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

1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Bismarckstr. 86-90, Sesenheimer Str.21, 10627 Berlin-Charlottenburg, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der mit Nr.1102 bezeichneten Wohnung erfolgt zum Zwecke der Verwendung in
einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 19.02.2026 ab 10.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt. Teilnehmer wa-
ren der Eigentimer des Bewertungsobjekts, ein Vertreter der WEG-Verwaltung sowie die Unter-
zeichnerin.

Hierbei wurden Teile der Gesamtanlage wie Flure, Treppenaufgange, Teilbereiche des Kellerge-
schosses und der Tiefgarage sowie die Auflenanlagen besichtigt.

Ferner wurde die zu bewertende Wohnung Nr.1102 in allen ihren Rdumen begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 25.08.2025)

Amtsgericht Charlottenburg
Grundbuch von Stadt-Charlottenburg, Blatt 23433

Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil:  920/100.000

Grundstuck: Gebaude- und Freiflache, Bismarckstralle 86,87, Sesenheimer Stralte 21
Gemarkung: Charlottenburg Flur: 8 Flurstiick: 551 Grofte: 1.768 m?
Grundstuck: Gebaude- und Freiflache, Bismarckstralle 88,89,90

Gemarkung: Charlottenburg Flur: 8 Flurstlick: 552 Grofde:  5.523 m?
Grundstick: Strale Sesenheimer Stralle

Gemarkung: Charlottenburg Flur: 8 Flurstiick: 306/18 Grolie: 352 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.1102 bezeichneten Woh-
nung...

...Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die Bewil-
ligungen vom 20. Dezember 1984, 7.August 1985 und 5.November 1985 Bezug genommen...

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.
Dritte Abteilung:

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

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

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2026“ der Berlin Hyp, CBRE war in Charlottenburg-Wilmers-
dorf in den Jahren zwischen 2024 und 2025 keine wesentliche Anderung der Bevélkerungszahl zu
verzeichnen. Die Prognose fur 2024-2040 liegt bei -2,5%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 10627 belauft sich laut Angabe im WohnmarktRe-
port 2026 mit 4.228,00 €/mtl. unterhalb des Berliner Durchschnitts von 4.445,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Charlottenburg-Wilmersdorf liegt laut Online-Angabe der Bundesagentur
fur Arbeit mit 9,8% im Berichtsmonat Februar 2026 ebenfalls unter dem Berliner Mittel von 10,6%.
Rein redaktionell sei erwahnt, dass laut einer Veroffentlichung der ,BBU-Jahresstatistik 2024 Ber-
lin“ die Leerstandsquote fiir den Ortsteil Charlottenburg mit 1,6% angegeben ist. Aufgrund der vor-
genannten, vergleichsweise sehr geringen, prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen
Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet die Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Grundstlick des Bewertungsobjekts ist im Berliner Mietspiegel 2024 als , mittlere“ Wohnlage
ausgewiesen.

Die Umgebung ist von einer Giberwiegend geschlossenen Bauweise gepragt.

Die Baulichkeiten entstammen verschiedenster Baujahre und wurden in unterschiedlichen Bausti-
len errichtet. Dementsprechend inhomogen stellt sich das Stadtbild im Umkreis des Bewertungs-
objekts dar.

Es handelt sich hierbei Giberwiegend um Wohn- und Geschéaftshauser. Aber auch einige Sonder-
bauten sowie vollgewerblich genutzte Grundstlicke sind im Umfeld vorhanden. So befindet sich
etwa die Deutsche Oper direkt auf der gegeniiberliegenden Strallenseite des Bewertungsobijekis.
Aber auch Biros, Hotels, Kaufhauser und Tagungsimmobilien sind im naheren Umfeld vorzufinden.
Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die stadtische Lage gesichert, wobei sich
jene Einrichtungen haufig in fulaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt befinden. Direkt an der
BismarckstralRe sind eine Reihe von Einkaufsmdéglichkeiten und Dienstleistungsbetrieben vorhan-
den. Im Ubrigen befinden sich in den umgebenden Nebenstralen eine Vielzahl kleinerer Geschéfte
und gastronomische Betriebe, die das Flair des Gebiets ausmachen. Der Aufenthaltswert in jenen
Nebenstrafien ist aufgrund des Versorgungsangebots, dem dortigen, geringen Fahrzeugverkehr
sowie dem Angebot an Restaurants und Bars erhgdht.

Ferner bietet die FulRgangerzone der Wilmersdorfer Stral’e ein sehr umfangreiches Angebot ver-
schiedenster Versorgungseinrichtungen.

Als gréRere, offentliche Grinflache ist der Shakespeareplatz Bestandteil des Bewertungsgrund-
stlicks. Der Karl-August-Platz liegt ca. 400m und der Lietzenseepark ca. 1,1km entfernt. Ferner ist
in den umgebenden Nebenstrallen ein teils intensiverer Altbaumbestand im 6ffentlichen Raum vor-
zufinden.

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

Bus Bismarckstralle ca. 100 m
U-Bahnhof Deutsche Oper ca. 100 m
S-Bahnhof Charlottenburg ca. 1.100 m

Parkmdglichkeiten im offentlichen Strallenraum sind tageszeitunabhangig nur begrenzt vorhan-
den. Der Parkdruck des Gebiets ist aufgrund der innerstadtischen Lage erhéht. Hierzu tragt ferner
das zeitweise Besucheraufkommen der Deutschen Oper bei.

Bei der Bismarckstrafle handelt es sich um eine sehr stark frequentierte Durchgangsstral’e mit
einem entsprechenden Aufkommen an Durchgangsverkehr. Die damit verbundene Emissionsbe-
lastung ist erheblich und der Aufenthaltswert flr FulRgénger in jenem Bereich gering.

Ferner weist die Bismarckstrafe aufgrund ihrer 8-10 spurigen Stralenfihrung mit einem mittleren
Parkstreifen sowie beidseitigen Geh- und Radwegen eine aulierordentliche Breite auf. Eine Que-
rung derselben auRerhalb von Ampelkreuzungen ist kaum maoglich.

Im Ubrigen stellt diese hierdurch eine stadtebauliche Zasur zu dem auf der gegeniiberliegenden
StralRenseite befindlichen Wohngebiet dar.
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2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersuchungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgefihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandi-
gen ist.

Die Gesamtanlage

Das Grundstlick, auf dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist unregelmafig geschnitten und
verfligt Gber eine hinreichend bereite Front zur Bismarckstrale, zur Sesenheimer und zur Krumme
Stralle.

Die Flurstiicke des Bewertungsobjekts befinden sich dstlich und westlich der Sesenheimer Stralle
wahrend das ebenfalls zum Bewertungsobjekt gehérige Flurstiick 306/18 jenen Stralenzug kreuzt.
Auf die Flurkarte, die als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Das Grundstiick, bestehend aus den vorgenannten Flurstiicken, ist unregelmaRig geschnitten.
Aufgrund der aufstehenden sowie den umgebenden Bebauungen wird von einer hinreichenden
Tragfahigkeit ausgegangen.

Topografische Besonderheiten waren bei der Begehung nicht erkennbar.

Hierauf wurde eine grof3e, 1-12 geschossige Wohn- und Geschéaftshausanlage zuziiglich einer
Tiefgarage errichtet.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass das Flurstlick 306/18, das die Sesenheimer Strale kreuzt,
nicht bebaut, sondern tiberbaut ist. Der dortigen Fahrzeugverkehr ist durch den Uberbau nicht be-
hindert.

Das Erstellungsjahr derselben ist im Energiepass mit 1969 genannt. Die Angabe deckt sich zudem
mit dem beim Gutachterausschuss geflihrten Baujahr.

Laut Teilungserklarung befinden sich innerhalb der Anlage insgesamt 233 Wohnungen, 11 Gewer-
beeinheiten sowie 105 Tiefgarageneinstellplatze. Im Hofbereich sind zudem 58 offene Stellplatze
angelegt.

Wahrend sich die Wohneinheiten in den Obergeschossen befinden, erstrecken sich die Gewerbe-
nutzungen Uberwiegend auf das Erd- sowie teils auch auf das Untergeschoss. Ferner befinden sich
Gewerbeflachen teils auch im 1.0Obergeschoss.

Im Kellergeschoss sind unter anderem Abstell- sowie Technikrdume untergebracht. Die dortige
Tiefgarage ragt Uber den Baukoérper hinaus bis weit in die Freianlagen des Grundsticks hinein.
Die ErschlieBung erfolgt Uber eine Vielzahl von Treppenraumen und Aufzligen.

Baujahrsbedingt wird von einem Massivbau ausgegangen.

Die Fassaden sind mit einer groRformatigen Verkleidung versehen. Eine Asbesthaltigkeit dersel-
ben kann ausdricklich nicht ausgeschlossen werden.

Innerhalb der Anlage wurden Holzfenster mit Isolierverglasungen vorgefunden. Ob noch anderwei-
tige Fensterarten im Objekt vorhanden sind, konnte bei der Besichtigung nicht festgestellt werden.
Die Beheizung der Anlage erfolgt Gber Fernwarme.

Die Freiflachen sind im Wege- und Fahrbereich befestigt sowie im Ubrigen begriint. Besonders
hingewiesen sei auf den im dstlichen Grundsticksteil befindlichen, éffentlich zuganglichen sowie
begrinten Shakespeareplatz.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem soliden bis vernachlassigten Zustand.
Die allgemein zuganglichen Bereiche weisen im Wesentlichen noch die Gestaltungselemente ihres
Ursprungsbaujahrs auf. Auf umfangreichere Arbeiten zur baulichen Aufwertung beziehungsweise
Modernisierung der Anlage wurde offensichtlich seit einem langeren Zeitraum verzichtet. Ferner
wurden dort partiell umfangreichere Gebrauchsspuren vorgefunden.

Gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 04.11.2025 ist mit einem Sanierungsbedarf
innerhalb der nachsten 5-7 Jahre von rd. 6,0 Mio. € flr eine Strangsanierung, rd. 2,0 Mio. € fir eine
Dachsanierung sowie rd. 7,5 Mio. € fir die Fassaden zu rechnen. Hinzu kommen Arbeiten im Be-
reich der Tiefgarage in nicht bekannter Hohe.
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Wohnung Nr.1102

Die Wohnung Nr.1102 befindet sich laut Aufteilungsplan im 10. und 11.0Obergeschoss des Auf-
gangs der Bismarckstrale 90, vom Aufgang aus betrachtet links. Tatsachlich ist diese jedoch im
11. und 12. Obergeschoss gelegen. Jene Diskrepanz ist auch der WEG-Verwaltung bekannt. Wie
es hierzu gekommen ist, ist nicht bekannt. Nachfolgend wird die Bezeichnung aus der Teilungser-
klarung verwendet.

Die Wohnung ist GUber den dortigen Treppenraum erschlossen sowie auch mit einem Aufzug an-
fahrbar, wobei beide Geschossebenen Uber einen eigenen Zugang verfigen. Es handelt sich um
eine Maisonettewohnung, die Fenster in alle 4 Himmelsrichtungen aufweist. Die Belichtung dersel-
ben ist aufgrund dessen, wegen eines vergleichsweise groRen Fensterflichenanteils sowie dem
von der Einheit aus moglichen Weitblick sehr gut.

Laut Aufteilungsplan verfiigt diese Gber 4 Wohnraume, Bad, Gaste-WC, Kiche, Flure sowie eine
nach Westen ausgerichtete Terrasse. Tatsachlich wurde die Wohnung entkernt, sodass eine Funk-
tionalitat der vorgenannten Raumlichkeiten nicht gegeben ist. Aufgrund umfangreicher Abrissar-
beiten wurden Trennwande, Wande-, Decken- und Bodenbeladge sowie Heizungs-, Elektro- und
Sanitarinstallationen entfernt. Im Bereich einer groReren Zahl zurtickgebauter Trennwande ist der
dortige Estrich zu erganzen. Auf die als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Fotos wird ver-
wiesen.

Die Holzisolierglasfenster der Einheit zeigen erhebliche, witterungsbedingte Schadigungen auf.
Méglicherweise bedirfen diese einer Erneuerung, anderenfalls einer sehr umfanglichen maler- und
tischlermaRigen Uberarbeitung. Ferner sind einige Isolierglasscheiben zerbrochen.

Derzeit befindet sich die Einheit insofern in einem nicht nutzbaren Zustand. Vor einem erneuten
Bezug ist ein kompletter Innenausbau derselben zu erstellen.

Von der Wohnung aus sind einige Dach- beziehungsweise Terrassenflachen zuganglich. Zum Be-
wertungsobjekt gehort laut Aufteilungsplan jedoch lediglich eine Dachterrasse im 11.0berge-
schoss. Auf den beiliegenden Grundriss wird verwiesen.

2.4 Objektdaten

Baujahr
gemaf Angabe im Energiepass 1969

Grundstiicksgrofe
gemaf Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschaftsbuch
vom 01.04.2026 7.643 m?

Wohnflache
gemal Angabe aus der Teilungserklarung vom 20.12.1984 127,92m?
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

Vertragszustand
gemal Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung unvermietet / eigengenutzt
S. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich
mithin keine
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Wohngeld, monatlich
gemal Wirtschaftsplan 2026 1.299,00 €
davon 700,68€ Instandhaltungsriicklage

Instandhaltungsriicklage

gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 03.12.2025 per 01.12.2025 als

Rucklagenkonto rd. 1,4 Mio. €
,Objektbeschreibung” ,Gesamtanlage” wird verwiesen!

Sonderumlage

gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 03.11.2025 keine beschlossen
entsprechend der Ausfilhrungen unter dem Punkt ,,Objektbeschreibung® jedoch zu erwarten
Heizsystem

gemalf Angabe im Energiepass Fernwarme

Energiepass
verbrauchsorientiert liegt vor
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2.5 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung sowie die Ergadnzungsbewilligungen hierzu vom
20.12.1984, 07.08.1985 und 05.11.1985 wurden eingesehen.

Hiernach ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.10.1984 mafRgeblich fir die Aufteilung
der Anlage. Die das Bewertungsobjekt betreffenden Grundrisse liegen als Anlage zu diesem Gut-
achten bei.

Die Kellerrdume stellen Gemeinschaftseigentum dar und sind nicht den jeweiligen Wohnungs- und
Teileigentumen zugeordnet.

Die 105 Tiefgaragenstellplatze stellen separates Teileigentum dar, wahrend die offenen 58 Hof-
stellplatze im Sondernutzungsrecht eines Teileigentiimers stehen. Der zu bewertenden Wohnung
ist kein Stellplatz als Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht zugeordnet.

~Jeder Wohnungseigentiimer darf nur nach schriftlicher Zustimmung des Verwalters sein Woh-
nungseigentum ganz oder teilweise vermieten.*

Wegen aller weiteren Details wird auf die vorgenannte Teilungserklarung sowie die Ergénzungs-
bewilligungen Bezug genommen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.6 Mietverhaltnisse

Gemal personlicher Angabe des Eigentliimers bei der Besichtigung ist das Bewertungsobjekt nicht
vermietet. Zudem ist dieses aufgrund dessen Zustandes nicht bewohnbar.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abt. Bir-
gerdienste und Soziales vom 16.10.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) handelt
es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um einen 6ffentlich geférderten Wohnungsbau.

2.8 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt Objektdaten genannte Wohnflache von 127,92m? wurde einer Angabe aus
der Teilungserklarung vom 20.12.1984 entnommen.

Diese ist dort als ,GréRRe“ der Wohnung genannt.

Bei der Bewertung wird von der Annahme ausgegangen, dass es sich hierbei um die ,Wohnflache*
handelt. Schlief3lich stimmt der Wert, zumindest der Grélkenordnung nach, mit einer Berechnung
der Unterzeichnerin aus den teilvermaften Aufteilungsplanen unter anteiliger Anrechnung der Ter-
rassenflache Uberein.

Ein Aufmal} war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht vorge-
nommen. Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichun-
gen wird an dieser Stelle ausdricklich aufmerksam gemacht.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft aus dem fis-broker sowie dem Geoportal Berlin vom 01.04.2026 befindet
sich das Bewertungsobjekt im Bereich des am 07.09.1968 festgesetzten Bebauungsplans VII-139
sowie des am 09.07.1971 festgesetzten Bebauungsplans VII-139A.

Dieser sieht fur das Bewertungsgrundstiick eine Bebauung analog des Bestandes vor.

Ferner ist als Art der Nutzung ein ,Kerngebiet* ausgewiesen.

Auf der Flache des Shakespeareplatzes sind ,unterirdische, bauliche Anlagen — insbesondere als
Stellplatze — ausgeschlossen®. Fir die nicht bebaubaren Flachen besteht partiell eine Pflanzbin-
dung.

Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf den vorgenannten Bebauungsplan sowie dessen
textliche Festsetzungen verwiesen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.
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Zudem befindet sich das Bewertungsobjekt im Bereich des Erhaltungsgebiets ,Karl-August-Platz*
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung®.

In einem Flyer des Bezirksamtes heil’t es unter anderem:

,Folgende MalRnahmen werden vom Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Stadtplanung gepruft:
— Grundrissanderungen, Wohnungszusammenlegungen, Abrissmalinahmen,

— Modernisierung von Badern, Fenstern, Heizungsanlagen, Fassaden und Treppenhausern,

— Errichtung von Aufziigen, Loggien, Balkonen, Wintergarten,

— Nutzungsanderung von Wohnraum zu Gewerbe,

— Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen.

Grundsatzlich missen bauliche MaBnahmen, die den zeitgemafien Ausstattungszustand einer
durchschnittlichen Wohnung oder die Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
nicht Gberschreiten, genehmigt werden...“.

Im Ubrigen kommen so genannte ,Luxussanierungen®, die eine Verdrangung der Wohnbevélke-
rung zur Folge haben kénnten, in der Regel nicht in Betracht.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich eines Sanierungsgebiets.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal Berlin vom 01.04.2026 steht die bauliche Anlage des
Bewertungsobjekts nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.

Theoretisch liel3e sich aus dem Einzeldenkmal der Deutschen Oper auf der gegeniberliegenden
Stralenseite des Bewertungsgrundstiicks ein so genannter Umgebungsschutz ableiten, der einen
Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben koénnte. Eine unmittelbare Wertrelevanz wird hieraus je-
doch nicht abgeleitet.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbe-
reich Bauaufsicht vom 24.10.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) liegen fur das
Bewertungsobjekt keine Beschrankungen oder Beanstandungen sowie aktuellen Vorgange vor.

2.12 Baulasten

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbe-
reich Bauaufsicht vom 21.11.2025 ist das Bewertungsgrundstick unter der Nr.781 im Baulasten-
kataster der Behdrde gefuhrt. Das vorgenannte Schreiben sowie der Katasterauszug liegen als
Anlage zu diesem Gutachten bei.

Jene Baulast sichert eine Feuerwehrzufahrt von der Krumme Stral3e Uber den Shakespeareplatz
auf dem Bewertungsgrundstick zugunsten des Grundstiicks Krumme Strale 25-28. Da der Shake-
speareplatz ohnehin allgemein zuganglich ist und eine Inanspruchnahme des Rechts nur im Notfall
erfolgt, stellt der Umstand keine wesentliche Beeintrachtigung fir die zu bewertende Wohnung dar.

2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Fernwarme, Telefon und Strom sind iber das 6ffentliche Netz vorhanden.
Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, Abteilung Ordnung,
Umwelt, Stral’en und Grunflachen vom 19.02.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten)
sind fur das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieBungsbeitrdge zu entrichten.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Unterzeichnerin und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefihrt.
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Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Umwelt-
und Naturschutzamt vom 26.06.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Be-
wertungsobjekt unter der Nr.548 und Nr.3040 im Bodenbelastungskataster der Behorde gefiihrt.
Ursachlich fir die Eintragungen sind altlastenrelevante Vornutzungen in Form eines Betriebes ei-
ner Kfz-Werkstatt, einer Tankstelle mit ,mehreren Havarien®, einer Reinigung, eines Kesselbrandes
im Keller sowie einer unsachgemafRen Lagerung von kontaminiertem Material im Hofbereich. Fer-
ner sei nicht ausgeschlossen, dass sich noch Trimmerschutt im Boden des Flurstiicks 551 befin-
det.

2.15 WEG-Verwaltung

WEG-Verwalter ist die ICP Immobilia Concept Property Management GmbH, Kaiserdamm 99,
14057 Berlin.

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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Sondereigentums eine
untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu bewertende Objekte sind z.B. selbstge-
nutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht.

Die Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten nicht von Interesse fur einen Erwerber.

Der Ertragswert wird fur den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet und
insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschéften beruhen. Durch eine Kaufpreis-
auskunft des Berliner Gutachterausschusses liegen diese Daten in hinreichendem Umfang und
sehr guter Qualitat vor, sodass das Vergleichswertverfahren angewendet werden kann und vorran-
gig zur Ermittlung des Verkehrswertes dient.

3.3 Vergleichswertverfahren
Bei den Vergleichswerten wird, wie bereits erwahnt, auf die Daten aus einer Kaufpreisabfrage des

Berliner Gutachterausschusses zurtckgegriffen.
Die Abfrage ist auf Grundlage folgender Parameter erfolgt:
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Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte | Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 19.02.2024 - 19.02.2026 19.02.2026
Anlage Bismarckstr.86-90 Bismarckstr.86-90

Sesenheimer Str. 21 Sesenheimer Str. 21
Vermietungsstand unvermietet unvermietet

Die sich so ergebenden, insgesamt 13 Kauffalle liegen in nicht anonymisierter Form, mithin auch
unter Angabe des genauen Verkaufsdatums sowie weiteren Details vor. Besonders hingewiesen
sei darauf, dass samtliche Vergleichskauffalle ausschlieRlich aus der Anlage des Bewertungsob-
jekts stammen und somit auBerordentlich gut mit den Eigenschaften des Bewertungsobjekts kor-
respondieren.

Die Kaufpreise werden nachfolgend dennoch durch Zu- beziehungsweise Abschlage an einige Ei-
genschaften des Bewertungsobjekts angepasst.

Geschosslage

Da sich alle Vergleichswohnungen an der Bismarckstral3e befinden, ist davon auszugehen, dass
diese samtlichst einer entsprechenden Emissionsbelastung ausgesetzt sind.

Insbesondere die Wohnungen in den unteren Etagen sind hierdurch beeintrachtigt, da diese dem
dortigen Fahrzeugverkehr naher sind, als jene Einheiten in den oberen Etagen. Dies ist umso mehr
der Fall, als dass das Verkehrsrauschen durch die Umgebungsbauten reflektiert wird.

Auf jene Einheiten im 5.0bergeschoss und darunter wird insofern ein Aufschlag vorgenommen, um
diese an die diesbeziglich besseren Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen.

Konjunkturelle Anpassung

Im Ubrigen werden die Vergleichsobjekte einer konjunkturellen Anpassung unterzogen.

Innerhalb der letzten Jahre sind die Kaufpreise von Eigentumswohnungen kontinuierlich gesunken.
SchlieBlich haben sich die allgemeinen, wirtschaftlichen Verhéltnisse seit geraumer Zeit ver-
schlechtert und auch das Zinsniveau hat durch seinen Anstieg zu stark erschwerten Finanzierungs-
bedingungen gefihrt.

Zwischenzeitlich ist es jedoch zu einer Beruhigung des Marktes gekommen. Hierzu durfte der Um-
stand beigetragen haben, dass weiterhin ein auerordentlicher Druck am Berliner Wohnungsmarkt
besteht. Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz befriedigen
und es sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die eine Ent-
spannung des Marktes zur Folge haben kdnnten.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veroffentlichung ,Die Entwicklung des Berliner Im-
mobilienmarktes im 1.-3.Quartal 2025“ einen Kaufpreisanstieg im Marktsegment der Eigentums-
wohnungen von rd. 4% gegeniber dem Vorjahreszeitraum ermittelt, sodass im Folgenden ein ent-
sprechender Aufschlag von pauschal 4% pro Jahr beziehungsweise ein anteiliger Aufschlag pro
Monat in die Vergleichswertberechnung einflie3t, um die Kaufpreise aus der Vergangenheit an den
aktuellen Zeitpunkt anzupassen. Dabei wird von einer idealisierten, linearen Entwicklung wahrend
des Auswertezeitraums ausgegangen und die Aufschldge entsprechend des Kaufzeitpunktes in
entsprechender Héhe berticksichtigt.

AusreiBerbereinigung

Im Ubrigen sind die Vergleichspreise um so genannte AusreiRer zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die auferhalb der 1-fachen Standardab-
weichung liegen.

Wie es zu jenen besonders hohen beziehungsweise niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ob ge-
gebenenfalls personliche Umstande oder auch der Zustand beziehungsweise die Ausstattung der
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betreffenden Objekte hierzu geflihrt haben, ist nicht bekannt. Bei der Ermittlung des Vergleichs-
wertes gehen diese nicht in die Bewertung ein.

Der Vergleichswert ergibt sich mithin aus dem bereinigten Mittelwert der Kauffalle, multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjekts.

Zustand der zu bewertenden Wohnung

Wie unter dem Punkt ,Objektdaten” bereits erwahnt und den beiliegenden Fotos zu entnehmen ist,
befindet sich die Wohnung Nr.1102 in einem Rohbauzustand und ist nicht bewohnbar.

Insofern ist auf den Vergleichswert zur Berlcksichtigung des Umstandes ein Abschlag vorzuneh-
men. Bei der Hohe desselben wird auf die potenziellen Baukosten zur Herstellung einer funktions-
tichtigen Wohnung abgestellt.

Zur Ermittlung wird dabei auf die Werte aus ,Baukosten 2024/25 Instandsetzung / Sanierung / Mo-
dernisierung / Umnutzung“ aus Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel zuriickgegriffen.

Hierin sind Baukosten fir ,Wohngebaude / Volimodernisierung“ der Baujahre 1950-1969 genannt.
Zur Ermittlung der Baukosten des Bewertungsobjekts wird dabei auf den vorgegebenen Mittelwert
je m? Wohnflache zuruckgegriffen.

Da jener Wert sowohl die Roh- als auch die Ausbaukosten beinhaltet und ein Erwerber an der
Gebaudehiille, etwa in Form einer Fassaden-, Dach- oder Terrassensanierung keine Arbeiten vor-
nehmen wird, ist der vorgenannte Betrag aus der Literatur anzupassen.

In ,Baukosten Gebaude Altbau 2024“ aus BKI-Kostenplanung ist als maximaler Anteil der Ausbau-
kosten fiir die Instandsetzung von Wohngebauden ein Wert von rd. 77% genannt.

In diesem Fall ist ein sehr hoher Anteil von Ausbaukosten zu erwarten. Schlief3lich befinden sich
innerhalb der zu bewertenden Wohnung quasi Uberhaupt keine Bauteile des Innenausbaus, die
Ubernommen werden kdnnten. Mithin wird nachfolgend ein Ausbaukostenanteil von pauschal 75%
an dem Kostenansatz aus ,Baukosten 2024/25" berlicksichtigt.

Die Werte verstehen sich ohne die so genannten ,Baunebenkosten®. Hierin enthalten sind die Auf-
wendungen fiir behérdliche Genehmigungen sowie aber auch insbesondere fiir die Planung, Aus-
schreibung, Bauuberwachung und Abrechnung.

Die Normalherstellungskosten NHK2010 sehen fur den Bereich der Mehrfamilienhauser einen Ne-
benkostenanteil von 19% vor. Da es sich hier nicht um Arbeiten an einer Gesamtanlage, sondern
lediglich um solche einer einzelnen Wohnung handelt, wird jener Ansatz trotz des mdglicherweisen
Verzichts auf Aufwendungen flir behordliche Genehmigungen erhéht. Schlielich ist der Aufwand
zur Betreuung der MafRnahme im Verhaltnis zur baulich zu Uberarbeitenden Flache stark erhdht.
Ein weiterer Aufschlag wird dafir vorgenommen, dass die MaRnahme im 10./11.0Obergeschoss
stattfindet. Der Umstand ist mit auRerordentlichen Baukosten verbunden. SchlieRlich ist mit sehr
stark erhéhten Transportkosten von Material zu rechnen. Ob fir alle erforderlichen Bauteile und
Gerate der Aufzug in Anspruch genommen werden kann, ist an dieser Stelle nicht abzuschatzen.
Zudem durften MaRnahmen fur eine Einristung vom Gehweg bis zu der zu bewertenden Wohnung
sowie sehr wahrscheinlich auch ein Anbringen eines Lastenaufzuges an der Fassade nicht in Be-
tracht kommen.

Es werden eine Reihe von SchutzmalRnahmen des Gemeinschaftseigentums wie Auskleidungen
von Fluren, Treppen und des Aufzugs erforderlich. Zudem sind wahrend der Baumalnahme die
gegebenenfalls beeintrachtigten Sondereigentume Dritter zu schiitzen sowie méglicherweise auch
Entschadigungen wie etwa bei Larmbelastigungen oder Verschmutzungen zu leisten.

Ferner ist davon auszugehen, dass die ausfihrenden Baufirmen einen Aufschlag dafir vornehmen
werden, dass hier keine Komplettanlage, sondern lediglich eine einzelne Wohnung baulich zu Gber-
arbeiten ist.

Die vorgenannten Umstande gehen mit einem Aufschlag in die nachfolgenden Berechnungen ein.
Die Daten aus ,Baukosten 2024/25" geben einen Preisstand zu 11/2024 wieder. Insofern wird der
ermittelte Wert auf Basis des Baukostenindexes des Statistischen Bundesamtes auf den letztver-
offentlichten Index per IV/2025 erhoht.

Der sich so ergebende, angepasste Baupreis je m?> Wohnflache wird sodann mit der GréRRe der zu
bewertenden Wohnung multipliziert, um die Gesamt-Baukosten zu ermitteln.
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Diese werden von dem bis dahin ermittelten Wert in Abzug gebracht, um den angepassten Ver-
gleichswert zu ermitteln.

Altlasten

Unter dem Punkt ,Bodenverunreinigungen® wurde bereits darauf hingewiesen, dass das Bewer-
tungsgrundstuick insbesondere aufgrund altlastenrelevanter Vornutzungen im Bodenbelastungska-
taster eingetragen ist. Da sich samtliche Vergleichskauffalle auf jenem Grundstiick befinden, ist
der Umstand bereits im mittleren Vergleichswert eingepreist, sodass kein zusatzlicher Abschlag
hierfur erforderlich ist.

Berechnung des Vergleichswertes

Die Berechnung des Vergleichswertes der Wohnung Nr.1102 ergibt sich auf Grundlage der vorge-
nannten Ausflihrungen wie in der als Anlage zu diesem Gutachten abgebildeten Tabelle darge-
stellt.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 340.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen.

Da diese Daten in sehr guter Qualitat und hinreichender Anzahl zur Verfliigung stehen, wird das
Vergleichswertverfahren vorrangig fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Fir potentielle Erwerber durfte sich die weiterhin starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
Berliner Stadtgebiet positiv darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer grofien Zahl
potenzieller Kaufer gegeniiber, ohne dass aktuell eine Entspannung des Marktes in Aussicht steht.
Das Bewertungsobjekt profitiert von seiner innerstadtischen Lage sowie einer sehr guten Erschlie-
Rungs- und Versorgungssituation

Zudem ist die Wohnung Nr.1102 nicht vermietet und bietet sich insofern zur Eigennutzung an.
Wertmindernd ist indes die emissionstrachtige Lage zu bertcksichtigen.

Das Baujahr der Anlage ist am Markt weniger nachgefragt. Hinzu kommt, dass innerhalb der An-
lage laut Auskunft der WEG-Verwaltung erhebliche Kosten flir Sanierungsarbeiten zu erwarten
sind.

Zudem befindet sich die zu bewertende Wohnung in einem Rohbauzustand und bedarf vor einem
Neubezug einer auf3erordentlich umfangreichen, baulichen Aufwertung.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf einen gerundeten

Verkehrswert von 340.000,00 €

geschatzt.

3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es besteht ein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) Der WEG-Verwalter der Anlage sowie die ICP Immobilia Concept Property Management
GmbH, Kaiserdamm 99, 14057 Berlin. Ein Nachweis der Verwalterbestellung liegt einem ge-
sonderten Anschreiben zu diesem Gutachten bei. Die HOhe des monatlichen Wohngeldes be-
lauft sich auf 1.299,00¢€.

c) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht.
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e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des Bewertungsobjekts, die nicht mitgeschatzt
wurden, sind nicht vorhanden.

Es liegt€in Energiepass fir das Bewertungsobjekt vor.

O
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geopontal Berlin, PDF erstellt am 12.06.2025
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4.4 Grundrisse
Alle Roteintragungen durch die Unterzeichnerin
Aus: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 25.10.1984
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4.5 Tabelle zur Ermittlung des Vergleichswertes
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Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter
Preis je Lage im
Kauf- Ge- m?Wohn- 5.0Gund

konjunk-
turelle An-

Nr. datum schoss flache darunter Kaufpreis passung gesamt
10%
€/m? €/m? €/m? % €/m?

1 05/24 5 .0G 5518,00 551,80 6.069,80 7,0% 6.494,69
2 1124 4 0G 5431,00 543,10 597410 5,0% 6.272,81
3 01/25 4 .0G 4.748,00 474,80 522280 4,3% 5.449,12
4 0425 7 .0G 3.953,00 3.953,00 3,3% 4.084,77
5 0525 6 .0G 4.500,00 4.500,00 3,0% 4.635,00
6 06/25 3 .0G 5.015,00 501,50 5516,50 2,7% 5.663,61
7 06/25 2 .0G 4.435,00 443,50 487850 2,7% 5.008,59
8 0725 5 .0G 5.929,00 592,90 6.521,90 2,3% 6-674;08
9 0725 10 .0G 2.128,00 2.128,00 2,3% 24765
10 0725 2 .0G 6.026,00 602,60 6.628,60 2,3% 6-783:2F
11 1025 3 .0G 3.257,00 325,70 3.582,70 1,3% 36304+
12 1025 5 .0G 3.523,00 352,30 3.875,30 1,3% 3.926,97
13 1225 4 .0G 6.193,00 619,30 6.812,30 0,7% 6-85++2
im Mittel 5.191,94
Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts

127,92 m? X 5.191,94 €/m? 664.153,44 €

Baukosten zur Herrichtung der Wohnung
Kosten flr "Vollmoderniserung”, wie erwahnt

2.100,00 €/m?

hiervon als Anteil der Ausbaukosten, psch. 75% 1.575,00 €/m?
zzgl. Baunebenkosten, psch. 25% 393,75 €/m?
1.968,75 €/m?
Aufschlag wg. Lage 10./11.0G, Sanierung etfc. 25% 492,19 €/m?
2.460,94 €/m?
Konjunkturelle Anpassung 4,3% 105,82 €/m?
gesamt 2.566,76 €/m?
Baukosten 127,92 m2x 2.566,76 €/m? 328.339,66 €
Vergleichswert mithin
vorlaufiger Vergleichswert 664.153,44 €
abzgl. Baukosten -328.339,66 €
gesamt 335.813,78 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 340.000,00 €




4.6 Fotos
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Kreuzungsbereich Bismarck- / Krumme Stralte

WOHNUNG NR.1102

e

Ansicht von der Bismarckstrale / Nordansicht
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Untere Ebene
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Obere Ebene
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Obere Ebene
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Tiefgarage

Keller
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4.7 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Abt. Ordnung, Umwelt, Strafien und Griinflachen BERLIN i

Umwelt- und Naturschutzamt

Bodenschutz -

Bezrksomt Charlotienburg-Wimersdorl von Berln, 10617 Berlin Geschallszechen (bitte angeben)
Um 25 -IFG-319/25

Sachversténdigenbiiro Ursel Schéfer, Frou Sponholz

Fr. Hummel Tel +49 30 9029-188 25

Dreilindenstr.60 bedenschutz@chariotienburg wil

y mendord de

14109 Berlin eletironnche Zugangidfeung oo
maf § 30 Absotz 1 VwVIG

vorab per e-mail: Rudoll-Mosse-Sir. 9, 14197 Barn
Zimmer Db

hummel@gut-achten.net

26.06.2025

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Altlastenverzeichnis)

Grundstiick:
Bismarckstr. 86-90, Sesenheimer Strafle 21, Flurstiicke 551, 552 + 306/18, in 10627 Berlin

Sehr gechrte Frau Hummel,

auf Thren Antrag vom 13.06.2025 erteile ich lhnen gemaB § 18 a des Gesetzes zur Forderung der
Informationstreiheit im Land Berlin (Berliner Informationsfreiheitsgesetz ~1FG) vom 15.10.1999
(Gesetz- und Verordnungsblan fiir Berlin- GVBI. - 8.561) zuletzt gedindert durch Artikel § 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. 1 S. 1643), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBL. I S. 306). folgende Auskunfi:

Das Teilgrundstiick Bismarckstr. 86, 87 / Sesenhcimer Str. 21 ist unter der Kataster-Nr.
548 im Bodenbelastungskataster registriert.

Die Eintragung erfolgte aufgrund der Nutzung des Grundstilckes als Kfz-Werkstatt und Tank-
stelle von 1967 bis 1998 und mehrerer Havarien.

1972 erfolgte eine Teilsanierung ohne Mengenangaben und Analyseergebnisse.

Das Teilgrundstick Bismarckstr. 88 ist unter der Kataster-Nr. 3040 als Altlastenverdachts-
fliiche im Bodenbelastungskataster registriert.

Die Eintragung erfolgte aufgrund der Nutzung des Grundstiickes als Chemische Reinigung von
1971 bis 1998.

1988 gab es einen Totalbrandschaden wegen Kesselbrandes im Keller. Auch ist die unsachge-
miBe Lagerung von Per-Abfillen (Per = Tetrachlorethen) im Hofbereich dokumentiert.
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Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen auf dem Grundstiick liegen dem Umweltamt
nicht vor.

Laut Gebéudeschidenkarte von 1945 ist nicht auszuschlieBen, dass sich noch Triimmerschutt im
Untergrund des Hofbereiches des Flurstiickes 551 befinden kinnte,

Anlage: Lageplan mit gekennzeichneten Altlasten(verdachts)flichen

Diese Auskunft gibt den aktuellen Stand des BBK wicder und bezicht sich ausschlieBlich auf das angefragte Grund-
stidck. Sollte eine Grundy rbenutzung geplant sein, ist eine separate Stellungnahme mittels Antrag Uber die Se-
natsverwaltung fir Mobilitae, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (SenMVKU) zu stellen.

Gebiihrenbescheid:

GemiiB des Gesetzes iiber Gebiihren und Beitriige vom 22.05.57 (Gesetz und Verordnungsblatt
fiir Berlin, GVBL. 8. 516) in Verbindung mit der Verwaltungsgebithrenordnung in der Fassung
vom 24.11.2009 (GVBLI. S. 707) und der Tarifstelle 1004 a) der Anlage zu § 1 Abs. 1 der Ver-

waltungsgebilhrenordnung wird hierflir eine Verwaltungsgebiihr erhoben von

€100, Lo, v 25

Ich bitte Sie, den genannten Betrag innerhalb von 2 Wochen nach Zugang dieses Bescheides
Zum

Kassenzeichen 2534000723239

an die Bezirkskasse Charlottenburg-Wilmersdorf, Otto-Suhr-Allee 100, 10585 Berlin, auf eines der unten
angegebenen Konten zu iiberweisen.

Begriindung:

Die Verwaltungsgebithrenordnung (VGebO) sieht fiir die Aktenauskunft nach dem Berliner Informati-
onsfreiheitsgesetz in Tarifstelle 1004 einen Gebithrenrahmen von 5.- bis 500,- € vor, Innerhalb dieses Ge-
bithrenrahmens ist die konkrete Gebilhrenhdhe gemdB § 5 VGebO anhand der Bedeutung des Gegen-stan-
des, des winschaftlichen Nutzens sowie des Umfanges der Amtshandlung und der Schwierigkeiten, die
sich bei der Durchfiihrung der Amishandlung ergeben, zu bestimmen.

Ich habe bei der Festsetzung der Gebiihr ein Bewertungssystem zugrunde gelegt, das im Einzelnen so-

wohl die Bedeutung des Gegenstandes fiir Sie als auch die Bedeutung fiir Berlin und die Allgemeinheit
berticksichtigt. Zusammengefasst wurde die Bedeutung des Gegenstandes und der wirtschaftliche Nutzen
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4.8 Baulastenauskunft

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT B E R Ll N ’
Stadtentwicklungsamt
Fochbereich Bauaufsicht
Beziksomi Charlotienburg-Wimessdor von Berlia, 10617 Berlin Geschaftszeichen (immer angeben)
235-2025-4810-S0dt | V
Herr Stever
Sachverstandigenbiiro Tel. (030} 9029-16013
Dipl.-Ing. Ursel Schafer Fax (030) 902916008
Dreilindenstr. 60 cliver.stever@chariotienburg-wimersdor! de
14109 Berlin NSchd Br Ootumants 8 slobracher Signote)

b hei hesel b a s A

(Mmlmen.iJohleWG)

rohentollemdomm 174-177, 10713 Berlin

21.11.2025

Grundstilck: Berlin - Charlottenburg, Bismarckstrafie 86-90, Sesenheimer Strafie 21
Boulostenauskunft
Antragsdatum: 15.10.2025 Eingang: 15.10.2025
Ihr Zeichen: 70K 94/25
Anlogen:

* Kopie Baulastenblatt Nr, 781

o Kopie Bauzeichnung (Ausschnitiskopie)

o Gebihrenbescheid
Sehr geehrte Frau Schafer,

beigefiigt erhalten Sie die bezeichneten Unterlagen zur Baulost fiir das o. g. Grundstisck.

Die Erteilung von Auskiinflen aus dem Baulastenverzeichnis ist gebiihrenpilichtig. Die Héhe der zu ent-
richtenden Geblhr entnehmen Sie bitte dem beigefiigten Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen GriiSen
Im fuitrag

Steuver

Sprechzeten: Dienstog 9 bis 12 Uikr nur sach Termisversinborung
Fohrverbindunger: Bus: 101, 104, 115, U 3, U 7, Fehrbeliner Plotz

Deutsche AG, Bezirksk Charlotieaberg- Wik of 1BAN: DES9 1001 0010 0004 8861 01, BaC: PENKDEFF100
Landesbonk Berlin, Sexzirksk Charlotenburg- Wik of IBAN: DE19 1005 0000 0710 0116 79, BIC: SELADESEXXX
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BAULASTENVERZEICHNIS von _ CTIAF10tE@nburg

Sismrarchs#. “'”4 Gruncbuchbezeichnung
Geusdwtick: Bedn_Chiarlottenburg, Keumme—ste. Grundbuchbazink. Bl Baulsstectiatt Ne 181 See_ '
Seenheimer S 70, Jp—33-p5  Stadt Charlottenburg 316394
i beespoan plat? 23201 - 233%9
L': Inbak der Entragung Bamarkungen
1 - 2 3
1 Die in der Bauzeichnung - AuBenanlageplan - der
Dipl.-Ing. Hannelore Kassel vom 11.2.1983% griin umrandete Grundshicksangaben
Fliche ABCDEFGHJ A atent als Feuerwehrzufahrt e
und Feuverwehrbewegungafliche jederzeit und uneingeschrinkt e TN 2009 ’4‘
zugunsten des Grundstlcks Krumme Strafe a:'- 28 zur Ver-

rigung.
Eingetragen am 6. Mai 1985

Mot

Kiofc(

134 - Banstestan (7 T8
N M 200 S 4 3 B8 OBRTRNENY

r.

T ———
- .------é.-——;’--ﬁi-‘o-

?{
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4.9 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Frau von Elling <cw794001@charlottenburg-wilmersdorf.de> 24.10.2025 08:48

AW: Auskunft "baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen'-
Zwangsversteigerungssache - Bismarckstr. 86-90, Sesenheimer Str. 21,
10627 Berlin, Flur 8, Flurstlck 551, 552, 306/18, Wohnung Nr. 1102, GZ.:
70 K 94/25

An hummel@gut-achten.net
Sehr geehrte Frau Hummel,

fiir die betreffende Wohnung bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und
Beanstandungen.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag
von Elling

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abteilung Stadtentwickiung, Liegenschaften und IT
Fachbereich Bauaufsicht

Hohenzollerndamm 174-177

Tel. +48 30 5028-16016, Fax +49 30 9029-16005
verena voneling@charlotienburg-wilmersdorf.de
www .berlin.de/ba-chariottenburg-wilmersdorf

vl fjojo

¥ | = |BERLIN | 3

Das Bearksamt Charlottenburg-Wiimersdorf von Berlin ist im Rahmen des “audit beruf und famile” set 2020
als famdienbewusstes Unternehmen zertifiziert

Hinwese
Diese E-Mail-Adresse ist ncht fur den Empfang signierter E-Mails geeignet Geeignete E-Mail-Adressen




4.10 ErschlieBung

Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin BERLIN i
Abteilung Ordnung, Umwelt, Strafien und Grinflachen
SGv
Bez samt Chortomenburg- Wimersdord vor Bern, 10617 Berlm Geschahsreichen [bitte angeber |
SGV V5 - Bamarchat, 86
Frou Seit
Sachverstandigenbiiro Tel. +49 30902918361
Dipl.-Ing. Ursel Schaler (MRICS) Seb01 @charlomenturg-
Dreilindenstrafie 60 whnendoride
14109 Berlin Gosloser Uler 39, 10589 Berin
Zimmer 8148
19.02.2026

ErschlieBungsbeitrége fiir das Grundstiick im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Bismarckstrafie 86, 7.88,89.90%5%21,%5'«:&

Ihre Anfroge vom 19.02.2026

Sehr geehrte Frou Schaler,

es wird hiermit bescheinigt, dass das oben bezeichnete, im
Grundbuch von Stadt Charlottenburg
Blatt 23433

eingetragene Grundstiick durch einen Abschnitt der Bismarcksirofie und der Sesenheimer
Strafie erschlossen wird.

Fir diesen Stroflenabschnitt sind ErschliefBungsbeitrdge noch den Vorschriften des
Bougesetzbuchs (BauGB) und des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) nicht zu entrichten.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund dieser Rechtsvorschriften hinsichilich weiterer
ErschlieBungsanlagen (z. B. Verkehrsanlogen, Griinanlagen) unberiihrt.

Die Fundstellen der Rechtsvorschriften und weitere Hinweise sind auf Seite 4 abgedruckt.

Desirksamt Chariottenburg-Wilmeridar! von Berlin, Gatlarer Uter 39, 10589 Berin

Berdner Sparkasse DELS 1005 0000 07100116 75

Postbank Seriin DESI 1001 0010 0004 8861 01

Verkehnanandung: U-Setrline 7 (Auntieg U Merendorttpats) oder Bunirsg M2 7 (Aumteg Gonlerer Pati)
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4.11 Férderungen und Bindungen

whbs <wbs@charlottenburg-wilmersdorf.de> 16.10.2025 13:59

AW: Auskunft Férderungen und Wohnungsbindungen -
Zwangsversteigerungssache - Bismarckstr. 86-90, Sesenheimer Str. 21,
10627 Berlin, Flur 8, Flurstiick 557, 552, 306/18, Wohnung Nr. 1102, GZ.:
70 K 94/25

An Barbara Hummel <hummel@gut-achten.net>

Sehr geehrte Frau Hummel,

das angefragte und im Betreff bezeichnete Objekt war und ist nicht 6ffentlich geférdert.
Ich hoffe, dass diese Auskunft hilfreich fir Sie ist und verbleibe

mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

Markus Wachtel

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Blrgerdienste und Soziales

Amt fir Birgerdienste, FB Wohnen

Wohn 2, Raum 249

Tel. 030 / 9029 ~ 13447

{Mo. + Mi-r. 10-11:00 Uhr)

Otto-Suhr-Allee 100, 10585 Berlin

Postanschrift: 10617 Berlin

Von: Barbara Hummel

Gesendet: Mittwoch, 15. Oktober 2025 12:21

An: whbs <wbs@ chariottenburg-wilmersdorf.de>

Betreff: Auskunft Férderungen und Wohnungsbindungen - Zwangsverstelgerungssache - Bismarckstr. 86-90,
Sesenheimer Str. 21, 10627 Berlin, Flur 8, Flurstlck 551, 552, 306/18, Wohnung Nr. 1102, GZ.: 70 K 94/25

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

In diesem Zusammenhang ware ich Ihnen dankbar, wenn Sie mir mit einer Information werterhelfen konnten,
ob das zu bewertende Objekt (Wohnung Nr. 1102) gefordert oder gebunden ist, bzw. war.

Der Beschluss des Amtsgerchts, das Grundbuch sowie ein Flurkartenauszug begen deser E-Mail bei

Bei Ruckfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfugung

Mit freundlichen Grulen
| A Barbara Hummel




