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Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Mehrfamilienhausgrundstiick Koenigsallee
16 1, 16 J (Flurstiick 267) mit 2.915 m2 GroRRe in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlotten-
burg-Wilmersdorf) mit zwei 3-geschossigen teilunterkellerten Wohngeb&uden nebst Flachdach
und jeweils separaten Treppenhausaufgangen mit hieran anbindenden 6 bzw. 9 Wohneinheiten
als 2- bis 4-Zimmerwohnungen. Aufzugsanlagen sind nicht vorhanden - im jeweiligen Erdge-
schoss ist jeweils 1 Wohneinheit barrierefrei zuganglich.
Die in den Jahren 2019 bis 2021 auf dem Grundstlick errichteten Wohngebaude mit Aufnahme
der Nutzung am 06.04.2021 sind im gesetzlichen Rahmen durchgehend vollmdbliert vermietet,
wobei die Wohnungen mit Fertigstellung zeitgleich mit dem aktuell vorhandenen Mobiliar und
sonstigen Inventar ausgestattet wurden.

Die auf dem Anwesen belegenen 15 Wohnungen weisen zweckmafige Grundrisse und durch-
weg eine Freisitzflache als Loggia bzw. im jeweiligen Erdgeschoss als sogen. Terrasse im Cha-
rakter eher einer Loggia auf. Nachteilig sind die Lage des jeweiligen Kiichenbereichs weitge-
hend innerhalb des Wohnzimmers sowie die teilweise vorhandene Innenlage von Sanitarréau-
men mit kiinstlicher Belichtung und motorischer Bellftung sowie die Verfligbarkeit lediglich ei-
nes Duschstands in einem Teil der Badezimmer.

Nachteilig ist gleichfalls das voéllige Fehlen von Kfz-Stellplatzen auf dem Grundstiick selbst.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind lagetypische Belastungen als Bau- und Nutzungsbeschrankun-
gen verzeichnet, die allerdings nicht wertrelevant sind. Baulasten bestehen nicht.
Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht
bekannt bzw. zu erwarten. Ein Eintrag im Bodenbelastungsverzeichnis liegt vermtl. nicht vor -
diesbzgl. Angaben konnten auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden.

e Zuschnitt:
Die in den beiden Geb&uden belegenen Wohnungen sind als 2- bis 4-Zimmerwohnungen mit
GroéfRen von 52,00 m2 bis 99,63 m2 Wil. ausgelegt. Alle Wohnungen weisen einen Kiichenbe-
reich innerhalb des Wohnzimmers bzw. vereinzelt auch abgeschlossene Kiichen als gefangener

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 52
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Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

Raum mit Zugang ausschlief3lich Uber das Wohnzimmer, Diele/Flur und Badezimmer bzw. z.T.
auch separate Géaste-Toiletten sowie Freisitzflachen weitgehend als Loggien auf.

e Ausstattung:
Der Gebaudekomplex weist eine Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung
nebst Unterstitzung der Warmwasserversorgung tber Solarthermie auf. Die Wohnungen wei-
sen FuBbodenheizung und Stahlgliederheizkdrper als Handtuchwarmer in den Sanitarrdumen
auf. Die neutralen ErschlieBungsflachen sind gleichfalls beheizbar.

Es sind zeitgerechte Schallschutz-Isolierglasfenster aus Kunststoffprofilen mit thermisch ge-
trennter Aluminiumbekleidung und Dreischeiben-Isolierverglasung als Sonnenschutzverglasung
in einbruchshemmender Ausfuhrung nebst elektrisch zu bedienenden Sonnenschutzrollos vor-
handen. Wohnungseingangstlren sind als schwere RD-Turen mit Eichenholzfurnier in ein-
bruchshemmender Ausfihrung vorhanden - Raumtiren sind als 2,13er Turen ausgefiuhrt. Die
Bdden weisen weitgehend Echtholz-Fertigparkett (Eiche) und in den Badezimmern Travertin
oder Juramarmorplattierung (Rémischer Verband 0.4.) auf.

Es sind moderne Sanitdrausstattungen sowie Kiichenausstattungen vorhanden. An den Wan-
den der Sanitarraume sind gro3formatige Keramik- bzw. Feinsteinzeugfliesen und tber den K-
chenzeilen Kunststoff-folierte Paneele (Resopal 0.4.) vorhanden.

Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der Elektrostandard sind zeitgerecht bzw. bei
hier vorliegendem Baujahr modern.

Die Gebéaudehille weist nach Sachlage eine mehrschalige AuRenwand mit Kerndammung und
hinterlufteter Klinkerschale auf - der energetische Zustand der Gebaude ist zeitgerecht.

e Wohn-/Nutzflache:
Nach vorliegendem Mieterspiegel betragt die Gesamt-Wohnflache ca. 1.123,76 m? - jeder Woh-
nung ist ein Kellerabstellraum bzw. -verschlag mit einer Grél3e von mindestens 6,00 m zuge-
schrieben.
Im Hauseingangsbereich bzw. im Kellergeschoss steht au3erdem jeweils ein Kinderwagenab-
stellraum zur Verfigung.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Fur die volimoblierten Wohnungen wird jeweils eine Pauschalmiete respektive eine Bruttowarm-
miete zzgl. eines Moblierungszuschlags erhoben, wobei eine Differenzierung der Miethdhe in
den Mietvertragen und in dem vorliegenden Mieterspiegel der zustandigen Zwangsverwaltung
nicht ausgewiesen ist.
Die HOhe der Pauschalmiete betréagt fur die derzeit mit einer Flache von 1.037,76 m? vermiete-
ten Wohnungen insgesamt 34.669,05 €/Monat entsprechend 33,41 €/m2. Die Mieththe umfasst
eine Spanne von 28,00 €/m? Wfl./Monat bis 40,15 €/m?Wfl./Monat.

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebdudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne nennenswerte Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung geman
Bauakte vor rd. 3 % Jahren auf. Allerding ist ein hydraulischer Abgleich fur die Heizungsanlage
und ggf. einzelner Warmetauscher innerhalb der Wohnungen aufgrund vorliegender Mangel
bzgl. der Beheizbarkeit des Hauses B (Koenigsallee 16 1) durchzufihren, was im Rahmen der
Gewabhrleistung erfolgend durfte. Ein diesbzgl. Kostenaufwand wird insoweit nicht in Ansatz ge-
bracht.

Verkehrswert am 12.09.2024 nach 8§ 194 BauGB: 9.200.000,00 €

(ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Charlottenburg, Abt. 70, Amtsgerichtsplatz 1 in 14057 Berlin
Beschluss vom 29.07.2024 mit Verfigung vom 30.07.2024 sowie Posteingang am 07.08.2024

e Bewertungsobjekt:
Grundstiick Koenigsallee 16 1, 16 J (Flurstiick 267) in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlot-
tenburg-Wilmersdorf)

e Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 70 K 112/23

o Wertermittlungsstichtag:
12. September 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

e Qualitatsstichtag:
12. September 2024 (Zeitpunkt des fur d. Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

e Besichtigungstermin:

Donnerstag, der 12.09.2024

anwesend:

— die Mieter der anlasslich des Ortstermins zuganglichen Nutzungseinheiten (anonymisiert, 8§
38 ZVG)

— ein Vertreter der das Zwangsversteigerungsverfahren betreibenden Grundbuchglaubigerin
geman Abt. Il Nrn. 1 und 2 (anonymisiert, § 38 ZVG)

— eine Mitarbeiterin der zustandigen Zwangsverwaltung RA Christian Seekopp (anonymisiert,
§ 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der auf dem Grundstuick aufstehende Mehrfamilienwohnhauskomplex aus zwei Gebauden mit
jeweils einem Treppenhausaufgang war anlasslich des Besichtigungstermins in einer nur ver-
gleichsweise geringen Anzahl der Wohnungen sowie im Kellergeschoss beider Gebaudeteile
zuganglich.

Durch den Unterzeichneten konnten insgesamt aber ausreichende Feststellungen Gber den
Ausbau- und Erhaltungszustand des Anwesens bzw. des Gebaudekomplexes getroffen werden.
Bzgl. nicht besichtigter Geb&udebereiche werden durch den Unterzeichneten Annahmen tber
die Ausfuhrung und den Ausbaustandard nach 6rtlichem Eindruck und anhand der im Aktenar-
chiv beim zustéandigen Bauaufsichtsamt vorgefundenen Bauakten getroffen.

Die Freiflachen des Anwesens waren anlasslich des Ortstermins in allen Bereichen zugéanglich.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht bzw.
die Namen der Mieter aus dem dem Anschreiben beigefligten Mieterspiegel.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 52
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Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben
Grundbuch von:

Berlin-Grunewald, Blatt 8161
(Amtsgericht Charlottenburg)

Gemarkung:
Grunewald-Forst

Flur, Flursticke:
9, 267 (2.915 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
2.915 m? gemal3 Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Koenigsallee 16 |, 16 J (gemal Grundbuch und Liegenschaftskatas-
ter)

Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1

Folgende Last: die Eigentiimerin hat sich gegentiber dem Forstfiskus, vertreten durch die Re-
gierung zu Potsdam, den im § 12 des Kaufvertrages vom 31.10./05.11.1889 n&her festgesetz-
ten Bestimmungen hinsichtlich der Art, Beschaffenheit und Stellung der zu errichtenden Bau-
lichkeiten, sowie der Anlegung von Vorgarten und der Einrichtung von Vergniigungslokalen un-
terworfen - Eintragungsdatum vom 04.12.1889.

Lfd. Nr. 2
Der Eigentiimer hat sich den unter Nr. 1 hier eingetragenen Beschrankungen auch der Land-
gemeinde Grunewald gegeniber unterworfen - Eintragungsdatum vom 11.06.1890.

Lfd. Nr. 3

Der Eigentumer ist der Landgemeinde Grunewald gegenuber hinsichtlich der Einfriedung und
Bebauung des Grundstiicks, der Einrichtung gewerblicher Anlagen, den Verpflichtungen zu Ter-
rainabtretungen und -erwerbungen, der Befestigung und Unterhaltung der Bilrgersteige, sowie
der Entrichtung einer Stral3enunterhaltungsabgabe, einer Vergutung fur die Wasserversorgung-
und Gutsverwaltungskosten den in den 88 10 unter f bis i, 4, 5, 6, 7, 8, 9 und 5 - 8 des Kaufver-
trages vom 20.02.1890 naher festgesetzten Bestimmungen unterworfen - Eintragungsdatum
vom 11.06.1890.

Lfd. Nr. 4
Zwangsverwaltungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 26.06.2023.

Lfd. Nr. 5
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 08.07.2024.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 52
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Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschréankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt, so dass
tatséchlich ein Verkehrswert geman § 194 BauGB ohne Berlcksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Reihengrundstiicks ist unregelmafiig. Die abgewickelte Lange der bogenfor-
migen StralRenfront zur Koenigsallee betragt ca. 104 m, wobei in der Frontlange auch die inner-
halb der Grundstticksflache belegene Denkmalflache bertcksichtigt ist.
Die abgewickelte Lange der stdlichen Grundstiicksgrenze etwa rechtwinklig zur Koenigsallee
betragt ca. 61 m und die abgewickelte Lange der dstlichen Grundstiicksgrenze gleichfalls etwa
rechtwinklig zur Koenigsallee betragt ca. 74 m.
Die maximale Grundsttickstiefe betragt in Ost-West-Richtung ca. 66 m und die maximale
Grundstuckstiefe in Nord-Sud-Richtung ca. 56 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0: 1,2 - die StraRenfrontlange und der Zuschnitt des Reihengrundstiicks im Bereich des
etwa rechtwinkligen Kurvenverlaufs der Koenigsallee sowie der bauliche Ausnutzungsgrad mit
hier vorliegender offener Bebauung als freistehende 3-geschossige Mehrfamilienh&user sind
zufriedenstellend (siehe anliegende Flurkarte).
Nach Sachlage konnte der bauliche Ausnutzungsgrad und die Anzahl der Geschosse aufgrund
von Befreiungen von dem gelten Baurecht erhéht werden.

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex mit zwei 3-geschossigen Solitargebau-
de weist mit jeweils ca. 6,00 m bis ca. 9,00 m ausreichende Grenzabstande auf.
Die Entfernung zum &ffentlichen StralRenraum betragt im Bereich des Gebéaudeteils Koenigsal-
lee 16 | ca. 9 m bis 28 m und im Bereich des Gebaudeteils Koenigsallee 16 J ca. 12 m bis ca.
19 m (siehe anliegende Flurkarte).

Die Tiefe der Grundstiicksfreiflache vor der Hauseingangsfront des Gebaudeteils Koenigsallee
16 | betréagt ca. 18 m bis ca. 29 m und vor der Hauseingangsfront des Gebéaudeteils Koenigsal-
lee 16 J ca. 30 m bis ca. 32 m - die Freiflache hinter den Geb&uden ist mit Zuwegungsflachen,
Spielplatz und Gartenflachen weitgehend als Rasenflachen angelegt.

e Topographie:
Das Terrain steigt vom StraRenraum aus leicht an und ist partiell hiigelig bzw. leicht kupiert - vor
den Hauseingangsfronten ist eine Teilflache des Grundstiicks u.a. mit Kinderspielplatz und
Fahrradabstellplatzen insgesamt aber plan.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Sand und Kies
nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befinden sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und schwach schluffiger Sand im Oberboden bzw. Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 52
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Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

Nach Baugrundkarte mit Aktualisierung zuletzt vom 08.09.2007 befindet sich im Bereich des
hier betroffenen Grundstticks tragfahiger Baugrund fur normale Belastung bereits in 0,00 m bis
2,00 m Tiefe.

Eine nennenswerte Gefahrdung durch Schichtenwasser liegt nicht vor. Eine Gefahrdung durch
Grundwasser besteht nicht - gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Umweltschutz, Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Be-
reich des hier betroffenen Grundstticks zwischen 7,00 m und 15,00 m.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. vermtl. nicht zu erwarten.

Eine diesbzgl. Auskunft und Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf (Fachbereich Bodenschutz) konnte auf diesseitige Anforderung per
Fax bereits am 02.08.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

¢ Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich nach Angabe des zustén-
digen Stadtentwicklungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, Fachbereich Stadtplanung, geman
Schreiben vom 09.09.2024 um voll erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet mit of-
fener Bauweise bzw. Bebaubarkeit mit einer Baustufe von 11/2 bei einer GRZ von 0,2 und einer
GFZ von 0,4 sowie 2 Vollgeschossen. Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist nicht bestimmt -
gemal § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die Uberbaubare Flache nach § 34 BauGB.

Dariuiber hinaus liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1X-A vom 09.07.
1971 (GVBI. S. 1232), durch den hinsichtlich der Berechnung des Mal3es der baulichen Nut-
zung die Regelungen der BauNVO 1968, ggf. in Verbindung mit der BauO BIn 1966, zur An-
wendung kommen.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
sowie der aktuellen Arbeitskarte zum FNP ist das Gebiet als Wohnbauflache (Ws) mit land-
schaftlicher Pragung und einer zuldssigen GFZ bis 0,4 vorgesehen.

Das Grundstick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemalid § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Sanierungs-, Entwicklungs-, Um-
legungs- und Flurbereinigungsgebiet noch in einem Gebiet des Stadtebauférderungsprogramms
,Nachhaltige Erneuerung” bzw. in einem Gebiet mit vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB bzw. in einem Stadtumbaugebiet.

Es unterliegt weder einer stadtebaulichen noch eine sozialen Erhaltungsverordnung geman §
172 BauGB. Das Grundstlck ist auch nicht einer Gestaltungssatzung unterworfen. Ebenso be-
steht fur das Grundstlick kein stadtebaulicher Vertrag.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 52
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Allerdings befindet sich das Grundstiick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8§ 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung tber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1

Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemafid §
250 Abs. 3 BauGB.

AuRRerdem befindet sich das Grundstiick in einem Bereich, fiur den der Landschaftsplan IX-L-1/
1A (,Grunewald-Seenkette“) mit diesbzgl. Restriktionen gilt.

Bei den auf dem Grundstiick aufstehenden Gebauden handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 05.11.2024 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschutzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafinahme oder evtl.
baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstick betragt ca. 1.444,13 m2 gemaf Nutzungsberech-
nung des ObVI Dipl.-Ing. Knut Seibt vom 28.08.2018 bzw. nach diesseitiger Ermittlung anhand
der amtlichen Flurkarte und der verfiigbaren Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 2015/4465
vom 20.06.2016 bzw. der AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020 gemalf3 § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt gedndert durch das dritte Ge-
setz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten
am 01.01.2017 - mit einer GFZ von 0,495 bzw. rd. 0,5 (ohne Beriicksichtigung einer GF fir ein
Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fur die unter dem Dachraum belegene Geschossebe-
ne als Vollgeschoss und ohne Beriicksichtigung einer GF fir ein Kellergeschosses mit einem
Faktor von 0,3 fur die Gber dem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss
geman Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ) und einer bebau-
ten Flache von ca. 521,74 m2 mit einer GRZ von 0,179 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz der Grundstlicks-
flache von 2.915 mz,

Die wertrelevante GF (WGF) gemaf? Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) ergibt sich unter Be-
riicksichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachge-
schoss mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder maéglich sind, mit pauschal 30 %
des dartberliegenden Vollgeschosses (hier sind ein Dachgeschoss bei jeweils vorhandenem
Flachdach uber den Gebaudeteilen und ein diesbzgl. nutzbares Kellergeschoss nicht vorhan-
den) mit ca. 1.444,13 m2 + 0,00 m2 x 0,75 m2 + 0,00 m2 x 0,30 = 1.444,13 m2 fur die Normalge-
schosse ohne Ansatz einer anteiligen Dach- oder Kellergeschossflache mit einer wGFZ ent-
sprechend der GF von 0,495 bzw. rd. 0,5.

Tats&chlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei lediglich vorhande-
nem Rohdachboden und nicht ausgebautem Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ ohne
diese Flachen ermittelt, so dass die WGFZ der GFZ entspricht (hier relevant fur Relation zu ver-
gleichbaren Objekten gemanR Kaufpreissammlung).
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Im vorliegenden Bewertungsfall ist ein Dachgeschoss nicht vorhanden - jeweils Flachdach tber
dem 2. Obergeschoss. Das Kellergeschoss ist zu Wohnzwecken nicht ausgebaut oder ausbau-
bar.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafl Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zuléassigen Malf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungsplane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malfien sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
maf BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StralRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke gefuhrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verfligbar bzw. IP-basierte An-
schllsse liegen vermtl. im Straenraum bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StraRenraum der Koenigsallee vor dem hier betroffenen Grundstiick eine Trenn-
kanalisation mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Charlottenburg-Wilmersdorf vom 16.08.2024 wird das Grundstiick durch einen Ab-
schnitt der 6ffentlichen zum Anbau bestimmten ErschlieRungsanlage ,Koenigsallee® erschlos-
sen.
ErschlieBungskostenbeitrage fir den hier betroffenen Streckenabschnitt bzw. das hier betroffe-
ne Grundstick sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) und des Erschlie-
Rungsbeitragsgesetzes (EBG) nicht mehr zu entrichten.

Entsprechend den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der
88 14, 15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) gilt die Verkehrsanlage in dem
hier betroffenen Streckenabschnitt als endgiiltig hergestellit.

Von dem hier betroffenen Grundstuick wird zurzeit vom Land Berlin, vertreten durch das Be-
zirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, kein StraRenland bendétigt.
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e Baulasten:
Lt. vorliegender Negativbescheinigung des zustéandigen Stadtentwicklungsamtes Charlotten-
burg-Wilmersdorf (Fachbereich Bauaufsicht) vom 02.10.2024 ist fur das betroffene Grundstiick
Koenigsallee 16 I, 16 J (Flurstiick 267) keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zusténdige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Koenigsallee 16 I, 16 J (Flurstlick 267) befindet sich am nérdli-
chen Rand des Ortsteils Grunewald im Berliner Stadtbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bzw.
noch vergleichsweise zentral in der Stadt.
Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem nérdlich angrenzenden Ortsteil West-
end im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf betragt ca. 720 m; der nord-6stlich angrenzende
Ortsteil Halensee befindet sich in ca. 760 m Entfernung und der gstlich angrenzende Ortsteil
Schmargendorf in ca. 900 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundsttick - die Ortsteile be-
finden sich gleichfalls im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf.
Der Ortsteil Dahlem im benachbarten Bezirk Steglitz-Zehlendorf befindet sich in ca. 2.500 m
Entfernung sudlich des Bewertungsobjektes, der Ortsteil Zehlendorf befindet sich in ca. 3.000 m
siid-westlich und der Ortsteil Nikolassee in ca. 3.600 m Entfernung gleichfalls stid-westlich des
Bewertungsobjektes, wobei diese Ortsteile alle im Bezirk Steglitz-Zehlendorf liegen.
Der westlich angrenzende Bezirk Spandau im Bereich des Ortsteils Gatow befindet sich in rd.
6.000 m Entfernung (Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Breitscheidplatzes (Zentrum am Zoo) be-
tragt ca. 4,2 km und die Entfernung zum Alexanderplatz ca. 9,6 km (jeweils Luftlinie) nord-6st-
lich des Bewertungsobjektes.

Das hier betroffene Grundstiick Koenigsallee 16 |, 16 J (Flursttick 267) befindet sich auf der
ndrdlichen bzw. dstlichen Seite der Koenigsallee im Kurvenbereich mit einmiindender Erdener-
und Wallotstral3e im Abschnitt zwischen Hertha- bzw. Lynarstraf3e in ca. 100 m Entfernung dst-
lich und Dellbriickstral3e in ca. 320 m Entfernung stdlich des hier betroffenen Grundsticks.

Bei der Koenigsallee handelt es sich um eine ortliche Hauptdurchgangsstral3e zwischen dem
Rathenauplatz mit anbindendem Kurfurstendamm, der Hubertusallee und der Halenseestralie
mit hieran anbindender Stadtautobahn A100 und dem Huttenweg mit hieran anbindender Avus-
autobahn (A115) mit erheblichem Verkehrsaufkommen mindestens in den Hauptverkehrszeiten.

It. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den an die Koenigsallee im hier betroffenen Ab-
schnitt anbindenden Grundstiicken um eine stark verkehrslarmbelastete Grundstiickslage mit
einem Gesamtlarmindex Lpen von Uber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem Gesamtlarmin-
dex Ly von Uber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens einem Teil-
stiick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden Gebaudeteils.

Lt. Stral3enverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstticks (Flurstiick 267) um eine gute Wohnlage (nach Mietspeigel 2021: in de-
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zentraler Stadtlage) - die Wohnlage ist auch nach diesseitiger Auffassung gut, aber weiterhin
trotz der in dem Kurvenbereich mit 30 km/h hdchst zuldssigen Geschwindigkeit verkehrslarmbe-
lastet (die Fahrzeuge durften nach 6rtlichem Eindruck tberwiegend deutlich schneller fahren).

Im aktuellen Mietspiegel 2024 wird die StralRenverkehrslarmbelastung fiur die Wohnlagen im
Gegensatz zu den friheren Mietspiegeln nicht mehr ausgewiesen.

Nennenswerte Stérungen aufgrund ggf. im ndheren Umfeld belegener Gewerbebetriebe 0.4.
liegen nach diesseitigem Eindruck nicht vor - in der unmittelbaren Nachbarschaft oder im nahe-
ren Umfeld sind Gewerbebetriebe nach diesseitigem Eindruck nicht vorhanden.

Von der in ca. 420 m nord-westlich des hier betroffenen Grundstiicks verlaufenden Stadt- bzw.
Regional- und Fernbahntrasse u.a. mit Fahrzeugtechnik-Werkstatt der DB Netz Maschinenpool
sowie von der in ca. 750 m Entfernung gleichfalls nord-westlich verlaufenden Autobahntras-se
der A115 (Avus) gehen Stérungen allenfalls bei entsprechenden Witterungslagen aus, die fir
das hier betroffene Grundstiick insgesamt nachrangig sein dirften.

Mindestens temporar liegen allerdings beachtliche Belastungen durch Fluglarm aus bereits gro-
Berer Hohe im Nahbereich aufgrund der Abflugrouten des Flughafens BER vor. Gemaf Verof-
fentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH Uber Radarfiihrungsstrecken, Endanfliige
und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom 03.06.2012 liegen regelmafige
Uberfliige im Nahbereich bei Flugbewegungen Richtung 25 (Westbetrieb) vor.

Die Stral3e weist gegenlaufigen Richtungsverkehr mit jeweils nur einen Fahrstreifen sowie ab-
schnittsweise beidseitig seitlich auskoffernden Parkbuchten fiir den ruhenden Verkehr auf.

Der Fahrdamm weist Asphaltbelag auf. Biirgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und mit
Betonwegeplatten und Kleinsteinpflasterung befestigt; zwischen den FuBwegen und der Bord-
steinkante sind beidseitig im StraBenraum schmale Fahrradwege mit rot eingefarbter Beton-
steinpflasterung (sogen. Knochen) zwischen Kleinsteinpflasterung angelegt.

In der Koenigsallee ist beidseitig ausreichende Strallenraumbeleuchtung mit Peitschenmastla-
ternen vermtl. aus den 1960er Jahren vorhanden.

Auf beiden Birgersteigen sind StralRenbaume vorhanden. Von den anliegenden Grundstiicken
reicht gleichfalls z.T. dichtes Buschwerk und hochstammigem Baumbestand bis in den Stral3en-
raum.

Aufgrund der in der Koenigsallee nur in den Parkbuchten verfugbaren PKW-Stellplatze ist das
Stellplatzangebot im offentlichen Stralenraum u.a. aufgrund der auf den anliegenden Grund-
stiicken umfangreichen Wohnanlagen knapp. Auf dem hier betroffenen Grundstiick befinden
sich Uberhaupt keine PKW-Stellplatze.

Eine Parkraumbewirtschaftungszone ist in dem hier betroffenen Gebiet bisher nicht vorhanden.

Die unmittelbar gegentiber dem hier betroffenen Grundstiick an die Koenigsallee einmindende
Erdener Stral3e und die anbindende Wallotstral3e befinden sich innerhalb einer 30 km/h-Zone
und weisen jeweils gleichfalls gegenlaufigen Richtungsverkehr bei deutlich geringeren Fahr-
dammbreiten und hier seitlich halbversetzt auf den Birgersteigen zu parkenden PKW auf. Der
Fahrdamm ist gleichfalls asphaltiert und die Biirgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und
mit Betonwegeplatten und Kleinsteinpflasterung befestigt - Fahrradwege sind hier nicht abge-
setzt.

Der jeweilige StralRenraum weist hier historische Mastlaternen mit Aufsatzleuchten als Gaslater-
nen vermtl. noch aus den 1920er Jahren auf.
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Die Bebauung im hier betroffenen Quartier ist entlang der Koenigsallee stark heterogen, wobei
insbesondere auf der dstlichen bzw. stdlichen Seite im hier betroffenen Streckenabschnitt
Uiberwiegend 3-geschossige Mehrfamilienhauser z.T. als mehr als 50 m lange Zeilenbebauung
mit Streckung in den Blockinnenbereich vermtl. Gberwiegend aus den 1970 bis 1990er Jahren
vorhanden ist. Etwas entfernter befinden sich zum Rathenauplatz hin auch langgestreckte Ein-
familien-Reihenhauszeilen vermtl. aus den 1960er Jahren.

Auf der noérdlichen bzw. der westlichen Seite der Koenigsallee befinden sich verschiedene 2- bis
3-geschossige Villen noch aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) bis in die 1920er Jah-
re sowie z.T. auch moderne 2- bis 3-geschossige Villen als Eigentumswohnanlagen mit mehre-
ren Wohnungen aus den 1990 bis 2010er Jahren, die vereinzelt offenbar auch gewerblich u.a.
als Sportclub bzw. als Institutsgebdude 0.4. genutzt werden. Im stdlichen Abschnitt der Koe-
nigsallee befinden sich ab dem Einmiindungsbereich der Erdenerstral3e auch kleine Mehrfami-
lienhauser vermtl. aus den 1960er Jahren gemischt mit Altbauvillen etc.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen ist bereits mit der Koenigsallee selbst gut. Uber die
Koenigsallee ist der Rathenauplatz mit anbindendem Kurfurstendamm, der Hubertusallee und
der HalenseestrafRe in ca. 800 m fuRlaufiger Entfernung gut erreichbar. Uber die Hallenseestra-
3e besteht nach weiteren 300 m Entfernung eine Anbindung an die Stadtautobahn A100 nach
Norden bzw. vom Rathenauplatz aus nach weiteren 580 m Entfernung tber den Kurfirsten-
damm und die Schwarzbacher Stral3e mit Anbindung an die BAB A100 nach Siden.

Uber die Koenigsallee ist gleichfalls die HuttenstralRe in ca. 3.300 m fuRlaufiger Entfernung er-
reichbar. Uber die HuttenstraRe ist die Autobahn A115 (Avus) nach weiteren ca. 750 m gleich-
falls gut erreichbar.

Offentliche Verkehrsmittel stehen u.a. auf der Koenigsallee selbst mit Buslinien und Haltestellen
unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundstiick zur Verfigung. Weitere Buslinien stehen im
Bereich des Rathenauplatzes in fuBlaufiger Entfernung zur Verfligung.

Die S-Bahnstationen ,Halensee® und ,Grunewald® befinden sich von dem hier betroffenen
Grundstuck in jeweils ca. 1.200 m fu3laufiger Entfernung. Eine U-Bahnstation ist im unmittelba-
ren Nahbereich nicht vorhanden.

e Soziale Infrastruktur:
Angebote fir die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen im Nahbereich im Quartier bzw.
insbesondere im Bereich der Koenigsallee nicht zur Verfligung. Allerdings ist ab ca. 800 m ful3-
laufiger Entfernung im Bereich des Rathenauplatzes und mit zunehmender Verdichtung entlang
des Kurfurstendamms ab dem S-Bahnhof ,Halensee® eine beachtliche Verdichtung der Laden-
geschaftskonzentration zu verzeichnen die in Richtung des Adenauerplatzes bzw. der City noch
deutlich zunimmt.
Eine nur kleinere Ladengeschéftsverdichtung fiir allenfalls den taglichen Bedarf befindet sich im
Bereich des Hagenplatzes an der Koenigsallee in ca. 1.100 m ful3laufiger Entfernung oder ge-
ringflgig weiter am S-Bahnhof ,Grunewald®.

Fur die langfristige Versorgung stehen Geschafte u.a. im Bereich des Kurfurstendamms ab Ho-
he Olivaer Platz bis zum Breitscheidplatz und in der Tauentzienstral3e bis zum Wittenbergplatz
u.a. mit KaDeWe ab ca. 2.800 m Entfernung via Stral3e.sowie mit grof3erer Entfernung u.a. am
Potsdamer, Leipziger und Alexanderplatz bis max. rd. 9,6 km Entfernung (Luftlinie) zur Verfu-

gung

Im Nahbereich finden sich auRerdem verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfihrende
Schulen sowie medizinische Versorgung mit gutem Angebot im Gebiet (u.a. Krankenhaus im
Nahbereich).
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Aufgrund der Citylage stehen im weiteren Umfeld insbesondere auch Theater, Kinos, Cafés etli-
che Gaststatten sowie weitere Angebote im Freizeitbereich mit zufriedenstellendem Angebot
ausreichend zur Verfuigung.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 3
von 12 Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.468 €/Monat (Berlin:
3.181 €/Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 31.12.2020 bei 8,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,3
% (Berlin: 1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 3.116 Personen (Berlin: + 34.449 Perso-
nen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
An der nord-6stlichen Kopfseite des Koenigssees befindet sich der Rhoda-Erdmann-Park als
kleinere Grunanlage in ca. 60 m ful3laufiger Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick
mit anbindendem Koenigssee in ca. 130 m ful3laufiger Entfernung.
An der nord-6stlichen Kopfseite des siidlich des Koenigsees anbindenden Dianasees befindet
sich im Bereich des ,Hasensprungs* auf der stid-6stlichen Seite des anbindenden Koenigssees
ein weiterer Griinzug in ca. 440 m ful3laufiger Entfernung.
Ein kleinerer Park u.a. mit Kinderspielplatz und Anbindung an den Dianasee befindet sich
gleichfalls im Bereich seiner stid-westlichen Kopfseite in ca. 1.200 m Entfernung mit Zugang
von der Fontanestral3e aus.

Koenigssee und Dianasee weisen partiell einen unmittelbarem Uferzugang mit teilweise vor-
handene Uferwanderwege auf. Der Grunewald mit Hundekehle- und Grunewaldsee sowie weit-
raumigen Forstgebieten ist fu3laufig gleichfalls sehr gut erreichbar.

Der ,Volkspark Wilmersdorf“ befindet sich in rd. 3,4 km und der Stadtpark ,Grol3er Tiergarten® in
ca. 4,7 km Entfernung (Luftlinie).

Das Strandbad Halensee befindet sich von dem hier betroffenen Grundstick in lediglich ca. 600
m ful3laufiger Entfernung.

4. Gebé&udedaten (technisch)

e Baujahr:
2021
erfolgte die Fertigstellung der beiden auf dem Grundsttick errichteten Mehrfamilienhduser ge-
mal Baugenehmigung Nr. 2015/4465 vom 20.06.2016 im vereinfachten BG-Genehmigungs-
verfahren nach § 64 Bau O BIn nebst Befreiung Nr. 2015/4466 vom 20.06.2016 wegen GFZ/
GRZ-Uberschreitung und Erhéhung der Geschosszahl von 2 auf 3 und Nachtrag Nr. 2018/3344
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vom 08.05.2019 - Baubeginn war am 15.04.2019, die Aufnahme der Nutzung erfolgte am
06.04.2021

Mit Datum vom 11.01.2020 wurde bereits in der Herstellungsphase der Gebaude die Abge-

schlossenheitsbescheinigung Nr. 2020/2214 Uber die Wohnungen Nrn. 1 bis 15 erteilt - eine
Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentume gemafll WEG erfolgte allerdings bisher

nicht.

e Artdes Gebéaudes:
Bei den auf dem Grundstiick aufstehenden Gebauden handelt es sich um zwei teilunterkellerte
3-geschossige Mehrfamilienhauser mit Flachdach und jeweils zwei um Y2 Geschoss versetzten
Gebaudeteilen.
Beide Gebaude weisen ein zentrales Treppenhaus auf. Das hintere Gebaude Koenigsallee 16 J
(Haus A) weist 9 Wohnungen und das vordere Gebaudes Koenigsallee 16 | (Haus B) weist 6
Wohnungen auf. Beide Gebaude bzw. deren Treppenhausaufgange werden aus dem o6ffentli-
chen StralRenraum tber den Blockinnenbereich respektive tber die Gebauderickseiten er-
schlossen.

Fur die auf dem Grundstiick belegenen Wohnungen liegt bereits eine Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vor - allerdings liegt eine Widmung in Wohnungseigentume im Rahmen des WEG
bisher nicht vor.

PKW-Stellplatze sind auf dem Grundsttick nicht vorhanden.

e Organisation des Gebéaudes:
Das von der Grundstiickszuwegung aus im riickwartigen Teil auf dem Grundstiick belegene
Gebaude Koenigsallee 16 J als Haus A weist einen in der Ostlichen Geb&audefront belegenen
Hauseingang zum Treppenhaus auf.

Im Hauseingangsbereich bindet postalisch rechts 1 barrierefrei zugangliche 3-Zimmerwohnung
mit L-formigem Flur, innenliegendem und motorisch bellftetem Badezimmer, einer Kiiche mit
Zugang Uber das Wohnzimmer und einer gedeckten Terrasse quasi als Loggia an.

In den aufgehenden Geschossen bindet auf den Zwischengeschosspodesten (der splitting level
Ebene) postalisch rechts (Mitte) jeweils eine 2-Zimmerwohnung mit Flur nebst Garderobenni-
sche, naturlich belichtetem und beliliftetem Badezimmer und Kiichenbereich innerhalb des
Wohnzimmers sowie einer Loggia bzw. in der untersten splitting level Ebene einer gedeckten
Terrasse quasi als Loggia an.

Die postalisch links spannenden Wohnungen auf den Zwischengeschosspodesten bzw. der
splitting level Ebene sind als 2-Zimmerwohnungen mit Flur, innenliegendem und motorisch be-
liftetem Badezimmer und Kichenbereich innerhalb des Wohnzimmers sowie einer Loggia bzw.
in der untersten splitting level Ebene einer gedeckten Terrasse quasi als Loggia ausgelegt.

In den Vollgeschossebenen des 1. und 2. Obergeschosses befinden sich ausschlie3lich posta-
lisch links spannend Wohnungen als 4-Zimmerwohnungen mit L-formigem Flur nebst Gardero-
bennische, innenliegender Gaste-Toilette, natlrlich belichtetem und belliftetem Badezimmer
und Kichenbereich innerhalb des Wohnzimmers sowie einer Loggia.

Die im Erdgeschoss darunter belegene Wohnung weist aufgrund des Hauseingangsbereichs
einen deutlich abweichenden Zuschnitt auf (s.0.) - allerdings befindet sich im Hauseingangsbe-
reich postalisch links spannend ein gleichfalls barrierefrei zuganglicher Kinderwagenabstell-
raum.

Eine Aufzugsanlage ist in dem Geb&ude nicht vorhanden. Auch sogen. Plattenlifte fir im Zwi-
schengeschoss belegene Erdgeschosswohnungen sind nach Sachlage nicht verbaut worden.
Tatsachlich ist auch das Kellergeschoss nicht barrierefrei zuganglich.
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Der aus dem Hauseingangsbereich zugangliche Kellertreppenabgang mit anbindender Keller-
diele ist zu dem aufgehenden Treppenhaus offen und weist insoweit einen verbundenen Luft-
raum auf, wobei der Treppenhausaufgang beheizt ist.

Aus der Kellerdiele bindet postalisch links spannend ein zentraler zweihuftiger Kellerflur mit an
der rickwartigen Stirnseite belegenem Kellerlichtschacht an. An der Flur binden rechts und links
spannend insgesamt 9 massiv umbaute Mieterkeller mit Aluminium-Lamellentiren an. Posta-
lisch rechts ist der 1. Raum als Heizzentrale und Hausanschlussraum ausgelegt.

Das von der Grundstiickszuwegung aus im vorderen Teil auf dem Grundstiick belegene Ge-
b&ude Koenigsallee 16 | als Haus B weist einen in der stdlichen Geb&udefront belegenen
Hauseingang zum Treppenhaus auf.

Im Hauseingangsbereich bindet postalisch rechts 1 barrierefrei zugangliche 2-Zimmerwohnung
mit L-formigem Flur, innenliegendem und motorisch beluftetem Hauswirtschaftsraum, natirlich
belichtetem und beliiftetem Badezimmer, einem Kiichenbereich innerhalb des Wohnzimmers
und einer gedeckten Terrasse quasi als Loggia an.

In den auf- bzw. abgehenden Geschossen bindet auf den Zwischengeschosspodesten (der
splitting level Ebene) postalisch links spannend jeweils eine 3-Zimmerwohnung mit L-férmigem
Flur nebst Garderobennische, innenliegender und motorisch beltfteter Gaste-Toilette, natirlich
belichtetem und beluftetem Badezimmer und Kuchenbereich innerhalb des Wohnzimmers so-
wie einer Loggia bzw. in der untersten splitting level Ebene einer gedeckten Terrasse quasi als
Loggia an.

In den Vollgeschossebenen des 1. und 2. Obergeschosses befinden sich ausschlie3lich posta-
lisch links spannend Wohnungen als 3-Zimmerwohnungen mit L-formigem Flur nebst Gardero-
bennische, innenliegender Gaste-Toilette, natrlich belichtetem und beliiftetem Badezimmer
und Kuchenbereich innerhalb des Wohnzimmers sowie einer Loggia.

Die im Erdgeschoss darunter belegene Wohnung weist aufgrund des Hauseingangsbereichs
einen deutlich abweichenden Zuschnitt auf (s.0.).

Eine Aufzugsanlage ist in dem Gebaude nicht vorhanden. Sogen. Plattenlifte u.a. fur die im Zwi-
schengeschoss belegene Erdgeschosswohnung oder die barrierefreie Zuganglichkeit des Kel-
lergeschosses sind nicht vorhanden.

Der aus dem Hauseingangsbereich zugangliche Kellertreppenabgang u.a. mit auf dem Zwi-
schengeschosspodest anbindender Wohnung in der untersten splitting level Ebene und dem
weiterem Treppenlauf zur Kellerdiele ist zu dem aufgehenden Treppenhaus offen und weist in-
soweit einen verbundenen Luftraum auf, wobei der Treppenhausaufgang beheizt ist.

Aus der Kellerdiele bindet gegentiber dem Treppenaustritt ein Kinderwagenabstellraum an.
Postalisch links bindet an die Kellerdiele ein zentraler zweihiftiger Kellerflur mit an der riickwér-
tigen Stirnseite belegenem Kellerlichtschacht an - rechts und links spannend befinden sich im
Kellerflur insgesamt 7 Abstellverschlage mit Aluminium-Lamellenwand-Elementen und entspre-
chenden Turen, von denen 6 Verschlage als Abstellkeller der Wohnungen und ein 1 Verschlag
als Haustechnikraum mit zentraler Stromzéhleranlage genutzt werden.

Die zentrale Heizwarme- und Warmwasserversorgung erfolgt von dem Gebéaude A (Koenigsal-
lee 16 J) aus.

In dem Gebaudekomplex befinden sich insoweit insgesamt 15 Wohnungen. PKW-Stellplatze
sind auf dem Grundsttck nicht vorhanden.
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e Art der Konstruktion:
Die auf dem Grundstick aufstehenden Gebaude sind teilweise in Stahlbeton-Fertigteilbauwei-
se und oberhalb der Kellergeschosse weitgehend in Mauerwerksbauweise errichtet worden. Die
AuRenwandumfassungen weisen nach Bauakte im Kellergeschoss Stahlbeton-Fertigteilwande
mit Kerndammung und in den Uber Terrain aufgehenden Geschossen zweischalige Mauer-
werkswande gleichfalls mit Kerndammung vermtl. mit Hinterluftung oder hydrophobierender Mi-
neralwolleddmmung auf, wobei die Fassaden stark changierendes Klinkermauerwerk und in
den Deckenebenen der Geschosse horizontale Verblendelemente als vorgehangte schalungs-
glatte Feinbetonbander entsprechend der Sockelverbendung der Gebaude aufweisen. Die tra-
gende Innenwandschale dirfte aus Porenbeton-Mauerwerk o.4. errichtet worden sein.
Die Uber Dach aufgehende Attika der Flachdacher weist entsprechend den Aulienwandumfas-
sungen der Geschosse stark changierendes Klinkermauerwerk als Verblenderschale auf.

Die Grindung erfolgte nach Sachlage weitgehend als Stahlbeton-Plattenfundament mit jeweils
ca. 40 cm bis ca. 50 cm starker Bodenplatte und in Teilbereichen als Stahlbeton-Streifenfunda-
mente in frostfreier Tiefe. Die Gebaudesohle weist in den unterkellerten Bereichen einen Ze-
mentverbundestrich auf. Die nicht unterkellerten Bereiche im Haus A (Koenigsallee 16 J) mit
hierin in der Vollgeschossebene belegenen Erdgeschosswohnung und im Haus B (Koenigsallee
16 1) mit hierin in der untersten Splitting level Ebene belegenen Erdgeschosswohnung weisen
auf der Gebaudesohle einen schwimmend verlegten Zementestrichboden auf.

Die Geschossdecken sind durchgehend als Stahlbetonfertigteildecken bzw. vermtl. sogen. Fili-
grandecken nebst Aufbeton mit schwimmend verlegtem Zementestrich ausgefihrt. Ein konven-
tioneller Nassbodenaufbau diirfte lediglich noch auf den Loggien bzw. den gedeckten sogen.
Terrassen quasi als Loggien vorhanden sein, wobei eine thermische Trennung zur Geschoss-
decke uber sogen. Isokorbe vorliegen durfte. Die Bristungen der Loggien sind mit Ausnahme
der in den Erdgeschossen belegenen Freisitzflachen mit vertikalen Stahlgitterbriistungen und
horizontalen Unter- und Obergurten entsprechend den Bristungen der sogen. Franzdsischen
Fenster in den Wohnungen (auch im Erdgeschoss) ausgestattet.

In den Sanitarraumen sind nach Sachlage weder Bodeneinldufe noch ein konventioneller Nass-
boden vorhanden - ein Isolieranstrich dirfte aber vorhanden sein.

Das jeweilige Dach der Gebaude und Gebaudeteile ist als Flachdach in Stahlbeton mit Nassbo-
denaufbau nebst Schwarzdecke oder polymeren Kunststoffbahnen und auf3enliegender Dam-
mung bzw. ggf. aus WU-Beton und zusatzlicher AuBendammung sowie nach diesseitigem Ein-
druck Uber Satellitenaufnahme (google earth 0.4.) mit Kiesschittung belegt und mit einer ca. 50
cm hoch aufgehenden Attika sowie Innenentwadsserung ausgefihrt.

Im Haus A (Koenigsallee 16 J) geht tber die héher aufgehende Dachflache des Gebaudeteils
der Schornsteinkopf der Heizungsanlage nach Sachlage gleichfalls mit Verblendmauerwerk
entsprechend den Fassaden auf. Auf der hoheren Dachebene des Hauses A befindet sich au-
Rerdem eine Solarthermie-Anlage zur Unterstiitzung der zentralen Warmwasserbereitung tiber
die Gas-Zentralheizungsanlage mit einer Apparatur-Grundflache von insgesamt ca. 33,00 m2.
AuRRerdem befinden sich auf den Dachflachen im Bereich der Treppenhauskdpfe Lichtkuppeln
als RWA-Anlagen zur Entrauchung der Treppenhauser.

Spenglerarbeiten als Attika-Abdeckung und Schonsteineinfassung etc. sind nach 6rtlichem Ein-
druck bzw. diesseitiger Annahme durchweg aus Zinkblech (z.T. patiniert) ausgefiihrt.

Ein ehemals vorgesehenes sogen. ,Griindach“ mit extensiver Begriinung auf Substrat etc. ist
nach diesseitigem Eindruck nicht zur Ausfiihrung gekommen.

Tragende und aussteifende Wandscheidungen u.a. zu den Treppenhausaufgangen und als
Wohnungstrennwéande sind vermtl. als KSV-Mauerwerkwande mit Kalkputz und leichte Wand-
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scheidungen innerhalb der Wohnungen als Gipskartonstanderwénde mit einschaliger Beplan-
kung ausgefuhrt.

Im Kellergeschoss sind Wandscheidungen innerhalb der Kellerbereiche als schalungsglatte
Stahlbetonfertigteilwdnde und verputzte KS-Mauerwerkswéande bzw. gespachtelte Gipsdielen-
wande bzw. auch als Aluminium-Lamellenwande entsprechend den Zugangstiren der Mieter-
abstellkellerraume ausgefuhrt.

Die Treppenlaufe sind gleichfalls massiv als schalungsglatte Stahlbetonldufe nebst entspre-
chenden Podestflachen und Verwahrung mit Tronsolen an den Umfassungsflachen zur Tritt-
schallminderung ausgefuhrt.

Treppengelander zum Treppenauge sind mit vertikalen Stahlgitterbriistungen an Stahlwinkel-
schienen an den Treppenwangen verwahrt und weisen Obergurte mit aufgesattelten Eichen-
holz-Handlaufen auf. An den Umfassungswéanden verwahrte Handlaufe sind nicht vorhanden.

e Artdes Ausbaus:
Waénde:
Die Hauseingangsbereiche mit jeweils anbindendem Treppenhaus weisen verputzte und ge-
spachtelte Wandumfassungen mit Anstrich (weil3) auf.
Die Kellerbereiche der Hauser A und B weisen schalungsglatte Betonwandumfassungen bzw.
gespachtelten Weil3putz im Bereich gemauerter Wandscheidungen gleichfalls durchweg mit
Anstrich (weil) auf. Die Kellerabstellverschlage der Wohnungen weisen Alu- bzw. Leichtmetall-
Lamellenverschlage mit entsprechenden Tlren auf. Ein Technikraum im Gebaudeteil Koenigs-
allee 16 | (Haus B) ist gleichfalls als Lamellenverschlag ausgefiihrt - im Haus A ist der Haus-
technikraum mit Nutzung u.a. als Heizzentrale massiv umbaut.

Innerhalb der Wohnungen sind nach Sachlage durchweg verputzte und glatt gespachtelte Mau-
erwerksumfassungen als Auf3en- und Treppenhaus- bzw. Wohnungstrennwande mit Anstrich
(weild) vorhanden. Innenwande innerhalb der Wohnungen sind nach Sachlage durchgehend
bzw. weitgehend als Gipskarton-Standerwéande vermtl. auf CW-Metallprofilen mit einfacher Be-
plankung ausgefihrt und gespachtelt und gestrichen (weild).

Im Bereich der Sanitarraume weisen die Wandumfassungen und teilweise lediglich die Objekt-
Installationswénde raumhoch keramische Fliesen mit horizontaler Ausrichtung im Format ca. 15
m x 30 cm (Farbton: altweil3 0.4.) auf. Die weitgehend in den Wohnzimmern belegenen Kiichen-
bereiche weisen Uber den Arbeitszeilen unterhalb der Oberschrénke ein durchlaufendes Kunst-
stoff-Paneel aus nur einem Werkstiick (Resopal, Werzalit 0.4.) im Farbton anthrazit in Schiefer-
dekor 0.4. entsprechend der Kiichenarbeitsflache nebst Umleimer auf.

Boden:

Der Hauseingangsbereiche und Podestflachen bzw. die jeweilige Kellerdiele der Treppenhauser
der beiden Gebaude auf dem Grundstick weisen Juramarmorplattierung bzw. Solnhofener Plat-
ten oder Travertin-Platten mit unterschiedlichen Formaten im sogen. Romischen Verband o.a.
auf.

Auf den Tritt- und Setzstufen der Treppenlaufe sind gleichfalls Juramarmorplatten bzw. Soln-
hofener oder Travertin Platten aus allerdings jeweils nur einem Werksttick sowohl auf den Tritt-
als auch auf den Setzstufen verbaut worden.

Die neutralen ErschlieBungsflachen im Kellergeschoss weisen sowohl in den Zentralfluren als
auch in den haustechnischen Raumen sowie auch in den Abstellkellerbereichen einen staubbin-
denden Anstrich bzw. ggf. eine Epoxidharzbeschichtung o0.&4. mit aufgehendem Putzstreifen an
den aufgehenden Wanden im Farbton ,grau®.

Die Wohnungen weisen in den Wohnraumen bzw. den Wohnkichen als Wohnzimmer mit K-
chenbereich und auch in den separaten Kiichen, den Fluren und evtl. AbstellrGumen etc. einen
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Echtholz-Fertigparkettboden in Eichenholz-Schiffsbodendekor auf schwimmend verlegtem Ze-
mentestrichboden auf.

Die Sanitarraume weisen entsprechend den Hauseingangsbereichen Juramarmorplattierung
bzw. Solnhofener oder Travertin-Platten mit unterschiedlichen Formaten im sogen. Rémischen
Verband 0.4. mit entsprechender Sockeleinfassung auf.

Die Loggien weisen einen auf die konstruktive Decke mit Unterkonstruktion aufgesattelten profi-
lierten Holzdielenboden vermtl. aus witterungsresistentem Holz (Bangkirai 0.4.) bzw. im Bereich
der gedeckten Freisitzflachen als sogen. Terrassen der Erdgeschosswohnungen auch grof3for-
matige Feinsteinzeugplattierung (ca. 50 cm x ca. 80 cm, geschmacksneutral: dunkelgrau) ggf.
auf Stelzlagern auf.

Decken:

Die neutralen ErschlieBungsbereiche in den Hauseingangsbereichen und den Treppenhausauf-
gangen sowie in den Kellerbereichen weisen schalungsglatte und gespachtelte Treppenlauf-
und Podestunterseiten bzw. Flurdecken etc. nebst Anstrich (weil3) auf.

Haustechnische Kellerraume und Abstellkellerbereiche weisen gleichfalls glatt gespachtelte
schalungsglatte Stahlbetondecken auf.

Die Raumdecken in den Wohnungen weisen gleichfalls schalungsgatte gespachtelte Stahlbe-
tondecken nebst Anstrich (entsprechend den gespachtelten Wandumfassungen: weifl3) auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck weist der Gebaudekomplex in den Wohngeschossen durchweg bo-
dentiefe stehende Fenster bzw. Fenstertliren als Schiebe-/Hebetlren zu den Loggien und ge-
deckten Freisitzflachen als sogen. Terrassen in den Erdgeschosswohnungen und als sogen.
Franzo6sische Fenster mit auBenliegender Bristung im Charakter der Loggia-Brustungen als
dreifachverglaste thermisch getrennte einbruchshemmend mit Sonnenschutzverglasung ausge-
fuhrte Kunststoff-Isolierglasfenster mit Alu-Deckleiste in Schallschutzklasse 4 oder 5 mit Dreh-/
Kippbeschlagen als Edelstahlbeschlage nebst eloxierten Aluminium-Sohlbanken (metallic grau)
0.4. auf - Lateibénke sind an den durchweg vorhandenen bodentiefen Fenstern als Franzsi-
sche Fenstertiiren nicht vorhanden.

Die AulRenfronten von Fligel- und Rahmenprofilen weisen den Farbton ,metallic grau® eloxiert
0.4. auf - innenseitig weisen die Fenster ,weille“ Rahmen- und Flugelprofile auf.

Die Fenster weisen durchweg in den Laibungen auf3enseitig verbaute und elektrisch sowie auch
manuell zu bedienende Sonnenschutzrollos bzw. sogen. Senkrechtmarkisen mit textilem Be-
hang und Seilfiilhrung bzw. mit zusatzlicher Steuerung auch elektrisch tiber eine Wind- und
Frostwachterfunktion (vermtl. zentral) auf.

Sonstige bauseitige Verschattungselemente als Markisen 0.4. sind nach 6rtlichem Eindruck
nicht vorhanden. Rollladenanlagen sind nach Sachlage auch in den Erdgeschosswohnungen
nicht vorhanden.

Zur moblierten Ausstattung der Wohnungen gehoren nach Sachlage sogen. Tagesgardinen und
bodentiefe lichtdichte Vorhange (geschmacksneutral: grau).

In der Dachdecke sind im Bereich des jeweiligen Treppenhauskopfes ein thermisch getrennte
Aufsetzkranz nebst Kunststoff-Lichtkuppel vermtl. mit Acryl-Verglasung u.a. als RWA-Anla-ge
vorhanden.

Im Kellergeschoss weisen die beiden vorhandenen Teilunterkellerungen lediglich an den jewei-
ligen ruckwartigen Stirnseiten der Keller-Zentralflure ein unter Terrain liegendes Kunststoff-1so-
lierglasfenster mit Mehrscheiben-Isolierverglasung innerhalb eines Kunststofflichtschachtes
(System MEA 0.4.) mit terraingleicher TZ-Rost-Abdeckung auf.
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Taren:

Die Hauseingangstiren sind als thermisch getrennte selbstschlie3ende pulverbeschichtete Alu-
minium-Rahmenturen (aul3en: metallicgrau entsprechend den Fenstern und innen: weif3) mit
grof¥flachigen Isolierglasausschnitten in einbruchshemmender Ausfihrung und seitlich festste-
hendem Rahmenelement verbaut.

Die Wohnungseingangstiren sind als 2,13 m hohe schwere schallddmmende RD-Vollholzplat-
tenttiren in einbruchshemmender Ausfuhrung nebst Folierung bzw. Echtholzfurnier (Eiche) mit
Birstendichtung in Stahl-Umfassungszargen (metallic grau 0.8. bzw. innenseitig: weil3) einge-
baut - die Turen weisen einen mechanischen Turschlie3er sowie Edelstahlbeschlage u.a. als
Langschild mit Zylinderschloss und Weitwinkelspion auf.

Raumtiren innerhalb der Wohnungen sind nach Sachlage gleichfalls als 2,13 m hohe Turen in
vermtl. mittelschwerer Rohrenspan-Ausfihrung nebst Folierung oder Lackanstrich bzw. Tauch-
badlackierung (weifl3) mit Edelstahlbeschlagen in Stahlzargen verbaut. Einzelne Tiren u.a. zu
den Wohnzimmern mit Kiichenbereichen weisen neben den geschlossenen Plattentlren seitlich
kleine Offnungsfligel als Rahmentiren mit groRflachigen Klarglasausschnitten auf. Innenliegen-
de SanitarraAume weisen nach Sachlage Nachstromoffnungen auf.

Zu den Kellerbereichen sind aus dem jeweiligen Treppenhaus Stahlblechtiiren in T30-Ausflh-
rung bzw. zur Heizzentrale und dem Hausanschlussraum des Gebaudeteils Koenigsallee 16 J
(Haus A) in T90-Ausfiihrung vorhanden. Die massiv umbauten Mieterkeller und die Alu- bzw.

Leichtmetall-Lamellenverschlage weisen durchweg Leichtmetall-Lamellenverschlagstiiren auf.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen des Gebaudekomplexes sind durchweg zeitgerecht. Die Wohnungen
weisen nach Sachlage moderne Sicherungstableaus nebst Sicherungsautomaten und fiir die
Badezimmer FI-Schutzschalter allerdings vermtl. noch ohne FI-Steckdosen oder Cat 5- bzw.
Cat 7-Netz auf. Stromzahler sind nach Sachlage als Drehstromzéhler im jeweiligen Kellerge-
schoss der Geb&ude zentralisiert. Fir moderne Haushalte ist insoweit eine ausreichende An-
schlussstarke vorhanden.

Innerhalb der Wohnungen sind nach Sachlage ausreichende Brennstellen sowie Lichtschaler
und Steckdosen entsprechend einem durchschnittlichen modernen Standard verbaut worden.
Der Kiichenbereich weist einen elektr. Herdanschluss auf. Eine motorische Zusatzliftung in den
Kichenbereichen der Wohnzimmer ist nach diesseitigem Eindruck vorhanden - tber dem Herd
der Arbeitszeile soll dem Vernehmen nach lediglich als Wrasenfilter verbaut worden sein. Dies-
seitig wird allerdings davon ausgegangen, dass es sich hierbei um einen Wrasenabzug mit
Flachkanal oberhalb der Oberschrankzeile handelt. Unmittelbar hinter der Wohnzimmertir der
anlasslich des Ortstermins leerstehenden Wohnung konnte auRerdem oberhalb der Tirzarge
ein in der Wand verbauter Raumlifter (Lunos oder Helios 0.4.) verzeichnet werden.

Die Kiuichenausstattung ist bauseits im Zuge der Gebaudeerrichtung eingestellt worden. Uber
der Arbeitszeile sind mehrere Steckdosen vorhanden.

Die innenliegenden Badezimmer sind motorische beliftet und kinstlich belichtet. Im Bereich in-
nenliegender Abstellkammern bzw. Hauswirtschaftsraumen und auch in den Badezimmern bzw.
teilweise in den Gaste-Toiletten ist jeweils ein Waschmaschinenstellplatz ggf. nebst gestapel-
tem Trockner mit elektrischen Anschliissen vorhanden - ggf. sind die innenliegenden Abstell-
kammern bzw. Hauswirtschaftsraume gleichfalls motorisch beliftet.

Elektronische Rauchwarnmelder mit Funkfernwartung sind nach Sachlage sowohl in den Woh-
nungen als auch in den Treppenhausaufgdngen und im Kellergeschoss vorhanden.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss u.a. WLAN ist nach Sachla-
ge in allen Wohnungen bzw. Zimmern der Wohnungen verfugbar. Eine diesbzgl. Verstarkeran-
lage mit Routern in allen Wohnungen ist vorhanden.
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Unmittelbar neben den Hauseingangsturen befinden sich Klingel- und Gegensprechanlagen mit
Videoporter und entsprechender Anlage neben den Wohnungseingangsturen innerhalb der
Wohnungen mit Videomonitor und elektr. Turéffneranlage.

In den Wohnungen sind fest verbaute Deckenaufsatzleuten und auf den Loggien der Oberge-
schosswohnungen bzw. den Freisitzflachen der Erdgeschosswohnungen sind wandverwahrte
Lampen vorhanden. Zusatzlich sind als Mobiliar Pendelleuchten und Stehlampen etc. vorhan-
den

In den Treppenhausaufgangen sind gleichfalls an den Decken verwahrte Aufsatzleuchten mit
Steuerung Uber Bewegungsmelder verbaut.

Im Kellergeschoss sind Feuchtrauminstallationen als Aufputz- bzw. Vorwandinstallationen mit
entsprechenden Schaltern und Steckdosen sowie sogen. Schildkréten- und Langfeldleuchten
mit manueller Bedienung vorhanden.

Innerhalb der zu den jeweiligen Wohnungen gehérenden Abstellkellerraume bzw. -verschlage
ist nach Sachlage jeweils ein Elektroanschluss mit Schaltung auf den Stromzahler der jeweili-
gen Wohnung vorhanden.

Die Kellerbereiche mit den dort belegenen Abstellkellerraumen bzw. -verschlagen weisen ledig-
lich 1 Fenster an der Stirnseite des jeweiligen Zentralflurs auf - inwieweit eine raumlufttechni-
sche Anlage fiir eine ausreichende Ventilation und Beluftung der jeweiligen Kellerbereiche ver-
flgbar ist, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

AulRenbeleuchtung ist als Hausnummernleuchte unmittelbar oberhalb der jeweiligen Hausein-
gangstir an der Raumdecke des gedeckten Aul3enbereichs nach Sachlage mit Steuerung tber
Fotozelle bzw. Dammerungsschalter vorhanden. Die Hauszuwegung in den Blockinnenbereich
zu den ruckwartigen Treppenhauseingangen weist niedrige Pollerleuchten mit nach unten auf
den befestigten Weg abstrahlenden Leuchtmitteln und Steuerung vermtl. gleichfalls GUber Foto-
zelle bzw. Dammerungsschalter auf.

An der straRenseitigen Front des Gebaudeteils Koenigsallee 16 | befindet sich eine weitere
Hausnummernleuchte mit Versorgung Uber eine Solarzelle - entsprechende Hausnummern-
leuchten fir beide Gebaudeteile befinden sich gleichfalls an dem Pergola-artigem Gebalk der
Millgefa3-Stellplatzanlage. Im Bereich des auf dem Grundstiick belegenen Rathenau-Denk-
mals befindet sich eine hoch aufgehende Mastlaterne mit Halogenstrahlern oder LED-Leucht-
mitteln, wobei die Stromversorgung vermtl. an die Strallenraumbeleuchtung angeschlossen ist.

Konventionelle oder elektronische Heiz- und Warmwasserkosten-Messgeréate mit Funkfernab-
frage sowie entsprechende Kaltwasserzahler sind nach Sachlage nicht vorhanden - die Heiz-
kosten werden flr die mdbliert vermieteten Wohnungen nach Sachlage in der Pauschalmiete
mit verrechnet. In den Wohnungen sind aber elektronische Raumthermostate vorhanden.

Heizung:

Der auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist eine Gas-Zen-
tralheizung mit im Gebaudeteil Koenigsallee 16 J (Haus A) belegener Heizzentrale und Brenn-
wertkessel nebst Edelstahl-Rauchgaszug auf.

Die Treppenhausaufgange sind beheizt und weisen standardtypische Plattenheizkérper auf. Die
Badezimmer bzw. Sanitarraume der Wohnungen weisen gleichfalls Konvektoren als Stahlglie-
derheizkorper bzw. sogen. Handtuchwarmer mit Heizpatrone fiir den Elektrobetrieb wéhrend
der warmen Jahreszeit auf.

In den Wohnungen ist jeweils ansonsten durchweg eine Ful3Bbodenheizung mit zentraler Vertei-
lung der Heizkreislaufe und Warmetauscher innerhalb eines oberflachengleich mit der Wand
verbauten Einbauschranks fir die FuBbodenverteilung vorhanden. Neben der Regelung tber
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Thermostatventile innerhalb des Verteilerschranks sind gleichfalls in den Raumen elektronische
Raumthermostate zur Steuerung der Ful3bodenheizung vorhanden. Die Radiatoren in den Sani-
tarraumen weisen konventionelle Thermostatregelventile auf.

Die Warmwasserversorgung erfolgt gleichfalls zentral tiber die Heizungsanlage mit Unterstt-
zung Uber Solarthermie - eine Zirkulationsleitung ist nach Sachlage vorhanden.
Konventionelle oder elektronische Heiz- und Warmwasserkosten-Messgeréate mit Funkfernab-
frage 0.4. sind nicht vorhanden - die Heizwarme- und Warmwasserverbrauchskosten werden
nach Sachlage in der Pauschalmiete fur die mobliert vermieteten Wohnungen abgerechnet.

Sanitarausstattung:
Die Wohnungen weisen tUberwiegend zwei Sanitarrdume auf.

Einzelne Wohnungen weisen eine innenliegende Gaste-Toilette mit wandhdngendem Porzellan-
WC-Becken (weil3) nebst Einbauspulkasten und Driickerplatte (wei3) und einen wandverwahr-
ten Unterschrank mit aufgesattelter Porzellan-Waschschale (weil3) nebst objektstehender Ein-
hebel-Mischarmatur auf. Der Unterschrank weist eine Folierung in Eichenholzdekor (dunkel)
und ein Schubfach-Auszug auf. Zusatzlich ist ein Waschmaschinen-Stellplatz nebst Waschma-
schinenanschluss und -direktablauf vorhanden.

Die Badezimmer weisen eine Einbauliegewanne aus Acryl oder Melamin (weil3) nebst Thermos-
tatarmatur und Schlauchbrause, einen wandverwahrten Unterschrank mit aufgesattelter Porzel-
lan-Waschschale (weil3) nebst objektstehender Einhebel-Mischarmatur entsprechend den Toi-
lettraumen und ein wandhangendes Porzellan-WC-Becken (weil3) nebst Einbausplilkasten und
Druckerplatte (weil3) auf. Einzelne Badezimmer weisen neben der Einbauwanne auch einen bo-
dengleichen Duschstand nebst Thermostatarmatur und Schlauchbrause bzw. Regendusche
0.4. sowie eine Bodeneinlaufrinne und zweiseitige Echtglas-Spritzschutzelemente bzw. entspre-
chende Turflugel auf.

Ebenso weisen einzelne Badezimmer auch einen Waschmaschinen-Stellplatz nebst Waschma-
schinenanschluss und -direktablauf auf.

Einzelne Badezimmer sind lediglich als Duschbadezimmer ausgelegt und weisen anstelle einer
Einbauwanne einen bodengleichen Duschstand nebst Thermostatregelarmatur nebst Schlauch-
brause und sogen. Regendusche sowie Echtglas-Spritzschutzelementen bzw. einseitiger Glas-
scheibenwand auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den Toilettenrdumen und Badezimmern sowie auch in
den vereinzelt vorhandenen separaten Hauswirtschaftsrdumen als Edelstahl- oder Kunststoff-
verbundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und SML-Abwasser-
fallrohre hinter GK-Abspannungen nicht sichtbar verzogen. Kalt- und Warmwasserzahler sind
nicht vorhanden (s.o.).

Kichenausstattungen:

Die Wohnungen weisen weitgehend eine gleichartige bauseitige Kilichenausstattung mit Ein-
bau-Arbeitszeile nebst integrierter Nirosta-Spule und Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauch-
brause sowie einem in die Resopal-beschichtete Arbeitsflache (anthrazit-farben) integriertem
Glaskeramikkochfeld als Induktionskochfeld nebst Unterbaubratherd und Wrasenfilter oder
vermtl. -abzug, einem Kiihl- und Gefrierschrank, einer Geschirrsptlmaschine sowie Unter- und
Oberschranken mit geschmacksneutral folierten Frontflachen (weil3) auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend den Badezimmern als Edelstahl- oder Kunst-
stoffverbundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und SML-Abwas-
serfallrohre hinter GK-Abspannungen bzw. in Wandschlitzen nicht sichtbar verzogen.
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Mobiliar:
Die Wohnungen sind voll mébliert und weisen seit Aufnahme der Nutzung am 06.04.2021 Aus-
stattungen wie folgt auf.

Flure:

— Kommode mit Schubfachauszigen und Stahlfif3en (ca. 0,80 m hoch und ca. 1,50 m breit,
weil3 foliert oder tauchbadlackiert 0.4.)

— Schuhregal mit 2 Borden aus Stahlblech mit Stahlrohr-Untergestell (ca. 0,40 m hoch und ca.
0,80 m breit)

— Wandspiegel mit Holz- oder Stahlrahmen (ca. 2,00 m hoch und ca. 0,60 m breit, schwarz fo-
liert oder tauchbadlackiert 0.4.)

Wohnzimmer:

— integrierter Kichenbereich mit den bereits benannten Ausstattungen tber ca. 3,00 m Front-
lange

— Esstisch mit Echtholzplatte (Eiche) und 4 gepolsterten Stiihlen

— Kommode (ca. 80 cm hoch und ca. 1,20 m breit, weil3 foliert oder tauchbadlackiert 0.4.)

— kleines Stahl-Regal (ca. 1,60 cm hoch und ca. 0,50 m breit, schwarz)

— deckenverwahrte Pendellampe (Glaskugel-Leuchte)

— Sideboard mit StahlfiiRen fiir Fernsehgerate (ca. 0,40 cm hoch und ca. 1.50 m breit, weif3 fo-
liert oder tauchbadlackiert 0.4.)

— modernes Fernsehgerat (mittelgrol3, schwarz)

— kleiner niedriger Stahlblech-Couchtisch mit 2 Ebenen und Stahlrahmengestell (ca. 0,60 m x
1,00 m, schwarz)

— 3-er Polster-Sofa (ca. 1,80 m breit, hell beiger Stoff)

— Sitzhocker Pouf Bono aus Jute o.a. (naturfarben beige 0.4.)

— Wollteppich im Couchtisch-Bereich (beige)

— halbhohe Stehlampe aus Stahl mit 2 Lampenschirmen (schwarz)

Kinderzimmer:

— Arbeitstisch mit Stahlblech- oder Holzplatte (auf Stahlrohr-Untergestell, schwarz) mit Ar-
beitsstuhl Stahlblech

— 3-er Polster-Sofa (ca. 1,80 m breit, hell beiger Stoff)

— kleiner Jute-Teppich o0.4.

— kleine Stehlampe

Schlafzimmer:

— Boxspringbett als Doppelbett incl. getrennten Matratzen (ca. 2,00 m x 2,00 m, Stoff, grau)

— Kleiderschrank (ca. 2,20 m hoch und ca. 3,00 m breit, weil foliert oder tauchbadlackiert 0.4.)
— niedrige Kommode mit Auszlgen (ca. 0,80 m hoch und 1,20 m breit, anthrazit 0.a4.)

Badezimmer

— auf den Wannenrand ist mindestens teilweise ein ca. 1,50 m hoch aufgehendes Acryl-
Spritzschutz-Faltelement aufgesattelt.

— Die Porzellan-Waschschalen sind durchweg auf wandverwahrten Unterschréanken mit
Schubfachausziigen oder Schrankfliigeln aufgesattelt (ca. 0,60 m hoch und 0,50 m breit, fo-
liert in Eichenholzdekor, dunkel)

— kleine verchromte Sanitar-Mdulleimer

— teilweise kleine Stahlblechregale fur Badezimmerutensilien (schwarz)

— Toilettenpapierhalter und Lokusbirste mit Halter

— normalformatige und teilweise auf grol3formatige Wandspiegel
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Toilettenrdume

— Die Porzellan-Waschschalen sind durchweg auf wandverwahrten Unterschranken mit
Schubfachauszigen oder Schrankfliigeln aufgesattelt (ca. 0,60 m hoch und 0,50 m breit, fo-
liert in Eichenholzdekor, dunkel)

— kleine verchromte Sanitar-Mulleimer

— Toilettenpapierhalter und Lokusbirste mit Halter

— normalformatige und teilweise auf gro3formatige Wandspiegel

— Waschmaschine (vereinzelt in den Kiichen)

Loggia:
— Klapptisch aus Stahlblech (weil3), 2 Kunststoff-Schalensessel (weif3) und Holz-Untergestellt

Zusatzliche Ausstattungen umfassen:

— Bilder und Klein-Equipment (u.a. Bettwésche, Handtticher etc.)

— raumhohe Tagesgardinen (weif3) und raumhohe blickdichte Vorhénge (grau)
— Deckenaufsatzleuchten

— Rauchwarnmelder

e Brutto-Rauminhalt:
Der Bruttorauminhalt fir die Gebaude betragt nach Bauakte respektive Ausweisung in den Bau-
vorlagen ca. 6.004,14 m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
Die Brutto-Grundflache der auf dem Grundstlick aufstehenden beiden Gebaude (Hauser A und
B) betragt nach diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung anhand der vorliegenden Planunterlagen
u.a. zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020 ca. 1.689,95 m?
(DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ Aulenanlagen:
Das gegenuiber dem Stral3enraum hinter einer kniehohen Betonstitzwand als stral3enseitige
Einfriedung aufgehende und hiernach im Wesentlichen weiter leicht und teilweise stark kupierte
Gelande des hier betroffenen Grundstiicks Koenigsallee 16 I, 16 J weist Uberwiegend Rasenfla-
chen und im Bdschungsbereich zur straf3enseitigen Grundstiicksfront weitgehend Bodendecker-
bewuchs und Buschwerk sowie z.T. hochstdmmigen Baumbestand auf.
Die weiteren Grundstlcksfreiflachen sind weitgehend mit Rasenflachen belegt. Vereinzelt befin-
den sich lose eingestreut hochstammige bzw. vereinzelt z.T. sehr alte Baume, aber auch erst
junge Baumanpflanzungen in der Flache. In den Randbereichen ist teilweise dichtes Buschwerk
vorhanden.

Zu dem angrenzenden und das hier betroffene Grundstiick vollstdndig umschliel3enden Nach-
bargrundsttick laufen die Rasenflachen ohne Grundstickseinfriedungen durch - eine visuell
wahrnehmbare Grundstiicksgrenze zwischen den Grundstiicken ist insoweit nicht erkennbar.

Die Hauszuwegung aus dem StrafRenraum auf das hier betroffene Grundstiick weist Beton-
steinpflasterung in einem sogen. Fischgrat-Verlegemuster mit Regeneinlaufrinne in der stra-
Renseitigen Grundsticksfront auf. Im weiteren Verlauf &ndert sich das Verlegemuster der
Hauszuwegung und der Platzerweiterung vor den beiden rickwartigen Hauseingangsfronten
nicht, wobei zu dem teilweise vergleichsweise steil aufsteigenden kupierten Gelande Stahlbe-
ton-Stutzwandelemente aus schalungsglatten Fertigteilen als geschlossene Wandschale von
ca. 0,50 m bis ca. 1,20 m Hohe verbaut worden sind.
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Auch die MiullgefaRstellplatzflache an der Hauszuwegung vor der stral3enseitigen Grundsticks-
front weist eine entsprechende Pflasterung auf.

Der aulRerhalb der straRenseitig kniehohen Betonsockeleinfriedung belegene Bereich des
Walther-Rathenau-Denkmals weist durchweg Kleinsteinpflasterung und vier hochstammige
Laubbdume auf.

Im Bereich der Platzerweiterung vor den beiden rickwartigen Hauseingangsfronten befindet
sich in der Stutzwand zur aufgehenden Gelandebéschung eine Differenztreppe mit drei Schwel-
len aus schalungsglattem Beton als Blockstufen zu einem als Kinderspielplatz in der Rasenfla-
che angelegten Bereich mit Sandkasten, Spielhaus, Rutschbahn und Schaukel sowie Kinder-
bzw. Gartentrampolin. Vor der Stitzwand zur aufgehenden Béschung befinden sich au3erdem
insgesamt 10 sogen. Fahrrad-Anlehnbiigel aus Stahl zum Abstellen und verwahren von Fahrra-
dern.

Eine Grundstiicksauffahrt fir PKW mit Bordschwellenabsenkung des Blrgersteigs zum Fahr-
damm ist nicht vorhanden - auf dem Grundstiick befinden sich weder gedeckte noch ungedeck-
te PKW-Stellplatze.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der Gebaudekomplex mit 2 separaten Gebauden (Hauser A und B bzw. Koenigsallee 16 | und
Koenigsallee 16 J) weist insgesamt 15 Wohnungen auf, von denen sich 9 Wohnungen im Haus
A (Koenigsallee 16 J) und 6 Wohnungen im Haus B (Koenigsallee 16 |) befinden.
Die zu den Wohnungen gehdrenden AbstellrAumen bzw. -verschlage und die haustechnischen
Raume etc. befinden sich im Kellergeschoss der jeweils teilunterkellerten Gebaude, wobei sich
die Heizzentrale und der Anschlussraum der wesentlichen Ver- und Entsorgungsmedien im Kel-
lergeschoss des Gebaudes Koenigsallee 16 J (Haus A) befinden.

Gewerbeeinheiten sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden - das Grundstlick wird ausschliel3-
lich zu Wohnzwecken genutzt.

e Nutzflache:
Nach vorliegendem Mieterspiegel der zustandigen Zwangsverwaltung mit Stand vom 17.09.
2024 betragt die Gesamtwohnflache aller 15 auf dem Grundstiick belegenen Wohnungen ca.
1.123,76 m2,
Nach vorliegenden Planvorlagen gemaf Baugenehmigung Nr. 2015/4465 vom 20.06.2016 er-
gibt sich die fur die jeweilige Wohnung ausgewiesene Wohnflache in der Summe mit lediglich
ca. 1.102,09 m2, womit die Flachenabweichung ca. 1,9 % betragt.
Allerdings ist in den Bauvorlagen die jeweilige Freisitzflache mit halftiger Grundflache in Ansatz
gebracht worden.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung des LG Berlin mit zulassigem Ansatz von
lediglich ¥4 der Grundflache fur die als anrechenbare Wohnflache zugrunde zu legende Freisitz-
flache ergibt sich fur das Grundstiick eine Gesamtwohnflache von lediglich noch 1.074,42 m2.
Die anrechenbare Wohnflache fallt insoweit ca. 4,4 % geringer als die im Mieterspiegel der zu-
standigen Zwangsverwaltung ausgewiesene Wohnflache aus.

Aufgrund der hier tats&chlich innerhalb der nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung zulassigen
Toleranz von Flachenabweichungen liegenden Flache wird die im Mieterspiegel der zustandi-
gen Zwangsverwaltung ausgewiesene Wohnflache aber im Rahmen der vorliegenden Verkehrs-
wertermittlung zugrunde gelegt.
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Die Wohnflachenverteilung ergibt sich nach vorliegendem Mieterspiegel wie folgt:

Haus A (Koenigsallee 16 J)

EG postalisch rechts 80,00 m2

EG postalisch Mitte 66,72 m?

EG postalisch links 52,00 mz

1.0G postalisch rechts 99,63 m?

1.0G postalisch Mitte 66,60 m?

1.0G postalisch links 53,00 m?

2.0G postalisch rechts 99,63 m?

2.0G postalisch Mitte 67,00 mz

2.0G postalisch links 52,01 m?
Wohnflachen 636,59 m? 636,59 m?2
Haus B (Koenigsallee 16 |)

EG postalisch rechts 72,00 m2

EG postalisch links 82,07 mz2

1.0G postalisch rechts 84,08 m2

1.0G postalisch links 83,00 m2

2.0G postalisch rechts 86,00 m2

2.0G postalisch links 80,02 m2
Wohnflachen 487,17 m2 487,17 m2
Gesamtwohnflache (ohne Kellerflache) 1.123,76 mz

Die im vorliegenden Mieterspiegel ausgewiesene Wohnflache der Wohnungen entspricht der
GroRRenordnung nach etwa der sich nach diesseitiger Ermittlung aus den Planvorlagen zur Bau-
genehmigung Nr. 2015/4465 vom 20.06.2016 ergebenden Wohnflache (s.0.).

Die im vorliegenden Mieterspiegel ausgewiesene Wohnflache aus der Summe der Einzelwohn-
flachen ist insoweit im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung als plausibel zugrunde
Zu legen.

o Miet-Ertréage:
Seitens der zustandigen Zwangsverwaltung konnte ein aktueller Mieterspiegel mit Stand vom
17.09.2024 zur Verfligung gestellt werden.
Insofern liegen dem Unterzeichneten nicht nur Angaben zur Wohnflache der jeweiligen Woh-
nung auf dem Grundstiick, sondern auch Angaben zur Miethohe der jeweiligen Wohnung und
dem Zeitpunkt des Bezugs bzw. der letzten Mieterhéhung sowie der evtl. Dauer der evtl. befris-
teten Mietverhéaltnisse vor.

Die Hohe der Pauschalmieten fur die jeweilige Wohnung ergibt sich nach vorliegendem Mieter-
spiegel wie folgt:

Haus A (Koenigsallee 16 J)

- EG rechts 2.800,00 €/Mo. bzw. 35,00 €/m? bei 80,00 m2 Wil. (Vertrag v. 01.04.2022)
- EG Mitte 2.540,00 €/Mo. bzw. 38,07 €/m? bei 66,72 m2 Wfl. (Vertrag v. 04.03.2022)
- EG links 1.976,00 €/Mo. bzw. 38,00 €/m?bei 52,00 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.07.2022)
- 1.0G rechts 4.000,00 €/Mo. bzw. 40,15 €/m?bei 99,63 m2 Wil. (Vertrag v. 01.07.2023)
- 1.0G Mitte 1.865,00 €/Mo. bzw. 28,00 €/m?bei 66,60 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.06.2024)
- 1.0G links 1.590,00 €/Mo. bzw. 30,00 €/m?bei 53,00 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.02.2024)
— 2.0G rechts 3.487,05 €/Mo. bzw. 35,00 €/m? bei 99,63 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.01.2023)
- 2.0G Mitte 2.211,00 €/Mo. bzw. 33,00 €/m? bei 67,00 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.01.2023)
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— 2.0G links 1.500,00 €/Mo. bzw. 28,84 €/m? bei 52,01 m? Wl. (Vertrag v. 16.01.2024)
- 21.969,05 €/Mo. bzw. 34,51 €/m? bei 636,59 m? Wil.

Haus B (Koenigsallee 16 1)

— EG rechts 2.500,00 €/Mo. bzw. 34,72 €/m? bei 72,00 m? Wfl. (Vertrag v. 04.03.2022)
- EG links 2.800,00 €/Mo. bzw. 34,12 €/m? bei 82,07 m? Wfl. (Vertrag v. 01.04.2022)
- 1.0G rechts 2.400,00 €/Mo. bzw. 28,54 €/m? bei 84,08 m? Wfl. (Vertrag v. 01.01.2024)
- 1.0G links 2.500,00 €/Mo. bzw. 30,12 €/m? bei 83,00 m2 Wfl. (Vertrag v. 14.08.2022)
- 2.0G rechts 0,00 €/Mo. bzw. 0,00 €/m? bei 86,00 m? Wfl. (Leerst. v. 01.02.2024)
- 2.0G links 2.500,00 €/Mo. bzw. 31,24 €/m? bei 80,02 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.08.2023)

12.700,00 €/Mo. bzw. 31,66 €/m? bei 401,17 m? WHl. (ohne Leerstand)

Nach vorliegendem Mieterspiegel mit Stand vom 17.09.2024 betragt die Hoéhe der Pauschalmie-
te bei Leerstand 1 Wohnung (Haus B, 2.0G postalisch rechts) 34.669,05 €/Monat respektive
33,41 €/m? Wfl./Monat bei Ansatz von 1.037,76 m2 Wil. (ohne Leerstand mit 86,00 m2 Wil.).

Fur die im Haus A (Koenigsallee 16 J) belegenen Wohnungen im 1.0G postalisch links und im
2.0G postalisch links bestehen befristete Mietvertrage bis zum 31.01.2025, wobei fur die im
2.0G belegene Wohnung seitens der Mieter nunmehr ein unbefristetes Mietverhaltnis begehrt
und nach Sachlage kurzfristig vereinbart wird.

Fur die gleichfalls im Haus A belegene Wohnung im 1.0G Mitte besteht ein befristeter Mietver-
trag bis zum 30.05. 2025. Fir weitere Wohnungen dirften gleichfalls befristetete Vertrage be-
stehen.

Die gemanR vorliegendem Mieterspiegel der zustandigen Zwangsverwaltung ausgewiesene
Pauschalmiete umfasst nicht nur die sogen. Bruttowarmmiete incl. warmer Betriebskosten, son-
dern gleichfalls einen Méblierungszuschlag, der allerdings nicht differenziert ausgewiesen ist -
differenzierte Angaben zur jeweiligen Mieththe liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

Nach Sachlage werden durch die Mieter lediglich die Stromkosten mit dem Versorgungsunter-
nehmen direkt abgerechnet.

Die kalten Betriebskosten betrugen gemalf3 Veroffentlichen in Anhang zum Mietspiegel 2019 auf
der Grundlage der Daten aus dem Jahre 2017 im Mittel ca. 1,66 €/m? Wfl. und die warmen Be-
triebskosten ca. 0,90 €/m? WIl. - unter Berlcksichtigung einer linearen Fortschreibung bei einer
mittleren Preissteigerung von rd. 3,5 % im Jahr ergibt sich aktuell ein Betriebskostenanteil in der
Bruttowarmmiete von grob tberschlaglich in Hohe von rd. 3,20 €/m?2.

Bei hier im gegenwartig vermieteten Bestand realisierter Pauschalmiete in Héhe von 33,41 €/m?
Wfl./Monat betragt die Hohe der Nettokaltmiete incl. des Mdblierungsaufschlags derzeit ca.
33,41 €/m?Monat ./. 3,20 €/m? Wfl./Monat = 30,21 €/m? Wfl./Monat.

Bei der Ausstattung bzw. Moéblierung der Wohnungen handelt es sich um einen vergleichsweise
einfachen bis allenfalls durchschnittlich Standard mit Fabrikaten u.a. der Elektrogerate aus Slo-
wenien.

Unter Zugrundelegung der Anschaffungskosten ohne Berlicksichtigung eines evtl. Unterneh-
mergewinns fur zur Zurverfigungstellung der Ausstattung bzw. des Mobiliars und der Elektroge-
réate etc. der jeweiligen Wohnung ergibt sich der Investitionsaufwand grob tberschlaglich nach
diesseitiger Einschétzung anhand des auf den Seiten 21 bis 23 verzeichneten Ausstattungsum-
fangs pro Wohnung im Mittel mit rd. 25.000,00 €, wobei die Anschaffung bereits zur Aufnahme
der Nutzung am 06.04.2021 respektive vor 3% Jahren erfolgte, so dass das vorhandene Mobili-
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ar etc. bei einer zugrunde zu legenden Abschreibung von 10 Jahren nach Berliner Modell (LG
Berlin, Az.: 63 S 365/01) noch rd. 6% Jahre abzuschreiben ist.

Der monatliche Méblierungszuschlag auf die Nettokaltmiete ergibt sich insoweit in Abhangigkeit
von der verbleibenden Abschreibungsdauer bei hier zugrunde gelegten Anschaffungskosten
von im Mittel rd. 25.000,00 €/Wohnung linear fir jede Wohnung wie folgt:

— monatl. Zuschlag im 1. Jahr: 25.000,00 € / 10 x 10 x 0,02 = 500,- € bzw. x 12 = 6.000,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 2. Jahr: 25.000,00 €/ 10 x 9 x 0,02 = 450,- € bzw. x 12 = 5.400,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 3. Jahr: 25.000,00 € /10 x 8 x 0,02 = 400,- € bzw. x 12 = 4.800,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 4. Jahr: 25.000,00 €/10x 7 x 0,02 = 350,- € bzw. x 12 = 4.200,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 5. Jahr: 25.000,00 € /10 x 6 x 0,02 = 300,- € bzw. x 12 = 3.600,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 6. Jahr: 25.000,00 €/ 10 x 5 x 0,02 = 250,- € bzw. x 12 = 3.000,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 7. Jahr: 25.000,00 €/ 10 x 4 x 0,02 = 200,- € bzw. x 12 = 2.400,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 8. Jahr: 25.000,00 € /10 x 3 x 0,02 = 150,- € bzw. x 12 = 1.800,00 €/a
— monatl. Zuschlag im 9. Jahr: 25.000,00€/10x 2 x 0,02 =100,- € bzw. x 12 = 1.200,00 €/a
— monatl. Zuschlag i. 10. Jahr: 25.000,00€/10x 1x0,02= 50,-€ bzw.x12= 600,00 €/a

QCQOVWOONOOOPR,WN-

Aufgrund des bereits vor 3% Jahren beschafften Mobiliars bzw. Ausstattungsequipments ist ak-
tuell ein Modernisierungszuschlag fur das 4. Jahr nach Anschaffung fir eine Wohnung i.M. wie
folgt in Ansatz zu bringen:

— monatl. Zuschlag im 4. Jahr: 25.000,00 € /10 x 7 x 0,02 = 350,00 € bzw. x 12 = 4.200,00/a

Bei 15 Wohnungen ergibt sich insoweit ein Zuschlag von 4.200,00 €/a x 15 WE = 63.000,00 €/a
entsprechend 5.250,00 €/Monat bzw. 4,67 €/m? Wfl. bei Ansatz von 1.123,76 m2 Wfl.

Bei Ansatz des Moblierungszuschlags in Hohe von 4,67 €/m? ergibt sich derzeit die Nettokalt-
miete mit 30,21 €/m? Wfl./Monat. ./. 4,67 €/ m? Wfl./Monat = 25,54 €/m? Wfl./Monat.

Dieser Mietansatz stellt eine auch bei Neuvermietung teilweise Uberpreisige Miethdhe in Anse-
hung der sogen. Mietpreisbremse dar, wobei aufgrund der weitgehend erst kiirzlich neu abge-
schlossenen Bestandsmietverhaltnisse als Erstmietverhéltnisse die realisierte Nettokaltmiete
zzgl. des degressiven Mdblierungszuschlags auch nachhaltig realisierbar sein dirfte.

e ortsublicher Ansatz:

Gemal3 Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsiiblichen Mieththen als Nettokaltmieten
fur vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr von 2016 bis 2022 in guter Wohn-
lage mit Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grof3en

- bis unter 50 m2 in einer Spanne von 11,41 €/m? - 24,74 €/m? bzw. i.M. 17,72 €/m?
— von 50 m2 bis unter 65 m2 in einer Spanne von 10,50 €/m? - 19,24 €/m? bzw. i.M. 23,84 €/m?
— von 65 m2 bis unter 85 m2 in einer Spanne von 11,21 €/m? - 19,93 €/m? bzw. i.M. 15,58 €/m?
— von 85 m?2 bis unt. 100 m2 in einer Spanne von 13,69 €/m? - 20,74 €/m? bzw. i.M. 17,51 €/m?
— ab 100 m2 in einer Spanne von 12,22 €/m? - 18,47 €/m? bzw. i.M. 16,07 €/m?

Gemal Bezirksreport Wilmersdorf 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. ergibt sich die
typische Mietpreishdhe (Marktmiete) fiir Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse ab 2005
im Stadtgebiet City (Ost/West) im Altbezirk Wilmersdorf per 3/2024 mit 16,22 €/m? Wfl., wobei
es sich hierbei um die ortstuibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete aus Neuvertragsmieten
und in den letzten 6 Jahren veranderten Bestandsmieten mit einem Anteil in einem Verhaltnis
von 55 % : 45 %, WohnungsgroéRen zwischen 60 m2 - 90 m2 (i.M. 70 m2) mit mittlerem Aus-
baustandard und ohne Kfz-Stellplatz handelt.
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Gemall Wohnmarktreport Berlin 2024 von April 2024 (20. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fur Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 14193 (Grunewald) 17,31
€/m? Wfl. (Spanne von 8,33 €/m? bis 25,80 €/m? bei Ansatz 80,90 m2 Wfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund 6ffentlicher Férderung o.a. besteht nach diesseitigem Kennt-
nisstand fur die auf dem Grundsttick belegenen Wohnungen nicht - evtl. éffentliche Férdermittel
sind im vorliegenden Grundbuch nicht ausgewiesen. Die Wohnflache ist insoweit preisfrei ver-
mietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Objektes eine Kapitalisie-
rung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortslblichkeit in Ansatz zu bringen, wobei aller-
dings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse* mit max. 10 % Uber der Ortsublichkeit
bei Neuvermietung zu bertcksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund einer gegentber
der Ortsublichkeit deutlich unterpreisigen Miethdhe liegen hier aufgrund der noch im ortsibli-
chen Rahmen fur Neubauobjekte mit Erstvermietung liegenden Nettokaltmiete (ohne Berlck-
sichtigung des Moblierungszuschlags aufgrund der durchweg bestehenden Mdbliert-Vermie-
tung) nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird die Vollvermietung der auf dem An-
wesen belegenen Wohnungen zugrunde gelegt, wobei auch die derzeit leerstehende Wohnung
kurzfristig einer Vermietung zugefiihrt wird, nachdem bereits Interessenten bei vorliegendem
Mietniveau vorhanden sind (hier ist lediglich der Warmetauscher bzw. die Verteilung der Ful3-
bodenheizung innerhalb der Wohnung selbst instand zu setzen, was bereits beauftragt ist).

Die insoweit realisierten Ist-Mieten in Hohe von 25,54 €/m? Wfl./Monat (nettokalt) werden in der
vorliegenden Bewertung als weiterhin durchsetzbar ungemindert zugrunde gelegt - der degres-
sive Abbau des Mdéblierungszuschlags wird durch eine entsprechende jahrlich zu erwartende
Mietpreissteigerung in entsprechender Hoéhe kompensiert.

Fir die derzeit leerstehende Wohnung wird ein der bereits erzielten Durchschnittsmiete entspre-
chender Mietertrag zugrunde gelegt.

o fikt. Rohertrag:
Neubau-Wohnflachen mit realisierter
durchschnittlicher Bestandsmiete
bzw. Ist-Miete als vermutete Netto-
kaltmiete ohne Berlicksichtigung des
Uber die nachsten rd. 7 Jahre veran-
derlichen bzw. degressiven Moblie-
rungszuschlags:
1.123,76 m2 x 25,54 €/m? = 28.700,83 € [& 25,54 €/m? WHl.]

e Bewirtschaftungskosten:
Angaben Uber die aktuellen Bewirtschaftungskosten etc. des hier betroffenen Grundstiicks mit
aufstehenden Gebauden liegen dem Unterzeichneten nicht vor und konnten weder seitens der
Grundstuckseigentimerin noch seitens der zustandigen Zwangsverwaltung auf diesseitige An-
forderung zur Verfiigung gestellt werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells sind auf der Grundlage der am 19.07.2021 im Bundesgesetz-
blatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen Novelle der ImmoWertV respektive
der ImmoWertV21 analog der bisher geltenden Ertragswertrichtlinie im Rahmen des Ertrags-
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wertverfahrens Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Be-
triebskosten aber entbehrlich.

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten mit Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten
und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand, aber ohne umlagefahige Betriebskosten (Ansatz
von Nettokaltmieten), ergibt sich gemaf § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21, Anlage 3, geman Modell
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin zur Ermittlung der Liegenschafts-
zinssatze marktublich wie folgt.

Den Bewirtschaftungskosten nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV21 und § 32 ImmoWertV21 Abs. 1
Satz 2 Nrn. 1 bis 3 gemald GAA-Model werden zur Ableitung der Reinertrage aus den Jahres-
rohrertragen (netto) entsprechender Vergleichsobjekte der amtlichen Kaufpreissammlung ge-
malf Veroffentlichung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2252 ff., folgende jahrliche Ansatze zugrunde gelegt:

— Verwaltungskosten (§ 12 Abs. 5 ImmoWertV21) gemal Anlage 3 ImmoWertV21 mit Anpas-
sung zum 30.06.2022 (GAA-Modell)
Wohnen: 312,00 € jahrlich je Wohnung
Gewerbe: 3 % vom gewerblichen Jahres-Mietertrag

— Instandhaltungskosten (§ 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemal Anlage 3 ImmoWertV21 mit
Anpassung zum 30.06.2022 (GAA-Modell)
Wohnen: 12,20 €/m? Wfl.; Garagen: 92,00 €/Stpl.; offene Wageneinstellplatze: 46,00 €/Stpl.;
Biros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen: 100 vom Hundert fir Wohnen; Ne-
bennutzungen (Werkstatt, Lager etc. im Keller): 30 vom Hundert fir Wohnen

— Mietausfallwagnis (8 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemal Anlage 3 ImmoWertV21 (GAA-

Modell)
bei Wohnnutzung 2 % und bei gewerblicher Nutzung 4 % der jahrlichen Nettokaltmiete

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich hiernach wie folgt:

Verwaltungskosten:
15 WE x 312,00 €/WE = 4.680,00 €/a
0,00 €/a x 3 % (Gewerbe) = 0,00 €/a
Instandhaltungskosten:
12,20 €/m? x 1.123,76 m2 WAl. = 13.709,87 €/a
12,20 €/m? x 0,00 m2 Nfl. = 0,00 €/a

3,66 €/m? x 0,00 m2 Nfl. = 0,00 €/a
92,00 €/Stpl. x 0 Stpl. (gedeckt) = 0,00 €/a
46,00 €/Stpl. x 0 Stpl. (ungedeckt) = 0,00 €/a
Mietausfallwagnis Wohnflachen:
344.409,96 € x2 % = 6.888,20 €/a
Mietausfallwagnis Gewerbeflachen:

0,00€x4 %= 0,00 €/a

25.278,07 €/a

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht vergleichbaren Objekten mit rd. 7,3 % vom
fiktiven Rohertrag auf der Basis der realisierbaren bzw. ortsiiblichen Miethéhe mit i.M. 25,54
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€/m? Wfl. und Ansatz von ca. 1.123,76 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,87 €/m? WAl. incl. Mietausfall-
wagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen
Betriebskosten werden nicht bericksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

Bei Ansatz des durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte aus der Kaufpreissamm-

lung fur vergleichbare Objekte ermittelten Liegenschaftszinssatzes sind die 0.g. Grundsétze zur
Ableitung des Reinertrages auf der Basis des GAA-Models zugrunde zu legen.

¢ Instandhaltungsrickstau:
Nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Be-
sichtigungstermins an den Geb&auden nicht festgestellt werden. Allerdings liegen bzgl. des Ge-
baudes Koenigsallee 16 | (Haus B) und insbesondere bzgl. der dort im 2.0G postalisch links be-
legenen Wohnung Nr. 15 vermtl. Ausfihrungsmangel bzgl. der Warmetauscher fir die FuRbo-
denheizung und die Badezimmer-Radiatoren bzw. die Heizkreisverteilung der Ful3bodenhei-
zungen innerhalb der Wohnungen selbst vor, was im Rahmen der Gewahrleistung instand zu
setzen ist. AuRBerdem ist nach Sachlage ein hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage gebo-
ten, damit die erforderliche Heizwassermenge auch die Heizkreislaufe dieser Wohnungen er-
reicht.
Im Bereich der Kellertreppenabgange sind bereits leichte Gebrauchspuren vermtl. aufgrund von
Fahrradtransporten zu verzeichnen.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Méangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlésslich des Besichtigungster-
mins nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden kdnnen diesseitig nicht aus-
geschlossen werden.

Ein Kostenaufwand fiir bisher vorliegende Méangel oder Schaden ist nicht in Ansatz zu bringen.

Ein Energiepass fir das Haus A (Koenigsallee 16 J) ist mit Datum vom 17.12.2021 vorhanden:
der Endenergiebedarfswert liegt hiernach bei 53,8 kWh/m2a - dieser Wert liegt bereits deutlich
unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Geb&udebestandes fir den Endenergiebedarf
bzw. bereits im unteren Rahmen respektive sehr glinstigen Bereich der Vergleichswerte fiir den
Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kwh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-Neubau
ca. 25-75 kWh/m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durchschnitt
Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca.
200 kWh/ m2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/mz2a bis >225 kWh/
m?a).

Ebenso ist ein Energiepass fir das Haus B (Koenigsallee 16 1) mit Datum vom 16.12.2021 vor-
handen: der Endenergiebedarfswert liegt hiernach bei 56,88 kWh/m?2a - dieser Wert liegt gleich-
falls bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir
den Endenergiebedarf bzw. bereits im unteren Rahmen respektive sehr giinstigen Bereich der
Vergleichswerte fur den Endenergiebedarf (s.0.).

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir Neubauten mit ei-
nem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von knapp 4 Jahren (Baujahr: 2021 - nach Er-
tragswertmodell gemaf Tabelle 5: Spanne 3 bis 7 Jahre) und Bauzustand ,gut” sowie einer Ge-
samtnutzungsdauer gemal3 Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 75 Jahren zugrunde gelegt.

In dem Ansatz sind bisher evtl. vorgenommene Mafinahmen im Rahmen der Gewahrleistung
bzgl. der Bauausfiihrung bereits berticksichtigt.
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Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 2021 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 77 Jahre.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 5 Jahren und das fiktive Baujahr mit
2019.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Gemal vorliegendem aktuellem Mieterspiegel der zustéandigen Zwangsverwaltung vom 17.09.
2024 bestehen Mietvertrage fur die Wohnungen wie folgt:

Haus A (Koenigsallee 16 J)

— EGrechts  Vertrag v. 01.04.2022 unbefristet

- EG Mitte Vertrag v. 04.03.2022  unbefristet

- EGlinks Vertrag v. 01.07.2022  unbefristet

— 1.0G rechts Vertrag v. 01.07.2023 unbefristet

- 1.0G Mitte  Vertrag v. 01.06.2024  befristet bis 30.05.2025
— 1.0Glinks  Vertrag v. 01.02.2024  befristet bis 31.01.2025
— 2.0Grechts Vertragv. 01.01.2023 unbefristet

- 2.0G Mitte  Vertrag v. 01.01.2023  unbefristet

— 2.0G links Vertrag v. 16.01.2024 befristet bis 31.01.2025

Haus B (Koenigsallee 16 1)

— EGrechts  Vertrag v. 04.03.2022 unbefristet
- EGlinks Vertrag v. 01.04.2022  unbefristet
— 1.0G rechts Vertrag v. 01.01.2024 unbefristet
- 1.0Glinks  Vertrag v. 14.08.2022 unbefristet
— 2.0G rechts Leerst. v.01.02.2024

— 2.0Glinks  Vertrag v. 01.08.2023  unbefristet

e Verwaltung:
Zwangsverwalter RA Christian Seekopp, Friedrich-Engels-Str. 19 in 13156 Berlin - Telefon: 030
/014 26 57 - 0 (Objektbetreuung: Frau Olga Frenzel).

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaudekomplex handelt es sich bei hier vor-
liegendem Baujahr 2021 um ein zeitgerecht ausgestattetes Objekt mit zwei 3-geschossigen um
% Geschoss versetzten Geschossen im sogen. splitting level errichteten Wohngebauden jeweils
mit Teilunterkellerung und Flachdach sowie jeweils 6 und 9 Wohneinheiten. Barrierefrei sind im
gegenwartigen Bestand insgesamt 2 Wohnungen erreichbar - Aufzugsanlagen sind in den Ge-
bauden nicht vorhanden.
Die an die zentralen Treppenhausaufgange anbindenden Wohnungen weisen zweckmalige
Grundrisszuschnitte mit 2 bis 4 Zimmern und weitgehend innerhalb der Wohnzimmer belegenen
Kichenbereichen auf. Die Wohnungen weisen durchweg Loggien bzw. im Erdgeschoss ge-
deckte Freisitzflachen als sogen. Terrassen, aber quasi gleichfalls als Loggien auf.

Alle Wohnungen weisen eine Querbeliftungsmoglichkeit auf. Vorteilhaft auch ist die Verfigbar-
keit von Loggien mit Orientierung weitgehend nach Siden und Westen. Inwieweit die durchgén-
gige Mobliertvermietung aller auf dem Grundstiick belegenen Wohnungen zweckmafig ist,
hangt jeweils von der Nachfrage inshesondere bei l&ngerfristig beabsichtigten Mietverhaltnissen
und dem individuellen Geschmacksempfinden der Mieter und dem Qualitatsanspruch an das
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bewohnte Mobiliar ab. Der hier vorliegende Méblierungsstandard ist nach diesseitiger Auffas-
sung allenfalls als durchschnittlich einzustufen.

Nachteilig ist die Innenlage einzelner Badezimmer bzw. ToilettenrAume mit lediglich motorischer
Beluftung und kinstlicher Beleuchtung. Nachteilig ist gleichfalls die Lage der Kiichenzeile raum-
seitig weitgehend innerhalb der Wohnzimmer mit hierdurch nachteiliger Ausbreitung von K-
chendunsten etc. in die Polstermdbel etc.

Nachteilig ist gleichfalls das Fehlen von jeglichen PKW-Stellplatzen auf dem Grundstiick selbst.

Insgesamt handelt es sich um eine nach aktuellem Mieterspiegel gute und nach Klassifizierung
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin sehr gute bzw. bevorzugte Wohnlage
in noch vergleichsweise zentrale Stadtlage im Ortsteil Grunewald knapp aul3erhalb des Stadt-
bahnrings (sogen. ,Hundekopf®) mit guter technischer und sozialer Infrastruktur und insgesamt
zufriedenstellendem Versorgungsangebot trotz unginstiger Nahversorgung innerhalb des Quar-
tiers selbst.

e Unterhaltung:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemar Bau-
akte vor rd. 3% Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Treppenhausaufgédngen zeigen
sich in einem zufriedenstellenden Unterhaltungszustand - kleinere Gebrauchspuren sind im Be-
reich der Kellertreppenabgénge zu verzeichnen. Die neutralen Kellerbereiche und die Haus-
technikbereiche sowie die Freiflachen des Grundstucks wirken aufgeraumt und gepflegt.

Nachteilig ist die beschrankte Beheizbarkeit des Gebaudes Koenigsallee 16 | (Haus B) und ins-
besondere der Wohnung Nr. 15 mit dem Erfordernis eines hydraulischen Abgleichs der Hei-
zungsanlage und evtl. weiterer Nachbesserungen der Anlage im Rahmen der Gewahrleistung.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Geb&udeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt werden.

e Verwertbarkeit:
Die Vermietbarkeit aller Nutzungseinheiten ist nach Fertigstellung der zur Sicherung der zu-
grunde gelegten marktfahigen Mieten erforderlichen Instandsetzung der Heizungsanlage zzgl.
des Mdblierungszuschlags tber die Dauer der Mdblierung nachhaltig realisierbar.

Fur einen Erwerber/Ersteher dirfte grundsatzlich die Rentierlichkeit des nachhaltig gesicherten
Ertrages im Vordergrund stehen, so dass der Erwerb des Objektes vorrangig als Renditeobjekt
in Betracht kommt und nachfolgend der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren zu ermit-
teln bzw. anhand von Vergleichswerten aus der letzten Veroffentlichung des Immobilienmarkt-
berichtes zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2023/2024
Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen ist.

C.BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundlagen
Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR 8 194 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. vom 03.11.
2017, BGBI. | S. 3634) sowie der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021

(BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertv21),
wobei das hier in Ansatz gebrachte Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ertrags-
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wertermittlung nunmehr gleichfalls die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil | Nr. 25, S. 2805) zugrunde legt.

Der Bewertungsstichtag wird mit dem 12. September 2024 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Geschossgrundrisse und Gebaudeschnitte der Bauvorlagen i.M. 1:100 zur Baugenehmigung
Nr. 2015/4465 vom 20.06.2016

— Geschossgrundrisse und Gebaudeschnitte der Teilungsplane i.M. 1:100 zur Abgeschlos-
senheitsbescheinigung Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

—  Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen. Beim zustandigen
Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende ErschlieRungsbeitrage nachge-
fragt. Zusatzlich wurden Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Beschréankungen und
Beanstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Charlottenburg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grund-
stucks mit Datum vom 08.07.2024 zur Verfligung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes tber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gtiltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Da bei jedem bebauten Grundstiick in der hier vorliegenden Art der wirtschaftliche Nutzen im
Vordergrund steht, ist bei der Feststellung des Verkehrswertes als Erlds, der zum Bewertungs-
stichtag erzielt werden kann, der Ertragswert des Grundstlicks als Rechnungsfaktor zu beriick-
sichtigen.

Bei der vorhandenen Nutzung des Grundstlicks Koenigsallee 16 I, 16 J (Flurstliick 267) handelt
es sich grundsétzlich um ein wirtschatftlich zu betreibendes Renditeobjekt - ein ideeller Wertan-
satz (z.B. bei Sachwerten) ist nicht zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert des betroffenen Grundstiicks ist daher auf der Grundlage des Ertragswertver-
fahrens zu ermitteln.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfiir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfligbaren Vergleichsobjekte und die hierfur verfligbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht méglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das betroffene Objekt fehlt.

Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 33 von 52



Ll

Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind tUberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstiick Koenigsallee 16 I, 16 J (Flurstiick 267) stellt hiernach eine gute Wohnlage dar -
nach dem Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um eine gute
Wohnlage (eine héherwertigere Klassifizierung sieht der Mietspiegel allerdings nicht vor). Nach
Feststellung des zustandigen Gutachterausschusses handelt es sich um eine sehr gute bzw.
bevorzugte Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 in Héhe von
2.900,00 €/m? (erschlieBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei einer baulichen Aus-
nutzung mit einer GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissamm-
lung durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte trotz weiter gestiegener
Mieten und damit héherer Ertrage flr die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte ge-
genuber dem Vorjahr und Vorvorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2023 bzw. 01.01.
2022 in Hohe von jeweils 3.000,00 €/m? um 3,3 % gefallen.

Der zum 01.01.2024 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 2.900,00 €/m? bei einer GFZ von 0,4
ist zum Bewertungsstichtag noch als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fiir die
Auswertung der Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung zur Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes unbertcksichtigt.

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berilicksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Beriicksichtigung des geltenden Planungsrechts bei
Neubebauung des Grundstiicks eine GFZ von rd. 0,4 entsprechend der zulassigen baulichen
Ausnutzung gemal Ausweisung im Baunutzungsplan zul&ssig (s.0.).

Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten mit bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist aber der tatsachliche bauliche
Bestand auf dem Grundstiick mit einer GFZ von rd. 0,5 bei einer anrechenbaren Geschossfla-
che von ca. 1.444,13 m? (gemal3 Bauakte, s.0.) analog zugrunde zu legen und der zeitlich linear
angepasste und auf das tatsachlich realisierte Maf3 der baulichen Nutzung mithilfe von GFZ-
Umrechnungskoeffizienten umgestellte Bodenrichtwert zu berticksichtigen (8 40 Abs. 2 Im-
moWertV 21).

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,5 wére der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten anzupassen, was
sich nach Ermittlungen des Gutachterausschusses aber ertibrigt, weil eine signifikante Anpas-
sung des Richtwertes erst ab einer GFZ von 0,8 in Gebieten der geschlossenen Bauweise
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nachgewiesen werden konnte. Insoweit wurden durch den zustandigen Gutachterausschuss
auch lediglich Umrechnungskoeffizienten fir eine GFZ von 0,8 bis 5,0 ermittelt.

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,5 ist der Bodenrichtwert ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks ergibt sich hiernach wie folgt:

2.915,00 m? x 2.900,00 €/m? = 8.453.500,00 €
rd. 8.454.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlie3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Abweichend zu dem ermittelten aktuellen Bodenwert ist zur Anwendung der Liegenschaftszins-
satze im Rahmen der Modellkonformitat das Bodenrichtwertniveau vom 01.01.2022 in Hohe von
3.000,00 €/m? ohne Berticksichtigung einer konjunkturellen Anpassung oder einer sonstigen
Marktanpassung zum Bewertungsstichtag unter Bertcksichtigung der tatsachlich realisierten
GFZ anzusetzen (s.0.):

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks ergibt sich hiernach bei realisierbarer Be-
bauung entsprechend dem gegenwartigen Bestand (ohne GFZ-Anpassung, s.0.) modellkonform
wie folgt:

2.915,00 m2 x 3.000,00 €/m? = 8.745.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
sind nach vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung nicht mehr zu erwarten (s.0.).

Nach dem Modell des GAA entspricht der im Rahmen der Verkehrswertermittlung zugrunde zu
legende Bodenwert nicht dem aktuellen Bodenwert, was allerdings mit dem anzusetzenden Lie-
genschaftszinssatz bericksichtigt wird.

Der Minderwert des Bodens (s.0.) ist aufgrund des gegeniber dem Stichtag des Bewertungs-
modells gefallenen Bodenrichtwertes unter ,besondere objektspezifische Merkmale“ als Ab-
schlag in Ansatz zu bringen.

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Grundstlcks ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertrags-
wert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfiigbaren Geb&udeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der (z.T.) fiktive Jahresrohertrag fur das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertrags-
ansatz (s.o.) fur den hier vorliegenden Standard wie folgt:
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Neubau-Wohnflachen mit realisierter
durchschnittlicher Bestandsmiete
bzw. Ist-Miete als vermutete Netto-
kaltmiete ohne Berlicksichtigung des
Uber die nachsten 7 Jahre verander-
lichen bzw. degressiven Moblierungs-

zuschlag.
1.123,76 m2 x 25,54 €/m? x 12 Monate = 344.409,96 €
Gesamtertrag (nettokalt) 344.409,96 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bertcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 7,3 % des Jahresroher-
trages (entsprechend rd. 1,87 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 344.409,96 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: J. 25.141,93 €
Reinertrag: 319.268,04 €

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich nach Ermittlungen des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin gemaR Veréffentlichung im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023,
Seite 2252 ff. fir das Jahr 2022 zum Stichtag 30.06.2022 bei Grundstiicken in der Gebietsgrup-
pe Sudwest (Tabelle 6) mit den Altbezirken Steglitz und Charlottenburg (Ortsteil Westend) so-
wie vorgenommenen Korrekturen fir den Altbezirk Charlottenburg (Ortsteil Westend) ohne die
Ortsteile Schmargendorf und Grunewald im Altbezirk Wilmersdorf und den Altbezirk Zehlendorf
(hierfar liegen keine Kauffalle vor!) bei hier vorliegenden Bewertungsparametern fiir Baujahre
vor 1919, von 1919 bis 1972 und von 1973 bis 1990 Ost unter Berlcksichtigung der dem Modell
des Gutachterausschusses zugrunde gelegten Ansétze im Jahre 2022 bei einer Nettokaltmiete
in Hohe von i.M. 12,00 €/m? mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % fir den Ortsteil West-
end im Altbezirk Charlottenburg (analog) und bei analoger Fortschreibung bei einer Nettokalt-
miete in Hohe von 25,00 €/m? mit einem Liegenschaftszinssatz 3,6 %.

Fur das hier betroffene Objekt ergibt sich hieraus bei einer zugrunde gelegten mittleren Mietho-
he von 25,54 €/m? WHl. interpoliert ein Liegenschaftszinssatz von 3,65815 % bzw. rd. 3,7 %.

Fur die Ansatze der Tabelle 6 (s.0.) bestehen nach GAA-Auswertung der Kaufpreissammlung
Abhangigkeiten fur das Bewertungsobjekt ausschlief3lich hinsichtlich der Baujahresgruppe (hier:
Baujahr nach 2002: keine Angabe) mit +/- 0,0 % Prozentpunkten und hinsichtlich des gewerbli-
chen Anteils am Nettojahresrohertrag (hier: kein gewerblicher Anteil) mit +/- 0,0 % Prozentpunk-
ten - hieraus ergibt sich der Liegenschaftszinssatz mit 3,65815 % +/- 0,0 %-Pkt.+/- 0,0 %-Pkt. =
3,65815 % bzw. rd. 3,7 %.

Weitere Abhangigkeiten bzw. Einflussfaktoren auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes konn-
ten aus der Kaufpreissammlung gemaf Untersuchungsergebnis des Gutachterausschusses
nicht signifikant nachgewiesen werden, daher gibt es hier zunachst keine weiteren Zu- oder Ab-
schlage.
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Allerdings ersetzt die Verwendung des auf der Basis der durch den GAA aus der Kaufpreis-
sammlung flr Liegenschaftszinssatze entwickelten Ableitungen ermittelten vorlaufigen Liegen-
schaftszinssatzes fiir das Bewertungsobjekt nicht die nach ImmoWertV 21 erforderliche Markt-
anpassung.

Insoweit ist hier auch in Ansehung der mit 75 Jahren nahezu einem Neubau entsprechenden
Restnutzungsdauer, der im Durchschnitt realisierten leicht Gberhdhten ortsiblichen Hohe der
Nettokaltmiete bei einer gegeniiber den Liegenschaftszinssatzen fur den analog herangezoge-
nen Ortsteil Westend mit dem Ortsteil Grunewald héherwertigeren Lage auch unter Berlcksich-
tigung bereits aktuell wieder leicht fallender Bau- bzw. Immobilienzinsen und in Ansehung der
Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte (assets) eine
Anpassung des Liegenschaftszinssatzes zu bericksichtigen.

Der Liegenschaftszinssatz ist insoweit mit 3,65815 % ./. 0,25 %-Pkt. = 3,40815 % bzw. rd. 3,4
% als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegen-
schaftszins von 3,4 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 319.268,04 €

abzgl. Bodenwertverzinsung (gemafl GAA-Model):

8.745.000,00 € x 3,4 % A 297.330,00 €
21.938,04 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebéauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 2021 betrégt die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer noch 77 Jahre - unter Berucksichtigung der erst vor 3% Jahren realisierten Fertig-
stellung mit Nutzungsaufnahme und des gegenwartigen Erhaltungszustands des gesamten Ge-
bau-dekomplexes kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Ansehung vergleichsweise nur
klei-nerer Instandhaltungserfordernisse gemaf Sachwert- und Ertragswertmodell des Gut-
achterausschusses bei gutem Bauzustand noch mit rd. 75 Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatsachliche Geb&udealter betragt insoweit ca. 3% Jahre und das hier zugrunde gelegte fik-
tive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 5 Jahre - das fiktive Baujahr ist 2019.

Nach 8§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Geb&udes und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 92,7 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 3,4 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 75 Jahren mit 27,02.

21.938,04 € x 27,02 = 592.765,84 €
rd. 593.000,00 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Der monatliche Méblierungszuschlag auf die Nettokaltmiete ergibt sich insoweit in Abhangigkeit
von der verbleibenden Dauer der linearen Abschreibung bei hier zugrunde gelegten Anschaf-
fungskosten von rd. 25.000,00 € und insoweit verbleibender diesbzgl. Ertragsdauer von rd. 7

Jahren wie folgt:

— monatl. Zuschlag aktuell:
25.000,00 € /10x 7 x 0,02 = 350,- € bzw. x 12 x V4 =
1.050,00 €/a/WE x 15 WE =

— monatl. Zuschlag im 2. Jahr:
25.000,00€/10x 6x0,02=2300,- € bzw. x 12 =
3.600,00 €/a/WE x 15 = 54.000,00 €/a
diskontiert Uber 1 Jahr bei 14 % Kapitalisierung mit
Abzinsungsfaktor 0,8772 =

— monatl. Zuschlag im 3. Jahr:
25.000,00€/10x 5x0,02=300,-€bzw. x 12 =
3.000,00 €/a/WE x 15 WE = 45.000,00 €/a
diskontiert Uber 2 Jahre bei 14 % Kapitalisierung mit
Abzinsungsfaktor 0,7695 =

— monatl. Zuschlag im 4. Jahr:
25.000,00€/10x 4 x0,02 =200,- € bzw.x12 =
2.400,00 €/a/WE x 15 WE = 36.000,00 €
diskontiert Uber 3 Jahre bei 14 % Kapitalisierung mit
Abzinsungsfaktor 0,6750 =

— monatl. Zuschlag im 5. Jahr:
25.000,00€/10x 3x0,02=150,-€bzw. x 12 =
1.800,00 €/a/WE x 15 WE = 27.000,00 €
diskontiert Uber 4 Jahre bei 14 % Kapitalisierung mit
Abzinsungsfaktor 0,5921 =

— monatl. Zuschlag im 6. Jahr:
25.000,00€/10x 2x0,02=100,-€bzw.x12 =
1.200,00 €/a/WE x 15 WE = 18.000,00 €
diskontiert Uber 5 Jahre bei 14 % Kapitalisierung mit
Abzinsungsfaktor 0,5194 =

— monatl. Zuschlag im 7. Jahr:
25.000,00€/10x 1x0,02= 50,-€bzw.x12=
600,00 €/a/WE x 15 WE = 9.000,00 €
diskontiert Uber 6 Jahre bei 14 % Kapitalisierung mit
Abzinsungsfaktor 0,4556 =

Moblierungszuschlag auf die Nettokaltmiete
rd.

15.750,00 €

47.368,80 €

34.627,50 €

24.300,00 €

15.986,70 €

9.349,20 €

4.100,40 €

151.482,60 €
151.000,00 €

Der Ertragswert des Grundstiicks Koenigsallee 16 1, 16 J (Flurstliick 267) lasst sich wie folgt

aufstellen:

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Gebéaudeertragswert: 593.000,00 €
zzgl. Bodenwert (GAA-Modell): 8.745.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstiicks: 9.338.000,00 €

zzgl. M6blierungszuschlage Uber die nachsten rd. 7
Jahre unter Beriicksichtigung der Diskontierung tber

die jeweilige Dauer bis zur Realisierung: 151.000,00 €
abzgl. Wertminderung wegen aktuellem Bodenwert: A 291.000,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Aufwand: A 0,00 €
Ertragswert des Grundstiicks: 9.198.000,00 €

rd. 9.200.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes ist hier der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als
Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur tatsachlichen
Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flir den Ertragswert ist dieser bereits in der (z.T.) fiktiv angesetzten
marktiiblichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhaltnis
des Verkaufserléses und dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatz berlcksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berucksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) nach diesseitiger
Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden. Zu- oder Ab-
schlage zur Marktanpassung sind nicht in Ansatz zu bringen.

Der unbeeinflusste Ertragswert in Hohe von 9.338.000,00 € entspricht einem Preis von rd.
8.310,00 €/m? WIAl. bei Ansatz von ca. 1.123,76 m2 Gesamt-Wohnflache bzw. von rd.
6.465,00,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 1.444,13 m2 wertrelevanter Geschossflache geman
GAA-Modell sowie dem rd. 27,1-fachen des als markttblich zugrunde gelegten und vermtl. ak-
tuell realisierten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 344.409,96 €/a.

Gemal} aktuellem Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2023 fir Mietwohnh&auser ohne ge-
werblichen Nutzungsanteil der Baujahre ab 2020 im restlichen Stadtgebiet auRerhalb des
Stadtgebiets ,City* (ohne sonstige Lageklassifizierung) in einer Preisspanne von 2.794,00 €/m?
WGF bis 5.177,00 €/m? wGF bzw. i.M. bei 3.972,00 €/m? wGF, wobei insgesamt 6 Transaktio-
nen vorlagen bei bis Mitte 2022 deutlich steigender und hiernach noch bis Herbst 2022 gleich-
bleibendem Niveau und dann leicht fallender Tendenz.

Fur das Stadtgebiet ,City“ lagen weder im Jahre 2022 noch im Jahre 2023 Transaktionen fir
Grundstucke mit aufstehender Bebauung der Baujahre nach 2020 vor.

Gemal} Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
ergibt sich die Preisspanne fur Wohn- und Geschéaftshauser mit Baujahresklasse 2001-2020 ab
8 Wohneinheiten (bis 20 % gewerblicher Mietanteil) im Jahre 10/2022 bis 10/2023 in guter bis
sehr guter Lage in einer Spanne von 3.200,00 €/m? Wfl./Nfl. bis 5.200,00 €/m? Wfl./Nfl. bzw. i.M.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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mit 4.200,00 €/m? WTl./Nfl., wobei hier von freifinanziertem Wohnungsbau ohne Plattenbauten
mit normalem bis gutem Bauzustand, mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard, Vollver-
mietung bzw. tUblichem Wechselleerstand, mindestens 8 Wohneinheiten und gebietstypischer
GFZ ausgegangen wird - der Kaufpreisschwerpunkt (ohne Baujahresklassifizierung) liegt guten
und sehr guten Lagen im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bei rd. 3.400,00 €/m? Wfl./Nfl. bei
geringem Preisriickgang bis 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023 - im Wohnimmobilienpreis-
service des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2024/2025 wurden Kaufpreise fur Wohn- und Ge-
schaftshauser nicht mehr veroffentlicht.

Unter Berilicksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung fur
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfihrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments insbesondere bei Neuvermietung auch nach zuletzt beste-
hender Bezugsfreiheit oder Eigennutzung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fur
das Grundstlick u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glnstigen Zinsniveaus
trotz der ab Mitte 2022 deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise
erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit
Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie) sowie der gegenwartigen Marktlage mit
leicht fallenden Bau- und Immobilienzinsen sowie tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalver-
lagerung in feste Werte/Anlagen (assets) angemessen.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert fiir das Grundstick liegt ca. 24,9 % Uber dem oberen Rahmen-
wert der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fur Mietwohnhduser ohne gewerblichen Nutzungsan-
teil der Baujahre ab 2020 im restlichen Stadtgebiet auerhalb des Stadtgebiets ,City* (ohne wei-
tere Lageklassifizierung) gemaf Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 des zustandigen
Gutachterausschusses - fur Mietwohnh&user ohne gewerblichen Nutzungsanteil der Baujahre
ab 2020 im Stadtgebiet ,City“ lagen fir die Jahre 2022 und 2023 keine Transaktionen vor.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt gleichfalls ca. 59,9 % lber dem oberen Rahmenwert der
Kaufpreise fur Wohn- und Geschaftshauser der Baujahresklasse 2001-2020 mit bis zu 20 %
gewerblichem Mietanteil und mindestens 8 Wohnungen in guten bis sehr guten Lagen im Bezirk
Charlottenburg-Wilmersdorf gemaR Veroffentlichung des IVD (Immobilienpreisservice des IVD
Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024)

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 144,4 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt in Héhe
von rd. 3.400,00 €/m? Wfl./Nfl. aus dem Jahre 10/2022 bis 10/2023 fir entsprechende Objekte
(ohne Baujahresklassifizierung) in guten und sehr guten Lagen im Bezirk Charlottenburg-Wil-
mersdorf geman Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024 des VD Berlin-Branden-
burg e.V.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Werterhéhung um die tGiber die Dauer der Abschreibung von insgesamt
10 Jahren bzw. noch rd. 7 Jahren diskontierten Moblierungszuschlage in Hohe von rd.
151.000,00 € und Wertminderung gegenuber dem Bodenwertansatz gemafll GAA-Modell in H6-
he von rd. 8.745.000,00 € ./. rd. 8.454.000,00 € = rd. 291.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten
Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen (9.338.000,00 € + 151.000,00 € ./.
291.000,00 € = 9.198.000,00 € bzw. rd. 9.200.000,00 €).

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundsticks Koenigsallee 16 1, 16 J
(Flurstiick 267) in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf) zum Bewer-
tungsstichtag 12. September 2024 gemal 8§ 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastun-
gen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

9.200.000,00 €

(i.W. neun Millionen zweihunderttausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte bei freindndigem Verkauf in der gegenwartigen Marktlage realisier-
bar sein.

Nachrichtlich:

Bei den in Abt. Il Nrn. 1 bis 3 des Grundbuchs ausgewiesenen lagetypischen Grunddienstbar-
keiten handelt es sich gemaf Mitteilung des zustandigen Bezirksamtes Charlottenburg-Wil-
mersdorf, Abteilung Bauwesen (Hochbau und Immobilienwirtschaft um sogen. ,Reflexrechte,
die nicht Idschungsfahig sind.

Diese Rechte mit der Eigenschaft von Baubeschrankungen resultieren aus der Zeit der Grin-
dung der Villenkolonie Grunewald und sind gleichlautend auf einer Vielzahl von Grundbuchblat-
tern in diesem Gebiet eingetragen - sie kdnnen wegen ihrer Wechselwirkung nur mit Zustim-
mung aller betroffenen Grundstiickseigentiimer geléscht werden, da das Land Berlin andernfalls
bei einer Loschung im Einzelfall gegentiber den Eigentiimern gleichfalls belasteter Grundstiicke
schadensersatzpflichtig werden kdnnte.

Es liegt eine Anweisung der Senatsverwaltung fur Finanzen vor, solche Rechte nicht zu 16-
schen.

Das offentliche Recht, insbesondere eine Bauerlaubnis oder ein Bebauungsplan, &ndert den
Bestand der Reflexrechte nicht - diese Rechte werden aber durchweg als nicht wertmindernd
angesehen.

Das jeweilige Recht bleibt in der vorliegenden Verkehrswertermittlung unberticksichtigt bzw.
wirkt sich fur das hier betroffene Grundstiick nicht wertbildend aus.

Bei einem freihandigen Verkauf werden derartige Rechte allgemein ohne Einfluss auf den Kauf-
preis Ubernommen. Insoweit durfte nach diesseitiger Einschétzung im hier anhangigen Zwangs-
versteigerungsverfahren allenfalls ein symbolischer Wert quasi als ,Erinnerungswert® in Ansatz
zu bringen sein.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Geb&dude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. vermtl. nicht zu erwarten.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Eine diesbzgl. Auskunft und Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Charlottenburg-Wilmersdorf (Fachbereich Bodenschutz) konnte auf diesseitige Anforderung per
Fax bereits am 02.08.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BlInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Zu b)
Zwangsverwalter des Grundstiicks ist Herr RA Christian Seekopp, Friedrich-Engels-Str. 19 in
13156 Berlin - Telefon: 030 / 014 26 57 - 0 (Objektbetreuung: Frau Olga Frenzel).

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich nicht um Raumeigentum. Der Nachweis einer
Verwalterbestellung im Rahmen des WEG erlbrigt sich daher. Ein Wohngeld wird insoweit nicht
erhoben.

Zu c)
Die Namen der Mieter auf dem Anwesen ergeben sich aus dem dem vorliegenden Gutachten
anliegenden Mieterspiegel der zustédndigen Zwangsverwaltung mit Stand vom 17.09.2024.

Zu d)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemani § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.

Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex wurde im Rahmen des freifinanzierten

Wohnungsbaus im Jahre 2021 fertiggestellt und ist insoweit preisfrei vermietbar. Im konkret vor-
liegenden Fall werden alle Wohnungen volimébliert im gesetzlich festgelegten Rahmen vermie-
tet.

Zu e)
Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Grundstiick nicht gefihrt.

Zuf)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden. In-
soweit wurde im Rahmen der Verkehrswertermittiung auch das in die jeweiligen Wohnungen
eingestellte Mobiliar bzgl. der diesbzgl. Ertrage als Méblierungszulage berticksichtigt. Der Um-
fang des Mobiliars und des sonstigen Ausstattungsequipments ergibt sich aus den Seiten 21 bis
23 des vorliegenden Gutachtens

Zu Q)

Ein aktueller Energiepass im Sinne der EnEV bzw. des GEG fir die auf dem Grundstuck auf-
stehenden Gebaude konnte seitens der zustandigen Zwangsverwaltung zur Verfiigung gestellt
werden.

Fur das Haus A (Koenigsallee 16 J) ist ein Energiepass mit Datum vom 17.12.2021 vorhanden:
der Endenergiebedarfswert liegt hiernach bei 53,8 kwh/m?a - dieser Wert liegt bereits deutlich
unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir den Endenergiebedarf
bzw. bereits im unteren Rahmen respektive sehr glinstigen Bereich der Vergleichswerte fir den
Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kwh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-Neubau
ca. 25-75 kWh/m?a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kwWh/ m2a, Durchschnitt
Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca.
200 kwh/ m2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m2a bis >225 kWh/
ma2a).
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Fur das Haus B (Koenigsallee 16 1) ist ebenso ein Energiepass mit Datum vom 16.12.2021 vor-
handen: der Endenergiebedarfswert liegt hiernach bei 56,88 kWh/m?2a - dieser Wert liegt gleich-
falls bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir
den Endenergiebedarf bzw. bereits im unteren Rahmen respektive sehr glinstigen Bereich der
Vergleichswerte fur den Endenergiebedarf (s.0.).

Zu h)

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaudekomplex handelt es sich bei hier vor-
liegendem Baujahr 2021 um ein zeitgerecht ausgestattetes Objekt mit zwei 3-geschossigen um
% Geschoss versetzten Geschossen im sogen. splitting level errichteten Wohngebauden jeweils
mit Teilunterkellerung und Flachdach sowie jeweils 6 und 9 Wohneinheiten. Barrierefrei sind im
gegenwartigen Bestand insgesamt 2 Wohnungen erreichbar - Aufzugsanlagen sind in den Ge-
b&uden nicht vorhanden.

Die an die zentralen Treppenhausaufgénge anbindenden Wohnungen weisen zweckmalRige
Grundrisszuschnitte mit 2 bis 4 Zimmern und weitgehend innerhalb der Wohnzimmer belegenen
Kichenbereichen auf. Die Wohnungen weisen durchweg Loggien bzw. im Erdgeschoss ge-
deckte Freisitzflachen als sogen. Terrassen, aber quasi gleichfalls als Loggien auf.

Alle Wohnungen weisen eine Querbeliftungsmdoglichkeit auf. Vorteilhaft auch ist die Verfigbar-
keit von Loggien mit Orientierung weitgehend nach Siden und Westen. Inwieweit die durchgan-
gige Mobliertvermietung aller auf dem Grundstlick belegenen Wohnungen zweckmaRig ist,
hangt jeweils von der Nachfrage insbesondere bei langerfristig beabsichtigten Mietverhaltnissen
und dem individuellen Geschmacksempfinden der Mieter und dem Qualitatsanspruch an das
bewohnte Mobiliar ab. Der hier vorliegende Méblierungsstandard ist nach diesseitiger Auffas-
sung allenfalls als durchschnittlich einzustufen.

Nachteilig ist die Innenlage einzelner Badezimmer bzw. Toilettenrdume mit lediglich motorischer
Belliftung und kunstlicher Beleuchtung. Nachteilig ist gleichfalls die Lage der Kiichenzeile raum-
seitig weitgehend innerhalb der Wohnzimmer mit hierdurch nachteiliger Ausbreitung von Ki-
chendunsten etc. in die Polstermdbel etc.

Nachteilig ist gleichfalls das Fehlen von jeglichen PKW-Stellplatzen auf dem Grundstiick selbst.

Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemaf’ Bau-
akte vor rd. 3% Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Treppenhausaufgédngen zeigen
sich in einem zufriedenstellenden Unterhaltungszustand - kleinere Gebrauchspuren sind im Be-
reich der Kellertreppenabgénge zu verzeichnen. Die neutralen Kellerbereiche und die Haus-
technikbereiche sowie die Freiflachen des Grundstuicks wirken aufgeraumt und gepflegt.

Nachteilig ist die beschrankte Beheizbarkeit des Gebaudes Koenigsallee 16 | (Haus B) und ins-
besondere der Wohnung Nr. 15 mit dem Erfordernis eines hydraulischen Abgleichs der Hei-
zungsanlage und evtl. weiterer Nachbesserungen der Anlage im Rahmen der Gewahrleistung.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Geb&udeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt werden.

Zui)

Angaben dartber, ob baubehdrdlichen Beschréankungen oder Beanstandungen bzw. Auflagen
etc. zu dem hier betroffenen Grundsttick bestehen, konnten auf diesseitige schriftliche Anforde-
rung per Fax bereits am 02.08.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegenden Gut-
achtens seitens des zustandigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes nicht beigebracht werden.
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Nach diesseitiger Akteneinsicht im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes sind bau-
behordliche Beschréankungen oder Beanstandungen in der Bauakte allerdings nicht verzeichnet
und dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Das Grundsttick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemali § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Sanierungs-, Entwicklungs-, Um-
legungs- und Flurbereinigungsgebiet noch in einem Gebiet des Stadtebauférderungsprogramms
,Nachhaltige Erneuerung“ bzw. in einem Gebiet mit vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB bzw. in einem Stadtumbaugebiet.

Es unterliegt weder einer stadtebaulichen noch eine sozialen Erhaltungsverordnung geman §
172 BauGB. Das Grundstiick ist auch nicht einer Gestaltungssatzung unterworfen. Ebenso be-
steht fir das Grundstlick kein stadtebaulicher Vertrag.

Allerdings befindet sich das Grundstiick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung tber einen Genehmigungsvorbehalt geman § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemalf 8
250 Abs. 3 BauGB.

AulRerdem befindet sich das Grundstlick in einem Bereich, fur den der Landschaftsplan 1X-L-1/
1A (,Grunewald-Seenkette®) mit diesbzgl. Restriktionen gilt.

Bei den auf dem Grundstiick aufstehenden Gebauden handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 05.11.2024 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschuitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafnahme oder ggf.
baulichen Verénderungen aufgrund eines evitl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Charlottenburg-Wilmersdorf vom 16.08.2024 wird das Grundsttuck durch einen Ab-
schnitt der 6ffentlichen zum Anbau bestimmten ErschlieRungsanlage ,Koenigsallee® erschlos-
sen.

ErschlieBungskostenbeitrage fir den hier betroffenen Streckenabschnitt bzw. das hier betroffe-
ne Grundstick sind nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) und des Erschlie-
Bungsbeitragsgesetzes (EBG) nicht mehr zu entrichten.

Entsprechend den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der
88 14, 15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) gilt die Verkehrsanlage in dem
hier betroffenen Streckenabschnitt als endgiiltig hergestellt.

Von dem hier betroffenen Grundstiick wird zurzeit vom Land Berlin, vertreten durch das Be-
zirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, kein StraRenland benétigt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Lt. vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Charlotten-
burg-Wilmersdorf (Fachbereich Bauaufsicht) vom 02.10.2024 ist fur das betroffene Grundstuiick
Koenigsallee 16 I, 16 J (Flurstiick 267) keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Auskiinfte tber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

Zuj)
Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht nicht.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 29. November 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

§

\ &

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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E.FOTOSEITEN

Blick in die Koenigsallee nach Norden mit Lage des Grundstiicks Koe-
nigsallee 16 I, 16 j auf Hohe des Gebaudes Koenigsallee 16 J (Haus
A) auf der dstlichen bzw. im Bild rechten StralR3enseite (Pfeil)

Blick Uber die Koenigsallee nach Nord-Osten mit Lage des Grund-
stiicks Koenigsallee 16 I, 16 j auf Hohe des Geb&audes Koenigsallee
16 J (Haus A) auf der ¢stlichen StraBenseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 46 von 52
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Blick aus der Koenigsallee nach Nord-Osten auf die stral3enseitige
Front des auf dem Grundstiick Koenigsallee 16 |, 16 j aufstehenden
Gebaudes Koenigsallee 16 J (Haus A) auf der dstlichen StraRenseite
auf Hohe der Bushaltestelle (links im Bild)

Blick aus der Koenigsallee nach Sud-Osten auf die stra3enseitige
Front des auf dem Grundstiick Koenigsallee 16 I, 16 j aufstehenden
Gebéaudes Koenigsallee 16 J (Haus A) auf der dstlichen StraRenseite
auf Hohe der Bushaltestelle (rechts im Bild)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 47 von 52
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seitige Front des auf dem Grundstlick Koenigsallee 16 I, 16 j aufste-
henden Gebéaudes Koenigsallee 16 J (Haus A) auf der dstlichen Stra-
Renseite auf Hohe der Bushaltestelle (rechts im Bild)

Blick Uber die Koenigsallee nach Osten mit Lage des Grundstiicks Koe-
nigsallee 16 1, 16 j auf Hohe des Geb&udes Koenigsallee 16 J auf die
westliche Giebelseite des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudes
Koenigsallee 16 | (Haus B) auf der stdlichen Stral3enseite (rechts)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Blick Uber die Koenigsallee hinweg nach Stiden auf die straRenseitige
Front des auf dem Grundstiick Koenigsallee 16 |, 16 j aufstehenden

Gebaudes Koenigsallee 16 | (Haus B) auf der stidlichen StraRenseite
sowie Gebaudeteil Koenigsallee 16 J (Haus A) im Hintergrund rechts

Blick aus der Koenigsallee nach Sud-Westen auf die straRenseitige
Front sowie die Ostliche Giebelseite des auf dem Grundstiick Koenigs-
allee 16 1, 16 j aufstehenden Gebaudes Koenigsallee 16 | (Haus B) auf
der sudlichen StraRenseite mit Hauszuwegung zentral im Bild

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Blick in die Koenigsallee nach Westen mit Lage des Grundstticks Koe-
nigsallee 16 I, 16 j auf der siidlichen bzw. im Bild linken Stral3enseite
mit aufstehendem Gebaude Koenigsallee 16 | (Haus B) im Vorder-
grund links

Lage des auf dem Grundstiick an der Straf3e im Kurvenverlauf der Koe-
nigsallee aufstehenden Denkmals fur den Reichsaul3enminister der
deutschen Republik Walther Rathenau, der an dieser Stelle am 24. Ju-
ni 1922 ermordet wurde.

Gutachten Nr. 10403

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Auf dem Grundstiick Koenigsallee 16 I, 16 J aufstehendes Denkmal fr
den ReichsauRenminister der deutschen Republik Walther Rathenau,
der an dieser Stelle am 24. Juni 1922 ermordet wurde.

Blick Uber die Koenigsallee nach Suden auf die Hauszuwegung des
hier betroffenen Grundstiicks Koenigsallee 16 I, 16 J mit links davon
unter der holzernen Pergola belegener Millgefafstellplatzflache und
rechts im Bild belegenem Gebéaude Koenigsallee 16 | (Haus B)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang

Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Blick aus dem Stralenraum vor der Hauszuwegung auf das Grund-
stiick Koenigsallee 16 I, 16 J mit unmittelbar hinter der stralBenseitigen
Grundstticksfront belegener MullgefaR3stellplatzflache nebst Holz-La-

Blick aus dem
Strallenraum
vor der Haus-
zuwegung auf
das Grundstlick
Koenigsallee 16
I, 16 J mit un-
mittelbar links
anbindender
Mullgefai3stell-
platzflache und
rechts im Bild
belegenem Ge-
baude Koe-
nigsallee 16 |
(Haus B)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10403
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F.ANLAGEN

Grundriss Kellergeschoss Haus A (Koenigsallee 16 J) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage Al von 15



Grundstick Koenigsallee 16 1, 16 J in 14193 Berlin-Grunewald (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

Grundriss Erdgeschoss Haus A (Koenigsallee 16 J) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A2 von 15
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Grundriss 1. Obergeschoss Haus A (Koenigsallee 16 J) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Grundriss 2. Obergeschoss Haus A (Koenigsallee 16 J) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A4 von 15
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Gebaudeschnitt A-A Haus A (Koenigsallee 16 J) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A5 von 15
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Gebaudeschnitt B-B Haus A (Koenigsallee 16 J) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A6 von 15
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Grundriss Kellergeschoss Haus B (Koenigsallee 16 I) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A7 von 15
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.........................................

Grundriss Erdgeschoss Haus B (Koenigsallee 16 1) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A8 von 15
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Grundriss 1. Obergeschoss Haus B (Koenigsallee 16 1) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A9 von 15
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Grundriss 2. Obergeschoss Haus B (Koenigsallee 16 1) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Gebaudeschnitt A-A Haus B (Koenigsallee 16 I) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Gebaudeschnitt B-B Haus B (Koenigsallee 16 I) zur AB Nr. 2020/2214 vom 11.01.2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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Flurkarte (fis broker)

Gutachten Nr. 10403

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Lageplan (fis broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10403
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