Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

fir das Grundstiick: UhlandstraRe 173, 174
in 10719 Berlin-Charlottenburg

hier: 270/10.000 Miteigentumsanteil am o0.g. Grundstuick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 25,
gelegen in Gartenhaus/linkem Seitenfliigel, Dachgeschoss, links

Grundbuch: Berlin, Stadt Charlottenburg, Blatt 53222
Auftraggeber: Amtsgericht Charlottenburg
Geschaftsnummer: 70K 56/25
Wertermittlungsstichtag: 17.9.2025

Verkehrswert: 1.200.000,00 €

— in vermietetem Zustand —

StraRenansicht Blick auf die Wohnung WE 25 im Dachgeschoss, Hofansicht

Das Gutachten umfasst 26 Seiten zuzugl. 31 Seiten Anlagen.

Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich Eisvogelweg 61 | 14169 Berlin
Tel. 030 - 817 890 73
Von der Architektenkammer Berlin ﬁ Fax 030-817 890 74

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die | W .
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken & » hendreich@baunetz.de
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt: Die zu bewertende Wohnung WE 25 liegt im DG in Gartenhaus und
Seitenfliigel. Sie besteht aus drei Zimmern, einer offenen Kiiche, Flur,
Bad und Terrasse. Die Wohnung ist dreiseitig von Osten, Stiden und
Westen belichtet Zur Wohnung gehort eine Dachterrasse. Die Ge-
samtanlage ist sehr reprasentativ mit groRzigigem Innenhof. Der
"Kurfirstendamm® ist fu3laufig in ca. 100 m Entfernung erreichbar.

Innenbesichtigung der Wohnung:  hat stattgefunden

Lage: gute Wohnlage nach Berliner Mietspiegel

Baujahr: 1900 fur das Haupthaus; Ausbau der Wohnung WE 25 im Jahr 1987;
Sanierung und Modernisierung der WE 25 ca. im Jahr 2020. Dies er-
folgte augenscheinlich ohne Baugenehmigung.

Wohnflache. rd.: 148,18 m? gemaR Teilungsplanen
Zustand der Gesamtanlage: normaler bis guter baulicher Zustand
Zustand der Wohnung: normaler baulicher Zustand
Nutzung/Nettokaltmiete Die Wohnung ist vermietet.
Wertermittlungsstichtag: 17.9.2025
Verkehrswert: 1.200.000,00 €

— in vermietetem Zustand —
Gutachten Nr. 806/25

Grundriss der WE 25 im Dachgeschoss
Blick auf die Wohnung im Dachgeschoss, Gartenhaus

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt vermietete Eigentumswohnung

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes ist angeordnet. GemalR § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schrift-
liches Gutachten eines Sachverstandigen tber den Ver-
kehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Charlottenburg
Amtsgerichtsplatz 1
14057 Berlin

1.4 Ortstermin

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 4.8.2025 zum Ortstermin am 20.8.2025 um 11.00 h gela-
den. Die Mieterin hat daraufhin mitgeteilt, dass sie am avisierten Termin verhindert sei. Weiterhin hat
sie einen Termin zur Besichtigung nach ihrem Urlaub angeboten. Die Beteiligten wurden mit Schreiben
vom 12.8.2025 ber die Termindnderung informiert und zum neuen Termin geladen.

Betreibender Glaubiger

WEG Uhlandstra3e 173
Am Markt 4
19055 Schwerin

vertreten durch die Gesellschafterin
Kassem & Fisch Properties GbR
Kronenstral3e 63

10117 Berlin

diese vertreten durch die Prozessbevollmachtigte
Rechtsanwalte Wanderer und Partner Rechtsanwaltinnen
und Rechtsanwalte PartG

Karl-Heinrich-Ulrichs-Stral3e 24

10785 Berlin

Schuldnerin

WEG-Wohnungsverwalterin

Kassem & Fisch Properties GbR
Kronenstralie 63
10117 Berlin

Mieterin

Ortstermin: 17.9.2025
ab 11.00 Uhr

Teilnehmer:  Herr Fisch, Vertreter des betreibenden Glaubigers
* Mieterin
« die unterzeichnende Sachverstandige
Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1.5 Verwendete Unterlagen und Ricksprachen

Akteneinsicht:

Bauakteneinsicht:

im Grundbuchamt von Charlottenburg am 2.7.2025

Die Einsicht erfolgte am 8.10.2025. Betreffend der hier zu
bewertenden Wohnung WE 25, bzw. der Mainhmen in den
Dachgeschossen konnten der Akte folgende Angaben en-
tommen werden.

Demach wurde am 3.8.1984 ein Bauantrag zum Ausbau des
vorhandenen Dachraums in Vorder- und Gartenhaus mit ins-
gesamt vier Wohnungen gestellt. Die Baugenehmigung wur-
de am 9.8.1984 unter der Nr. 674 erteilt. Am 15.4.1986 wur-
de die Baugenehmigung verlangert. Die Schlussabnahme
der gesamten Maflinahme erfolgte am 16.12.1987. Mlthin gilt
das Jahr 1987 als das urspringliche Ausbaujahr der hier zu
bewertenden Wohnung.

Am 30.9.2015 wurde von der Behorde die Baugehmigung fiir
neue MaRRnahmen im Gartenhaus erteilt. Gegenstand des
Bauantrages waren Dachdeckungs- und Zimmermannsarbei-
ten an den historischen Balken und Tragern der beiden Woh-
nungen im Gartenhaus nach Auszug der Mieter. Weiterhin
sollten alle Fenster im DG und die Innendammung aller
Dachflachen ersetzt werden. Zudem sollten die Treppenhau-
ser, insb. ab dem 4. OG zu den Dachgeschossen, saniert
werden. Im Rahmen von Abbrucharbeiten im DG wurde
Schwamm entdeckt. Weiter Angaben sind der Akte nicht zu
entnehmen.

Am 30.7.2015 wurde mit der Nr. 2015/2447 ein Ausnahme-
Bescheid fiir die Moderniseriung des Innenhofes, des Aus-
tausches der beiden Personenaufziige und des Umbaus der
beiden Dachgeschosswohnungen erteilt. Gemal den beige-
fligten Planen kann es sich hierbei nur um den Umbau der
Dachgschosswohnungen im Vorderhaus handeln. Am
10.3.2022 wurde die Fertigstellung gemeldet, allerdings mit
dem Hinweis, dass "der Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnngen nicht erfolgt ist."

Der Bauakte sind keine Bauantrage fir den offensichtlich er-
folgten Umbau und die Modernisierung der hier zu bewerten-
den Wohnung WE 25 zu entnehmen. Es sind mithin keine

abgeschlossenen Vorgénge vorhanden.

GemalR Ricksprache mit der Bauaufsicht liegt dort aus dem
Jahr 2021 ein Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren zur "Sanierung und Modernisierung eines bestehenden
Dachgeschossausbaus / Wohnungszusammenlegung" vor.
Dieser Antrag betrifft die hier zu bewertende Wohnung 25
die demnach mit der Nachbarwohnung WE 26 zusammen
gelegt werden sollte. Dieser Vorgang ist noch nicht abge-
schlossen.

Der Behdrde wurde zum o.g. Antrag weder der Baubeginn
noch die Nutzungsaufnahme mitgeteilt, entsprechend ist die
Genehmigung nach zwei Jahren erloschen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwendete, objektbez. Unterlagen:

Von der WEG-Verwaltung Gibergebene
wertrelevante Unterlagen/Angaben:

Gemal Ortsbesichtigung der WE 25 wurde diese nicht mit
der Nachbarwohnung WE 26 zusammengelegt. Allerdings
wurde diese (nach dem urspringlichen Ausbau der Dachge-
schosse von 1987) kirzlich saniert und modernisiert.

Da der Behorde weder der Beginn der MaRhahmen noch de-
ren Fertigstellung gemeldet wurde, ist davon auszugehen,
das dieselben ohne giiltige Genehmigung erfolgten.

Im Rahmen der vorliegenden Bewertung wird jedoch ange-
nommen, dass die MaRnahmen (auch riickwirkend) bauord-
nungsrechtlich genehmigungsfahig sind da bereits eine Ge-
nehmigung vorlag die hier nur durch Zeitablauf erloschen ist.

Im Rahmen der Bewertung wird hierauf gesondert Bezug ge-
nommen. Weiterhin verweise ich auf meine spateren Darstel-
lungen unter dem Punkt "baubehdérdliche Auflagen”.

» Grundbuch von Stadt Charlottenburg, Blatt 53222
vom 6.5.2025

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abt. Stadtent-
wicklung, Liegenschaften und IT, Stadtentwicklungsamt,
FB Bauaufsicht, vom 14.8.2025

* Auskunft zu baubehdrdlichen Beschréankungen/Auflagen,
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abt.
Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT, Stadtentwick-
lungsamt, FB Bauaufsicht, vom 19.8.2025

» Nachtrag zur o0.g. Auskunft zu baubehérdlichen Beschran-
kungen/Auflagen, Frau Illi, Mail vom 30.9.2025

* Auskunft nach IFG aus dem Bodenbelastungskataster,
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abt.
Ordnung, Umwelt, StraRen und Grinflachen, Umwelt- und
Naturschutzamt, Bodenschutz, vom 4.7.2025

* Planungsrechtliche Auskunft, Bezirksamt Charlottenburg-
Wilmersdorf von Berlin, Abt. Stadtentwicklung, Liegen-
schaften und IT, Stadtentwicklungsamt, FB Stadtplanung,
vom 1.7.2025

* Auskunft zur Wohnpreisbindung, Bezirksamt Charlotten
burg-Wilmersdorf von Berlin, Abt. Blirgerdienste und
Soziales, Amt fur Burderdienste, FB Wohnen vom
13.10.2025 (per Mail; gilt damit als miindlich erteilt)

* Unterlagen aus der Bauakte im Bauaktenarchiv

* Auskunft aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
vom 6.10.2025

» Energieausweis vom 28.5.2019

* Einzelabrechnung ista vom 16.10.2024

* Mietvertrag vom 12.1.2025

* Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 14.11.2024

» Hausgeldabrechnung 2022 der WE 25, FIDES Liegen-
schaftsverwaltung, vom 5.12.2023

» Hausgeldabrechnung 2023 der WE 25, FIDES Liegen-
schaftsverwaltung, vom 17.10.2024« Wirtschaftsplan 2025
der WE 24, KORNER Real Estate, vom 17.10.2024

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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« div. Abnahmebegleitung/Mangellisten aus dem Jahr 2019,
Prof. Dr.-Ing. Manfred Puche

Rucksprachen: Mit der WEG-Verwaltung zur Vorbereitung des Ortstermins;
mit der Bauaufsicht im Bezirksamt Charlottenburg-Wilmers-
dorf, Frau Illi, zu den bestehenden bauaufsichtlichen Aufla-
gen am 30.9.2025

Weitere Auskunfte: Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des GAA Berlin -
und die Online-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner
Verwaltung wurden eingesehen.

Die Korrektheit der dort vertffentlichten Daten wird fur die
Bewertung unterstellt.

Mundliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fir die Richtigkeit von Auskinften Gbernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.

Weitere Angaben zu Rechtsgrundlagen und verwendeten
Quellen befinden sich im Anhang zu diesem Gutachten.

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Wohnungsgrundbuch: Stadt Charlottenburg
Grundbuchblatt: 53222
Gemarkung: Flur 5, Flurstiick 4164/156
GrundstiicksgroR3e: 2.089,00 m?
Wirtschaftsart: Gebéaude- und Freiflache
Anschrift der Wohnung: Uhlandstrae 173/174
10719 Berlin-Charlottenburg
Rechte und Lasten: keine Eintragungen
Miteigentumsanteil: 270/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick, verbun-

den mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 25 laut
Aufteilungsplan.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch-
blatt angelegt (Blatt 53198 bis Blatt 53225). Der hier einge-
tragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Teilungserklarung: Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und
wegen der Sondernutzungsrechte Bezugnahme auf die Be-
willigungen vom 17.12.2015, 27.6.2016, 18.11.2016,
20.1.2017, 5.12.2016, 20.9.2018, 23.8.2019

Sondernutzungsrechte: Dem hier zu bewertenden Sondereigentum sind keine Son-
dernutzungsrechte zugewiesen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
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Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Baulasten:

Eigentumer gemaf Grundbuchauszug

Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Lasten und Beschrankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundsatzlich ghne Berlcksichtigung der Eintragungen aus
dem Grundbuch, Abteilung Il. Mithin werden die Eintragun-
gen nur auszugsweise zitiert.

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1
geldscht

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs — falls vorhan-
den — bleiben hier unbericksichtigt. Sie beeinflussen nicht
den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. der Versteigerung geldscht.

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind Baulasten
eingetragen. Im Baulastenblatt 766, Seite 1 heil3t es: "Die in
der Grundrisszeichnung des Architekten Dipl.-Ing. R. Mdller
vom 11.7.1984, geandert am 25.7.1984, im 3. und 4. Ober-
geschoss des Sidseitenfliigels geplanten Turéffnungen in
der Brandwand stehen einschlie3lich des Zugangs bis ins
Erdgeschoss als 2. Rettungsweg zugunsten des Grund-
stiicks Uhlandstraf3e 175 zur Verfligung."

Eingetragen am 18.12.1984.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Gemal den Grundrissplanen aus der Baulast besteht ein di-
rekter Zugang aus zwei Wohnungen im sidlichen Seitenflu-
gel des Grundstticks Uhlandstraf3e 175 mit Lage im 3. und
im 4. OG zum runden Treppenhaus, dem sog. "Méadchen-
turm" auf dem Bewertungsgrundstiick. Dieser "Méadchen-
turm" fuihrt bis ins DG. Uber die Terrasse hat die hier zu be-
wertende Wohnung WE 25 ebenfalls einen Zugang als "Not-
ausgang" zum "Madchenturm". Mithin nutzten die Bewohner
der Wohnungen auf dem Nachbargrundstiick (im Rettungs-
fall) dasselbe Treppenhaus wie die Bewohner der hier zu be-
wertenden Wohnung. Bei der Ortsbesichtigung war der
"Méadchenturm" von der Wohnung aus nicht zugénglich. Mit-
hin konnte nicht geklart werden, in welcher Form der Zugang
vom Nachbarhaus im 3. und 4. OG zum Treppenhaus er-
folgt.

Da der Zugang vom Nachbarhaus zum "Madchenturm" nur
aus privaten Raumen und nicht Uber das Treppenhaus mog-
lich ist und weiterhin der Fluchtweg nicht Giber die Flache der
hier zu bewertenden Wohnung verlauft, wird im Rahmen der
Bewertung unterstellt, dass sich hieraus keine Wertminde-
rung fur die hier zu bewertende Wohnung ableiten Iasst.

Daher bleibt die Baulast ohne Beriicksichtigung bei der vor-
liegenden Wertermittlung.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



70K 56/25 Uhlandstr. 173/174, 10719 Berlin-Charlottenburg, WE 25 Seite

2.2 Lage

Bezirk: Charlottenburg-Wilmersdorf

Altbezirk: Charlottenburg

Ortsteil: Charlottenburg

Gebietsgruppe gemald GAA Berlin: City

Stadtlage gemaf GAA Berlin: West

Wohnlage: gute Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2024

Infrastruktur: Restaurants, Arzte, Schulen, Kindergérten in der
naheren Umgebung

Einkaufsmoglichkeiten: Einkaufsmoglichkeiten fur den téglichen Bedarf befinden
sich in der unmittelbaren Nachbarschaft.
Der uberregional bedeutende Einkaufsbereich "Kurflrsten-
damm" ist fu3laufig in ca. 100 m Entfernung erreichbar.

Offentliche Grunanlagen: Der "Tiergarten" ist in ca. 1,5 km Entfernung; der "Preuf3en-
park" in ca. 1,6 km Entfernung erreichbar.

Verkehrslage: Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Uhlandstr." (109, 110, M29, u.a.) und
U-Bhf."UhlandstraBe" (U3) in ca. 170 m Entfernung.
S- und Fernbahnhof "Zoologischer Garten" in ca. 850 m Ent-
fernung. Hier besteht Anschluss an die Stadtbahnen sowie
den Regional- und Fernverkehr.
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 100, AS "Kurfirstendamm" in
ca. 3 km Entfernung.

Parkmdglichkeiten: Zum Ortstermin stark eingeschranktes Angebot auf dem 6f-
fentlichen StralRenland.

Himmelsrichtung der Stral3enfront: West

Benachbarte stérende Betriebe: Keine

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Beeintrach-
tigungen erkennbar.

Altlasten:

Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt fiir das Grundstiick keine Notierung im Bodenbe-
lastungskataster vor. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung beriicksichtigt werden. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung
der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Fur nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine
Haftung Ubernommen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
In der aktuellen strategischen Larmkarte 2022 des Senats sind fiir das Grundstiick straenseitig Larm-

belastungen von 55 bis 69 dB(A) angegeben. Fir die hier zu bewertende Wohnung in Hoflage sind
keine Belastungen angegeben. Werte unter 55 dB(A) gelten als unbelastet.

Anmerkung: Etwaige Veranderungen der Immissionsbelastung durch den Flughafen BER werden hier
nicht gesondert dargestellt und bleiben unbertcksichtigt bzw. diese sind bei der Ableitung des Ver-
kehrswertes bereits eingepreist.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Sozialdaten:

* Arbeitslosenanteil im September 2025:
9,6 % flur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, 10,3 % fir Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)

« Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 3 von 4 als Planungsraum
(Quelle: FIS-Broker Berlin)

Wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
4.654 €/Monat im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf (PLZ 10719), 4.021 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevélkerungsentwicklung von 2024 zu 2023 absolut in Zahlen Einwohner
419 fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, + 19.045 fir die ganze Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2021 bis 2040
2,6 % fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und + 5,0 % flr Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin HYP & CBRE)
« Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,4 % im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, 1,6 % fur Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024)

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: gemischtes Gebiet
Zustand der o6ffentlichen Straf3en: UhlandstralRe als zweispurige Straf3e, befestigt mit Asphalt,

beidseitiges Parken méglich; beidseitig angelegte FuBwege
mit Gehwegplatten und Mosaikpflaster befestigt.

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

Mal der baulichen Nutzung: Das Grundstuick wird mit der vorhandenen Bebauung als
baurechtlich voll ausgelastet angenommen.

Umliegende Bebauung: Wohn- sowie Wohn-und Geschaftshauser, Giberwiegend als
Blockrandbebauung, geschlossene Bauweise

Aktueller Planungsstand: GemaR vorliegender schriftlicher Auskunft der Behérde be-
steht fur das Grundstiick gultiges Planungsrecht geméaf Bau-
nutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der BauO Berlin
von 1958 und den formlich festgestellten (f.f) Fluchtlinien als
Ubergeleiteter qualifizierter Bebauungsplan gemar § 30
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB).

Demnach ist als Art der Nutzung "Gemischtes Gebiet" fest-
gesetzt; als Mafl3 der Nutzung gilt die Baustufe V/3 mit einer
GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,5 bei 5 Vollgeschossen.

Es qilt geschlossene Bauweise.

Das Grundstuck liegt weiterhin im Geltungsbereich des
B-Plans VII-A vom 9.7.1991, der die Regelungen zur Ermitt-
lung des baulichen Nutzungsmalf3es auf die BauNVO 1968

umstellt. Gleichzeitig wird die f.f. Baufluchtlinie auf die Rege-
lungen des § 23 BauNVO 1968 als Baugrenze ubergeleitet.

Das Grundsttick liegt weiterhin im Geltungsbereich der Er-
haltungsverordnung "Kurflrstendamm" zur Erhatung der
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stadtebaulichen Gestalt ("stadtebauliches Erhaltungsgebiet”
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB.

Weitere Festlegungen bestehen nicht.

Uber geplante StraRenlandabtretungen ist nichts bekannt ge-
worden.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Fir ganz Berlin gilt die Verordnung zur Feststellung eines
angespannten Wohnungsmarktes nach § 201a BauGB. Dies
ist hier jedoch ohne Werteinfluss.

Denkmalschutz: Das 0. g. Grundstuck ist unter der Nr. 09096472 in der Denk-
malliste des Landes Berlin als Baudenkmal eingetragen. Das
Mietshaus wurde demnach 1899/1900 von Engelbert Sei-
bertz als Mietshaus errichtet. Dies ist im Rahmen der Bewer-
tung ohne Werteinfluss.

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auftragsgemal? auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-

liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaf nicht explizit geprift. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Auf meine vorherin-
gen und die nun folgenden Ausflihrungen sei verwiesen.

Baubehordliche Beschrénkungen und Beanstandungen:
Laut der vorliegenden schriftlichen Auskunft der Behdrde vom 19.8.2025 bestehen baubehdrdliche Be-

schrankungen und Beanstandungen. Von der Behdrde werden drei Vorgénge genannt.

Zu den Vorgéngen wurde am 30.9.2025 mit der Behorde ein klarendes Telefonat gefuihrt. Die dort ge-
machten Angaben werden hier dargestellt und den genannten Vorgéngen zugeordnet.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Vorgang 1130-2018-2857
"Ersetzen des bestehenden Aufzugs am Gartenhaus mit geschlossenem Anschluss an das Dachge-

schoss, Renovierung Treppenhaus im Gartenhaus, Renovierung Hoffassade, Modernisierung Innen-
hof mit Umbau AuRenkellertreppe am Vorderhaus - gemaf Angaben eBG Vorhaben nicht abgeschlos-
sen, Unterlagen Brandschutz/Statik fehlen, m.E. ist die Mitteilung gem. § 62 BauO BIn zudem nicht
mehr gultig."

Der Vorgang betrifft das Gemeinschaftseigentum. Es werden fehlende Unterlagen zu Brandschutz und
Statik sowie die fehlende Fertigstellungsmeldung angemerkt. Weiterhin ist die Genehmigung im Frei-
stellungsverfahren (gem. 8 62 BauO BIn) durch Zeitablauf nicht mehr giltig. Im Rahmen der Werter-
mittlung wird hierfur ein pschl. Risikoabschlag in die Bewertung eingestellt.

Vorgang 1140-2021-4202
"Nachtrégliche Legalisierung von letztem Genehmigungsstand abweichende bauliche Ausfihrung und

Umbau zweier Wohnungen im Dachgeschoss - gem. Eintragung eBG noch nicht abgeschlossen, offen
Auflagen (u.a. Brandschutz und Statik)."

Gemal telefonischer Rucksprache betrifft der Vorgang die Dachgeschosswohnungen im Vorderhaus.
Mithin ist diese Auflage im Rahmen der hier vorliegenden Wertermittlung ohne Werteinfluss.
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Vorgang 1130-2021-4565
"Sanierung und Modifizierung eines bestehenden Dachgeschossausbaus HH / Wohnungszusammen-

legung WE 25, WE 26 - gem. Eintragung eBG Vorhaben noch nicht abgeschlossen, offene Auflagen
(u.a. Brandschutz, Statik)."

Gemal telefonischer Riucksprache liegt der Behérde ein Antrag im Freistellungsverfahren zur "Sanie-
rung und Modernisierung eines bestehen Dachgeschossausbaus/Wohnungszusammenlegung" aus
dem Jahr 2021 vor. Der Vorgang betrifft die hier zu bewertende Wohnung WE 25 sowie die Nachbar-
wohnung WE 26 (nicht im Verfahren). Hier wurden der Behérde jedoch weder der Baubeginn ange-
zeigt, noch die nétigen Prufberichte zu Statik und Brandschutz eingereicht. Dadurch ist die Genehmi-
gung im Freistellungserfahren (gem. § 62 BauO BIn) durch Zeitablauf nicht mehr guiltig. Gemafl Rick-
sprache mit der Behérde entfallen damit auch die Auflagen aus dem Vorgang.

Gemal Ortsbesichtigung sind die beiden Wohnungen WE 25 und WE 26 baulich nicht zusammenge-
legt. Es erfolgte aber ganz offensichtlich eine Sanierung und Modernisierung der Wohnung WE 25.
Dabher ist hier davon auszugehen, dass diese MalRhahmen augenscheinlich chne Genehmigung er-
folgten. da diese durch Zeitablauf erloschen ist.

Mithin muf3 geklart werden ob und inwieweit fiir die durchgefiihrten Malinahmen ein nachtragliches
Genehmigungsverfahren erfolgen muss um bauordnungsrechtliche Verhéltnisse zu erwirken. Im Rah-
men der Wertermittlung wird hierfur ein pschl. Risikoabschlag in die Bewertung eingestellt.

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache: eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 besteht der Baugrund aus
Talsand; Grundwasserstand bei rd. 30,50 bis 31,00 m Uber
NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstande zu verzeichnen.
Seit 2020 kénnen Veranderungen an den Grundwasserstan-
den aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht bertick-

sichtigt sind.
Grundstlcksgestalt: regelménig
2.5 ErschlieBungszustand
Beitrags- und Abgabenzustand: Am 30.6.2025 wurde eine entsprechende Abfrage bei der

Behorde gestellt. Bis zur Abgabe des Gutachtens lag die
Auskunft noch nicht vor.

Im Rahmen der Wertermittlung wird daher angenommen,
dass fur das Grundstiick keine Erschliel3ungsbeitrage ge-
schuldet oder gestundet sind und das Grundstiick mithin als
erschlieungsbeitragsfrei gilt. Sollten spaterhin andere Um-
stande bekannt werden, so muss das Gutachten in diesem
Punkt ggf. korrigiert werden.

Versorgungsleitungen: Strom, Wasser, Fernwarme; weiteres ist nicht bekannt ge-
worden.

Be- und Entwésserung: an zentrale Netze angeschlossen

Regenentwasserung: an zentrale Netze angeschlossen
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3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstuick, Haus und Wohnung wurde ermdglicht.

Es wurden weiterhin im Kellergeschoss der Ubergaberaum Fernwéarme besichtigt und der Kellerraum
zur WE 25. Weitere Bereiche waren nicht zugéngig.

Die Baubeschreibung erfolgt mithin auf Basis der Besichtigung und nach Aktenlage, soweit es der Her-
leitung des Verkehrswertes dient. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Die Beschreibung nicht besichtigter Bereiche erfolgt nach Er-
fahrungswerten, auf deren Basis die Bewertung erfolgt.

Das Grundstiick ist mit einem reprasentativen, fliinfgeschossigen, ehemaligen typischen Berliner
Mietswohnhaus bebaut. Das Objekt besteht aus Vorderhaus, Gartenhaus und zwei Seitenfligeln um
einen grof3zugigen Innenhof. Der Hof wird tber eine Durchfahrt im Vorderhaus erreicht.

Das Objekt ist massiv errichtet und voll unterkellert. Die AuRenfassaden des Gebaudes stellen sich mit
Putz und Anstrich dar. Die Stral3enfassade ist mit aufwandigen Stuckelementen verziert, die Sockelzo-
ne ist bossiert. Die Ostfassade des Objektes wurde nicht besichtigt. GemaR Teilungserklarung ist hier
eine aulRenliegende Warmedammung aus den 1980er Jahren vorhanden.

In Vorderhaus und Gartenhaus befindet sich jeweils ein Treppenhaus, welches pro Etage zwei Woh-
nungen erschlief3t. In den beiden Seitenfliigeln sind zudem zwei runde Treppenhauser, sog. "Mad-
chentirme", als zweiter Wohnungszugang vorhanden, die ehemals (nur) vom Personal benutzt wur-
den.

Die hier zu bewertende Wohnung WE 25 liegt im nachtraglich ausgebauten Dachgeschoss im Garten-
haus/Hinterhaus und im linken Seitenfliigel.

Der urspringliche Ausbau der Wohnung im Dachgeschosse erfolgte bereits im Jahr 1987.

Gemalf Inaugenscheinnahme beim Ortstermin wurde die Wohnung WE 25 im Dachgeschoss jedoch
kurzlich komplett saniert und modernisiert. Das genaue Ausbaujahr ist nicht bekannt geworden und
muss daher im Rahmen der hier vorliegenden Wertermitltung anhand der vorliegenden Unterlagen
sachverstandig geschatzt werden.

Im Rahmen der Aufteilung des Objektes in der Rechtsform des WEG waren, gemal Teilungserklarung
vom 17.12.2015, "die Entkernung der Dachgeschosswohnungen, die Sanierung des Dachstuhls und
der Holzbalkendecken, die Erneuerung der Fenster, der Warmedammung und vorbereitende Mal3nah-
men flur den Ausbau der Dachgeschosse durch die Eigentimer geplant.”

Aus den Grundakten geht hervor, dass die Wohnung WE 25 im Jahr 2016 als "nicht sanierte Woh-
nung" verkauft wurde mit der Vereinbarung, dass die Wohnung seitens des Verkaufers abschliel3end
bis zum 31.12.2017 fertiggestellt sein soll. Mithin war die Wohnung im Jahr 2016 noch nicht saniert.

Von der WEG-Verwaltung wurden der Sachverstandigen Protokolle der Abnahmebegleitung aus dem
Jahr 2019 Gibergeben. Die letzte Mangelliste zum Gemeinschaftseigentum stammt vom 23.7.2019.
Hier heil3t es, "aus den baulichen Ausfliihrungen waren keine wesentlichen Mangel erkennbar." Mithin
kann davon ausgegangen werden, dass die Wohnung WE 25, betreffend des Gemeinschaftseigen-
tums, also der AuRRenhiille, zu diesem Zeitpunkt fertig gestellt war.

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Jahr 2020 sachverstandig als Jahr der Nutzungsaufnahme/
Baujahr angenommen da hier davon ausgegangen wird, dass nach der dokumentierten Fertigstellung
der AuRenhiille im Jahr 2019 sofort die Sanierung des Innenausbaus erfolgte. Es wird weiterhin unter-
stellt, dass der bei der Behorde eingereichte Bauantrag nachfolgend gestellt wurde.

Die Wohnung WE 25 besteht aus drei Zimmern, einer offenen Kuiche, Flur, Bad und Terrasse. Die
Raumaufteilung ist gegentiber den Grundrissen aus der Teilungserklarung leicht verandert. Auf die
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Grundrisse in den Anlagen zu diesem Gutachten sei verwiesen. Die Belichtung der Wohnung erfolgt
von drei Seiten. Eine grof3flachige Verglasung ist hofseitig im Gebaudetbergang vom Hinterhaus zum
Seitenfliigel vorhanden. Diese ist als grof3flachige Pfosten-Riegel-Verglasung in Stahlkonstruktion aus-
gefuhrt. Eine senkrechte Verglasung trennt den Wohnraum zur Terrasse ab. Die Wohnung stellt sich
somit als hell und gut belichtet dar.

Die Terrasse ist allseitig ummauert und nach Sud-West orientiert.

Das Kellergeschoss ist nur Giber Treppen zugangig. An den Kellerraumen wurde Sondereigentum ge-
bildet. Sie stellen sich als Metallverschlage dar. Der hier zu bewertenden Wohnung ist das Sonderei-
gentum am Kellerraum mit der Nr. 25 zugewiesen. Dieser befindet sich im Keller des Gartenhauses.

Der Innenhof stellt sich als grof3ziigige und hochwertig angelegte Flache dar. Die Wegeflachen sind
gepflastert, umlaufend sind seitliche Pflanzrabatten angelegt. Die Mullcontainer sind mit einem einge-
schossigen Leichtbau in Hofmitte eingehaust, ebenso wie die Abstellbereiche fiir die Fahrrader.

Des Weiteren wird auf die Plane und Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten verwiesen.

Bezeichnung:
Zweckbestimmung:
Baujahr Gebaude ca.:

Baujahr, Wohnung im DG ca.:

tatsachliches Baualter:

Modernisierungen:

Instandsetzungsarbeiten:

Forderung:

Grundstlckszugang:

Barrierefreiheit:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Kabelanschluss:
Aufzug:

Sonstiges:

Wohn-/Nutzflache:
Terrasse, Gesamtflache:

Wohn-/Nutzflache, Summe:

vermietete Eigentumswohnung
Wohnen

1900

2020

Jahre zum Bewertungsstichtag am 17.9.2025

— auf die vorherigen Ausflihrungen sei verwiesen —

Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden.
Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden.

Gemal vorliegender (mundlicher) Auskunft der Behdrde be-
steht keine Bindung. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind daher hier nicht anzuwenden.

Der Zugang zum Grundstuck erfolgt direkt von der Stral3e
aus; es mussen keine Fremdgrundstiicke uberquert werden.

Der Zugang zum Haus erfolgt ebenerdig; der Zugang zur
Wohnung erfolgt tiber Haustreppen und einen Aufzug; dieser
fahrt aber nur das Zwischenpodest im Treppenhaus an; mit-
hin ist die Wohnung nicht ohne weitere Hilfsmittel zugangig.

zentral Uber Fernwéarme
zentral Uber Fernwarme; Warmwasserspeicher im Keller
nicht bekannt geworden

Es sind zwei Aufzlige vorhanden; Aufzug am Gartenhaus/
Hinterhaus der Firma Schindler, Baujahr 2019

Die Fenster/Fassaden der Wohnung haben keine Verschat-
tungseinrichtungen. GemaR Angabe der Mieterin heizt sich
die Wohnung im Sommer auf. Die Mieterin macht Mangel
geltend (falsche Wohnflachenangabe im Mietvertrag, Proble-
me bei Statik, Brandschutz und Dammung, schadhafte Aus--
stattung, u.a.) die hier jedoch nicht gepruft werden kénnen.

141,55 m?
26,52 m2
148,18 m?
Die Terrasse geht zu 1/4 in die Wohnflache ein.
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Gemal Uberschlagiger Ermittlung der Sachverstandigen. Auf
die anschliel3enden Ausflhrungen sei verwiesen.

Wohnflache:

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungsver-
ordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt fiir Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wurden. Als Fol-
geverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Eine Berechnung kann auch
auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos gestrichen
worden.

Sind Wohnflachenangaben vorhanden, werden diese von der Sachverstandigen tilbernommen und
Uberschlagig Uberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte Berechnungen folgen der-
WoFIV. Auf die Wohnflache ist nach WoFIV, § 4, Anrechnung von Grundflachen, vollanrechenbar die
Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Hohe von mind. 2 m. Zur Hélfte werden
Flachen mit einer lichten Hohe von mehr als 1 m, aber weniger als 2 m angerechnet. Raumteile unter
1 m Hohe bleiben unbericksichtigt. Allseitig umschlossene, nicht beheizbare Rdume wie Wintergéarten
sind zur Halfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen geheni. d. R. zu einem
Viertel ein, héchstens jedoch zur Halfte.

Der Teilungserklarung sind im textlichen Teil keine Angaben zur Wohnflache zu entnehmen. Auf Basis
der Teilungspléane ergibt sich eine Wohnflache (ohne Terrasse) von 141,55 m2. Die Terrasse hat hier
eine Flache von 26,52 m2. Unter Anrechnung der Terrassenflache zu einem Viertel zur Wohnflache er-
gibt sich auf dieser Basis eine Wohnflache von 148,18 m2. Hier ist darauf hinzuweisen, dass die tat-
sachliche bauliche Ausfiihrung der Wohung zwar von der Darstellung im Grundriss abweicht, diese
aber augenscheinlich keinen wesentlichen Einfluss auf die gesamte Wohnflache hat.

Die Abrechnung der Betriebskosten im Wirtschaftsplan erfolgt auf Grundlage der Miteigentumsanteile.
Mithin ist hier keine Wohnflache angegeben. Gemal vorliegender Abrechnung der Heizkosten durch
ista sind der Wohnung 183,43 m2 Heizflache zugeordnet.

GemaR Mietvertrag hat die Wohnung eine Wohnflache von 145,66 m2,

Gemal uberschlagigem Flachenabgriff auf der Seite Fis-Broker hat die Wohnung eine Bruttogrundfla-
che (ohne Terrasse) von rd. 195 m2. Das Verhaltnis der Wohnflache laut Teilungsplanen zur Brutto-
grundflache ergibt sich mit 72/100. Dieses Verhaltnis erscheint grundsatzlich plausibel. Mithin geht im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung die Wohnflache aus den Teilungsplanen ein.

Auf die Unschérfen betreffend der Wohnflachenangabe sei hingewiesen. Insbesondere sei auf die Pro-
blematik der Dachschragen und die Anrechenbarkeit der Wohnflachen hingewiesen. Eine Haftung der
unterzeichnenden Sachverstandigen wird hierfir explizit ausgeschlossen.

Zur Ermittlung der exakten Wohnflache ist ein Aufmalf3 erforderlich, dies war nicht Teil des Auftrages.

Baumangel/Bauschaden: Am Gemeinschaftseigentum:
Die Mangel werden gemal der 6rtlichen Besichtigung und
Erfahrungswerten aufgenommen.

Die Schall- und Warmeddmmung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten. Keine sichtbaren Méngel und Schéaden.

Am Sondereigentum:
Armatur Uber der Badewanne ist zu hoch angebracht; offene

StoRRfugen beim Bodenbelag; Haarrisse an der Gipskarton-
bekleidung der Wande; Terrassenbelag augenscheinlich
nicht fachgerecht verlegt; Terrassenentwésserung befindet
sich ggf. nicht auf der Entwésserungsebene.

Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schaden.
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Die vorstehenden Baubeschreibungen dienen lediglich dieser Verkehrswertermittiung und stellen — an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten — keine abschlieende Mangelaufstellung dar. Sie schlie-
Ben das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefihrter Mangel nicht aus. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht er-

folgt.

Es wurden keine Untersuchungen beztiglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von
Altlasten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z. B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Be-
ziuglich moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachversténdigen
ausgeschlossen. Eine Funktionspriifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen.
Die Unterzeichnende tbernimmt demgemal keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméngeln,
die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.

3.1 Weitere Objektdaten

Rechtsform:

Abgeschlossenheitsbescheinigung:

Energieausweis:

WEG-Verwaltung:

Betriebskosten:

Erhaltungsricklage:

Wohngeld zum WST:

Protokolle der WEG:

Das Objekt wurde im Jahr 2017 nachtraglich in der Rechts-
form des WEG geteilt.

vom 10.8.2015, Erganzungen vom 19.11.2015, 1.6.2016,
14.10.2016, 2.1.2017

vom 28.5.2019. Der Energieausweis wurde auf Grundlage
des Energieverbrauchs erstellt. Demnach hat das Geb&ude
einen Endenergieverbrauch von 134 kWh(m?2 a) und einen
Primarenergieverbrauch von 87,3 (m2 a).

Kassem & Fisch Properties GbR
Kronenstral3e 63
10117 Berlin

Die Betriebskosten werden dem Wirtschaftsplan 2025 ent-
nommen. Demach ergeben sich monatliche "kalte Betriebs-
kosten" in Hohe von 213,30 €/Monat.

Auf Basis der Uiberschlagig ermittelten Wohn-/Nutzflache von
rd. 148,18 m?2 ergeben sich umlagefahige "kalte" Nebenko-
sten in Héhe von 1,44 €/m2/Monat.

Die Verbrauchskosten fur Heiz- und Warmwasserkosten lie-
gen bei 230,91€/Monat. Bezogen auf die 0.g. Wohnflache
ergeben sich 1,56 €/m2/Monat.

Die Hohe der Rucklage wird im Wirtschaftsplan 2025 mit
rd. 232.000 € angegeben.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2025 betragt das
Hausgeld derzeit 491,98 €/Monat (ab dem 1.1.2025) zuziig-
lich einer Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage in Héhe
von 90,00 €/Monat. In der Summe ergibt sich eine Zahlung
von 581,98 €/Monat.

Dem vorliegenden Protokoll ist zu entnehmen, dass die Ge-
meinschaft gegen die Vorverwaltung vorgeht.

Weiterhin hat die WEG beschlossen:" Zusatzlich soll ein Gut-
achter beauftragt werden, der die Veranderungen in den
Wohnungen 24,25 und 26 dokumentieren soll. Hierbei sollen
vor allem Brandschutzthemen und Schaden/Veranderungen
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Sonderumlagen:

Nutzung:
Mietvertrag:

Mieteinnahmen:

vor allem Brandschutzthemen und Schaden/Veranderungen
am Gemeinschaftseigentum dokumentiert werden. Auch im
Hinblick auf statische Themen soll das Gutachten eine Aus-
sage treffen”.

Im Rahmen der hier vorliegenden Bewertung wird unterstellt,
dass es sich hierbei ausschlie3lich um Fragen zum Gemein-
schaftseigentum handelt. Mithin wéaren hier keine Umstande
vorhanden, die im Rahmen der Bewertung gesondert be-
ricksichtigt werden mifiten. Sollten spéaterhin andere Um-
stande bekannt werden, wére das Gutachten ggf. zu korrigie-
ren.

Fur nicht eingesehen Unterlagen wird keine Haftung tber-
nommen.

Es sind keine Sonderumlagen bekannt geworden, die bereits
beschlossen, aber noch nicht féllig sind, und daher ggf. vom
zukinftigen Erwerber zu Gbernehmen waren.

Die Wohnung ist vermietet.

Der Mietvertrag vom 12.1.2025 hat vorgelegen. Mietbeginn
ist der 1.2.2025. Es handelt sich um einen unbefristeten
Mietvertrag, wobei das Mietverhaltnis im ersten Mietjahr
nicht kiindbar ist. Eine erstmalige Kiindigung ist zum
31.1.2026 moglich.

Laut Mietvertrag ist ein Miete in H6he von 2.500 € vereinbart
und eine monatliche Vorauszahlung fiir die Betriebskosten in
Hohe von 498,68 €. Eine Vorauszahlung fiir Heizkosten ist
nicht separat vereinbart. Erst im textlichen Teil des Mietver-
trags wird von einem "Kaltmietzins" in Héhe von 2.500 € ge-
sprochen. Ebenso wie diese Vereinbarung bedurfen auch
weitere Vereinbarungen im Mietvertrag (u.a. zu duldende
bauliche Veranderungen in der Wohnung, Schénheitsrepara-
turen) einer rechtlichen Prufung, die jedoch im Rahmen der
hier vorliegenden Wertermittlung nicht erfolgen kann. Dies
war auch nicht Teil des Auftrages. Im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung wird der Mietvertrag mithin als unbefristeter
Mietvertrag mit einer vereinbarten Nettokaltmiete angenom-
men. Sollten spaterhin, nach erfolgter rechtlicher Prifung,
andere Umsténde bekannt werden, so wére das Gutachten
in diesen Punkten ggf. zu korrigieren.

Die Mieterin hat beim Ortstermin angegeben, dass sie die
Miete aufgrund von Mangeln mindert und nunmehr einen
Gesamtbetrag von 1.000 €/Monat Uberweist.
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Definition des Verkehrswertes

GeméalR 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstucksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsver-
kehr fuir Angebot und Nachfrage maflRgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschatftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewd6hnliche oder
personliche Verhaltnisse aul3er Betracht.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlcks.

Insbesondere ist auf 8§ 10 ImmoWertV hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) heil3t es: "Bei An-
wendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (...)". Unter Absatz (2)
heil3t es weiterhin: "Liegen fur den maR3geblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.” Bei der Verkehrswertermittlung
wird maf3geblich auf die Modelle der 6rtlichen Gutachterausschiisse abgestellt, so dass aufgrund der
Modellkonformitét hier auch die entsprechenden Modellansétze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur
Verfugung:

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittiungsverfahrens auf die Verfug-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fur solche Objekte sind z. B. Wohn- sowie
Wohn- und Geschéftshauser.

Es handelt sich um eine vermietete Eigentumswohnung, bei der Renditeliberlegungen grundsatzlich
eine Rolle spielen. Der Ertragswert wird im Folgenden dennoch nicht ermittelt, da zum einen eine
ausreichende Zahl von Vergleichskaufpreisen im Teilmarkt der Eigentumswohnungen vorliegen und
zum anderen der Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssétze flur vermietete Eigentumswoh-
nungen ableitet.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fir den Wert des Objektes malR3-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewodhnlichen Geschéftsverkehr tblicher-
weise renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch fir solche Objekte sind Einfamilien-

hauser.

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Wohnungseigentums eine
untergeordnete Rolle, da die Herstellungskosten bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeord-
netem Interesse fir den Erwerber sind.

Das Vergleichswertverfahren ist generell das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswerte
spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen von
tatsachlichen Grundstiicksgeschéaften beruhen. Voraussetzung fir die Anwendung dieses Verfah-
rens ist die Verfiigbarkeit von Vergleichsobjekten. Des Weiteren muss eine weitgehende Uberein-
stimmung der wertbestimmenden Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten
gegeben sein. Bei bebauten Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, Grol3e,
Bauzustand u.a. vergleichbar sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall ermittelt. Ausgewertete Vergleichsdaten des GAA Berlin lie-
gen in Form der Kaufpreissammlung und in Form des Grundstticksmarktberichtes vor, sodass das
Vergleichswertverfahren angewendet werden kann. Der Verkehrswert kann somit aus dem Ver-
gleichswert abgeleitet werden.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



70K 56/25 Uhlandstr. 173/174, 10719 Berlin-Charlottenburg, WE 25 Seite

20

4.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getétigter Verkaufsfalle.
Voraussetzung fur die Ableitung eines Verkehrswertes durch Preisvergleich ist eine ausreichend
breite Auswabhl tatsachlich durchgefuhrter Kauffalle, die beziglich ihrer typischen Wertmerkmale mit
dem Bewertungsobjekt moglichst nahe tibereinstimmen. Durch Prifung der Vergleichsparameter
auf weitestgehende Ubereinstimmung lassen sich die Verhaltnisse auf dem jeweiligen Teilmarkt be-
urteilen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung des GAA Berlin. Daraus liel3 sich eine Auswahl ver-
gleichbarer Kauffalle herstellen. Die nachfolgende Auswertung stutzt sich auf diese Auswahl. Sie
bezieht sich auf verkaufte Objekte, die dem zu bewertenden Objekt méglichst &hnlich sind.

Die Daten liegen der Sachverstandigen grundstiicksscharf vor, werden jedoch fir das Gutachten
anonymisiert, um Ruckschlisse auf einzelne Objekte zu vermeiden. Die Anonymisierung erfolgt
aufgrund datenschutzrechtlicher Vorgaben, da der GAA Berlin die Kaufpreise nur unter dieser Vor-
gabe fir die Verwendung zur Verfliigung stellt.

Am 6.10.2025 wurde die Kaufpreissammlung des GAA Berlin eingesehen. Gesucht wurden Kauffal-
le von Eigentumswohnungen in Dachgeschossen in Objekten gleicher Bauzeit in guter Wohnlage
bei verdichteter Bauweise aus den Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Steglitz-Zehlendorf und
Mitte. Es wurden ausschlie3lich Kaufpreise von bezugsfreien Wohnungen gezogen. Unter Beibehal-
tung derselben Abfragekriterien ergab die Suche nach vermieteten Wohnungen nur einen Kauffall.
Insofern wird zunachst der Wert einer bezugsfreien Wohnung ermittelt. Das Merkmal der Vermie-
tung wird anschliel3end bertcksichtigt.

Es wurden 11 Kauffélle gefunden. Nach konjunktureller Anpassung und Lageanpassung wurden
vier Kaufpreise, die auRerhalb der einfachen Standardabweichung lagen, ausgeschlossen. Wie es
zu diesen besonders hohen oder niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ist nicht bekannt geworden.
Sie gehen nicht in die Ermittlung des Vergleichswertes ein. Es verbleiben somit sieben Kaufpreise
in der Auswertung.

Die Vergleichsobjekte wurden durch die Sachversténdige nicht besichtigt. Es fand jedoch eine Au-
Renbesichtigung auf Basis digitaler Medien statt. Die Abweichungen der Vergleichsobjekte zum
Wertermittlungsobjekt werden gemald ImmoWertV § 8.3 im Anschluss bericksichtigt.

Den Abfragen lagen weiterhin folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
Bewertungsobjekt Bewertungskategorien Vergleichsobjekte
Dachgeschosswohnung Wohnungsart Dachgeschosswohnung
ja Aufzug vorhanden ja
4.9.2025 Stichtag / Kaufdatum 4.9.2024 bis zum 4.9.2025
Charlottenburg-Wilmersdorf Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf

Steglitz-Zehlendorf, Mitte
4,5 typische GFZ ab 2,0
gute Wohnlage stadtrdumliche Wohnlage gute Wohnlage
1900 Baujahr des Wohnhauses 1870 bis 1919
148,18 m? Wohnflache ab 100 m?
vermietet Verfugbarkeit bezugsfrei
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Anpassung der Kaufpreise

Um die Vergleichswerte an die Eigenschaften des hier zu bewertenden Objektes anzupassen, wer-
den zun&chst folgende Schritte vorgenommen.

Anpassung an die Lage
Das Grundstuick liegt an einer sehr frequentierten StralRe in urbaner Lage. Die hier zu bewertende

Wohnung liegt jedoch in Hoflage, beim Ortstermin waren keine Larmimissionen aus StraRenverkehr
feststellbar; das Umfeld des Bewertungsobjektes ist gepragt durch Stralenrandbebauung mit
Wohn- und Wohn-und Geschéftshéusern.

Einige Vergleichskaufpreise liegen direkt an starker belasteten Stral3en. Es wird unterstellt, dass
aufgrund der "schlechteren" Lage dieser Objekte im Vergleich zum Bewertungsobjekt niedrigere
Kaufpreise erzielt wurden als sie fiir Objekte in besseren Lagen erzielt worden waren. Bei diesen
Objekten wird aufgrund der "schlechteren Lage" im Vergleich zum Bewertungsobjekt entsprechend
ein Zuschlag auf den Kaufpreis angesetzt.

Bei weiteren Vergleichskaufpreisen liegen vergleichbare Merkmale vor, bzw. es liegen sich aufhe-
bende Eigenschaften vor, sodass hier keine Anpassungen aufgrund der Lage vorgenommen wer-
den mussen.

Konjunkturelle Anpassung
Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum vom 17.9.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag am

17.9.2025, mithin aus den letzten 12 Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag. Es erfolgt die kon-
junkturelle Anpassung der Kaufpreise auf den Wertermittlungsstichtag. Ausgangswert fiir die An-
passung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt. Dabei wird Bezug ge-
nommen auf die Verdéffentlichung des GAA Berlin zum "Vorlaufigen Bericht zum Berliner Immobili-
enmarkt im 1. Quartal 2025". Jene Veréffentlichung lag zum Wertermittlungsstichtag vor (Veroffent-
lichungsdatum am 17.7.2025).

Bezug genommen wird auf die Auswertung zur "Kaufpreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen" fir
den Bereich Altbau (kein Erstbezug nach Errichtung). Die Auswertung erfolgt quartalsweise fur die
Jahre 2020 bis 2025. Dieser Auswertung ist zu entnehmen, dass die Preisentwicklung, nach einem
Ruckgang ab der 2. Jahreshalfte 2022, nunmehr wieder anzieht.

Im o0.g. Bericht heil3t es dazu: "Insgesamt ist die Anzahl der Verkaufe sowie auch der Geldumsatz
von Eigentumswohnungen im 1. Quartal 2025 um rd. 26 % im Verhaltnis zum 1. Quartal 2024 deut-
lich gestiegen. Bei Eigentumswohnungen im Bestand ist die Anzahl der Kaufféalle um rd. 22 % ge-
stiegen, bei den Neubauten, allerdings bei deutlich geringeren Fallzahlen, ist ein Anstieg von

rd. 38 % zu beobachten. Der Geldumsatz bei Eigentumswohnungen im Bestand ist um rd. 25 %
und bei Eigentumswohnungen im Neubau um rd. 34 % ebenfalls deutlich gestiegen. Der durch-
schnittliche Kaufpreis fiir eine Eigentumswohnung in Berlin ist im 1. Quartal 2025 um rd. 5 % ge-
genliber dem Vorjahreszeitraum gestiegen, der durchschnittliche Kaufpreis fiir eine Eigentumswoh-
nung im Neubau ist im gleichen Zeitraum sogar um 12 % gestiegen."

Insgesamt kann daher von einer leichten Stabilisierung im Teilmarkt der Eigentumswohnungen ge-
sprochen werden. Im Rahmen der hier vorliegenden Wertermittlung findet, unter Beachtung der ak-
tuellen Marktentwicklung und der dargestellten Auswertungen, mithin eine konjunkturelle Anpas-
sung (fur den Teilmarkt Altbau) von +5 %/Jahr Verwendung.

Generell werden die genannten Preisentwicklungen als linear im Verlauf der Zeit unterstellt und auf
das jeweilige Kaufdatum der Vergleichswerte bezogen ermittelt. Die tatsadchlichen Kaufpreise wer-
den somit auf den Wertermittlungsstichtag im September 2025 konjunkturell angepasst.

Wertansatz
Der Vergleichswert ermittelt sich aus dem Mittelwert geméaR Kaufpreisauswertung multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjektes.
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Vermietung
In diesem Teilmarkt werden die Objekte tUblicherweise bezugsfrei verdul3ert und dienen der Eigen-

nutzung. Dies wird im Rahmen der Bewertung auch fiir das vorliegende Wertermittlungsobjekt an-
genommen. Die Abfrage in der Kaufpreissammlung des GAA Berlin ergab mithin eine ausreichende
Anzahl von Vergleichskaufpreisen fiir bezugsfreie Wohnungen.

Das Wertermittlungsobjekt ist vermietet. Wie bereits zuvor dargestellt, wurde in der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) zundchst nach Dachgeschosswohnungen in
vermietetem Zustand gesucht. Bei sonst gleichen Abfragekriterien ergab diese Suche nur einen
Vergleichskaufpreis. Aus einem Kaufpreis kann kein Vergleichswert abgeleitet werden.

Daher wird zunéchst der Vergleichswert des bezugsfreien Objektes ermittelt. Die Vermietung wird
anschlielend im Rahmen der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Nach der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes erfolgt gemaf ImmoWertV die Berlcksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Berucksichtigung des besonders représentativen Objektcharakters
Das Objekt stellt sich als hochreprasentatives Gebaude in einer sog. "Ku'damm-Seitenstral3e" dar.

Die Fassade zur Stral3e ist aufwandig gestaltet, der Eingangsbereich ist grof3ziigig. Ebenso ist der
Innenhof sehr reprasentativ. Dle Mehrzahl der Vergleichsobjekte stammt aus weniger reprasentati-
ven Objekten. Mithin ist hier ein Aufschlag auf den ermittelten Vergleichswert vorzunehmen, der
diese Merkmale spiegelt. Auswertungen zum Markteinfluss dieses Merkmals liegen seitens des
GAA Berlin nicht vor, mithin ist im Rahmen der Bewertung ein sachverstandig eingeschatzter Zu-
schlag einzustellen, der die Reaktion eines fiktiven Marktteilnehmers auf das genannte Merkmal
darstellt.

Baubehordliche Auflagen
1) Erloschene Baugenehmigung

Wie zuvor dargestellt, erfolgten Sanierung und Modernisierung der WE 25 augenscheinlich ohne
Baugenehmigung, da diese durch Zeitablauf nunmehr erloschen ist. Daher muss diese ggf. im
Nachgang erwirkt werden. Im Rahmen der hier vorliegenden Bewertung wird angenommen, dass
die durchgefiihrten Maflinahmen (auch riickwirkend) bauordnungsrechtlich genehmigungsfahig sind,
da bereits eine Genehmigung vorlag, die hier "nur" durch Zeitablauf erloschen ist. Weiterhin ist der
ursprungliche Dachausbau von 1987 genehmigt und durch die Behérde abgenommen worden. Die
genannten Merkmale stellen ein Risiko dar. Ein rechtliche Priifung der Umstéande kann im Rahmen
der hier vorliegenden Wertermittlung nicht erfolgen und war auch nicht Teil des Auftrages.

2) Weitere bestehende baubehérdliche Auflagen

Wie zuvor dargestellt, bestehen im Hinblick auf den Aufzug am Gartenhaus baubehdérdliche Aufla-
gen (Vorgang 1130-2018-2857). Der Vorgang betrifft das Gemeinschaftseigentum. Es werden feh-
lende Unterlagen zu Brandschutz und Statik sowie die fehlende Fertigstellungsmeldung angemerkt.
Weiterhin ist die Genehmigung im Freistellungsverfahren (gem. § 62 BauO BIn) durch Zeitablauf
nicht mehr gultig. Hier besteht das Risiko, dass zur Schaffung bauordnungsrechtlicher Verhaltnisse
Kosten auf die Eigentimergemeinschaft zukommen. Diese wiirden hier allerdings nur anteilig auf
die hier zu bewertede Wohnung umgelegt.

Die geschilderten Umstande mussen bei der Bewertung bertcksichtigt werden. Sie gehen hier in
Form eines pschl. Risikoabzugs ein, da ein Marktteilnehmer auf die geschilderten Umstande i.d.R.
mit einem Nachlass am Preis reagiert. Dieser bildet weniger die tatsachlichen Kosten der Verfahren
als vielmehr das Verhalten eines fiktiven Marktteilnehmers auf die geschilderten Umsténde dar.

Berucksichtigung der Vermietung/Wartezeit bis zur Klarung der Nutzungsverhaltnisse
Der Mietvertrag hat vorgelegen. Wie bereits dargestellt, handelt es sich um ein unbefristetes Miet-

verhaltnis. Der Mietbeginn war der 1.2.2025, eine erstmalige Kindigung ist zum 31.1.2026 méglich.
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Auf die vorherige Darstellung des Mietvertrages sei verwiesen.

Die Mieterin macht, nach eigenen Angaben beim Ortstermin, Mietminderungen aufgrund von Man-
geln geltend. Eine rechtliche Klarung der Umstande kann im Rahmen der hier vorliegenden Werter-
mittlung nicht erfolgen und war auch nicht Teil des Auftrages.

Im Rahmen der Bewertung wird mithin fur die Klarung der Nutzungsverhaltnisse/Realisierung der
Eigennutzung eine Wartezeit Uber zwei Jahre bertcksichtigt. In dieser Zeit steht dem Eigentimer
das Objekt nicht zur eigenen Nutzung zur Verfigung. Daher wird der zuvor ermittelte Vergleichs-
wert fur die bezugsfrei Wohnung uber die Wartezeit "abgezinst".

Der GAA Berlin veroffentlicht keine Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen. Daher wird
hier auf die Veroffentlichungen in der Literatur zurtickgegriffen. Der IVD Berlin-Brandenburg e.V.
nennt in der Veroéffentlichung "Immobilienpreisservice Berlin-Brandenburg, Stichtag 1.10.2023" fiir
Eigentumswohnungen einen Liegenschaftszinssaatz von 1,0 bis 3,5 %. In Kleiber, Simon, Weyers
"Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, 10. Auflage von 2023, wird fir Eigentumswohnungen
ein Liegenschaftszinssatz von 3 bis 4 % genannt. Bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes muss
auch bertcksichtigt werden, dass dem Eigentimer Uber die Wartezeit grundsatzlich eine Miete zu-
steht. Mithin steht der "Wartezeit" bis zur Eigennutzung der Eigentumswohnung eine Mieteinnahme
gegeniiber. Ob und in welcher Héhe diese tatsachlich gezahlt wird, ist nicht bekannt geworden. Der
Umstand, dass dem Eigentiimer jedoch grundséatzlich eine Miete zusteht, fihrt zur Wahl eines Lie-
genschaftszinssatzes im unteren Spannbereich. Dartiber hinaus wird daher keine Mietzahlung als
Einnahme beriicksichtigt. Unter Berlicksichtigung der genannten Merkmale wird ein Liegenschafts-
zinssatz in Héhe von 2,5% gewahilt.

Weitere Besonderheiten missen nicht beriicksichtigt werden. Es handelt sich um ein unbefristetes
Mietverhaltnis mit gesetzlichen Kiindigungsfristen. Das Objekt liegt nicht in einem sozialen Erhal-
tungsgebiet. Insofern ist davon auszugehen, dass eine Eigenbedarfskiindiung, vorbehaltlich der
rechtlichen Prufung, grundséatzlich moglich ist. Insofern stellt der Abzug auch die Wartezeit bis zur
moglichen Eigennutzung dar und auch das Risiko einer zeitlichen Verzégerung derselben.

Weitere Anpassungen missen nicht vorgenommen werden, bzw. unterschiedliche Merkmale heben
sich gegenseitig auf. Weiterhin verfugt die tberwiegende Anzahl der Vergleichskauffalle, ebenso

wie das Wertermittlungsobjekt, Uber eine Dachterrasse. Es handelt sich hierbei, ebenso wie beim
Merkmal "Aufzug”, um ein sog. "Kann-Merkmal", welches bei der Kaufpreisauswertung nicht zwin-
gend ausgeftillt werden muss. Insofern ist es mdglich, dass auch die Vergleichskaufpreise ohne ex-
plizit angegebene Dachterrasse uber eine solche verfigen. Insofern ist der Umstand der vorhande-
nen Dachterrassen hier schon "eingepreist”. Zudem geht die Flache der Dachterrasse anteilig in die
Wohnflache ein auf deren Basis die Wertermittlung erfolgt.

Das genaue Datum des Dachausbaus ist nicht bekannt geworden und wurde im Rahmen der Be-
wertung sachverstandig auf das Jahr 2020 geschétzt. Die Ausbaujahre der Dachgeschosswohnun-
gen ist bei funf der elf Vergleichskaufpreisen nicht angegeben; der Ausbau der weiteren Objekte er-
folgte Uberwiegend in den Jahren 2004 bis 2023. Mithin bildet der ermittelte Vergleichswert unter-
schiedliche bauliche Zustédnde ab. Daher muss hier kein gesonderter Zu- oder Abschlag aufgrund
vorhandener baulicher Mangel oder des Ausbaustandards des Bewertungsobjektes eingestellt wer-
den, da der ermittelte Vergleichswert dies schon abbildet.

Der Umstand der "Dachschragen” ist im Kriterium "Dachgeschosswohnung” enthalten. Im Hand-
buch des GAA Berlin heif3t es hierzu: Dachgeschosswohnungen sind "Wohnung (auch Mansarden-
wohnung) in einem ausgebauten Dachgeschoss, mindestens teilweise mit Schragwanden”. Da alle
Vergleichskaufpreise als "Dachgeschosswohnung" diesem Kriterium entsprechen, ist auch dieses
Merkmal hier bereits eingepreist.

Die Auswertung der Vergleichskauffalle ist den Anlagen zu diesem Gutachten zu entnehmen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Berechnung des Vergleichswertes
Mittelwert geman Auswertung (s. Tabelle) 8.425,59 €/m2WF

Die ermittelte Standardabweichung betragt 1.601,99. Der Variationskoeffizient liegt bei 0,19.
Werte unter 0,20 sind statistisch gut belastbar und zur Ableitung des Vergleichswertes
geeignet. Zu- und Abschlage aufgrund der Lage wurden vorgenommen. Die Kaufpreise wur-
den weiterhin konjunkturell angepasst. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale geman
ImmoWertV § 8.3 werden danach berticksichtigt.

Ausgangswert, in bezugsfreiem Zustand 8.425,59 €/m2 WF
Wohnflache (WF), gemaR Text 148,18 m?
Vergleichswert, vorlaufig
148,18 m® WF X 8.425,59 €/m2WF = 1.248.503,93 €
entspricht Vergleichswert, vorlaufig 1.248.50393 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Zuschlag besonders reprasentatives Objekt,

gemal Text 5,0% 62.425,20 €

Risikoabschlag aus baubehdrdlicher Auflagen/erloschene Baugenehmigung, u.a.,

geman Text -3,0% -37.455,12 €
ergibt Vergleichswert, vorlaufig 1.273.474,00 €

Klarung Nutzungsverhaltnisse, Abzinsung tber die Wartezeit von 2 Jahren,
gemal Text

Liegenschaftszinssatz 2,5%
ergibt Abzinsungsfaktor 0,9518
ergibt Vergleichswert 1.212.092,56 €
bzw. Vergleichswert, rund 1.200.000,00 €
(als Verfahrenswert)
entspricht rd. 8.098,00 € €/m2WF

Plausibilisierung:
Gemal dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses Berlin (GAA Ber-

lin) liegen die Weiterverkdufe von Wohnungen in ausgebauten Dachrumen in Berlin im Stadtgebiet
"City" Jahr 2024 bei 4.098 €/m? bis 8.812 €/m2, jeweils bezogen auf die Wohnflache. Der Mittelwert wird
mit g 6.509 €/m2 angegeben. Diese Werte gelten fiir bezugsfreie Wohnungen ohne weitere Differenzie-
rung der Wohnlagen. Die Auswertung basiert auf 127 Kaufféllen fur Weiterverkaufe der Baujahre ab ca.
1980 bis heute. Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2024 fiir Objekte in
bezugsfreiem Zustand. Nach konjunktureller Anpassung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermitt-
lungsstichtag am 17.9.2025 (mithin Uber rd. 14,5 Monate) gem&fR meinen vorherigen Ausfihrungen von
rd. 5 %/Jahr (ergibt rd. 6% Uber 14,5 Monate, und einem Wertanteil von rd. 95,18% bei Vermietung, lie-
gen die Spannwerte bei 4.134 €/m2 bis 8.890 €/m2, bzw. bei einem Mittelwert von g 4.465 €/m?2.

Der Vergleichswert der hier zu bewertenden Wohnung liegt bei rd. 8.098 €/m?2 Wohnflache und damit im
oberen Spannbereich der Auswertung des GAA Berlin. Der Wert entspricht einer Wohnung in guter
Wohnlage in einem représentativen Objekt. Weiterhin ist der Ausbau verlgeichsweise neu. Werte im un-
teren Spannbereich sind hier nicht zu erwarten. Somit bestatigen die Daten des GAA Berlin den ermittel-
ten Vergleichswert.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.4 Zusammenstellung der Werte
Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Verfahrenswert): 1.200.000,00 €

4.5 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet.
Der Verkehrswert fiir die Wohnung WE 25

gelegen im Dachgeschoss, links in Gartenhaus und Seitenflligel

UhlandstralRe 173/174
10719 Berlin-Charlottenburg

nebst dem Sondereigentum am Kelleraum mit der Nr. 25

zum Wertermittlungsstichtag am 17.9.2025 wird ermittelt auf

1.200.000,00 Euro

Der Wert gilt fir die vermietete Wohnung. Auf die Unscharfe der Wohnflachenangabe wird erneut
hingewiesen.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Beriicksichtigung personli-
cher oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt der derzeitige im Text erlauter-
te Kenntnisstand der wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Es wird
darauf hingewiesen, dass andere als in dieser Wertermittlung zugrunde gelegten Sachverhalte
eine neue Wertermittlung erfordern. Fur unrichtige und unvollstandige Angaben Dritter oder durch
amtliche Veroffentlichungen tbernimmt die Sachverstandige keine Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewer-
tungsstichtag erstellt. Es entfaltet gegenuber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten
sind, keine Wirkung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener
Verantwortung der Parteien vereinbart.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.6 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

Zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten.

Zu C) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen geman vorliegender
Auskunft der Behorde vor. Auf die Ausfuhrungen im Gutachten sei verwiesen.

zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht ganzlich ausge-
schlossen werden.

Weitere Feststellungen:

Zu a) Gemal beigefugter schriftlicher Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind fur
das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungskataster vorhanden.

Zu b) Die WEG Verwaltung wird ausgefuhrt von:

Kassem & Fisch Properties GbR
Kronenstralie 63
10117 Berlin

Eine Verwalterbestellung war in der Grundakte nicht vorhanden.

Gemal vorliegendem Wirtschaftsplan 2025 betragt das Hausgeld derzeit 491,98 €/Mo-
nat (ab dem 1.1.2025) zuzuglich einer Zufuihrung zur Instandhaltungsrucklage in Hohe
von 90,00 €/Monat. In der Summe ergibt sich eine Zahlung von 581,98 €/Monat.

Zu c) Die Wohnung ist vermietet.
zu d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht nicht.
Zu e) Es wird kein Gewerbebetrieb geftuhrt.

zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden, die hier nicht mitge-
schéatzt wurden.

Zu Q) Ein Energieausweis lag vor und wird dem Gericht mit separatem Schreiben Gbergeben.

Das Gutachten wurde véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Ver-
vielfaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmigung gestattet.
Das Gutachten wurde unter Leitung und Verantwortung der Unterzeichnenden erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 16.10.2025 Sachverstéandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zuganglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des GAA Berlin verwendet.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maRstabslos durch Verkleinerung

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 30.6.2025, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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ertermittlungsobjekt

4031
6

Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundsttick und die Lage der Wohnung sind markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
di-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 30.6.2025, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Lageplan, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der Wohnung WE 25 ist markiert.

(Quelle: Teilungserklérung)
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Grundriss Kellergeschoss, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage des Kellerraums 25 (Sondernutzungsrecht) ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss Dachgeschoss, durch Verkleinerung 0. M.
Die Lage der Wohnung WE 25 ist rot umrandet.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Grundriss der Wohnung WE 25 im Dachgeschoss, durch Verkleinerung o. M.

Die Wohnung ist rot umrandet.

Grundrissabweichungen wurden in rot durch die unterzeichnende Sachverstandige erganzt.

(Quelle: Teilungserklarung)
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o~

Schnitt Hinterhaus, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der Wohnung ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung)
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Schnitte durch die Seitenfligel, durch Verkleinerung o. M.

(Quelle: Teilungserklarung)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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StraRenprofil vor dem Haus, Blick nach Norden

Birgersteig vor dem Haus, Blick nach Siiden

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



70K 56/25 Uhlandstr. 173/174, 10719 Berlin-Charlottenburg, WE 25 Anlagen Seite 10

Hauseingang im Vorderhaus Hauseingang, Blick zum Hof

Hauseingang im Vorderhaus mit Briefkastenanlage Treppenhaus im Vorderhaus

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hof mit Blick auf Hinterhaus und Seiternfliigel Seitenfligel und Hinterhaus

Treppenhaus im Hinterhaus Wohnungseingangstir zur WE 25
-

ermittlungs

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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i A
Badezimmer Badezimmer

Zimmer Esszimmer
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Esszimmer und Kiiche

Detail der Schragfassade Richtung Hof als Pfosten-Riegel-Konstruktion

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Wohnzimmer

Zimmer mit Blick auf die Terrasse

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Terrasse, Blick nach Westen Terrasse, Zugang zum Fluchttreppenhaus,
dem sog. "Méadchenturm"

Terrasse, Blick auf die Wohnung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Zugang zum Keller Ubergaberaum der Fernwérme und
Kessel fur Warmwasser

Keller

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Abt. Ordnung, Umwelt, Straflen und Griinfldchen B E R L I N i

Umwelt- und Naturschutzamt

- Bodenschutz -
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, 10617 Berlin Geschdftszeichen (bitte angeben)
Um 25 -IFG-342/25
Biiro Hendreich, Paula Bochmann Frau Sponholz
Eisvogelweg 61 Tel. +49 30 9029-188 25
14169 Berlin bodenschutz@charlottenburg-
wilmersdorf.de
elektronische Zugangséffnung
gemdB § 3a Absatz 1 VwVIG
Per E-Mail an: Rudolf-Mosse-Str. 9, 14197 Berlin
) Zi 04
buero@hendreich.de fmmera
04.07.2025

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Altlastenverzeichnis)
Grundstiick/e: Uhlandstraf3e 173, 174, FL. 5, Nr. 4164/156, in 10719 Berlin-Charl.

Sehr geehrte Frau Bochmann,

auf Thren Antrag vom 30.06.2025 erteile ich IThnen gemél3 § 18 a des Gesetzes zur FOrderung der
Informationsfreiheit im Land Berlin (Berliner Informationsfreiheitsgesetz —IFG) vom 15.10.1999
(Gesetz- und Verordnungsblatt fir Berlin- GVBI. — S.561) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes 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), zuletzt
geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306), folgende Auskunft:

Fir daso.g. Grundstiick liegt kein Eintrag im Bodenbelastungskataster vor.

Diese Auskunft gibt den aktuellen Stand des BBK wieder und bezieht sich ausschliefflich auf das angefragte
Grundstiick. Sollte eine Grundwasserbenutzung geplant sein, ist eine separate Stellungnahme mittels Antrag tber
die Senatsverwaltung fir Umwelt, Mobilitét, Verkehr und Klimaschutz (SenUMVK) zu stellen.

Mit freundlichen Griizen

Im Auftrag

Sponholz

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorl von Berlin

Ablellung Stadtenlwickluny, Lisgenschaflet und (T B E R L | N i
Stadtentwicklungsamt, Fachbere «I: Stodtplany rg

Freorhsaml Uhcrchmibug ¥Alre sk ven 3ailv:, J0L1/S Sorn Geschotkzaichan [LMu angeren)
SN DWS - CL5L Ulluahoils
zvelyn Hendrgich 173.17%
. Fron Hetugora
Tisvogelweq 61
. Tel e&0 Z0G0X. 15119
14168 Belin weC I buila by
wimersdon. 3
LG e Cohgmaale i
shedcran sche: Yaralur,

Hoverxalensdboire 175 177,

LC713Fmiin
11072225
Grunlatuck: Berlin-Chaorlottenburg, Uhlondsirate 173, 174
Flu- S, Fla-siick 4164/156
Hier Dlonungs-eclil cle Auskurdt
Ihr Schreiben vorm: 30,06.2025
I Zewchen: 70K 0D&/25

Sabr geelirie Frau Hendreich,

berugrehmend aul lhve w. g, anlroge erhalter Sie 1ozhstehende ploaungsrechil che
Avs<unli

Cas Grundstijck Legr . roumlicien Galks ngsbareich des Baunulzung splanes (BN?) in der
kass,ng vor1 28. Dezembe- 1964, der i Verbinduag mit den anuplarangsrechil 2uen
Yorschriflen der 3udordnung for Serbn [BO 58] und den Fier besteherden [Srmlich
lestgeslellten (FE) Fluchtlinier: als ibergeleiintor quatil.zieer Bebouungsplan nact § 30
Abs. L Uaugeseizbuch (BosGE) gilt,

Dle At der Eaulicaan Nuszung ist gemi@R § 7 Nr, & 30 58 als cemisch-es Gabist

(9G¥ fesigaselzt. Jos VB der baclichen Nubzung isl yemaf § 7 Vr, 15 30 58 mir der
Baustute ¥/3. einer Grundllérhonzahl (GRZ) vun 0,3 una siner Geschossliéichenzahl (GFZ)
von 1,5 scwie 5 Vollgoschossen 'n gesenlissenar Bavweise fesle as=tzl Dic Bobayunosliels
betrigl 20,0 m, ga-echaer ab der 11 Baufluchline. )

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



70K 56/25 Uhlandstr. 173/174, 10719 Berlin-Charlottenburg, WE 25 Anlagen Seite

25

Ju-iibrer hinqys 'eg: das Srund'stuck im Gallungsbere ¢h des Bebcuungsplans VII-& vom 9
Juli 1971 {GV31. 5. 1231), der die Ragelunger der BO 58 zu Berechrunc des
Mulzunganvales ou! die Regalurgen der BauNVO 1968 unstedlt. Gleichreitin witd die FF.
Baulluchtlinie nuf din Regeluigen des § 23 Suulkv'{ 1968 als Bougrenze iibergeleiled.

Cie bereis {eslgusetzler Brbau, ngepline :owie die jeweiliyen Fedsetzungen 1.rd
Plarergéi zungskestimmungen sind auf der Intenwlseile des Stadberiwizklungsamies
einschan-, Hinsichil'ch de” Daor el rgen des Flachennitzungsplons Fir das Land Berlln i
wirer jeweils gellender “ossung veraeiss izh cafgrand der Alleinzuskind:greil der
Seratsverwaliuag fir Stadientwicklung, Baven und 'A'ohnen anl dos Grnbasisdnlenporagl
des Landes Serlir,

Dos Gruadslick liect nick ir. sinem s*ddtebaulichen 3umneungs-, Frlwirklungs-,
Jmlegungs-, Flurbereinigergs- cder i eivem Gitiat des Sigdtebao lrderorcgrammes
“Nachhaltige Erneuerung”. Es unle-liegi keiner sozialen Erhaliungswerordn ing gerrals § 172
Aba. 1 Salz 1 Nr, 2 BailGE,

Da3g Grundsluck liegl im Geltungsbera’zh der Erhaltiagseeierdnurg  Kurliirslendomm® 2ar
Erhullurig Ger stadlesallicher Eigenart aulgiund dev staclebnulizhen Geslalt
[,sl&diabaul zhes Ert.allungsgeb «1®] nach § 172 4bs, 1 Salz 1 Nr. 2 BauvSB. Aul B 24
BauGPB wird hingewiesen.

Ein slddtebaulicher Vertrag bestehd fiir dos Grundshizhk nichl. Uoer ggl. besleheade weilere
offentlich-:achilicae Verrcge guierhalb der lactlichen Zusléiidigkei! drs Fackbare’shs
Sladlplanung kann keins Auzzage gelrolfen weaide.

Sel: nkialMrelen der , Vernednung dber einer Gerehim gungsuoilienalt gera’ § 299 abs. 1
Soix - BaulzB fir die Begrindung ader Teilung von ¢/ahnu1gseigentum cder |eila’gsaium in
Gobisten mi- angespannlen Wohningsmarkken® JGVBL. 2021, 5. 1275) am 57.10.2051
bedarf @< L ¢ 2um 31.12,2C%5 7ur Boginéuig won Wohnungs- und Teilgiyenlum in gonz
Berly, als Gebied mi® angesponntem Wohruagsmark® gerrafl § 290 8hs, 1 Bau(sB, ainer
Grnechmigung gem& B 250 Abs. 3 Rau(GB

Frogen zum Denkmalsehilz richten Sie bilic qusscaliedlich ar, die Kalleg“ianen der U lurer
Denkmuizciutzbehdrde, etwa per E-Mail un denhimalsehulz@eharlatie by rg-wilmarsdc.de
= Denknalrechiliche Auskirile sind gebihrentfrri, Yallian Sie Fragen zum Themra
Landsenefisplanuny baw, Erschlicungshaiirdge kaben, verweise ch ouf die Zustundig keit
des beziklichen |!'mwelt- ung Nolurschutzamtes baw. des Shallen- und Giiinflachenambes,

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Invefern Baulasterelniragungen fiir das Gruadsilick vorliegea, kdnnen Sle Lesm zusléndican
Fachberzich Bouavlsicht adrngan,

Jigses Scnzenben ist gebihrenpilich®ig, dar Gebuhrenbescheled ging lanen -nit gezandc Har

Post xu.

Mi| Feundlicken Grifen

Im &ultrag

s./l\l..'.. L.~ T — ) =

Mshrgans

Zevictenr] Shadallsab oAl nevaded «or Be in

rbviuze Skadwire:thir:

Zladicnlmizbuigecnl

Terhbmiessh Slgdiphonge g

wawslaripFamng ctcdcliang (1g -adn 154000 Gt

Hehw=zlminda=m 1243277, J05) 5 0ebp

Buwilnw Spcibaan 7 1D LS NCONML) e 9

Fostnnb Bein CES? 02 K LIONAS ERn O

vebesgen ndons L Bulo v 397 oda Eudnw 107106014 30 000 2028 100250, J behetalSesn Pl

Planungsrechtliche Auskunft
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Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin Abt. Stadtentwicklung,

Liegenschaften und IT Sfadtentwicklungsamt Fachbereich Bauaufsicht BERLIN i

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, 10617 Bertin ~ Geschéftszeichen (ggf. angeben)

270-2025-2899-Stadt | V 3
Frau von Elling

Frau Tel. (030) 9029-16016
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich Fax(030)9029-16005
Eisvogelweg 61 verena.vonelling@charlottenburg-wil-
14169 Berlin mersdorf.de
(Nicht fur Dokumente mit elektronischer
Signatur)
bauaufsicht@charlotfenburg-wilmers-
dorf.de
(Elektron. Zugangseroffnung gern. § 3a
Abs. 1 VWVIG)
Hohenzollerndamm 174-177, 10713
Berlin
19.08.2025
Grundstiick: Berlin - Charlottenburg, Uhlandstralle 173,174
Vorgang: Auskunft zu baubehdrdlichen Beschrankungen/Auflagen

Geschaftsnummer 70 K 56/25

Sehr geehrte Frau Hendreich,

auf Ihre Anfrage vom 30.06.2025 teile ich Ihnen hiermit mit:

Es handelt sich um Baudenkmal. Es gibt denkmalschutzrechtliche Verfahren.

Vorgang ,Ersetzen des bestehenden Aufzugs am Gartenhaus mit geschlossenem Anschluss an das
Dachgeschoss, Renovierung Treppenhaus im Gartenhaus, Renovierung Hoffassade, Modernisierung
Innenhof mit Umbau AuRenkellertreppe am Vorderhaus" - Vorhaben ist nicht abgeschlossen,
Unterlagen Brandschutz/Statik fehlen; Mitteilung gern. § 62 BauO Bin nicht mehr giiltig

Vorgang ,Nachtragliche Legalisierung von vom letztem Genehmigungsstand abweichenden baulichen
Ausfuhrungen und Umbau zweierWohnungen im DachgeschoR3" - Vorhaben ist nicht abgeschlossen,
,offene Auflagen" (u.a. Brandschutz, Statik...)

Vorgang ,Sanierung und Modifizierung eines bestehenden Dachgeschossausbaus HH / Woh-
nungszusammenlegung WE 25, WE 26 - Vorhaben ist nicht abgeschlossen, ,offene Auflagen" (u.a.
Brandschutz, Statik...)

Mit freundlichen GriR3en

Sprechzeiten: Dienstag 9,bis 12 Uhr nur nach Terminvereinbarung Fahrverbindungen: Bus;4pi, 104, 115, U 3, U 7, Fehrbelliner Platz Deutsche

Auskunft zu baubehdrdlichen Beschréankungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlagn - sauardnurgeseck] iche Bas:hrankugen £ Swilagen
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vorgong 1L30-2018-2357 | Sselaw cos Dosfoboacden Aifzugs om Sracienhous ayt
ResCosseRent Ansehiess G GO Gacingssoicss, Rencveruny Trspynsetiauy i Gorlpnkongs,
Eesioneroeney Hollassede, Moaeraisierunc inneahs! rnd imboue Auflentelleriarye comn
Vewafefons” = g, dngalzen ¢35 VYorkasea richl cbgeschlossen, Urierleger Brerdschulz /
slaticleblen, ik, sl die Milkee sy yeen, § €2 HauQ [l mnere nics nekr giilic

Voreang 1247]-20M -4202  Neckirdgicbe Leqaisicnag voq loltten Genefimiguagsshond

ohwashendan feiehen Ausfobcagens veed bz awesoe Woelnemgon v Dochigesshoss® - gem.,

Fintisgunnzer e BG Yorkabien neon mehl b esehle sser, Loffone” Suflager fu.a. Brandszhulz,
Sal K.}

Vearesnog 13 30- Y021 L8485 Sormnaang void Madizierung enes hastebenden
B XL~ ST 3 e

dormabar nosn nichl abgessbnssen, ofleae Suflogen® ua, Jordseauals, Slahk.,.)

Auskunft zu baubehdrdlichen Beschrankungen

128080830 hesnwixdos HIC Lol gscisoenenpoe ) WESS, W26 - e, Linhuguryer 2iG
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Auskunft zu baubehérdlichen Beschrankungen, Anlage zu Vorgang 1130-2021-4565

(Quelle: Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT Fach-
bereich Bauaufsicht; Grundriss Gartenhaus Dachgeschoss zum Vorhaben 1130-2021-4565. Antrag auf Genehmigung
im Freistellungsverfahren firr die "Sanierung und Modifizierung eines bestehenden Dachgeschossausbaus / Woh-
nungszusammenlegung" vom 30.10.2021.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auswertung der Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses Berlin
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Quellenangaben

Rechtsagrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 8.7.2024

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten am 1.1.2022
Wertermittlungsrichtlinie WertR (2006)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) urspriingliche Fassung vom 26.6.1962, Inkrafttreten der letzten
Anderung am 7.7.2023

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.7.2024.

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 12.11.2022.
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) ursprungliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 19.12.2022

Weitere Unterlagen
Grundstiicksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

Bodenrichtwertkarten, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin
Veroffentlichungen des Berliner Gutachterausschusses, GAA Berlin

Quellenvermerk: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

FIS-Broker, Karten, Pléane, Daten online, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fiir Arbeit

Statistische Berichte zu Einwohnerstrukturen, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
Veroffentlichungen der IHK Berlin, Orientierungsrahmen zu Gewerbemieten in Berlin
Wohnflachenverordnung (WoFIV), Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003
Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir gewerblichen Raum (gif-Richtlinie), Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage von 2023

Fallweise werden weitere Rechtsgrundlagen sowie Fachliteratur herangezogen. Insbesondere bei
zurlickliegenden Stichtagen sowie Rechten an Grundstiicken werden die entsprechenden, zum
Stichtag veroffentlichten Rechtsgrundlagen und Quellen verwendet.
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