auf dem Bewertungsgrundstlick wurden 3 Baukdrper errichtet. Es handelt sich um einen stralRen-
seitigen Gebauderiegel, bestehend aus einem Wohn- und Geschéaftshaus. Im riickwartigen Hof-
bereich befinden sich ein Mehrfamilienwohnhaus sowie ein Werkstattgebaude.

Neubau - straBenseitig

Stralenseitig wurde eine Blockrandbebauung, bestehend aus einem Wohn- und Geschéftshaus,
errichtet. Dieses wurde 1957 behordlicherseits schlussabgenommen.

Es handelt sich um einen 4-5 geschossigen Baukorper zuziiglich einer Unterkellerung. Auf die
Grundrisse, die als Anlage zu diesem Gutachten beiliegen, wird verwiesen.

Innerhalb der Anlage befinden sich im Wesentlichen Wohnungen, jedoch auch 2 Gewerbeeinhei-
ten im Erdgeschoss, in denen aktuell ein Blumengeschaft und ein Frisiersalon betrieben werden.
Die ErschlieBung erfolgt Gber insgesamt 3 Treppenraume, die von der Strale aus zuganglich
sind. Aufzugsanlagen sind nicht vorhanden.

Baujahrsbedingt ist von einem Massivbau auszugehen.

Die Fassaden sind rickwartig mit einem Vollwarmeschutz, das heif3t, einer Warmedammung mit
Deckschicht versehen. StralRenseitig wurde ein Putzbelag vorgefunden.

Innerhalb des Gebaudes befinden sich Holz- sowie Kunststofffenster mit Isolierverglasungen.
Eine vollumfangliche Aussage hierzu ist jedoch nicht mdglich, da nicht sémtliche Raumlichkeiten
zur Besichtigung zuganglich waren.

Die Ausstattung der Mietflachen ist im Wesentlichen den als Anlage beiliegenden Fotos zu ent-
nehmen. Deren Zustand ist unterschiedlich, was auf das betreffende Engagement der jeweiligen
Mieter zurlckzufuhren sein durfte.

Im Kellergeschoss befinden sich im Wesentlichen Verschlage, die von den Bewohnern zu Lager-
zwecken genutzt werden. Ferner befindet sich im Keller eine Heizungsanlage. Laut Auskunft ei-
nes der Mieter handelt es sich um eine Olzentralheizung, wobei die Lage des Tanks bei der Be-
sichtigung nicht ermittelt werden konnte.

Der stralRenseitige Gebauderiegel befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Zustand.

Die Fassaden weisen Verschmutzungen beziehungsweise Vermoosungen auf, die den Gesamt-
eindruck der Anlage beeintrachtigen.

Die Holzbauteile der Fenster zeigen witterungsbedingte Schadigungen.

Die optische Uberarbeitung der Treppenrdume liegt offensichtlich einen langeren Zeitraum zu-
rick. In einzelnen Bereichen wurden hier Farb- und Putzschaden festgestellt, deren Ursache sich
nicht ermitteln liel3.

Sowohl im Keller als auch einer Reihe von Badezimmern wurden Leckagen am Leitungssystem
vorgefunden. Teils ist es zu einer Korrosion sowie partiell auch zu einem Austritt von Feuchtigkeit
gekommen. Gedffnete Abkofferungen von Steigleitungen innerhalb der Wohnungen zeugen da-
von, dass am Leitungssystem Arbeiten ausgefiihrt wurden.

In einigen Wohnungen wurde eine umfangreichere Schimmelbildung festgestellt.
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Die Nassbereiche weisen teils eine unzeitgemafle Ausstattung auf.

Eine der Wohnungstlren war eingeschlagen, wobei deren Reparatur nur notdiirftig vorgenom-
men wurde.

Das stralBenseitige Gebaude bedarf mittelfristig, im Bereich der Haustechnik méglicherweise
auch kurzfristig, einer baulichen Aufwertung.

Altbau - hofseitig

Im Hofbereich befindet sich ein weiteres Wohnhaus, fur das im Archiv des Bauamtes keine Un-
terlagen vorgefunden wurden.

Es handelt sich um ein 4-geschossiges Gebaude zuziiglich einem unausgebauten Dachboden
und einem Kellergeschoss.

Das Erstellungsjahr wird auf ca. 1900 geschatzt.

Die jeweiligen Etagen sind Uber einen zentralen Treppenraum zu erreichen. Auch der Altbau ver-
flgt Gber keine Aufzugsanlage.

Aufgrund des vermuteten Baujahres wird von einem Massivbau mit Holzkonstruktionen im De-
cken- und Dachbereich ausgegangen.

Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Ein Vollwarmeschutz wurde nicht aufgebracht.
Die Giebelseite ist mit einer Verkleidung versehen, wobei eine Asbesthaltigkeit derselben aus-
dricklich nicht ausgeschlossen werden kann.

Soweit erkennbar, verfiigt der Baukorper ber die originalen Holzkastenfenster, Holzfenster mit
Einfachverglasungen sowie teils auch Kunststofffenster, wobei eine vollumfangliche Aussage
hierzu nicht méglich ist, da nur eine der Mieteinheiten zur Besichtigung zuganglich war.

Diese wurde Uber eine Gasetagenheizung mit Warme versorgt.

Deren Ausbaustandard ist einfach. Die Wohnung verfligt Giber eine Reihe originaler Stilelemente,
die das besondere Flair derselben ausmachen.

Auch im Bereich des Altbaus wurde auf Arbeiten zur baulichen Aufwertung offensichtlich seit
einem langeren Zeitraum verzichtet.

Die vorgenannte Fassadenverkleidung ist bereichsweise zerstort (s. auch Foto als Anlage zu die-
sem Gutachten).

Der Treppenraum weist umfangreichere Gebrauchsspuren auf.

Der Keller zeigte Spuren von Nasse, erschien bei der Begehung jedoch trocken. Allerdings eignet
sich dieser aufgrund einer gewissen Staubentwicklung und umfangreicher Aussandungen der
Wande nicht zur Einlagerung empfindlicherer Gegenstande.

Werkstattgebaude

Schlief3lich befindet sich ein offensichtlich eingeschossiger Gewerbebau im Hofbereich.

Dieser wurde entsprechend der im Archiv des Bauamtes vorgefundenen Unterlagen zwischen
1935 und 1965 errichtet.

Zunachst wurde eine Garagenzeile an der westlichen Grundstlicksgrenze erstellt und diese spa-
ter um eine weitere, gegeniiberliegende Garagenzeile erganzt. Die jene Garagenzeilen verbin-
denden Bauteile wurden im Anschluss mit einer Funktion als Werkstatt erstellt, sodass das Ge-
baude nunmehr offensichtlich aus mehreren, hallenartigen Bauteilen besteht.

Dem Vernehmen nach wurde dieses in Massivbauweise erstellt. Der Dachbereich wurde gemaf
einer Einsicht in die Innenrdume Uber die Fenster als Stahlkonstruktion errichtet.

Die Déacher sind mit einer Welleindeckung sowie mit BitumenschweilRbahnen versehen. Ob jene
Welleindeckung mdéglicherweise asbesthaltig ist, konnte bei der Besichtigung nicht geklart wer-
den.

Ferner sind mangels Innenbesichtigung Aussagen uber die Einblicke tUber die Fenster hinaus
nicht méglich. Auch zur Beheizung des Gebaudes liegen keine Informationen vor.

Offensichtlich ist dieses leerstehend.
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Die Rissbildungen an den AuRenwanden, die Korrosionserscheinungen an den Fenstern und
dem Zugangstor, die umfangreichen, optischen Schaden im Fassadenbereich sowie der Zustand
der Innenrdume lassen vermuten, dass das Gebaude bereits einen langeren Zeitraum ungenutzt
ist.

AuBenanlagen

Die AuRenanlagen sind von der Stral’e aus Uber eine Gebaudedurchfahrt des Vorderhauses an-
fahrbar.

Diese sind im Wege-, Fahr- und Parkplatzbereich befestigt sowie im Ubrigen, insbesondere im
nordlichen Grundstlicksteil, begriint. Ferner befindet sich auf dem Grundstiick ein gewisser Alt-
baumbestand.

Einige kleinere Gerate- beziehungsweise Abstellhduer gehen art- und zustandsbedingt nicht in
die Bewertung ein, da unterstellt wird, dass der Markt hierauf nicht mit einer Kaufpreisanpassung
reagiert.

Wahrend auf einem der Bauakte beiliegenden Lageplan 12 offene Stellplatze vor dem Hallenge-
baude eingetragen sind, wurden tatsachlich nur 11 Stellplatze vorgefunden. Aufgrund des offen-
sichtlich genehmigten Zustandes gehen 12 Stellplatze in die Bewertung ein.

Topografische UnregelmaRigkeiten der Freianlagen wurden in Form von Stiitzmauern abgefan-
gen.

Der Pflegezustand der Freianlagen ist riickstandig. Eine ausreichende, gartnerische Betreuung
der Flachen war nicht erkennbar.

Auch die befestigten Bereiche bedurfen partiell einer Ausbesserung.

2.4 Objektdaten

Baujahre

Neubau, Vorderhaus 1957
Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht

Altbau, Gartenhaus ca. 1900
Kein Schlussabnahmeschein in der Archivakte vorgefunden, Fertigstellung geschétzt

Werkstattgebaude

linker Fligel (ehemalige Garagenzeile) ca. 1935
Jahr der Benutzbarkeit von Schomsteinen: 1935, Fertigstellung geschétzt

rechter Flligel (ehemalige Garagenzeile) ca. 1938
Jahr der Baugenehmigung: 1937, Fertigstellung geschétzt

Nordlicher Anbau (ehemalige Werkstatt) ca. 1938
Nachtrag vom 11.09.1937 zur Baugenehmigung, Fertigstellung geschétzt

Mittelbau (ehemalige ,Hofliberdachung®) ca. 1965
Baugenehmigung vom 21.08.1964, Fertigstellung geschétzt

Grundstiicksgrofe
gemaf Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts- 3.244 m?
buch vom 16.03.2026

Geschossflache
gemaf Berechnung der Unterzeichnerin auf Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen sowie teils geman grafischem Abgriff aus dem Geoportal Berlin

Neubau, Vorderhaus rd. 2.670 m?
Altbau, Gartenhaus ca. 1.230 m?
Werkstattgebaude ca. 710 m?
Gesamt ca. 4.610 m?

sh. hierzu Punkt ,,Fldchenangaben*

Geschossflachenzahl

gemal vorgenannter Geschossflachenberechnung sowie der Grundstiicksgréfle rd. 1,4 m?
ohne Werkstattgebéude rd. 1,2 m?
sh. hierzu Punkt ,Fldchenangaben”
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Wohn-/Nutzflache gesamt
Neubau, Vorderhaus

Wohnflache ca. 1.880 m?
Gewerbeflache ca. 110 m?
Gesamt ca. 1.990 m?
Gemal Berechnung aus den vorliegenden Planunterlagen

Altbau, Gartenhaus ca. 720 m?
als pauschal 73% der Geschossflache, jedoch ohne Rohdachboden

Werkstattgebadude ca. 600 m?
als pauschal 85% der Geschossflache

Wohn-/Nutzflache gesamt ca. 3.310 m?
sh. hierzu Punkt ,Fldchenangaben”

Vertragszustand teilvermietet
sh. hierzu Punkt ,Mietverhéltnisse”

Heizsystem

Neubau, Vorderhaus offensichtlich Olzentral
Gemal Angabe eines Bewohners bei der Besichtigung sowie teils geméRl Inaugenscheinnahme

Altbau, Gartenhaus offensichtlich Gasetage
Besichtigte Wohnung mit Gasetagenheizung, alle weiteren Wohnungen waren nicht zur Begehung zugénglich
Gewerbehallen nicht bekannt
Energiepass Vorhandensein nicht bekannt

2.5 Mietverhéltnisse

Der Eigentiimer des Bewertungsobjekts wurde von der Unterzeichnerin mehrfach schriftlich nach
Mietvertragen, Netto-/Kaltmieten sowie Mieternamen befragt. Hierzu ist keine Nachricht ergan-
gen.

Bei der Besichtigung wurden lediglich 7 Mietvertrdge von Bewohnern des strallenseitigen Neu-
baus zur Einsicht zur Verfugung gestellt. Fir den Altbau liegen keine Mietvertrage vor.

Wahrend der Neubau im Wesentlichen bewohnt beziehungsweise von den beiden Gewerbetrei-
benden genutzt erscheint, kann Gber den hofseitigen Altbau keine Angabe gemacht werden.
Eine der dortigen Wohnungen wurde begangen, allerdings wurde kein Mietvertrag vom Bewohner
zur Verfigung gestellt. An weiteren Wohnungstiiren waren teils Namen aufgefiihrt. Ob die Ein-
heiten jedoch tatsachlich bewohnt sind, konnte bei der Begehung nicht ermittelt werden.

Das Werkstattgebaude erscheint indes leerstehend.

2.6 Forderungen / Bindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Amt far
Burgerdienste vom 21.01.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) handelte es sich
bei dem Bewertungsobjekt um einen ehemalig 6ffentlich geférderten Wohnungsbau, dessen For-
derende auf den 31.12.1997 datierte.

2.7 Flachenangaben

Die unter dem Punkt ,Objektdaten® aufgefiihrten Wohn- und Nutzflachen sowie die Geschossfla-
che wurden von der Unterzeichnerin in Bezug auf den straRenseitigen Neubau auf Grundlage der
als Anlage beiliegenden Planunterlagen ermittelt.

Soweit MalRangaben vorlagen, wurden diese flr die Berechnungen herangezogen. Anderenfalls
ist ein grafischer Abgriff erfolgt.

Die Angabe wurde anhand vom Berliner Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht ange-
gebenen Prozentsatzen plausibilisiert, die das Verhaltnis von wertrelevanter Geschossflache zur
Wohn-/Nutzflache angibt. Jener Prozentsatz liegt bei Wohnhausern sowie Wohn- und Geschafts-
hausern der Baujahre 1949-1990 bei 77% als Anteil der Wohn-/Nutzflache zur wertrelevanten
Geschossflache. Der Ansatz wurde aufgrund der Gebaudedurchfahrt auf 75% vermindert, was



die Wohn-/Nutzflachenberechnung auf Grundlage der Planunterlagen der Grofkenordnung nach
bestatigt.

Fir den hofseitigen Altbau liegen keine Plane vor. Hier wurde die wertrelevante Geschossflache
auf Grundlage eines Abgriffs aus dem Geoportal Berlin berechnet. Ebenfalls laut Angabe aus der
Tabelle des Gutachterausschusses wurde sodann die fiktiven Wohnflache ermittelt. Bei Wohn-
hausern sowie Wohn- und Geschaftshausern der Baujahres bis 1919 ist ein Prozentsatz von 73%
als Verhaltnis von wertrelevanter Geschossflache zur Wohnfldche vom Gutachterausschuss an-
gegeben. Dieser wurde fiir die Regelgeschosse, nicht jedoch den Dachboden, angesetzt und das
Ergebnis als Wohnflache unterstellt.

Fur das Werkstattgebaude liegen derartige Prozentsatze nicht vor. Aufgrund dessen offensicht-
lich groRflacher Raumaufteilung wurde das Verhaltnis von wertrelevanter Geschossflache zur
Nutzflache mit pauschal 85% angesetzt. Die Geschossflache wurde wiederum aus einem Abgriff
aus dem Geoportal Berlin ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass hier weit (iberwiegend keine oder aber keine hinreichenden Plan-
unterlagen zur Verfiigung standen, verstehen sich die ermittelten Wohn- und Nutzflachen des
Altbaus sowie des Werkstattgebaudes ausdriicklich rein Uberschlagig. Auf die hiermit verbunde-
nen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird an dieser Stelle aus-
drucklich aufmerksam gemacht!

2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vom 16.03.2026 befindet
sich das Bewertungsgrundstick im Bereich des Baunutzungsplans von 1960 in Verbindung mit
der Berliner Bauordnung von 1958.

Hiernach befindet sich dieses in einem ,Gemischten Gebiet” der Baustufe I1V/3 mit 4 Vollgeschos-
sen bei einer Grundflachenzahl von 0,3 einer Geschossflachenzahl von 1,2.

Dabei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstucksgrofle und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der
Anzahl der Vollgeschosse zur Grundstiicksgrofie dar.

Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt von der Annahme eines Bestandsschutzes
ausgegangen.

Im Ubrigen befindet sich das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich eines Sanierungs- oder
Erhaltungsgebiets.

2.9 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbe-
reich Bauaufsicht vom 14.10.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten), ,liegt ein Bau-
antrag (Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage) vor. Der Geblhrenbescheid (vom
17.04.2023) wurde noch nicht bezahlt. Die Baugenehmigung ist daher nicht rechtskraftig.”

Bei der Bewertung geht der Umstand nicht gesondert in die Bewertung ein. Schliel3lich ist das
Bewertungsgrundstick mit einer umfangreichen Bestandsbebauung versehen.

Wahrend in Bezug auf das offensichtlich leerstehende Werkstattgebaude ein Rickbau méglich-
erweise in Betracht kommen diirfte, ist ein Abriss des Alt- und des Neubaus unrealistisch. Jene
Gebaude sind vermietet und im Wesentlichen in Benutzung. Insofern ware eine Entmietung zur
Freimachung des Grundstuicks erforderlich, was infolge der erwartungsgemaf vorhandenen Miet-
vertrage nicht in Betracht kommen durfte.

Bei der Bewertung geht der vorgenannte Bauantrag, der ohnehin nicht rechtskraftig ist, mithin
nicht in die Bewertung ein.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 16.03.2026 aus der Ber-
liner Denkmalkarte handelt es sich bei der zu bewertenden Anlage weder um ein Einzeldenkmal
noch den Teil eines Denkmalensembles.
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Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Néhe, aus dem sich ein so genann-
ter Umgebungsschutz ableiten lielRe, der einen Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben kdnnte.

2.11 Baulastenverzeichnis der Behorde

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Stadtent-
wicklungsamt vom 15.10.2025 (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist
das Bewertungsgrundstlick nicht im Baulastenverzeichnis der Behérde gefiihrt.

2.12 Uberbau

Der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Flurkarte ist zu enthnehmen, dass das Werk-
stattgebaude des zu bewertenden Grundstiicks auf die riickwartig angrenzende Flache der Fried-
richshaller StralRe 39,40 herliberragt.

Mithin besteht ein so genannter Uberbau. Soweit dieser bei der Errichtung der Gewerbehalle
geduldet wurde, wére allenfalls eine Uberbaurente an den Eigentiimer des (iberbauten Grund-
stlicks zu zahlen.

Da fiir die Hohe jener Uberbaurenten der Bodenwert zum Zeitpunkt des Entstehens des Uber-
baus maRgeblich ist und dieses bereits in den 1930er Jahren errichtet wurde, ist allenfalls von
einer sehr geringen Rente auszugehen.

Hinzu kommt, dass auch eines der Gebaude auf dem belasteten Grundstiick auf die zu bewer-
tende Flache heriberragt.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich die Wertminderung und die Werterhéhung
durch die Vor- und Nachteile beider Uberbauten gegeneinander aufheben.

Der Umstand geht nicht gesondert in die Bewertung ein.

2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundsttick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderliche Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind
Uber das offentliche Netz vorhanden.

Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Char-
lottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Ordnung, Umwelt, StralRen und Grinflachen vom
19.01.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) sind fir das Bewertungsgrundstick
keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu entrichten.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Altlasten ist nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachver-
sténdigen und wurde von dieser nicht ausgefuhrt.

Eine Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Umwelt- und Natur-
schutzamt vom 30.10.2025 besagt, dass das Bewertungsgrundstiick unter der Nr.9903 im Bo-
denbelastungskataster gefiihrt ist (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten).
Urséachlich fir den Eintrag ist eine altlastenrelevante Nutzung in Form einer Kfz-Werkstatt und
Garagen (seit 1928) sowie einer Lackiererei (seit 1968). Soweit bei der Besichtigung erkennbar
war, werden die vorgenannten Nutzungen aktuell nicht beziehungsweise nicht mehr ausgefihrt.
Es sind weder die genaue Art, noch der Umfang jener Bodenverunreinigung bekannt. Insofern
kénnen die Kosten fir eine moéglicherweise erforderliche Beseitigung derselben nicht beziffert
werden.

Bei der Bewertung wird von einer fiktiven Belastungsfreiheit ausgegangen.

Sollte sich herausstellen, dass tatsachlich eine Boden- oder auch Grundwasserverunreinigung
besteht und Aufwendungen fir die Beseitigung derselben erforderlich werden, ware das Gutach-
ten gegebenenfalls zu Uberarbeiten.
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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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfliigung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich von Mehrfamilienwohn- und
Geschaftshausern eine untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu ermitteinde Ob-
jekte sind z.B. selbstgenutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten
zum Kaufpreis besteht. Die Herstellungskosten sind bei Renditeobjekten, um das es sich hier
handelt, von untergeordnetem Interesse fir den Erwerber.

Der Ertragswert wird im Folgenden hergeleitet. Dadurch, dass Mehrfamilienwohn- und Ge-
schéaftshduser wie das Bewertungsobjekt typischer Weise als Renditeobjekte geflihrt werden,
stellt der Ertragswert eine realistische GroRRe dar.

Der Vergleichswert ist eigentlich 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.

Aufgrund des auf dem Grundstick befindlichen Nutzungsmixes sowie dem Umstand, dass hier
mehrere Gebaude zu bewerten sind, wird auf eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens
verzichtet.

Allerdings werden die ermittelten Ertragswerte anhand von Auswertungen des Gutachteraus-
schusses plausibilisiert.

3.3 Vorgehen bei der Bewertung

Werkstattgebaude

Wie bereits erwahnt, war das Werkstattgebdude nicht zur Besichtigung zuganglich. Allerdings
bestand die Mdglichkeit eines Einblicks durch die dortigen Fenster.

Hierbei war erkennbar, dass dieses vermutlich seit einem langeren Zeitraum nicht in Benutzung
war.

Die Fassaden sowie die auRenliegenden Metallbauteile weisen umfangreichere Schadigungen
auf und auch der Innenbereich befindet sich offensichtlich in einem nur einfach ausgestatteten
sowie vernachlassigten Zustand. Hinzu kommt, dass fiir ein derartiges Werkstattgebaude eine
nur geringe Nachfrage zu erwarten ist. Schlie3lich hat sich das Marktsegment gewerblich genutz-
ter Flachen in Berlin in der jingeren Vergangenheit negativ entwickelt.

Schlief3lich durften nur emissionsarme Nutzungen in Betracht kommen, was deren Verwertungs-
moglichkeiten weiter einschrankt.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass ein fiktiver Erwerber das Werkstattgebaude
sowohl nutzungsbedingt als auch aufgrund seines Zustandes nicht in seine Kaufpreisfindung
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einflieRen lassen wird. Die fir die Herrichtung des Gebaudes zu erwartenden Aufwendungen
einschlieBlich moglicherweise erforderlicher statischer Eingriffe, aber auch dessen energetischer
Ertlichtigung dirften einen erheblichen Kostenaufwand nach sich ziehen und auch eine Beleih-
barkeit des Objekts ist aufgrund der vorgenannten Umstande allenfalls eingeschrankt realistisch.
Das Werkstattgebaude geht insofern nicht in die Bewertung ein.

Separate Betrachtung des Alt- und des Neubaus

Nachfolgend wird eine separate Betrachtung des Alt- und des Neubaus im Ertragswertverfahren
vorgenommen. Urs&chlich hierflr sind die verschiedenen Baujahre beider Gebaude, die sich sehr
unterschiedlich auf die betreffenden Ertragsverhaltnisse auswirken.

Hierfir wird die Flache des Gesamtgrundstiicks auf Grundlage deren jeweiliger Geschossflache
ideell auf die beiden Gebaude aufgeteilt. Dabei ergibt sich ein Verhaltnis von ca. 2/3 des Bodens
zugunsten des stralBenseitigen Neubaus sowie zu 1/3 zugunsten des hofseitigen Altbaus. Auf die
Daten unter dem Punkt ,Objektdaten” wird verwiesen.

Analog wird hinsichtlich der Stellplatze verfahren.

3.4 Ermittlung des Ertragswertes - Neubau

Die Ertragswertermittlung erfolgt auf Grundlage der Berechnungsvorgaben des Berliner Gut-
achterausschusses zu Liegenschaftszinssatzen mit Stichtag zum 31.12.2024.

Bei der Anwendung des Berechnungsschemas des Gutachterausschusses sind Vorgaben zur
Wahrung der so genannten ,Modellkonformitat® einzuhalten. In diesem Zusammenhang wird ins-
besondere auf die Verwendung des ausdriicklich vorgegebenen Bodenrichtwertes zum
01.01.2024 sowie der Bewirtschaftungskosten hingewiesen.

Das Vorgehen ist erforderlich, um den Liegenschaftszinssatz sachgerecht zu ermitteln. Abwei-
chungen von den Ansatzen beziehungsweise dem Berechnungsschema des Gutachterausschus-
ses fuhren zu falschen Werten, auch wenn beispielsweise neuere Bodenrichtwerte zur Verfigung
stehen.

Zur Anpassung an die Besonderheiten des Bewertungsobjekts sowie an den Wertermittlungs-
stichtag wird nachfolgend gesondert ausgeflihrt.

Bodenwert

Zunachst ist jedoch der fiktive Bodenwertanteil des Objekts zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert fur die Breite Str.6,6A,7 liegt gemal Gutachterausschuss Berlin mit Stand
vom 01.01.2024 bei 1.500,00€/m? bei einer Ausweisung als Wohngebiet.

Der Bodenrichtwert beruht auf einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0.

Da sich das Bewertungsobjekt auf einem Grundstiick mit einer tatsdchlichen Geschossflachen-
zahl unter Berlcksichtigung der Geschossflache ohne das Werkstattgebdude von rd. 1,2 (siehe
auch unter Punkt ,Objektdaten) befindet, ist der Bodenwert durch so genannte Umrechnungsko-
effizienten (UK) an das tatsachliche Maf3 der baulichen Nutzung anzupassen.

Der vorlaufige, im Ubrigen unangepasste Bodenwert ergibt sich somit wie folgt:

Berechnung des Bodenwertanteils - Neubau

Grundstlicksgrofie anteilig, wie erwahnt 2.163 m?
Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss Berlin vom 01.01.2024 1.500,00 €/m?
GFZ des Bodenrichtwertes 1,0  UK: 0,5246
GFZ tats. vorhanden 1,2 UK. 0,6277
an tatsachliche GFZ angepasster Bodenwert

Bodenwert / 0,5246 X 0,6277 1.794,80 €/m?
Bodenwert: 2.163 m? x 1.794,80 €  3.882.143,82 €

Bodenwertanteil Neubau gesamt rund: 3.882.140,00 €
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Mietansatze

Die Bestandsmieten des Bewertungsobjekts sind nur in wenigen Einzelfallen bekannt. Insofern
werden die fur die Ertragswertberechnung angesetzten Wohnungsmieten auf Grundlage des ak-
tuellen Berliner Mietspiegels gewahlt.

Der Mietspiegel gibt fir das Baujahr 1950-1964 bei einer ,guten“ Wohnlage einen mittleren Miet-
zins, je nach Wohnungsgrofe, von 7,14€/m? bis 9,45€/m? an. Werden jene Mieten der jeweiligen
WohnungsgréfRen gemittelt, ergibt sich ein Mietzins von rd. 8,50€/m?2.

Die jeweiligen Wohnungszuschnitte, soweit diese von den als Anlage zu diesem Gutachten bei-
liegenden Grundrisse abweichen, sind nicht bekannt. Ferner konnte nur ein kleiner Teil der Woh-
nungen begangen werden, sodass Uber mietrelevante Eigenschaften der Einheiten keine oder
eine nur sehr eingeschrankte Angabe gemacht werden kann.

Mithin geht der vorgenannte, mittlere Mietzins pauschal in die nachfolgende Ertragswertberech-
nung ein.

Die mit dem vorgenannten Ansatz verbundenen Unwagbarkeiten finden in Form eines nachfol-
gend gesondert beschriebenen Abschlages Berlcksichtigung.

Auch die Gewerbemieten im stral’enseitigen Neubau sind nicht bekannt.

In einer ivd-Gewerbemietenlibersicht 2023/24 sind fiir Berlin Mieten fiir Einzelhandel- und Dienst-
leistungsflachen in Wohnstrallen von 8,00 — 15,00€/m? und fir solche in ,Ortsteilzentren” von
20,00 — 35,00€/m? bei einer Nutzflache von 60-120m? genannt.

Unter Ortsteilzentren sind hierbei Lagen wie beispielsweise die Herrmannstrale in Neukdlln, die
Reichsstralie in Charlottenburg oder die Rheinstrale in Steglitz zu verstehen.

Einerseits handelt es sich bei der Breite Stral’e nicht um eine WohnstralRe. Andererseits kann
diese nicht mit den starker frequentierten Lagen an der Herrmann-, der Reichs- oder der Rhein-
stralRe konkurrieren.

Die Gewerbeflachen der stral’enseitigen Bebauung sind einfach gestaltet und auch das Erschei-
nungsbild der Gesamtanlage aus den 1950er Jahren Iasst keine hochpreisige Vermietung erwar-
ten.

Hinzu kommt, dass die Mietpreise fir gewerbliche Flachen wie den beiden Gewerbeeinheiten im
Erdgeschoss des Neubaus seit Veroffentlichung der Daten stark gesunken sind. Der Umstand
zeigt sich zudem in Form von gréRReren Leerstdnden auch in guten Beliner Lagen.

Bei der Bewertung findet insofern ein Mietzins von pauschal 20,00€/m?, einem unteren Wert fir
Lagen in Ortsteilzentren, Berucksichtigung bei der Bewertung.

Auch fir ,Auenstellplatze“ macht der vorgenannte Marktbericht des ivd e.V. Angaben. Hier sind
fur ,Innerstadtische” Lagen ein mittlerer Mietwert von 80,00€/Stellplatz genannt. Zwar ist aufgrund
des vergleichsweise unattraktiven Erscheinungsbildes der Gesamtanlage nicht von einem Uber-
durchschnittlichen Mietzins auszugehen. Hinzu kommt der Umstand, dass die Stellplatze tber
den Gebdudedurchgang des Vorderhauses nahezu frei zuganglich und der damit verbundene
Einbruchschutz stark vermindert ist.

Dem steht ein gewisser Parkdruck gegentiiber, sodass nachfolgend von dem vorgenannten Mit-
telwert von 80,00€/Stellplatz im Ertragswertverfahren ausgegangen wird.

Bewirtschaftungskosten

Hinsichtlich der vom Jahresrohertrag abzuziehenden Bewirtschaftungskosten wird wiederum auf
die Angaben des Berliner Gutachterausschusses per 31.12.2024 zurlickgegriffen, in der auch
Liegenschaftszinssatze ausgewiesen sind. Der Gutachterausschuss weist hierbei Verwaltungs-
kosten in Abhangigkeit der Anzahl der Wohneinheiten aus. Die Mieteinnahmen fiir die Gewerbe-
einheiten sowie die Stellplatze finden als prozentualer Anteil am Rohertrag Berlcksichtigung.
Fur die Instandhaltungskosten sind feste Betrage je m? Wohnflache sowie Gewerbeflache vorge-
geben, die ebenfalls unverandert in die Bewertung einflielen. Nutzungsbedingt ist fur die Gewer-
beflachen der gleiche Ansatz wie fir die Wohnflachen zu wahlen. Die Beriicksichtigung der Stell-
platze erfolgt als pauschaler, vom Gutachterausschuss vorgegebene Betrag.
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Das Mietausfallwagnis wird vorgabegemaf mit 2% fiir die Wohnnutzungen sowie 4% fir die Ge-
werbenutzung und Stellplatze angesetzt.

Restnutzungsdauer

Auch hinsichtlich der Restnutzungsdauer sind Vorgaben vom Gutachterausschuss gemacht, die
der vorgenannten Verdffentlichung entnommen wurden.

Diese orientiert sich an dem Baualter der Anlage sowie deren unterdurchschnittlichem Zustand.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Der Berliner Gutachterausschuss gibt in seiner Veroffentlichung Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte analog des Bewertungsobjekts mit einer Lage in der ,Gebietsgruppe Sidwest* bei einer
Baualtersklasse entsprechend des Bewertungsobjekts vor. Ferner ist in dem Liegenschaftszins
die angesetzte Miete sowie der Anteil der gewerblichen Nutzung am Rohertrag bertlcksichtigt.
Der sich auf Grundlage der vorgenannten Angaben ergebende Zinssatz geht entsprechend in die
Ertragswertermittiung ein.

Konjunkturelle Anpassung

Wie bereits erwahnt, sind die Daten des Gutachterausschusses zur Ermittlung des Ertragswertes
zum 31.12.2024 maligeblich, wahrend der Bewertungsstichtag des 11.12.2025 rund 11,5 Monate
spater liegt.

Mithin ist eine konjunkturelle Anpassung zu bericksichtigen.

Seit ca. 2022 stand das Marktsegment der Ertragsobjekte in Berlin stark unter Druck.

Der Umstand diirfte auf das erhéhte Zinsniveau zuriickzufiihren sein, das eine Finanzierung mit
Fremdmitteln erheblich erschwerte. Hinzu kam, dass mdglicherweise Anschlussfinanzierungen
von Bestandshaltern aufgrund der steigenden Zinsen wirtschaftlich nicht mehr darstellbar waren,
sodass die Objekte zu verminderten Kaufpreisen verauflert werden mussten.

Zudem haben die starke Inflation sowie die Erhdhung der Energiekosten die finanziellen Spiel-
raume fiktiver Erwerber eingeschrankt.

Zwischenzeitlich hat sich der Markt jedoch beruhigt.

Einer internen Verdffentlichung des Berliner Gutachterausschusses ist zu enthehmen, dass die
Kaufpreise fur Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshauser im 1.-3. Quartal 2026 gegenuber dem
Vorjahreszeitraum nahezu unverandert geblieben sind.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich der Trend bis zum Bewertungsstichtag
fortsetzt, sodass auf eine konjunkturelle Anpassung verzichtet wird.

Besonderheiten

Wie bereits erwahnt, befindet sich die Anlage des Neubaus in einem Uberarbeitungsbedurftigen
Zustand. Insbesondere im Bereich der Haustechnik besteht das Risiko, dass fur deren Sanierung
ein auerordentlicher Kostenaufwand zu tragen ist.

Aber auch die energetische Ertlichtigung des Gebaudes lasst erhebliche Aufwendungen erwar-
ten.

Einerseits ist der Gebdudezustand bereits in die Wahl der Restnutzungsdauer eingeflossen. Da
jedoch kurzfristig eine Reihe von Mangeln und Schaden zu beseitigen und Reparaturen auszu-
fuhren sind, erfolgt hierfur ein gesonderter Abschlag.

Ein weiterer Abzug wird daflr vorgenommen, dass vom Eigentimer weder Mietvertrage noch
eine Mieterliste mit Angabe von Mietflaichen sowie Netto-/Kaltmieten zur Verfligung gestellt wur-
den. Bei den in der Ertragswertberechnung angesetzten Miethéhen handelt es sich insofern le-
diglich um eine Annahme.
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Die mit den fehlenden Informationen verbundenen Unwagbarkeiten gehen mit einem gesonder-
ten Abschlag in die Bewertung ein, der die Reaktion eines fiktiven Erwerbers auf den Umstand

widerspiegelt.

Ermittlung des Ertragswertes fiir den Neubau
Der Ertragswert ergibt sich somit wie folgt:

Ertragswertberechnung

Ermittlung des Jahresreinertrages:
gem. Tabelle "Flachen- und Mietzusammenstellung”

Wohnen 1.880,00 m®> x 8,50€/m? x 12 Mon. 191.760,00 €
auf Grundlage des Mittelwertes Berliner Mietspiegel 2024
Gewerbe 110,00 m? x 20,00 €/m? x 12 Mon. 26.400,00 €
Stellplatze 8 Stpl. x 80,00 €/m? x 12 Mon. 7.680,00 €
gesamt 218.160,00 €
abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
Wohnen (Anzahl der Whg. als Annahme) 351,00 €/Whg. x 34 Whg. -11.934,00 €
Gewerbe 3% von 26.400,0 € -792,00 €
Stellplatze 3% von 7.680,00 € -230,40 €
Instandhaltungskosten:
Wohnen 13,80 €/m? x 1.880,00 m? -25.944,00 m?
Gewerbe 13,80 €/m? x 110,00 m? -1.518,00 m?
Stellplatze 52,00 €/Stpl. x 8 Stpl. -416,00 €
Mietausfallwagnis:
Wohnen 2% der Jahresrohmiete -3.835,20 €
Gewerbe 4% der Jahresrohmiete -1.363,20 €
Reinertrag pro Jahr 172.127,20 €
Reinertragsanteil im Verhaltnis zur Jahresrohmiete 79%
Liegenschaftszinssatz, gerundet 3,1%
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Bodenwert, wie ermittelt 3.882.140,00 €
Barwertfaktor 19,35
Berechnung des Ertragswertes:
Jahresreinertrag 172.127,20 €
abzgl. Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) -120.346,34 €
Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag 51.780,86 €

Ertragswert:

Barwert x Reinertrag der baulichen Anlage
zzgl. Bodenwert

gesamt

konjunkturelle Entwicklung, psch.
Abschlag wg. Mangel, Schaden und
fehlenden Informationen zu Vertragsverhaltnissen und Flachen
gesamt

19,35 X

51.780,86 €

1.001.959,64 €
3.882.140,00 €

0,0%
-2,5%
-10,0%

4.884.099,64 €
0,00 €
-122.102,49 €
-488.409,96 €

4.273.587,19 €

Ertragswert gerundet

4.300.000,00 €

Zur groben Plausibilisierung wird das Ergebnis nachfolgend Daten des Berliner Gutachteraus-
schusses aus dessen jungstem Grundsticksmarktbericht gegenubergestellt:
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Plausibilisierung des Ertragswertes

Grundstiicksmarktbericht des Berliner Gutachterausschusses 2024/25:
Wohn-/Geschéftshauser, Bauj. 1949-1970
Bezirkslage nicht City

Vielfaches der Jahresnettokaltmiete It. Gutachterausschuss: 18,2
Jahresvielfache auf Grundlage des ermittelten Ertragswertes, wie 0.g.
4.273.587,19 € : 218.160,00 € = 19,6
Preisniveau in €/m? wertrelev. Geschossflache It. Gutachterauss.: 1.307 €/m? - 5.472 €/m?
im Mittel 2.356,00 €/m?
Preisniveau in €/m? Geschossflache auf Grundlage des ermittelten Ertragswertes, wie o.g.
4.273.587 € : 2.670,00 m* = 1.600,59 €/m?

Das Ergebnis bestatigt mithin der Gréflenordnung nach den ermittelten Ertragswert.

Besonders hingewiesen sei in diesem Zusammenhang darauf, dass es sich hier nicht um eine
Vergleichswertermittlung entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung handelt, son-
dern dass die o.a. Berechnung lediglich einer groben Plausibilisierung dient.

3.5 Ermittlung des Ertragswertes - Altbau

Die Ermittlung des Ertragswertes des Altbaus erfolgt analog jener des Neubaus.
Der anteilige Bodenwert stellt sich dabei wie folgt dar:

Berechnung des Bodenwertanteils - Altbau

Grundstlicksgrofie anteilig, wie erwahnt 1.081 m?
Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss Berlin vom 01.01.2024 1.500,00 €/m?
GFZ des Bodenrichtwertes 1,0 UK: 0,5246
GFZ tats. vorhanden 1,2 UK: 0,6277
an tatsachliche GFZ angepasster Bodenwert

Bodenwert / 0,5246 X 0,6277 1.794,80 €/m?
Bodenwert: 1.081 m? x 1.794,80 € 1.940.174,51 €
Bodenwertanteil Altbau gesamt rund: 1.940.170,00 €

Mietansatze
Hinsichtlich der Mietansatze fir das Wohnhaus wird mangels weiterer Erkenntnisse ebenfalls auf
den mittleren Mietspiegelwert fur eine ,gute“ Lage, jedoch fur ein Baujahr bis 1918 abgestellt.

Bewirtschaftungskosten
Auch die Bewirtschaftungskosten finden entsprechend der Ansatze in der Ertragswertberechnung
fur den Neubau Berucksichtigung.

Restnutzungsdauer
Die fur das Baujahr des Altbaus vorgesehene Restnutzungsdauer fur einen unterdurchschnittli-
chen Zustand geht unverandert in die Bewertung ein.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz fiir den Altbau weicht leicht von jenem des Neubaus ab. Mal3geblich
hierflir ist ein abweichender Mietzins sowie der Umstand, dass es sich bei dem Altbau um ein
reines Miethaus ohne Gewerbe handelt.



Konjunkturelle Anpassung

Hinsichtlich der konjunkturellen Entwicklung wird auf die Ausflihrungen im Zusammenhang mit

dem Neubau verwiesen.

Besonderheiten

Auch der Umstand des schlechten Gebaudezustandes sowie der mit den fehlenden Informatio-
nen verbundenen Unwagbarkeiten gehen in Form eines gesonderten Abschlags in die Ertrags-

wertberechnung ein.

Ermittlung des Ertragswertes fiir den Altbau
Der Ertragswert ergibt sich somit wie folgt:
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Ertragswertberechnung

Ermittlung des Jahresreinertrages:
gem. Tabelle "Fldchen- und Mietzusammenstellung”

Wohnen 720,00 m* x 9,40€/m* x 12 Mon. 81.216,00 €
auf Grundlage des Mittelwertes Berliner Mietspiegel 2024
Stellplatze 4 Stpl. x 80,00 €/m? X 12 Mon. 3.840,00 €
gesamt 81.216,00 €
abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:
Wohnen (Anzahl der Whg. als Annahme) 351,00 €/Whg. x 12 Whg. -4.212,00 €
Stellplatze 3% von 3.840,00 € -115,20 €
Instandhaltungskosten:
Wohnen 13,80 €/m? x 720,00 m? -9.936,00 m?
Stellplatze 52,00 €/Stpl. x 4 Stpl. -208,00 €
Mietausfallwagnis:
Wohnen 2% der Jahresrohmiete -1.624,32 €
Stellplatze 4% der Jahresrohmiete -153,60 €
Reinertrag pro Jahr 64.966,88 €
Reinertragsanteil im Verhaltnis zur Jahresrohmiete 80%
Liegenschaftszinssatz, gerundet 3,3%
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Bodenwert, wie ermittelt 1.940.174,51 €
Barwertfaktor 18,86
Berechnung des Ertragswertes:
Jahresreinertrag 64.966,88 €
abzgl. Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) -64.025,76 €
Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag 941,12 €
Ertragswert:
Barwert x Reinertrag der baulichen Anlage 18,86 X 941,12 € 17.749,54 €
zzgl. Bodenwert 1.940.174,51 €
gesamt 1.957.924,06 €
konjunkturelle Entwicklung, psch. 0,0% 0,00 €
Abschlag wg. Mangel, Schaden und -2,5% -48.948,10 €
fehlenden Informationen zu Vertragsverhaltnissen und Flachen -10,0% -195.792,41 €

gesamt

1.713.183,55 €

Ertragswert gerundet

1.700.000,00 €




Zur groben Plausibilisierung wird das Ergebnis nachfolgend wiederum Daten des Berliner Gut-
achterausschusses aus dessen jingstem Grundstiicksmarktbericht gegeniibergestellt:
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Plausibilisierung des Ertragswertes

Grundstlicksmarktbericht des Berliner Gutachterausschusses 2024/25:
Mehrfamilienwohnhauser, Bauj. bis 1919
Bezirkslage nicht City

Vielfaches der Jahresnettokaltmiete It. Gutachterausschuss: keine Angabe
Jahresvielfache auf Grundlage des ermittelten Ertragswertes, wie o.g.
1.713.183,55 € : 81.216,00 € = 21,1
Preisniveau in €/m? wertrelev. Geschossflache It. Gutachterauss.: 1.170 €/m? - 2.162 €/m?
im Mittel 1.517,00 €/m?
Preisniveau in €/m? Geschossflache auf Grundlage des ermittelten Ertragswertes, wie 0.g.
1.713.184 € : 1.230,00 m? = 1.392,83 €/m?

Das Ergebnis bestatigt mithin der Grolenordnung nach erneut den ermittelten Ertragswert.
3.6 Zusammenfassung

Der Ertragswert des Gesamtobjekts ergibt sich als Summe der vorgenannten Ertragswertberech-
nungen und stellt sich wie folgt dar:

Ertragswert des Gesamtobjekts

Ertragswert Neubau - stralRenseitig 4.273.587,19 €
Ertragswert Altbau - hofseitig 1.713.183,55 €
gesamt 5.986.770,74 €
Ertragswert des Gesamtobjekts, gerundet 6.000.000,00 €

3.7 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein

Ertragswert von 6.000.000,00 €

Da es sich bei der zu bewertenden Anlage um ein Renditeobjekt handelt, bildet der Ertragswert
eine realistische GroRe ab.

Fir potentielle Erwerber, deren Verhalten im Verkehrswert dargestellt wird, durfte sich der wei-
terhin starke Druck am Berliner Wohnungsmarkt werterhéhend darstellen. Dabei zeichnete sich
keine Neubautatigkeit in einem Umfang ab, die eine Entspannung des Marktes zur Folge haben
kénnte.

Die Lage des Bewertungsobijekts ist durch eine gute infrastrukturelle Versorgung gekennzeichnet.
Insbesondere im Bereich des Bewertungsobjekts an der Breitestralle sind eine Vielzahl von Ge-
schéften und kleineren Dienstleistungsbetrieben vorhanden.

Wertmindernd stellt sich hingegen dar, dass das stark steigende Zinsniveau zu einer deutlich
verminderten Nachfrage nach Objekten wie dem Bewertungsobjekt gefiihrt hat.



Die Gewerbeflachenanteil stellt ein erhdhtes Investitionsrisiko dar. Schliellich ist im Berliner
Stadtgebiet eine stetig steigende Leerstandsquote von Einzelhandelsflachen in den Erdge-
schossebenen von Geschosswohnungsbauten festzustellen.

Der Zustand der baulichen Anlage ist unterdurchschnittlich. Diese bedarf kurzfristig einer bauli-
chen Uberarbeitung. Analoges gilt fiir die besichtigten Wohnungen, wenngleich hier lediglich ein
Anteil derselben zur Besichtigung zugénglich war und fur diese insofern keine Aussage mdglich
ist.

Ferner lagen keine Informationen zu den Mieth6hen sowie keine Mieterliste mit Angabe der ver-
mietbaren Wohn- und Gewerbeflachen vor. Diese wurden in den Ertragswertberechnungen teils
als grober Uberschlag ermittelt.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Faktoren unter Be-
zugnahme auf den ermittelten Ertragswert auf einen gerundeten
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Verkehrswert von 6.000.000,00 €

geschatzt.
3.8 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Es ist kein WEG-Verwalter bestellt, da es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumei-
gentum handelt. Aufgrund dessen ist kein Wohngeld zu erheben.

c) Mieter und Pachter sind nur in Einzelféllen bekannt. Diese sowie die an den Klingelschildern
vorgefundenen Namen liegen in einem gesonderten Anschreiben zu diesem Gutachten bei.

d) Eine Wohnpreisbindung gemaf §17 WoBindG besteht nicht.

e) Innerhalb des Bewertungsobjekts werden ein Frisiersalon sowie ein Blumenladen betrieben.
Auch deren Daten liegen einem gesonderten Anschreiben zu diesem Gutachten bei.

f) Eswar bei der Besichtigung nicht erkennbar, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen
innerhalb des Bewertungsobjekts befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.

Es ist nicht bekannt, ob ein Energiepass fur das Bewertungsobjekt vorliegt.
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 02.10.2025
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
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Geoportal Berlin, PDF erstellt am 02.10.2025
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4.4 Plane

- ohne Mal3stab —
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Neubau - Erdgeschoss

aus: Baugenehmigung vom 20.08.1956
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4.5 Fotos
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Neubau, Stralkenansicht / Stidansicht
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Neubau, Hofansicht / Nordansicht

o . Sl
Neubau, Treppenraum
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Neubau, Wohnzimmer

Neubau, Wohnzimmer
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Nédbau,VVohnﬂnnner

Neubau, Kiiche
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Neubau, Kiiche

Neubau, Kiiche
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Neubau, Badezimmer

Neubau, Badezimmer
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Neubau, Balkon
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Neubau, Gewerbe / Blumengeschaft



Neubau, Kellergeschoss / Heizung
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Neubau, Kiche mit Schimmelbefall

Neubau, zerstdrte Wohnungstir
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Altbau, Eingangsseite / Stidansicht
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Altbau, Kellergeschoss

Altbau, Kellergeschoss
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Werkstattgebéud, Aufsicht vom Vorderhaus
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Werkstattgebaude, Sidansicht
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Werkstattgeb&ude, Blick von auf3en in die Innenrdume



4.6 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Auszug

Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin BERLIN "
Abteilung Ordnung, Umwelt, Strafien und Grinfiachen
SGv
Bersbsan C g Wi von Bartin, 10617 Bertm Geschamzechen (titte argebee)
SGVVS - Brere S 6
Frou Seib
Sochverstandigenbiiro Tel. +45 30 5029-18361
Dipl.-Ing. Ursel Schafer (MRICS) SetO1@crariomerburg-
Drefindenstrafie 60 wisaded
14109 Berlin Goslarer Uler 19, 10687 Bertia
Diverey 8148
19.01.2006

ErschlieBungsbeitrage fir das Grundstiick im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdord,
Breite Str. 6, 6A, 7

Ihre Anfrage vom 02.10.2025

Sehr geehrte Frou Schéfer,

os wird hiermit bescheinigl, dass das oben bezeichnete, im
Grundbuch von Berlin-Schmargendorf
Blatt 6284

eingetrogene Grundstick durch einen Abschnitt der Breite Strafle erschlossen wird.

Fur diesen Straflencbschnitt sind ErschlieBungsbeitrGge noch den Vorschrifien des
Baugesetzbuchs (BauGB) und des Erschlieflungsbeitragsgesetzes (EBG) picht zy entrichten.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund dieser Rechtsvorscheiften hinsichtlich weiterer
ErschlieBungsaniagen (2. B. Verkehrsanlagen, Griinanlogen) unberihe!,

Die Fundsiellen der Rechtsvorschriften und weitere Hinweise sind ouf Seite 4 abgedruckt,

Beaiiname Chariottenburg- Wimersdor! von Sern, Goslarer Uter 33, 10589 Berin

Berfner Sparkasse DE19 1005 0000 07100136 ™M

Posthank Bertin DESS 1001 D010 0004 B361 01

wrhet s U 7 (Asniting U Muvasdorfiplats) ode Buire MIT (Actsteg Gosarer Puns)
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4.7 Baulastauskunft

Baulasten <baulasten@chariottenburg-wilmersdorf.de> 15102025 1008

AW: Auskunft Baulastenverzeichnis - Zwangsversteigerungssache -
Breite Str. 6, 6A,7, 14199 Charlottenburg-Willmersdorf, Flur 1, Flurstick
30/7, Gz.: 70 K 52/25

An Barbara Hummel <hummel@gut-achten nat>

Selr geehrte Frau Hummel,
sehr geehrie Frau Schafer,

gemal Ihrem Antrag vom 02 10 2025 bestatige ich Ihnen hiermt. dass auf dem Grungstuck Breite StraBe 6,
BA, 7 zne Baulasten eingetragen sind

Bite beachien Sie, dass die Aussiellung einer gedbhrengfichigen Negativbescheinigung n der wederen
Bearbetung langere Zet gauern wird

Soliten Sie auf eine mhﬂhnnm Negativbescheinigung verzichien, geben Sie mir bitte
kurzfristig Bescheid

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag

Oliver Steuer

Bezirksamnt Charlottenburg-Wiimersdorf von Berin
At Stagientwickiung, Liegenschaften una IT
Stadtentwickiungsamt

Fachbereich Bauaufscht - Staat | V
Hohenzolerndamm 174-177

10713 Berin

Tel +49 (0)30 902916013
olver stever@chariotientburg-wilmersdorf de (personich)
bauaufsicht @charottendurg-wiimersaor ge (aligemein)
baylasterfcrarionierburg-wimensdor ge (Baulasten)

Von: Barbara Hummel

mou-mz.mms 1217

An: Baulasten <baulasten@chariottenburg-wimersdorf.de>

Betreff: Auskunft Baulastenverzeichnis - Zwangsversteigerungssache - Breite Str. 6, 6A,7, 14199
Charlottenburg-Willmersdorf, Flur 1, Flurstiick 30/7, Gz.: 70 K 52/25

Selr geehrier Herr Stever,

In obxger Angelegenhet wurde Frau Schafer mit der Erstellung eines Werngutachtens beauftragt
In desem Zusammenhang mochte ©h um eine Auskun? aus dem Baulasienverzeichnis sowie eine
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4.8 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Auszug
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt, Ordnung, Umwelt, Strafien und Griinflachen B E R L' N i
Umwelt- und Naturschutzam!
Bodenschutz -
Bezvksan! Ohardotenbug - Wilmersdor won Bedin, 10617 Berkn Geachathzeichen (bt cngeben)
U 25 -IFG-523/25
DiplL-Ing. Ursel Schéfer, Barbara Hummel Frau Sponholz
Dreilindenstr.60 Tel. +49 30 9029- 188 25
g i bodenschut@charicierburg
D - 14109 Berlin o
wlebtroneche Zugangsbéneng
Per E-Mail an: gemafi § Jo Abeat: 1 VeVIG
hummel@gut-ochlen.net Rudolf-Moswe-Sir, 9, 14197 Berdin
Zimmer 0bo
30.10.2028

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Altlastenverzeichnis)

Grundstiick: Breite Str. 6, 6A,7, Flurstiick 30/7, in 14199 Berlin

Schr gechrte Frau Hummel,

auf Thren Antrag vom 02102025 erteile ich Ihnen gemiah § 18 a des Gesctzes 2ur Forderung der
Informationsfreibeit im Land Berlin (Berlmer Informationsfreibeitsgesetz -1FG) vom 15.10.1999
(Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin: GVBL - $.561) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 12.10.2020 (GVBL. S. 807), in Verbindung mit dem Umweltinformationsgesetz (U1G) m der
Fassung der Bekanntmachung vom 27, Oktober 2014 (BGBI. 1 8. 1643), uletzt gedindert durch Artikel 2
dos Gesetzes vom 25022021 (BGBL 1 S. 306), folgende Auskunft:

Das 0.g. Grundstock ist als Teil eines Altstandortes wegen einer Kfz-Werkstatt und Garagen
(seit 1928) und Lackiererei (seit 1968) unter der Nr. 9903 im Bodenbelastungskataster registriert.
Daten 2u Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen auf diesen Grundstocken liegen dem
Umweltamt nicht vor.

Hinweis: Der Gebdhrenbescheid (50,- €) erfolgt mit separater Post, da im Moment eine
Umstellung des entsprechenden Programmes erfolgt.

Drese Auskundl gitt den aktuellen Stand des BHK wieder und bezicht sach ausschliellach auf das angefmgte

Grundstock. Solhie eme Grundwasserbenutzung geplant sein, 15t ¢me separate Stellungnahme mittels Antrages Gber
die Sematsverwaltung for Mobshitst, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (SenMVKL) zu stellen

Mit freundlichen GriBen
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4.9 Auskunft zur bauordnungsrechtlichen Situation

Frau von Elling <cw794001 @charlottenburg-wilmersdorf.de > 14102025 0929

Breitestr. 6, BA, 7 70 K 52/25
An hummel@gut-achten net

Sehr geehrie Frau Hummel,

zu dem oben genannten Grundstlck liegt ein Bauantrag (Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage)
vor. Der Gebihrenbescheid (vom 17.04.2023) wurde noch nicht bezahit. Die Baugenehmigung ist
daher nicht rechiskraftig.

Mit freundlichen Gruen

Im Auftrag
von Elling

Bezirksamt Charlottenburg-Wiimersdorf von Berlin
Abtedung Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT
Fachbereich Bauaufsicht

Hoherzollerndamm 174-177

Tel. +49 30 9029-16016, Fax +49 30 5025-16005

Cometon BERLIN
Crarctosterng &iveadod

Das Bezirksarnt Chariotienburg-Wilmersdor! von Berin ist im Rahmen des "audt beruf und familie” sed 2020 als
famiienbewusstes Untemehmen zertifiziert

Hinweise
Diese E-Mail-Acresse st ncht fur den Ermmn ugneﬂer E-Malls gecqnet Geogneta E-Mail-Adgressen finden
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4.10 Férderungen und Wohnungsbindungen

whs <wbs@charlottenburg-wimersdorf.de> 21.1.2026 1325

AW: Auskunft Férderungen und Bindungen -
Zwangsversteigerungssache - Breite Str. 6, 6A,7, 14199
Charlottenburg-Willmersdorf, Flur 1, Flurstick 30/7, Gz.: 70 K 52/25

An Barbara Hummel <hummel@gut-achtennet>

Schr gechric Frau Hummel,

das angefragic und i Betrefl bezcichnete Objekt war offentlich gefSirdert. Das Ende der Forderung st aul
den 31.12.1997 datiert.

Ich hoffc, dass dicse Auskunfl hilfrcich fiir Sic ist und varbleibe
mil freundbchen GridBen
Im Auflrag

Markus Wachtcl

Bezarksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt Biirgerdicnstc und Somalos

Amil fir Bargerdienste, FB Wohnen

Wohn 2, Raum 249

Tel 030 / 9029 - 13447

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

Otto-Suhs-Allee 100, 10585 Berlin

Postanschnft: 10617 Berlin

e UrprUnglche Nacheieht ——

Von: Barbara Hummel <hymmel@oul-achien net>

An "WES@charotienburg-wimarssar! 09" <WES@charguerbup-wimensgor cg>
Datum 02 10 202% 12 34 CEST

Betrefl Ausiunft Forderungen und Bindungen - Zwangsverstegerungssache - Breste S 6 8A 7, 14189
Chariottenburg- Wilmersdorf, Flur 1, Flurstock 37, Gz - 70 K 52125

Sehr geenrie Damen und Herren,

in chiger Angelegenheit wirde Frau Schafer me der Erstelung enes Werigutachiens beauftragt
In diesern Zusammenhang ware ich |hnen dankbar, wenn Sie mir mit einer Information weilerhefien konrten,
ob das zu bewertende Objek! gefardert oder gebunden ist, tew. war

Breite Str. 6, 6A,7, 14199 Charlottenburg-Wiknersdorf,
Flur 1, Flurstuck 3077,

Blatt 6284, Gemarkung Berlin-Schmargendorf




