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KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Einfamilienhausgrundstiick Am Schmeding
17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48) in Berlin-Marzahn (Bezirk Marzahn-Hellersdorf) als Eck-
grundsttick mit zwei Stral3enfronten respektive 2 Adressen und unmittelbarer Anbindung an
beide untergeordneten Quartierstral3e in zentrale Lage im Ortsteil Marzahn in westlicher Rand-
lage des Bezirks Marzahn-Hellersdorf vergleichsweise nahe der nord-6stlichen Stadtgrenze mit
aufstehendem freistehendem 1-geschossigem Einfamilienhaus als nicht unterkellerter Bunga-
low in massiver Bauweise aus Mauerwerk mit Holzbalkendecke unter dem flach geneigten Sat-
teldach mit Kriechboden als Rohdachboden und lichter Hohe unter dem First von max. ca. 1,00
m sowie Fertigstellung des aus einer ehemaligen Wohnlaube hervorgegangenen Einfamilien-
hauses mit 3%z Zimmern, Kiiche, Flur und Badezimmer aus dem Jahre 1977 nebst spaterem
Heizraum-Anbau und separatem Garagengebaude fir 1 PKW als Grenzgarage sowie bis in das
Jahr 2000 errichteten Nebengebauden als Imbisstand nebst spaterer riickwartiger Kiichener-
weiterung und Schankgarten-Umbauung als Wintergarten nebst gedeckter Schankgarten-Frei-
sitzflache und eines geschlechtsspezifisch getrennten Toiletten-Schuppens fir den Imbissstand
sowie Erweiterung des Garagengebaude mit Nebengelass als Werkstatt- oder Lagerflache ggf.
fir den Imbissstand mit z.T. erst nachtraglich erteilter Baugenehmigung und teilweise offenbar
auch ohne Baugenehmigung durchgefihrten Baumaflinahmen.

e Zuschnitt:
Insgesamt verfligt das Einfamilienhaus nach vorliegenden Planunterlagen tber 3% Zimmer, K-
che, Flur, Badezimmer und eine Gartenterrasse sowie einen separaten lediglich unmittelbar von
aul3en aus dem Freien zuganglichen Heizungsraum ggf. mit Nutzung auch als Hauswirtschafts-
raum o.8. - der Grundrisszuschnitt des Wohngeb&audes ist insoweit nachteilig, als dass das
Wohnzimmer und das Kinderzimmer jeweils als Durchgangszimmer und das hinter dem Kinder-
zimmer belegene Elternschlafzimmer als gefangener Raum ausgelegt sind. Au3erdem ist die
Kiche als Durchgangsraum zum Badezimmer ausschlief3lich tber das Wohnzimmer zuganglich
und das Badezimmer als gefangener Raum ausschlief3lich tber die Kiche.
Die separate Grenzgarage weist nach diesseitiger Einschatzung 1 PKW-Stellplatz und ein sepa-
rat von aul3en aus dem Freien zugangliches Nebengelass als ungeteilte Werkstatt- oder Lager-
flache auf.
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Der Imbissstand weist einen ruckwartigen kleinen Kiichen-Anbau und einen zur StraRenseite
respektive zur Stral3e Hagebuttenhecke orientierten Wintergarten-Vorbau als umbauten
Schankbereich mit davor belegener Schankgartenflache und gedecktem Freisitz sowie einen
handelstblichen Gartenschuppen mit Toiletteneinbau fir das Imbissstand-Publikum auf.

e GrundsticksgroRe:
Das Eckgrundstiick umfasst eine Flache von 1.353 m?2 (Flurstiick 48) und weist zwei postalische
Anschriften auf (s.0.). Nach Angabe des zustandigen Fachbereichs Stadtplanung des Bezirk-
samtes Marzahn-Hellersdorf ist die Teilbarkeit des Grundstlicks grundséatzlich gegeben, wobei
der bauliche Bestand des Einfamilienhauses erhalten bleiben und nach Freilegung der mit den
Nebengebauden belegten Grundstiicksbereiche eine Neubebauung zu Wohnzwecken mit dann
deutlich besserem baulichem Ausnutzungsgrad des Grundstiicks erfolgen kénnte. Aufgrund des
insgesamt aber nachrangigen baulichen Gesamtbestandes auf dem Grundstiick wird diesseitig
allerdings eine vollige Freilegung des Grundstiicks im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu-
grunde gelegt.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind Dienstbarkeiten etc. nicht verzeichnet. Es bestehen keine Bau-
lasteintragungen im amtlichen Baulastenverzeichnis und gleichfalls kein Eintrag im Bodenbelas-
tungskataster des Landes Berlin.

e Ausstattung:
Nach diesseitiger Einschatzung mit Feststellungen lediglich aus dem o6ffentlichen Stra3enraum
durften Anfang bis Mitte der 1990er Jahre eine Gas-Zentralheizung vermtl. mit zentraler Warm-
wasserversorgung im Zuge des Anschlusses der Schmutzwasserleitungen an die StraRenkana-
lisation und partiell Modernisierungen bzgl. der Sanitér- und Kiichenausstattungen und einzel-
ner Fenster und der Hauseingangstir durchgefihrt worden sein - Uberwiegend ist vermtl. aber
ein noch DDR-typischer Ausbaustandard aus dem urspriinglichen Bestand auf zeitgerechtem,
aber allenfalls mittleren Ausbauniveau vorhanden.
Die gewerblich genutzten Nebengeb&ude diirften einen seinerzeit zeitgerechten Ausbau mit
dem erforderlichen Equipment fiir einen Imbissstand mit Massivbau-Erweiterung als Kiiche
aufweisen, wobei aufgrund des bereits langjahrig fehlenden Betriebs des Gewerbes mediale
Ver- und Entsorgungsleitungen u.a. mit separater Gaste-Toilette und die technischen Kiichen-
ausstattungen bereits veraltet sind und vermtl. Defekte aufweisen. Tatséchlich wird im Rahmen
der vorliegenden Verkehrswertermittiung mindestens die Freilegung der mit den Nebengebau-
den belegten Grundstlicksbereiche zum Zwecke einer Neubebauung zu Wohnzwecken bzw. die
vollstdndige Freilegung des Grundstlicks zugrunde gelegt.

e Wohn-/Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache oder sonstige Angaben bzw. Unterlagen zu dem Grundstlick bzw.
dem aufstehenden Wohngebaude konnten auf diesseitige Anforderung seitens der Grund-
stiickseigentiimer bzw. der Nutzer des Grundsticks in dem hier anhédngigen Zwangsversteige-
rungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft oder sonstiger Verfahrensbeteiligter nicht bei-
gebracht werden und liegen dem Unterzeichneten insofern nicht vor.
Die Wohnflache ergibt sich nach diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen mit ca. 83,73
m?2 ohne Ansatz der Freisitzfliche vor dem Wohnhaus und ohne Ansatz des Heizraum-Anbaus
ggf. mit Nutzung auch als Hauswirtschaftsraum.

Das Garagengebaude mit Erweiterung vermtl. als Werkstatt- oder Lagergeb&ude weist vermtl.
eine Flache von rd. 58 m? auf.

Die Flachen des Imbisstands und des Kiichen-Anbaus sowie des vorderen Wintergarten-An-
baus sind aufgrund fehlender Planunterlagen zu diesen Geb&auden sowie des vorhandenen

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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weitgehend unbemalfiten Lageplans vom 08.06.2000 nicht ableitbar. Tatsachlich durften diese
Flachen ohne absehbare nachhaltige Nutzung weiterhin als erweiterter Imbisstand fur eine wei-
tere diesbzgl. Nutzung nicht genehmigungsféahig sein.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Ein Mietertrag wird nach Auskunft der Grundsttickseigentiimer bereits seit den 1960er Jahren
noch als Wochenendlaube bzw. seit Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfami-
lienhauses in den Jahren 1976/1977 nicht erzielt.
Seitens der seither auf dem Grundstiick wohnanséssigen auch heutigen Nutzer wurde nach
Angabe der Grundstiickseigentiimer bisher eine Mietzahlung oder ein Nutzentgelt nicht geleis-
tet.
Ein Miet- oder Pachtvertrag wurde zwischen den Nutzern und den Grundstiickseigentiimern
bzw. den verstorbenen Voreigentimern des Grundstiicks nicht vereinbart.

Das aufstehende Wohngebaude und die weiteren auf dem Grundstlick aufstehenden Nebenge-
baude wurden nach Angabe der Grundstiickseigentiimer ohne deren Zustimmung bzw. ohne
Genehmigung der bereits verstorbenen Voreigentiimer des Grundstuicks errichtet.

Das hier betroffene Grundstiick nebst aufstehendem Einfamilienhaus und allen auf dem Grund-
stuck aufstehenden Nebengebauden wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung
als frei verfiigbar fur eine weitere Nutzung zugrunde gelegt.

Die bestehende offenbar mindestens urspriinglich illegale Nutzung wird als nicht nachhaltig
nicht zugrunde gelegt - inwieweit aufgrund der offenbar mindestens seit 1990 fehlenden Einre-
de gegen die Nutzung ein Miet- oder Nutzungsverhéltnis durch konkludentes Handeln entstan-
den ist, kann als Rechtsfrage durch den Unterzeichneten nicht beurteilt werden, wobei dem
Vernehmen nach allerdings ein Nutzungsentgelt oder eine Pacht- oder Mietzahlung bisher nicht
erfolgt sein soll, was einem konkludenten Verhalten entgegensteht.

Allerdings diirfte durch einen Ersteher nach Zuschlag in dem hier anhdngigen Zwangsversteige-
rungsverfahren ein Eigennutzungsbegehren vorgetragen und durchzusetzen sein, so dass die
Annahme einer kurzfristig freien Verfligbarkeit begriindet ist.

e Erhaltungszustand:
Das auf dem Grundstuck aufstehende Einfamilienhaus weist einen vermtl. normalen Unterhal-
tungszustand mit partiell bestehendem Instandhaltungsriickstau auf. Die auf dem Grundstiick
bis vor vermtl. rd. 20 Jahren gewerblich genutzten Nebengebadude als Imbisstand etc. sind einer
zukunftigen Nutzung nach diesseitiger Auffassung nicht mehr zuzufiihren und anderweitig als
diesbzgl. Zweckbauten nicht mehr nutzbar, so dass eine Freilegung der diesbzgl. Flachen im
Rahmen einer Realteilung des Grundstlicks mit Neubebauung des Trennstiicks zu Wohnzwe-
cken in Betracht kommt, wobei ein Mod.-/Inst.- und Freilegungsaufwand von rd. 115.000,00 €
zu bericksichtigen wére. Tatsachlich wird im Rahmen der Verkehrswertermittlung aber auf-
grund des geringen baulichen Ausnutzungsgrades mit aufstehendem unzweckmafRiig konfigu-
riertem Grundriss des Einfamilienhauses als Bungalow ohne Keller und ausbaufahigem Dach
und energetischen Defiziten etc. die vollige Freilegung des Grundstiicks zugrunde gelegt, die
nach vorliegender Uberschlaglicher Ermittlung mit rd. 65.000,00 € in Ansatz gebracht wird, und
der insoweit diesbzgl. geminderte Bodenwert fiir das fiktiv unbebaute Grundstiick als Verkehrs-
wert bertcksichtigt ist.

Verkehrswert am 01.11.2022 nach 8§ 194 BauGB: 690.000,00 €

(Verkehrswert ohne Berilicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Lichtenberg, Abt. 30, Roedeliusplatz 1 in 10365 Berlin
Beschluss vom 28.09.2022 mit Verfligung vom 29.09.2022 und Posteingang am 04.10.2022

Bewertungsobjekt:
Grundstick Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48), Marzahn Blatt 12839 N, in
12685 Berlin-Marzahn (Bezirk Marzahn-Hellersdorf)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 30 K 22/22

Wertermittlungsstichtag:
01. November 2022 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
01. November 2022 (Zeitpunkt des fur d. Wertermittlung maRgeblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 01.11.2022

anwesend:

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Die Eigentiimer des Grundstiicks als Erbengemeinschatft in dem hier anhangigen Zwangsver-
steigerungsverfahren zur Aufthebung der Gemeinschaft oder sonstige Verfahrensbeteiligte bzw.
die Nutzer des Grundstiicks konnten anlasslich des Besichtigungstermins nicht angetroffen
werden.

Das hier betroffene Einfamilienhausgrundstiick Am Schmeling 17, Hagebuttenhecke 7 (Flur-
stiick 48) mit aufstehendem Einfamilienhaus nebst Heizungsanbau, separater Garage und Ga-
ragenerweiterung, Imbissstand als Anbau an die Garage, Kiichen-Anbau an den Imbissstand,
Wintergarten-Vorbau an den Imbissstand, separates Toilettenhauschen und gedeckter Unter-
stand fir den Imbissverkauf war insoweit anlasslich des Besichtigungstermins nicht zugénglich,
so dass eine Besichtigung des riickwartigen Grundstiicksteils sowie eine Innenbesichtigung der
auf dem Grundstlick aufstehenden Gebaude bzw. baulichen Anlagen durch den Unterzeichne-
ten nicht erfolgen konnte.

Insoweit konnte das Grundstiick und das auf dem Anwesen aufstehende freistehende Einfamili-
enhaus und die Nebengebaude bzw. baulichen Anlagen anlasslich des Besichtigungstermins
lediglich aus dem &ffentlichen StraRenraum vor dem Grundsttick in Augenschein genommen
werden - Uber den Ausbau- und Unterhaltungszustand der auf dem Anwesen aufstehenden
Gebaude und baulichen Anlagen werden daher durch den Unterzeichneten nachfolgend An-
nahmen anhand des &ufReren Erscheinungsbildes und nach Aktenlage getroffen.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 67
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B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben
Grundbuch von:

Marzahn, Blatt 12839 N
(Amtsgericht Lichtenberg)

Gemarkung:
Marzahn

Flur, Flursticke:
227, 48 (1.353 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
1.353 m? gemaf Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freifliche Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (gemaf Grundbuch und Lie-
genschaftskataster)

Eigentimer:
2.2) anonymisiert (§ 38 ZVG)
2.3) anonymisiert (§ 38 ZVG)
2.4) anonymisiert (§ 38 ZVG)
-2.2 bis 2.4 in Erbengemeinschaft nach einer frilheren Miteigentimerin zu % -

2.5) anonymisiert (§ 38 ZVG)
2.6) anonymisiert (8 38 ZVG)
2.7) anonymisiert (§ 38 ZVG)
-2.5 bis 2.7 in Erbengemeinschaft nach einem friiheren Miteigentiimer zu % -

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungsdatum vom
12.08.2022

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrénkungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt, so dass
ein Verkehrswert gemal § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Lasten und Beschrankun-
gen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des hier betroffenen Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7
(Flurstiick 48) ist nahezu rechteckig.
Die Straf3enfrontlange zu Stralle Am Schmeding betragt ca. 32,00 m, ein unter ca. 45° verlau-
fender Eckabschnitt zwischen den anbindenden Stral3en weist eine Lange von ca. 7,00 m und

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 67
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die rechtwinklig anbindende StraRRenfront zur Stral3e Hagebuttenhecke weist eine Lange von ca.
31,00 m auf.

Die nord-0stliche rechtwinklig zur Straenfront der Strale Am Schmeling verlaufende Grund-
stiicksgrenze weist nahezu parallel zur StraRenfront der Stral3e Hagebuttenhecke eine Lange
von ca. 36,00 m auf. Die nord-westliche rechtwinklig zur StraBenfront der Strafl3e Hagebutten-
hecke verlaufende Grundstiicksgrenze weist nahezu parallel zur StralRenfront der StraRe Am
Schmeling eine Lange von ca. 38,00 m auf (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0: 1,1 - die StraRenfrontlangen und die jeweilige Tiefe sowie der Zuschnitt des hier be-
troffenen Eckgrundstlcks (Flurstiick 48) sind bei hier vorliegender Bebauung als freistehendes
Einfamilienhaus mit zusatzlich auf dem Grundstiick belegenen Nebengebauden zufriedenstel-
lend, wobei allerdings u.a. aufgrund der 16,00 m bis 22,00 m weit vom Stral3enraum zuricklie-
genden Einfamilienhausbebauung ein geraumiger rickwartiger Gartenteil bei hier vorliegender
GrundstiicksgroRe und der Grundflache der aufstehenden weiteren Bebauung als Nebenge-
b&aude nicht mehr verbleibt - die wesentliche Freiflache ist insoweit von den das Grundstuck an-
bindenden StraRenrdumen aus weitgehend gut einsehbar.

e Bauwich:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Einfamilienhaus weist ausreichende Grenzabstande mit
im rechten Bauwich nach Nord-Osten von 5,00 m auf den Heizraum-Anbau und ca. 8,00 m auf
den Wohngebaude-Stamm auf.
Der Grenzabstand im linken Bauwich auf die nord-westliche Grundstiicksgrenze betragt auf den
Wohngebaude-Stamm ca. 6,00 m.

Auf der nord-westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich mit einem Abstand von ca. 6,00 m
zum StralRenraum der StrafRe Hagebuttenhecke eine Grenzgarage Uber urspriinglich 6,00 m
Lange und 3,50 m Breite nach vorliegenden Planungsunterlagen, die offenbar nachfolgend oh-
ne bauaufsichtliche Genehmigung auf 12,50 m Lange und 5,50 m Breite erweitert wurde.

Von dem nord-dstlich angrenzenden Nachbargrundstiick Am Schmeling 19 (Flurstiick 42) geht
von der nord-westlichen Grundstlicksecke aus entlang der nord-dstlichen Grundstiicksgrenze
Uber ca. 2,50 m Lange gleichfalls eine Grenzbebauung zu dem hier betroffenen Grundstiick mit
einer dort belegener Grenzgarage 0.a. aus.

Auch entlang der nord-westlichen Grundstlicksgrenze befindet sich auf dem nord-westlich an-
grenzenden Nachbargrundstiick Hagebuttenhecke 5 (Flurstiick 47) von der nord-westlichen
Grundstucksecke ausgehend zu dem hier betroffenen Grundstiick tber ca. 6,50 m Lange eine
Grenzbebauung als Schuppen oder gedeckte Terrassenflache o0.4.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstuicks ist zum jeweiligen Stralenraum insgesamt plan - lediglich zur
sud-ostlichen Grundstiicksecke orientiert befindet sich ein kleinerer Hugel ggf. als Resultat
kompostierter Gartenabfalle 0.a.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
héaltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstuicks befindet sich diluvialer Geschiebemer-
gel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin und Umgebung (1995).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundsticks Mit-
telsand sowohl im Ober- als auch im Unterboden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Auf der dem Grundstiick siid-westlich gegenuberliegenden StralR3enseite befindet sich hiernach
Feinsand und schwach schluffiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden. Auf der dem
Grundstuick sud-ostlich gegeniiberliegenden Stral3enseite befindet sich hiernach Mittelsand im

Oberboden und mittel lehmiger Sand, stark lehmiger Sand, mittelsandiger Lehm und Mittelsand
im Unterboden bzw. etwas nord-dstlicher auch mittel schluffiger Sand und mittel lehmiger Sand
im Oberboden sowie mittel sandiger Lehm und mittel lehmiger Sand im Unterboden.

Eine akute Gefahrdung durch Schichtenwasser besteht auf dem hier betroffenen Grundsttick
hiernach offenbar nicht. Eine akute Gefahrdung durch Grundwasser besteht gleichfalls nicht -
gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: 2009), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen Grund-
stucks zwischen 20 m und 30 m im Bereich eines gespannten Hauptgrundwasserleiters.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder nennenswerte Kontaminationen mit Belastungsgraden
Uber den Eingreifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Umweltschutz) vom 12.10.2022 ist das betroffene Grundsttick nicht im Bodenbelas-
tungskataster erfasst; konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht vor.

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

¢ Entwicklungszustand:
Nach Sachlage befindet sich das hier betroffene Grundsttck in einem Bereich, fur den eine ver-
bindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht. Ein Aufstel-
lungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens erfolgte bisher nicht.
Das Grundsttick befindet sich aber im Bereich des Bebauungsplans Nr. 10-81bG mit Geltungs-
bereich fur den Einzelhandel fur den Ortsteil Marzahn gemalf3 Aufstellungsbeschluss vom 20.01.
2015 bzw. zuletzt vom 23.05.2017 und friihzeitiger Birgerbeteiligung zwischen dem 08.02.2016
und dem 08.03.2016 sowie erneuter Auslegung zwischen dem 07.01.2019 und dem 08.02.2019
im Verfahren und ist bisher nicht festgesetzt worden.

Das Grundsttick befindet sich in einem unbeplanten Innenbereich innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils - planungsrechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Die mal3gebliche Bebauung wird gepragt durch ein- und zweigeschossige Wohnbebauung als
Einfamilienh&user nebst ausgebautem Dachgeschoss in offener Bauweise und als Doppelh&u-
ser und kleinere Mehrfamilienhauser sowie die zur Wohnnutzung gehtérenden Nebenanlagen
(Carports, Garagen, Schuppen etc.).

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
bzw. aktueller Arbeitskarte ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstlick als Wohnbaufla-
che W3 mit einer GFZ bis 0,8 vorgesehen.
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Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Umlegungsgebiet
gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, flr das Vorbereitende Untersuchungen geman §
141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf § 171 BauGB, einem Sanierungs-
gebiet oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165 BauGB. Das Grundstuck befindet sich
gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 BauGB Abs. 1-3 - entsprechende Ver-
ordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

Das betroffene Grundstick (Flurstiick 48) ist keiner Gestaltungssatzung unterworfen. Ein stad-
tebaulicher Vertrag besteht flr das hier betroffene Grundstiick nach diesseitigem Kenntnistand
gleichfalls nicht.

Das Grundsttick befindet sich allerdings 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.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 09.06.2022 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschutzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaéler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen auf-
grund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

GF vorhanden: ca. 239,62 m? fir das Einfamilienwohnhaus durchweg als sogen. Bungalow mit
Erdgeschoss als Vollgeschoss ohne Dachraum bei < % der Dachraumflache = 2,30 m I.H. als
Nicht-Vollgeschoss (Wohngebaude mit Kriechboden) sowie incl. aller Nebengebaude und der
zu einem Werkstattgebaude o0.a. erweiterten Garage nach diesseitiger Uberschlaglicher Ermitt-
lung anhand vorliegender Planunterlagen bzw. anhand der amtlichen Flurkarte gemaf § 20
BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GV BI. S. 495) zuletzt gedndert
durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 17.06. 2016 (GVBI. S.
361) -Inkrafttreten am 01.01. 2017- mit einer GFZ von 0,177 bzw. rd. 0,2 (ohne Berucksichti-
gung einer GF fur das Dachgeschoss mit hier lediglich vorhandenem Kriechboden mit einem
Faktor von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und
ohne Berucksichtigung einer GF fiir ein hier nicht vorhandenes Kellergeschosses mit einem
Faktor von 0,3 fur die Gber dem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss
gemal bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ
abweichend zur ImmoWertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Fla-
che von ca. 239,62 m? mit einer GRZ von 0,177 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz der Grundstuicksflache
von 1.353 m2 (Flurstlck 48).

Tats&chlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei vorhandenem Roh-

dachboden bzw. Teilausbau des Dachraums und teilausgebautem Kellergeschoss fur Ein- und

Zweifamilienhduser die wGFZ abweichend von der ImmoWertV 21 mit diesen Flachen respekti-
ve die mit 75 % anteilige Dachraumflache und 30 % der Kellerflache ermittelt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Die wertrelevante GF (WGF) betragt insoweit unter Berticksichtigung auch der Nichtvollgeschos-
se bei ausgebautem oder ausbaufédhigem Dachgeschoss mit pauschal 75 % des darunterlie-
genden Vollgeschosses und der Geschossflache des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrau-
me vorhanden oder méglich sind, mit pauschal 30 % des dartberliegenden Vollgeschosses
(hier: ein zweckmafig nutzbarer Dachraum bei 1,00 m lichter Raumhéhe unter dem mit lediglich
ca. 5° bis 10° Dachneigung vorhandenen asymmetrischen Satteldach und ein diesbzgl. nutzba-
res Kellergeschoss bei hier fehlender Unterkellerung sind nicht vorhanden):

239,62 m2 + (0,00 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 239,62 mz fur das Erdgeschoss des Wohnge-
baudes und der Nebengebaude ohne Ansatz der Dachraumflache des Satteldaches des Wohn-
gebédudes (Dachraum als Nicht-Vollgeschoss nicht zweckmé&fRig nutzbar) sowie ohne Ansatz ei-
ner Kellerflache (ein Kellergeschoss ist nicht vorhanden) mit einer wGFZ von 0,177 bzw. rd. 0,2
(hier relevant fur Relation zu vergleichbaren Objekten gemaR Kaufpreissammlung) bei einer
GRZ von gleichfalls 0,177 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz von 1.353 m2 Grundstucksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage der GFZ
nach 8§ 20 BauNVO bzw. 8 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 zulassigen Maf3 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 § 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur 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-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefai3-Stellplatzflachen,
evtl. PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht berlcksich-
tigt.

Abweichend ist allerdings im vorliegenden Bewertungsfall wegen der zuletzt bestehenden ge-
werblichen Nutzung der bauliche Ausnutzungsrad incl. der Nebengebaude respektive auch der
Garage mit riickwartiger Erweiterung bertcksichtigt.

e ErschlielBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StralRenraum weitgehend unterirdisch auf die anbindenden Grundsti-
cke gefihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstick verfigbar - DSL-Anschlisse
bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an.

Das auf dem hier betroffenen Baugrundstiick aufstehende Wohngebaude und die aufstehenden
Nebengeb&ude sind nach Sachlage bereits im Jahre 1995 an die Schmutzwasserkanalisation
im Stral3enraum angeschlossen worden.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum vor dem hier betroffenen Grundstiick in beiden anbindenden Stra-
Ben ein Trennkanalisationssystem mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisati-
on auf.
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Regenwasser wird allerdings trotz Verfligbarkeit der Regenwasserkanalisation auf dem hier be-
troffenen Grundstiick selbst verrieselt.

e Erschlielungskostenbeitrage:
Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinflachenamtes Mar-
zahn-Hellersdorf (Fachbereich Straf3en) vom 07.10.2022 wird das betroffene Grundsttick durch
die offentliche zum Anbau bestimmten Stral3en ,Am Schmeding“ und ,Hagebuttenhecke® er-
schlossen.

Die ErschlieBungsanlagen sind erstmalig endgtiltig hergestellt. Nach den Vorschriften der 88
123 ff und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den 88 14, 15 und 15a des EBG kénnen Er-
schlieBungsbeitrage fiir die 0.g. ErschlieBungsanlagen nicht mehr erhoben werden.

Fur das hier in Rede stehende Grundstiick sind ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr zu entrichten;
offene Forderungen seitens des StraRen- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht ge-
leisteter ErschlieBungsbeitrage bzw. offener Forderungen oder gestundeter Beitrdge bestehen
insoweit nicht.

Es sind nach vorliegender Bescheinigung nach gegenwartiger Sach- und Rechtslage weder
Stral3enlandabtretungen noch StraRenlandeinziehungen zu erwarten. Einzutragende Dienstbar-
keiten zugunsten des Landes Berlin sind nicht vorgesehen.

e Baulasten:
Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz) vom 27.10.2022 ist fur das be-
troffene Grundstlick keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

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

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48) befindet
sich westlichen Rand des Berliner Stadtbezirks Marzahn-Hellersdorf, der gleichfalls am 6stli-
chen Rand der Metropole liegt, innerhalb des im Bezirk belegenen westlichen Ortsteils Mar-
zahn. Das Grundstiick befindet sich dabei zentral in dem Ortsteil.

Die Berliner Stadtgrenze nord-6stlich von dem hier betroffenen Grundsttick im Bereich der Ge-
meinde Ahrensfelde auf Hohe des Ortsteils Eiche im angrenzenden Landkreis Barnim im Bun-
desland Brandenburg befindet sich in ca. 3.000 m Entfernung (Luftlinie). Die Entfernung der
Stadtgrenze nérdlich von dem hier betroffenen Grundstiick im Bereich der Gemeinde Ahrens-
felde auf Hohe des Ortsteils Lindenberg betragt ca. 6.000 m (Luftlinie).

Der 6stlich an den Ortsteil Marzahn angrenzende Ortsteil Hellersdorf befindet sich in ca. 2.400
m Entfernung (Luftlinie) von dem hier betroffenen Grundstiick und der siid-6stlich angrenzende
Ortsteil Biesdorf gleichfalls im Bezirk Marzahn-Hellersdorf befindet sich in ca. 600 m Entfer-
nung. Der sudlich angrenzende Ortsteil Friedrichsfelde im Bezirk Lichtenberg befindet sich in
ca. 2.800 m, der sud-westlich angrenzende Ortstell Lichtenberg in ca. 2.000 m, der westlich an-
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grenzende Ortsteil Alt-Hohenschénhausen in ca. 900 m, der nord-westlich angrenzenden Orts-
teil Neu-Ho-henschonhausen in ca. 2.400 m und der nérdlich angrenzende Ortsteil Falkenberg
in 3.200 m Entfernung, wobei diese Ortsteile bereits durchweg im Stadtbezirk Lichtenberg lie-
gen.

Die Entfernung zur Innenstadt im Bereich des Alexanderplatzes betragt ca. 9,5 km sid-westlich
und zum Breitscheidplatzes (Zentrum am Zoo) ca. 14,8 km sid-westlich des Grundstiicks (je-
weils Luftlinie) - es handelt sich um bereits um eine Stadtrandlage, wobei die Lage im Ortsteil
Marzahn It. Mietspiegel als zentral ausgewiesen ist.

Das hier betroffene Eckgrundstiick befindet sich auf der nord-westlichen Seite der Stralle Am
Schmeding im Abschnitt zwischen der Straf3e Hagebuttenhecke und Harbertssteg mit Einmun-
dungsbereich noch knapp auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks sowie auf der nord-6st-
lichen Seite der StralRe Hagebuttenhecke im Abschnitt zwischen der StraRe Am Schmeding und
der Bruno-Baum-Straf3e in ca. 90 m Entfernung westlich des Grundstlicks.

Bei den beiden das Grundstiick anbindenden StraRen handelt es sich jeweils um eine unterge-
ordnete Quartierstral3e (30 km/h-Zone) mit Frequentierung tberwiegend durch quartierbezoge-
nen Anliegerverkehr - nennenswerter Stra3enverkehrslarm ist nicht zu verzeichnen. Ebenso ist
Gewerbelarm aus dem Nahbereich nicht zu verzeichnen.

Storungen liegen allenfalls durch Fluglarm aus bereits gré3erer Hohe vor, der ggf. auf Korridore
fir An- und Abflugstrecken (Radarfihrungsstrecken) des Flughafens BER in Schénefeld mit
Flugbewegungen sowohl in Flugrichtung 07 (Anflige RWY - Ostbetrieb) als auch inshesondere
in Richtung 25 (Abflige RWY - Westbetrieb) zurtickzufiihren ist.

Die das Grundstiick anbindenden Straf3en weisen im hier betroffenen Streckenabschnitt bei rd.
10,00 m Gesamtbreite und einer mit rd. 6,00 m vergleichsweise geringen Fahrdammbreite ge-
genlaufigen Richtungsverkehr auf, so dass bei seitlich auf gleicher Hohe geparkten Autos auf
dem Fahrdamm entgegenkommenden Fahrzeugen im Bereich der auf H6he des hier betroffe-
nen Grundstiicks einseitig vorhandenen seitlichen Griinstreifen bzw. im Bereich von Grund-
stucksausfahrten oder einmiindenden Strafl3en auszuweichen ist.

Seitlich des jeweiligen Fahrdamms sind auf der jeweils gegeniiberliegenden Stral3enseite ca.
2,00 m breite Grunsteifen ggf. z.T. noch als sogen. Grundstiicksmasken allerdings aul3erhalb
der anliegenden Grundstuicke bereits im 6ffentlichen Strallenraum mit Rasenbesatz im Wesent-
lichen als Rasenwildwuchs vorhanden.

Der jeweilige Fahrdamm weist Asphaltbelag auf. PKW-Stellplatze sind am Randstreifen des be-
festigten Fahrdamms vorhanden, wobei zur Sicherung einer ausreichende Durchfahrtsbreite
auch bei gegenlaufigem Richtungsverkehr partiell bzw. vermtl. mindestens auf der StralRe Am
Schmeling auf HOhe des hier betroffenen Grundstiicks Giberwiegend regelmé&Rig auf dem seitli-
chen Grunstreifen geparkt wird.

Grundstuckszufahrten Uber die Rasenblanketts sind tberwiegend mit Kleinsteinpflasterung oder
Fahrbahnbeton o0.4. befestig.

Mit Bordschwellen abgesetzte Birgersteige bzw. befestigte FuRwege auf Hohe des hier be-
troffenen Grundstticks sind lediglich auf der nord-westlichen Seite der StralRe Am Schmeding
bzw. auf der nord-dstlichen Seite der StralRe Hagebuttenhecke vorhanden - die Ful3wege sind
hier mit Betonstein- und Kleinsteinpflasterung bis an die Hochbordeinfassung der Grundsticks-
grenzen befestigt.
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Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen werden unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke
geflihrt. Im Strafenraum ist sind ein Trennkanalsystem fiur Schmutz- und Regenwasser sowie
Stral3engullys vorhanden.

Im StralRenraum sind noch aus alterem Bestand erhaltene Mastlaternen mit Betonschéften und
DDR-typischen Aufsatzleuchten vorhanden.

StralRenbegleitgriin ist mit Ausnahme der einseitig partiell im Straenraum vorhandenen Ra-
senblanketts nicht vorhanden.

Bei dem Quatrtier mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich um ein tiberwiegend ho-
mogenes Wohngebiet mit Quartierbebauung als 1- bis 2%-geschossige Ein- und Zweifamilien-
hauser mit Uberwiegend durchschnittlicher Gro3e u.a. in sogen. Hinterliegerlagen iberwiegend
bereits aus den vergangener rd. 10 bis 30 Jahren. Einzelne Geb&aude sind noch aus den 1960er
bis 1980er Jahren unter DDR-Verwaltung u.a. als sogen. Bungalows entstanden und wenige
Hauser durften noch aus den 1920er und 1930er Jahren bzw. der Vorkriegszeit als 1- und 1%2-
geschossige Einfamilienhauser erhalten sein. Im Nahbereich dstlich der Stralle Am Schmeding
befindet sich ab Hohe der StralRe Hagebuttenhecke im Bereich des Kaiserkronenwegs eine
weitraumige Neubausiedlung mit 1%%- bis 2-geschossigen Einfamilienreihenh&user und freiste-
henden 2Y¥2-geschossigen Mehrfamilienhdusern aus den 2000er Jahren. Die Umgebung ist be-
reits stark durch Neubauten der letzten Jahre geprégt.

Auf der westlichen Seite der nord-westlich des Wohnblocks verlaufenden Bruno-Baum-Stral3e
befinden sich ab ca. 130 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick 10- bis 18-ge-
schossig aufgehende Hochhaus-Plattenbauten vermtl. aus den 1980er Jahren, deren Erschei-
nungsbild bereits deutlich im Horizont hinter dem hier betroffenen Grundstiick wirksam wird und
die Lagequalitat dampft.

Uber die StraRe Hagebuttenhecke ist die in ca. 85 m Entfernung verlaufende Bruno-Baum-Stra-
Re als Quartier-Sammelstral3e bzw. ortliche DurchgangsstrafRe unmittelbar erreichbar.

In ca. 450 m Entfernung bindet hieran die Poelchaustral3e mit Anbindung nach weiteren rd. 250
m Entfernung an die Markische Allee (B158) als wesentliche Magistrale bzw. nach weiteren rd.
650 m Entfernung an die Allee der Kosmonauten als weitere Magistrale an. Die Allee der Kos-
monauten ist gleichfalls Gber die in 220 m Entfernung verlaufende Pekrunstral3e in ca. 1.100 m
Entfernung erreichbar.

Die Entfernung von der Einmuindung der Stral3e Hagebuttenhecke in die Bruno-Baum-Stral3e
zur Landsberger Allee als wesentliche Magistrale u.a. zur City der Metropole betragt ca. 700 m.

Die nachsten o6ffentliche Verkehrsmittel mit Haltestellen verschiedener Buslinien mit Strecken-
fuhrung in das Ortsteilzentrum von Marzahn bzw. das Bezirkszentrum von Marzahn-Hellersdorf
befinden sich auf der Bruno-Baum-Straf3e und der nahen Poelchaustrafe sowie weitere Busli-
nien auf der Allee der Kosmonauten u.a. auch mit hier verlaufenden Straf3enbahnlinien. Die
nachsten Straf3enbahnstationen befinden sich nach Sachlage auf der Landsberger Allee im Be-
reich der Einmindung der Bruno-Baum-Stralie in die Landsberger Allee in ca. 785 m ful3laufige
Entfernung.

Die S-Bahnstation ,Poelchaustraf3e“ befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in rd.
950 m fuRBlaufiger Entfernung. Die S-Bahnstation ,Marzahn® befindet sich von dem hier be-
troffenen Grundsttick in ca. 1.500 m fu3laufiger Entfernung. Eine U-Bahnstation im Nahbereich
ist nicht vorhanden.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die kurzfristige Versorgung mit vergleichsweise wenigen Angeboten stehen im Nahbereich
u.a. im Einmundungsbereich der Bruno-Baum- in die Poelchaustralie ein Lebensmittel-Dis-
counter und unweit weiter im Einmindungsbereich der PoelchaustralRe in die Markische Allee
verschiedene weitere Lebensmittelgeschéfte und Dienstleister zur Verfiigung.
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Ein deutlich groReres Angebot findet sich ab dem Bereich der Einmiindung der Bruno-Baum-
Stral3e in die Landsberger Allee bzw. westlich hiervon bis zum S-Bahnhof ,Marzahn® u.a. mit
hier belegenem Einkaufszentrum ,Eastgate” mit etlichen Einzelhandelsgeschaften u.a. mit ver-
schiedenen Lebensmittelmarkten sowie dem Freizeitzentrum ,Le Prom* u.a. mit UCI-Kinowelt
sowie dem Blrgeramt Marzahner Promenade etc. ab ca. 1.000 m fuBlaufiger Entfernung.

In ca. 1.300 m fulllaufiger Entfernung ist gleichfalls das Einkaufzentrum ,Center am Helene-
Weigel-Platz* und umgebenden etlichen Geschaften im Bereich des Alten Rathauses Marzahn
u.a. mit Dienststellen des Bezirksamtes noch gut erreichbar.

Der Kaufpark ,Eiche* befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in ca. 3 km Entfernung
(Luftlinie) bereits knapp aul3erhalb der Stadt im Bereich des Landkreises Barnim (s.0.).

Fur die mittel- und langfristige Versorgung steht ein quantitativ und qualitativ noch besseres An-
gebot Uberwiegend im Bereich der City (u.a. Alexanderplatz, Leipziger Stral3e, Friedrichstral3e,
Kurfurstendamm und Tauentzien etc.) zur Verfigung.

Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Kindergarten, Kita etc. und medizinische Versorgung
mit gutem Angebot stehen bereits in der Ortslage im Bereich des nahen Ortsteilzentrums von
Marzahn bzw. im Bezirkszentrum von Marzahn-Hellersdorf u.a. im Ortsteil Hellersdorf und im
westlich angrenzenden Bezirk Lichtenberg u.a. mit im Nahbereich belegenem Ev. Krkhs. Kdni-
gin Elisabeth Herzberge (KEH) zur Verfligung.

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 Marzahn-Hellersdorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 4 von 12
Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.309 €/Monat (Berlin: 3.181 €/
Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2020 bei 8,1 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,6 % (Berlin:
1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 2.160 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).
[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]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Der Calisthenic Park zwischen Bruno-Baum-Straf3e und Landsberger Allee bzw. Markische Al-
lee ist in ca. 240 m ful3laufiger Entfernung erreichbar.
Der Springpfuhlpark befindet sich im ca. 780 m ful3laufiger Entfernung von dem hier betroffenen
Grundstuick.
Der ,Erholungspark Marzahn® befindet in ca. 1.700 m und der ,Landschaftspark Wuhletal“ in ca.
2,3 km Entfernung (Luftlinie) gleichfalls innerhalb der Stadtgrenze.

Die landlichen Gebiete des an die Stadt angrenzenden Landkreises Barnim im Bereich des
Ortsteils Eiche der Gemeinde Ahrensfelde sind bereits ab ca. 3 km Entfernung (Luftlinie) gut er-
reichbar.
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4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1976/1977
erfolgte die Erweiterung und Umbauung einer auf dem Grundstiick vormals lediglich vorhande-
ne 2% AT Wochenend-Laube mit Ummauerung der AuRenumfassungen nach Bauakte mit er-
heblichem Aufwand zu einem Einfamilien-Kleinsthaus ohne diesbzgl. Baugenehmigung als
sogen ,Schwarzbau® in einem sogen. Aufbaugebiet fir den 9. Stadtbezirk (seinerzeit noch unter
DDR-Verwaltung), fur das seinerzeit ein Baustop bestand, so dass bereits aus diesem Grunde
die Ausfuhrung der Baumafinahmen illegal war.
Die Errichtung des Einfamilienhauses wurde seitens der Initiatoren der Baumalnahmen auf-
grund eines vermeintlichen Erwerbs des Grundstiicks vorgenommen, der allerdings nicht reali-
siert wurde, so dass tatsachlich die Baumaflinahmen auch seitens der Grundstiickseigentiimer
ungenehmigt auf einem fremden Grundsttick erfolgten.

Mit Schreiben vom 27.05.1976 des zusténdigen Stadtbezirksbauamtes wurde einerseits ein
Ordnungsgeld und andererseits verfligt, alle BaumalRhahmen einzustellen.

Dennoch wurden die BaumaBhahmen nach Sanktionierung durch ein nach Ausweisung in der
Bauakte hohes Ordnungsgeld mit der Auflage einer ztigigen Fertigstellung nach Einreichen der
Bauvorlagen und nachtraglicher behérdlicher Zustimmung Nr. 5933 vom 12.07.1976 genehmigt.
Die Genehmigung umfasste neben dem Um- und Ausbau der Wohnlaube zu einem Einfamili-
enhaus auch die Errichtung einer massiven Garage und die Herstellung einer flissigkeitsun-
durchlassigen Fakalien-Sammelgrube.

Die Fertigstellung des Wohngeb&udes nebst Sammelgrube und der Garage sowie eines zusatz-
lichen separaten Schuppens hinter der Garage gemal} Ausweisung in den Bauvorlagen erfolgte
nach Sachlage im Jahre 1977 - ein diesbzgl. Rohbau- und Gebrauchsabnahme konnten in der
Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes nicht vorgefunden werden.

1990/1991 (geschatzt)

Der Zeitpunkt des Anbaus eines Heizungsraums an der zum rechten Bauwich orientierten Front
des Wohnhausstamms ergibt sich aus der Bauakte nicht - eine diesbzgl. Baugenehmigung wur-
den insoweit nach Sachlage offenbar nicht erteilt, so dass es sich hierbei offenbar erneut um ei-
nen sogen. Schwarzbau handelt. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass der Heizraum-
Anbau im Jahre 1990 erfolgte.

Offenbar wurden zeitgleich an der Grundstiicksgrenze zur StralRe Hagebuttenhecke ein Ver-
kaufscontainer und ein Verkaufswagen auf dem Grundstlck bzw. partiell bereits im 6ffentlichen
Stral3enraum offenbar fur den Stral3enverkauf von Speisen und Getranken platziert.

Ein vor der nord-westlichen Grundsticksgrenze hinter der Garage urspriinglich genehmigter
separater Schuppen mit einer Grundflache von 9,00 m x 4,00 m gemaR Planvorlagen zur bau-
aufsichtlichen Zustimmung Nr. 5933 vom 12.07.1976 wurde ggf. nicht realisiert oder bis 1992
abgerissen und ist insoweit in den Planvorlagen mit Datum vom 18.03.1992 als nicht vorhanden
ausgewiesen.

Der Zeitpunkt der Erweiterung der Garage mit einer Grundflache von urspringlich 3,50 m x 6,00
m auf 6,00 m x 12,00 m ergibt sich gleichfalls aus der Bauakte nicht und dirfte ohne erforderli-
che Genehmigung ggf. bereits in den 1980er Jahren erfolgt sein.

1992
erfolgte aufgrund von Beschwerden aus der Nachbarschaft und baubehdrdlicher Beanstandung
bzgl. der Unvereinbarkeit des Standortes der bauaufsichtlich nicht genehmigten und insoweit il-
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legalen Verkaufseinrichtungen mit der Bauordnung die baubehdérdliche Aufforderung der Bau-
herrschaft bzw. Nutzer des Fremdgrundstticks zur R&umung des Standortes.

In der Folge wurde der Verkaufswagen von dem Grundstiick bzw. aus dem 6ffentlichen Stra-
Benraum entfernt und im Sommer 1992 erfolgte die Errichtung eines Imbissstands auf dem
Fremdgrundstiick ohne Einwilligung der Grundsttickseigentimer mit bauaufsichtlicher Geneh-
migung Nr. 604/92 vom 15.06.1992 fur einen ,Imbisswagen®. Auf eine bauaufsichtliche Abnah-
me wurde verzichtet.

1995

erfolgte der Anschluss der Grundstucksentwéasserung an die 6ffentliche Kanalisation auf der
Grundlage der Baugenehmigung Nr. 1430/94 vom 02.11.1994 nebst Nachtrag Nr. 720/95 vom
15.05.1995.

Nach Sachlage wurde nach Anschluss der Schmutzwasserleitungen an die Kanalisation die Fa-
kaliensammelgrube stillgelegt bzw. ggf. mit Sand verfillt oder als Regenwasserreservoirs um-
genutzt. Trotz Trennkanalsystem mit Regenwasserkanal im Straf3enraum ist eine Regenwas-
sergrundleitung nicht verlegt und an die Kanalisation angeschlossen worden, so dass Regen-
wasser weiterhin auf dem Grundstuick selbst verrieselt wird.

Etwa zeitgleich dirfte der nach Sachlage vorhandene Anschluss an die Erdgas-Versorgung und
die vermtl. Umstellung auf eine Gas-Zentralheizungsanlage fir den auf dem Grundstiick aufste-
henden Gebaudekomplex hergestellt worden sein, was allerdings in der Bauakte nicht doku-
mentiert ist. Tatsachlich durfte mindestens 1 Kamin noch fir eine offene Kaminfeuerstelle oder
einen sogen. Schwedenofen fur feste Brennstoffe im Wohnzimmer vorhanden sein.

1997/1998

erfolgte die Errichtung eines Wintergarten-Vorbaus als Gastraum mit Stehtisch und 2 Tischen
nebst jeweils 4 Stihlen an der straRenseitigen Front des Imbissstands als gewerblich genutzter
Verkaufs- und Imbisscontainer fir Heil3- und Kalterzeugnisse sowie alkoholische und alkohol-
freie Getranke sowie die Errichtung einer separaten ,Doppelchemie®-Toilette auf der Grundlage
der Baugenehmigung Nr. 1226/97 vom 09.09.1997 - die Fertigstellung erfolgte am 18.04.1998
und die bauaufsichtliche Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung erfolgte am 08.06.1998.

1998
erfolgte die Herstellung einer ca. 40 m2 gro3en Terrasse mit Uniformatsteinen im Kiesbett als
Zuwegung zum Imbissstand und zur Toilette auf dem Fremdgrundstiick durch dessen Nutzer.

1999/2000

erfolgten die Errichtung eines massiven Kiichen-Anbaus an den Imbissstand sowie die Errich-
tung eines handelsiuiblichen Blockbohlen-Gartenhauses mit geschlechtsspezifisch getrenntem
Toiletteneinbau und Anschluss an die StraRenkanalisation entsprechend dem Imbisstand nebst
Kidchen-Anbau gemal nachtraglicher Baugenehmigung Nr. 1353/2000 vom 09.10.2000 nach-
dem zunéachst durch das Bauaufsichtsamt mit Datum vom 25.04.2000 festgestellt wurde, dass
durch den vermeintlichen Grundstiickseigentiimer (tatsachlich lediglich Nutzer des Grund-
stucks) der massive Kiichen-Anbau an den vorhandenen Imbisswagen/Imbissstand und die Er-
richtung eines iiberdachten Freisitzes (16 Platze) in Holzbauweise mit transparenter Uberdach-
ung im Vorgarten-Schankbereich zwecks Erweiterung der Sitzkapazitat ohne bauaufsichtliche
Genehmigung ordnungswidrig als Schwarzbau illegal auf dem Fremdgrundstiick errichtet wur-
den.

Weitere Baumal3nahmen sind in der Bauakte nicht dokumentiert. Nennenswerte sonstige Mo-
dernisierungen etc. insbesondere an dem Wohngebaude sind nach diesseitiger Einschatzung
seit Anfang bis Mitte der 1990er Jahre offenbar nicht mehr durchgefiihrt worden.
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2001

erfolgte die Umschreibung des Grundstiicks in das Grundbuch von Marzahn Blatt 12839 N mit
Ausweisung der tatsachlichen Grundstiickseigentimer geméaf Auflassung vom 28.04.1961 mit
Datum vom 16.01.2001.

e Artdes Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebdude handelt es sich um ein nicht unter-
kellertes freistehendes 1-geschossiges Einfamilienhaus in Massivbauweise als konventioneller
Mauerwerksbau mit unter ca. 5° bis 10° flach geneigtem asymmetrischen Satteldach bzw. Pult-
dach im Bereich des Heizraum-Anbaus und partiell vorhandenem Kriechboden ohne Ausbau-
mdglichkeit als sogen. Kofferboden mit ca. 1,00 m lichter Hohe unter dem First mit Zugang tber
Anstellleiter und Bodenluke in der zum rechten Bauwich nach Nord-Osten orientierten Geb&u-
defront sowie Hauseingang mit Zuwegung von der StralRe Am Schmeding aus im vorkoffernden
Gebaudeteil Uber einen vor der stral3enseitigen Gebaudefront belegenen Terrassenbereich mit
Hauseingangsschwelle zum Erdgeschoss mit nahezu barrierefreiem Zugang.

Zusatzlich sind auf dem Grundstiick verschiedene Nebengeb&aude mit Orientierung im Wesent-
lichen zur Strale Hagebuttenhecke als massive Grenzgarage mit Erweiterung als Werkstattbe-
reich 0.4. und flach geneigtem Pultdach sowie ein Imbissstand mit massivem Kiichen-Anbau
gleichfalls nebst flach geneigten Pultdachern und ein leichter Wintergarten-Vorbau an den Im-
bissstand nebst verglastem Pultdach sowie ein handelsiblicher Holzbohlen-Schuppen mit ge-
schlechtsspezifisch getrenntem Toiletteneinbau und ein gedeckter Freisitz in der stra3enseiti-
gen Grundsticksfront mit davor und vor dem Wintergarten-Vorbau belegenem Schankterras-
senbereich vorhanden.

¢ Organisation des Gebaudes:
Das freistehende massiv errichtete Einfamilienhaus weist in der siid-westlichen Giebelseite der
zur StralBe Am Schmeling orientierten Auskofferung nach vorliegenden Planunterlagen zur Bau-
genehmigung mit nachtraglicher Zustimmung Nr. 5933 vom 12.07.1976 im Zwickel zwischen
Auskofferung und Gebaudestamm eine Hauseingangstur auf.
Ein weiterer Hauseingang besteht in der zum rechten Bauwich nach Nord-Osten orientierten
Giebelseite des Heizraum-Anbaus mit Zugang allerdings lediglich in den Heizraum selbst.

Der Spitzboden tber dem Gebaudestamm ist Giber eine Fensterluke in der zum rechten Bau-
wich gleichfalls nach Nord-Osten orientierten Giebelseite tber eine Anstellleiter ausschlielich
von auf3en zuganglich.

Eine Unterkellerung des Einfamilienhauses auf dem Grundstiick ist nach vorliegenden Planun-
terlagen nicht vorhanden.

Die Geschosshohe im Erdgeschoss betragt geman vorliegendem Gebaudeschnitt der Bauvor-
lagen zur Baugenehmigung (s.0.) 2,60 m und die lichte Raumhdohe 2,40 m, wobei die konstruk-
tive Decke eine Starke von ca. 20 cm aufweist.

Der Uber dem Erdgeschoss belegene Dachraum als flach unter 5° bis 10° geneigtem Satteldach
ist in der rickwartigen zum rechten Bauwich orientierten Giebelseite tiber eine Anstellleiter von
aul3en zuganglich und die Decke demnach mindestens im Bereich von Laufbohlen bzw. in Teil-
bereichen begehbar (ggf. ist ein lastverteilender Laufsteg auf der Dammung tber der Ge-
schossdecke verlegt worden).

Die lichte H6he unter dem First des Satteldaches betragt ca. 1,00 m, wobei ein Ausbau des
Rohdachbodens aufgrund der flachen Dachflachen-Neigung nicht in Betracht kommt - der Roh-
dachboden weist in den Dachschalen vermtl. keine Dammung auf und dirfte als sogen. Kalt-
dachboden dauerhaft ventiliert sein.

Der Heizraum-Anbau weist vermtl. ein gleichfalls nur flach geneigtes Pultdach auf, wobei der
Raum vermtl. zur Dachebene keine Zwischendecke aufweist.
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Zusétzlich sind auf dem Grundstiick eine Garage mit Zufahrt von der StraRe Hagebuttenhecke
nebst nachtraglicher Erweiterung als Werkstatt- oder Lagerraum sowie ein zu dieser Stral3e ori-
entierter Imbissstand mit Erweiterung als massiver Kiichen-Anbau an der Riickseite sowie Er-
weiterung mit Wintergarten als Schankraumflache an der Vorderseite des Imbisstandes sowie
ein gedeckter Schankgarten-Unterstand und ein handelstblicher Gartenschuppen mit 2 Toilet-
tenraumen vorhanden.

Der Grundrisszuschnitt des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses ergibt sich
anhand des vorliegenden Geschossplans der gepriften und bauaufsichtlich genehmigten Plan-
vorlagen aus der Bauakte sowie nach ortlicher Besichtigung des Grundstiicks mit aufstehendem
durch den Unterzeichneten lediglich vom Stral3enraum aus von auf3en besichtigtem Geb&ude
(s.0.) wie folgt:

Grundriss Erdgeschoss (Wohngebaude):

Das freistehende Einfamilienhaus weist in der stid-westlichen Giebelseite der zur Stral’e Am
Schmeling orientierten Auskofferung im Zwickel zwischen Auskofferung und Gebaudestamm
eine Hauseingangstir mit anbindendem 2-hiftigem Flur mit an dessen Stirnseite belegenem
Fenster zum rechten Bauwich nach Nord-Osten auf.

Stralienseitig bindet an den Flur ein als ,Veranda“ ausgewiesener Wohnraum mit Fenstern zur
Stralle Am Schmeling nach Stid-Osten, zum rechten Bauwich nach Nord-Osten und zur Haus-
eingangszuwegung nach Sud-Westen an. Au3erdem bindet an den Flur ein Wohnzimmer als
Durchgangszimmer mit zur Gebauderiickseite nach Nord-Westen und zur Stralle Am Schme-
ding nach Sud-Osten orientierten Fenstern an, aus dem ein Kinderzimmer als weiteres Durch-
gangszimmer mit Orientierung des Fensters nach Sud-Westen anbindet, aus dem ein halbes
Zimmer (%2 Zimmer) als gefangenes Zimmer (im Plan ausgewiesenes Schlafzimmer) mit Orien-
tierung des Fensters gleichfalls nach Sid-Westen anbindet.

Aus dem Wohnzimmer ist gleichfalls die Kiiche als Durchgangsraum mit Orientierung des Fens-
ters zum rechten Bauwich nach Nord-Osten mit dahinter belegenem Badezimmer als gefange-
ner Raum mit Orientierung des Fensters zur Gebauderickseite nach Nord-Westen zugéanglich.

Der vor der nord-westlichen Giebelseite erst nachtréaglich angebaute Heizungsraum mit einer
Grundflache von ca. 4,00 m x 4,00 m dirfte als ungeteilte Raum ausgefiihrt sein und weist ei-
nen separaten Zugang unmittelbar aus dem Freien in der zum rechten Bauwich orientierten
freien Giebelseite und hier gleichfalls ein Fenster mit Orientierung nach Nord-Osten auf (Plan-
vorlagen tUiber den Heizraum-Anbau sind in der Bauakte nicht vorhanden und standen dem Un-
terzeichneten nicht zur Verfiigung).

Die Fensterluke als Einstieg uber eine Anstellleiter in den Kriechboden befindet sich im Bereich
des Gebaudestamms in der zum rechten Bauwich nach Nord-Osten orientierten Gebaudefront.

Das auf dem Grundstiuck aufstehende Einfamilienhaus weist insoweit 3% Zimmer, Kiche, Flur
und Badezimmer sowie einen Kriechboden mit Zugang lediglich tiber eine Bodenluke in der
Giebelwand mit Zugang Utber Anstellleiter von aul3en sowie einen separaten Heizraum-Anbau
mit Zugang gleichfalls ausschlie3lich von auf3en auf.

Nebengebdude (Garage):

Das auf dem Grundstiick als Grenzgarage ausgeflihrte Massivgebaude weist an der zur StralRe
Hagebuttenhecke orientierten Giebelseite ein Doppelfligel-Stahlblechtor in der Ein-/Ausfahrt
sowie in der zum Garten des Anwesens nach Sid-Osten orientierten Front mindestens 3 Fens-
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ter mit Ausmauerung aus Glasbausteinen und einen separaten Eingang unmittelbar hinter dem
Kichen-Anbau an den Imbissstand mit abgeschlepptem Vordach bzw. Windfang auf.
Vermutlich weist das Garagengebaude 2 Raumbereiche mit vorderem Kfz-Stellplatz und rick-
wartigem Werkstatt- oder Lagerraum auf (Planvorlagen Uber den Garagentrakt respektive die
Erweiterung der urspriinglichen Garage sind in der Bauakte nicht vorhanden und standen dem
Unterzeichneten nicht zur Verfligung).

Das Gebaude weist von der nord-westlichen Grundstiicksgrenze aus ein Pultdach mit flacher
Neigung zur gartenseitigen Traufseite auf. Eine Unterkellerung bzw. eine Teilunterkellerung in
dem Anbau- bzw. Erweiterungsbereich ist vermtl. nicht vorhanden.

Nebengebdude (Imbissstand mit Kiichen-Anbau):

Der Imbisstand ist nach Errichtung des riickwartigen an der nord-6stlichen Front errichteten Ku-
chen-Anbaus nach Sachlage lediglich noch hierliber bzw. Gber den stral3enseitig davor errichte-
ten Wintergarten-Vorbau zuganglich. Die Bellftung erfolgt insoweit vermtl. motorisch bzw. Uber
die hierzu ggf. offene Kiiche als rdumliche Erweiterung des Imbisstands mit vermtl. zusammen-
héangendem Raum (Planvorlagen Giber den Imbisstand und den Kiichen-Anbau sind in der Bau-
akte nicht vorhanden und standen dem Unterzeichneten nicht zur Verfligung).

Der Kiuchen-Anbau an den Imbissstand weist an der zum Wohngebaude auf dem Grundstiick
orientierten Front 2 Fenster nach Nord-Osten und an der freien Giebelseite nach Sud-Osten ei-
ne Zugangstir vermtl. mit davor belegener AuRentreppe auf das héhere Bodenniveau des an-
bindenden Imbissstands auf. Eine Unterkellerung ist nach diesseitiger Einschatzung allenfalls
als Kriechkeller vorhanden. Das Dach ist als flach geneigtes Pultdach ohne Kriechboden vermtl.
mit leichter Unterdecke ausgeftihrt.

Nebengebdude (Wintergarten-Vorbau):

Auch fir den Wintergarten-Vorbau an den Imbisstand mit lediglich 1 Raum und 3-seitiger Stahl-/
Glas-Wandumfassung nebst Fenstertir in der linken Giebelseite des Vorbaus und entsprechen-
dem Pultdach sind in der Bauakte keine Planvorlagen vorhanden bzw. standen dem Unter-
zeichneten nicht zur Verfugung.

Nebengebdude (gedeckter Schankgarten-Unterstand):

Der mit einer Grundflache von 5,74 m x 3,00 m in den Planvorlagen (Lageplan i.M. 1: 250) aus-
gewiesene gedeckte Unterstand vermtl. als Holzkonstruktion mit Stielen und Pfetten bzw. Spar-
ren und transparentem Dach (It. Baubeschreibung in der Bauakte) ist véllig durch Vegetation
eingewuchert und aus dem StralRenraum nicht mehr erkennbar.

Nebengebdude (Gartenhduschen mit Toilettenraumen):

Ebenso ist ein separates handelsibliches Holzbohlen-Gartenhduschen mit einer Grundflache
nach vorliegendem Lageplan i.M. 1:250 vom 08.06.2000 zur BG Nr. 1353/2000 vom 09.10.2000
von 2,20 m x 3,09 m mit flach geneigtem Satteldach und 2 Raumabteilungen bzw. geschlechts-
spezifisch getrennten Toiletten nebst Zugang unmittelbar aus dem Freien in der nord-westlichen
Giebelseite und jeweils seitlicher Fensterluke lediglich bzgl. der freien bzw. stid-dstlichen Gie-
belseite aus dem StraRenraum erkennbar und im Ubrigen weitgehend durch Vegetation einge-
wuchert.

e Art der Konstruktion:
Das auf dem Grundstiick errichtete 1-geschossige nicht unterkellerte Einfamilienhaus ist nach
vorliegenden Planunterlagen in massiver Bauweise als konventioneller Mauerwerksbau mit
frostfreier Grindung auf Stampfbeton-Streifenfundamenten ausgefiihrt.
Die AuRenwandumfassungen sind in 30 cm Starke vermtl. aus Hbl-Mauerwerk und die tragen-
den bzw. aussteifenden Innenwénde in Hochlochziegel- oder KS-Mauerwerk in 24 cm Starke
ausgefuhrt - leichte Wandscheidungen sind mit einer Starke von 12 cm ausgewiesen.
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Die Fassaden weisen nach diesseitigem Eindruck mit Blick aus dem StraRenraum einen mine-
ralischen Spritz- oder Reibeputz oberhalb eines farblich abgesetzten ca. 40 cm hohen Zement-
putzsockels auf.

Inwieweit die Fassaden ggf. mit einem sogen. Warmedammverbundsystem nebst Kunstharzrei-
beputz 0.4. und die in das Erdreich einbindenden Streifenfundamente als sogen. Frostschiirze
mit einer Perimeterddmmung o0.4. versehen worden sind, konnte anlasslich des Ortstermins
durch den Unterzeichneten nicht erkannt werden.

Die Gebéaudesohle weist ein Planum mit 15 cm starker Kiesschittung als kapillar brechende
Schicht und Unterbeton in 10 cm Stérke mit hiertiber 2 Lagen Bitumenpappe und 3,5 cm starker
Holzwolleleichtbauplattenlage als Dammlage sowie 6 cm schwimmend verlegtem Zementest-
rich nebst Linoleumbelag auf - Kiiche und Badezimmer weisen ggf. keramischen Fliesenboden
auf.

Die Raumdecke Uber dem Erdgeschoss ist als Holzbalkendecke mit 8/14er Vollholzbalken
nebst unterseitiger Sparschalung und aufkonfektionierten 2,5 cm starken Holzwolleleichtbau-
platten nebst 1 cm Kalkputz sowie mineralischer Dammung (Kamelitmatten) in den Balkengefa-
chen und ggf. hiertiber partiell verlegtem Holzriemenboden mit sogen. Laufbohlen ausgefihrt.

Das Uber dem Kriechboden vorhandene asymmetrische nur flach unter ca. 5° bis 10° geneigte
Satteldach ist gleichfalls zimmermannsmafig abgebunden und weist Dachsparren im Abstand
von 80 cm nebst Holzschalung und Schwarzdecke als 500er Dachpappe mit Bekiesung bzw. of-
fenbar nachfolgend zusatzlich aufgebachte Bitumenschindeldeckung auf.

Die Dachlberstande weisen nach 6rtlichem Eindruck Holzschalung und die Traufseiten vorge-
héngte Zinkblechrinnen und entsprechende Fallrohre mit freier Entwésserung zur Untergrund-
verrieselung auf. Schneefanggitter sind nicht vorhanden. Die Ortgangseiten weisen Zinkblech-
einfassungen entsprechend den beiden mit Sichtmauerwerk aufgemauerten Schornsteinképfen
auf.

Der Heizraum-Anbau ist nach diesseitigem Eindruck entsprechend ausgefihrt - diesbzgl. Plan-
unterlagen standen nicht zur Verfiigung (s.0.).

Die Grenzgarage vor der nord-westlichen Grundstiicksgrenze mit Erweiterung bzgl. ihrer Breite
und ihrer Lange ist nach Sachlage gleichfalls massiv vermtl. gleichfalls aus Hbl-Mauerwerk al-
lerdings in vermtl. lediglich 24er Starke der Aul3enwandumfassungen und der aussteifenden
Wand zwischen dem vermuteten vorderen PKW-Stellplatz und dem rickwartigen Werkstatt-
bzw. Lagerraum ausgefiihrt.

Die Innenwandumfassungen sind vermtl. mit einem glatt gefilzten Kalkputz und die Fassaden
mit einem mineralischen naturtonbelassenen Schleppputz versehen.

Die Grundung erfolgte nach Sachlage gleichfalls auf Stampfbeton-Streifenfundamenten in frost-
freier Tiefe. Die Sohle diirfte Zementestrich auf Unterbeton nebst Kiesplanum aufweisen.

Das flach unter ca. 5° nach Sud-Osten geneigte Pultdach ist auch hier zimmermannsmaéaRig ab-
gebunden und weist eine Holzschalung auf der Sparrenlage vermtl. ohne DAmmung nebst
Schwarzdecke und vorgehangter Zinkblechrinne etc. auf.

Nach vorliegenden Bauvorlagen handelt es sich bei dem Imbissstand offenbar um einen han-
delslblichen Verkaufscontainer mit zum Wintergarten offener Verkaufsseite, die nach Sachlage
verschlielbar ist und seitlich zur angrenzenden Garage mit unverputztem Hbl-Mauerwerk an-
gebunden ist.

An der rickwartigen Front des Verkaufsstands befindet sich ein massiv aus 24er KS- oder Hbl-
Mauerwerk 0.4. errichteter Kiichen-Anbau gleichfalls auf frostfrei gegrindeten Stampfbeton-
Streifenfundamenten mit zimmermannsmaRig abgebundenem flach unter 10° geneigtem Pult-
dach als Vollholz-Balkenlage nebst Holzschalung und Schwarzdecke. Die Fassaden des rick-
wartigen Anbaus weisen ein Warmedammverbundsystem vermtl. mit Kunstharzreibeputz auf.
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Der Wintergarten-Vorbau an den Imbisstand ist als handelsibliche Stahl-/Glas-Konstruktion mit
Isolierverglasung und mit flach geneigtem Pultdach nebst VSG-Isolierverglasung o.a. auf Stahl-
beton-Bodenplatte nebst schwimmend verlegtem Zementestrich errichtet.

Das externe bzw. separate Toilettenhdauschen des Imbisstands ist als handelstblicher Block-
bohlen-Gartenschuppen mit 2 Raumbereichen als geschlechtsspezifische Toilettenrdume
vermtl. auf einer Beton-Bodenplatte nebst flach geneigtem Satteldach in zimmermannsmaliger
Konstruktion und Holzschalung nebst Schwarzdecke ausgefiihrt - die Fassaden weisen Holz-
schalung bzw. sichtbare Blockbohlen und die riickwartige Giebelseite eine auf die Holzschalung
aufkonfektionierte DaAmmung aus Polystyrol-Hartschaumplatten o.4. auf.

e Artdes Ausbaus:
Aufgrund fehlender Zugéanglichkeit des Grundstiicks und der aufstehenden Gebaude anlasslich
des Ortstermins wird die Ausfihrung und die Art des Ausbaus insoweit durch den Unterzeichne-
ten wie folgt angenommen und zugrunde gelegt:

Einfamilienhaus nebst Heizraum-Anbau

Waénde:

Die Wandscheidungen des Einfamilienhauses sind vermtl. verputzt und tapeziert bzw. gestri-
chen oder ggf. partiell mit Profilholzbekleidungen o.4. versehen - das Badezimmer durfte Ubli-
che Keramikfliesung vermtl. bis Zargenhthe (ggf. geschmacksneutral: weif3) und die davor be-
legene Kiche vermtl. einen entsprechenden keramischen Fliesenspiegel Gber den Arbeitszeilen
aufweisen.

Im Dachraum als Kriechboden durften die Giebelseiten Rohmauerwerk aufweisen - die Dach-
sparren weisen keine Unterschale, sondern allenfalls Zwischensparrenddmmung ohne Beklei-
dung auf.

Boden:

Die FulRbdéden im Erdgeschoss weisen vermtl. Linoleumbelag bzw. ggf. nachtraglich aufge-
brachten Laminatboden oder Fertigparkett in Schiffsbodendekor (Buche 0.4.) auf - in der Kiiche
und dem Badezimmer ist vermtl. keramische Fliesung (ggf. geschmacksneutral: weil3) vorhan-
den. Ggf. sind im Erdgeschoss auch durchweg noch Linoleum- oder PVC-Bodenbelage (Liko-
flex 0.4.) aus dem urspriinglichen Bestand verblieben.

Im Spitzboden des Wohnhauses ist vermtl. lediglich ein unbekleideter Holzriemenboden mit
hierauf ggf. verlegter mineralischer DAmmung und hiertber verlegten Laufstegen auf Holzspan-
platten o0.8. zu Lagerbereichen (Kofferboden) vorhanden.

Decken:

Nach Sachlage ist Gber dem Erdgeschoss eine glatt gefilzte Kalkputzdecke nebst Anstrich oder
Tapetenbekleidung vorhanden - im Kriechboden weisen die Dachschréagen keine Unterschale,
sondern allenfalls Zwischensparrenddmmung ohne Bekleidung auf.

Fenster:

Nach ortlichem Eindruck mit Blick lediglich aus dem &ffentlichen StralBenraum sind die Fenster
unterschiedlich als Holzverbundfenster und Holz- oder Kunststoff-Isolierglasfenster z.T. noch
aus DDR-typischer Produktion ausgefihrt.

Die Fenster weisen vermtl. Holz-Lateibretter und Betonsohlbanke nebst Zinkblechbekleidung
auf.

Tdren:
Die im stral3enseitig vorkoffernden Gebaudeteil belegene Hauseingangstir ist nach 6rtlichem
Eindruck als Kunststoff-Mehrkammer-Plattentlr nebst schmalem vertikalen Ornament-Isolier-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 21 von 67



Ll

Grdst. Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 - 12685 Berlin-Marzahn, Bezirk Marzahn-Hellersdorf

glasausschnitt vermtl. mit einbruchshemmender Verglasung in Kunststoffzarge (weil3) ausge-
fuhrt. Die Hauseingangstur weist vermtl. eine einbruchshemmende Ausfihrung auf.

Die Innentiren im Wohngeschoss sind vermtl. noch aus dem urspringlichen Bestand als Holz-
Plattenttren in Stahl- oder Holzzargen ausgefihrt.

Elektroinstallationen:

Insgesamt sind vermtl. zeitgerechte Elektroinstallationen weitgehend noch aus DDR-typischer
Produktion als Unterputzleitungen bzw. im Kriechboden und im Heizraum-Anbau ggf. partiell als
Feuchtrauminstallationen auf Putz vorhanden. An der zum rechten Bauwich nach Nord-Osten
orientierten Giebelseite des Wohnhauses befindet sich nach 6rtlichem Eindruck ein Hausan-
schlusskasten. Ein sogen. Hausanschlussraum ist nach Sachlage nicht vorhanden - die Strom-
verteilung ist ggf. im Hausanschlusskasten bzw. ggf. im Flur des Gebaudes installiert.
Verschiedene Mantelkabel sind auch freihangend an den Fassaden des Gebaudes vorhanden -
AulRensteckdosen sind an den Fassaden partiell gleichfalls verwahrt.

Eine nur einfache Klingel- und Gegensprechanlage aus alterer Produktion mit Sprechstelle so-
wie eine Hausnummernleuchte mit Solarzelle sind in der straBenseitigen Einfriedung vorhan-
den.

Im Zuwegungsbereich und am Wohngebaude selbst sind verschiedene Aul3enleuchten ggf. z.T.
mit Steuerung tber D&mmerungsschalter und Bewegungsmelder installiert.

Ein Breitbandkabelanschluss ist vermtl. verfligbar - eine Parabolantenne fur Satelliten-Empfang
ist vermtl. an der nord-dstlichen Giebelseite des Garagentraktes vorhanden.

Heizung:

Das Einfamilienhaus weist vermtl. eine Gas-Zentralheizung mit eine Gas-Heizkessel vermtl. im
Heizungsraum-Anbau vermtl. aus den 1990er Jahren auf. Inwieweit im Rauchgaszug ein Edel-
stahl-Einzugsrohr vorhanden ist, konnte anlasslich des Ortstermins nicht erkannt werden, so
dass davon auszugehen ist, dass es sich bei dem Heizkessel noch um einen Niedertemperatur-
heizkessel und nicht um einen Brennwertkessel handelt.

Die Raume weisen vermtl. Gussglieder- und Plattenheizkérper nebst Thermostatregelventilen
und Vorwandinstallationen als Stahlrohrleitungen auf. Der Heizraum-Anbau und der Kriechbo-
den werden nach Sachlage nicht beheizt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt vermtl. gleichfalls zentral Giber die Heizungsanlage - ein
Warmwasserspeicher dirfte vorhanden sein.

Sanitarausstattung:

Das Badezimmer weist vermtl. eine eingeflieste Einbauliegewanne als emaillierte Stahlliege-
wanne, einen Porzellan-Waschtisch und ein bodenstehendes Porzellan-WC-Becken nebst tief-
hangendem Kunststoff-Spulkasten auf - die Objekte weisen vermtl. verchromte Standard-Misch-
armaturen auf.

Installationen der Frisch- und Abwasserleitungen sind in Wandschlitzen oder hinter GK-Vor-
satzschalen 0.4. verzogen und insoweit nicht sichtbar - Frischwasserrohre sind vermtl. als
Stahlrohre und Abwasserrohre als Hart-PVC-Rohre eingebaut.

Im Heizraum-Anbau als Heizzentrale ist vermtl. ein Ausgussbecken nebst Sandmannhahn und
ein entsprechendes Ausgussbecken nebst Zapfarmatur vorhanden - Frisch- und Abwasserlei-
tungen sind hier nach Sachlage als Vorwandinstallationen ausgefuhrt. Ein Au3ensprengventil ist
mindestens im rechten Bauwich des Wohngebaudes vorhanden.
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Klchenausstattungen:

Das Wohngebaude weist vermtl. eine U-formig Arbeitskiiche mit Einbauarbeitszeilen ggf. noch
aus DDR-typischer Produktion mit den tblichen Elektrogeraten und emaillierter Stahl- oder Ni-
rosta-Spule nebst Standard-Mischarmatur sowie Gas- oder Elektroherd auf.

Installationen sind hier gleichfalls in Wandschlitzen bzw. in Schachtabspannungen verzogen.

Garagen- und Werkstatt- bzw. Lagergebaude

Insgesamt ist das Garagengebaude mit Erweiterung als Werkstatt- oder Lagerraum ahnlich dem
Wohngebaude ausgestattet, wobei der Ausbau allerdings deutlich einfacher sein dirfte.
Wandumfassungen weisen vermtl. Rohmauerwerk mit Pinselputz oder Fugenglattstrich nebst
Anstrich auf. Der Ruckwartige Werkstatt- und Lagerraum weist ggf. glatt gefilzten Kalkputz
nebst Anstrich auf. Der Zementestrichboden ist vermtl. ohne Bekleidungen geblieben und weist
lediglich staubbindenden Anstrich auf.

In der straRenseitigen Giebelseite ist eine nach Sachlage thermisch nicht getrennte Stahlblech-
Doppelfligeltoranlage vorhanden - der riickwartige Raumbereich als Werkstatt- oder Lagerraum
weist einen Seiteneingang mit Windfangvorbau vermtl. als leichte Holzkonstruktion mit aus der
Fassade abgeschlepptem Pultdach nebst Holzschalung und Bitumenschindeldeckung und ei-
nem kleinen Fenster ggf. als Holzverbundfenster sowie eine vermtl. thermisch nicht getrennte
Stahlblechtir auf. Hinter dem Windfang dirfte eine einfache Holzplattentiir zu dem Werkstatt-
bzw. Lagerraum vorhanden sein.

Das Gebaude weist im Ubrigen lediglich geschlossene Fenstersffnungen mit Gefachen aus
Glasbausteinen auf - einzelne Liftersteine dirften aber vorhanden sein.

Frisch- und Abwasserleitungen nebst Ausgussbecken und Zapfarmaturen sind hier vermtl. nicht
vorhanden.

Die Elektroausstattung dirfte sowohl in der Garage mit PKW-Stellplatz als auch in dem riick-
wartigen Werkstatt- und Lagerraum Aufputzinstallationen als Feuchtrauminstallationen mit ent-
sprechenden Steckdosen und Lichtschaltern und ggf. Langfeldleuchten oder sogen. Schildkro-
tenleuchten umfassen. Am Windfangvorbau des Garagentraktes ist ein historisierender Kande-
laber als Au3enleuchte vorhanden und Uber der straRenseitigen Garageneinfahrt befindet sich
ein Leuchttransparent flr den ehemals gewerblich betriebenen Imbissstand auf dem Grund-
stuck - ein entsprechendes Leuchttransparent befindet sich als sogen. Galgen unmittelbar hinter
der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze zur Stral3e Hagebuttenhecke mit in den Strafdenraum
kragendem Reklamekasten.

Das Garagen- und Werkstatt- bzw. Lagergebaude ist vermtl. nicht beheizbar - evil. ist das Ge-
b&aude partiell mindestens im Bereich des Werkstatt- und Lagerraums aber auch an die Warme-
versorgung des Wohnhauses angeschlossen.

Imbissstand nebst Kiichen- und Wintergarten-Anbau

Der Imbissstand nebst riickwartigem Kichen-Anbau weist im Wesentlichen vermtl. einen
rutschfesten Keramik-FuRboden bzw. im Bereich des Wintergartens einen Werkstein- oder ke-
ramischen Fliesenboden o0.a. auf. Die Wandumfassungen im Imbisstand und dem Kiichen-An-
bau durften raumhohe Keramikfliesung aufweisen - der Wintergarten-Vorbau weist als Stahl-/
Glas-Konstruktion durchweg pulverbeschichtete Profile nebst Isolierglasgefachen und ein ent-
sprechend ausgefiihrtes Pultdach auf.

Das Dach des Imbisstands und des rickwartigen Kiichen-Anbaus ist nach diesseitiger Ein-
schatzung mit Unterdecken als GK-Beplankung o0.4. versehen.

Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen sind nach Sachlage als Frisch- und Abwasserinstallati-
onen nebst Spilbecken etc. sowie als zeitgerechte Elektroinstallationen mit Unterputz-Verkabe-
lung bzw. hinter Vorsatzschalen verlegten Installationen und integrierter Beleuchtung vermtl. als
Langfeldleuchten vorhanden.
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Die Warmwasserbereitung dirfte dezentral Giber einen elektrischen Untertischboiler bzw. ggf.
einen Elektro-Durchlauferhitzer erfolgen. Die Beheizung erfolgt nach diesseitiger Einschatzung
gleichfalls tber elektrische Heizgerate bzw. Gber die Abwarme der im Kichen-Anbau und dem
Imbisstand selbst vorhandenen Kiichen- bzw. Kocheinrichtungen. Der Wintergarten ist nach
diesseitiger Einschatzung nicht beheizbar.

Schankgarten-Unterstand und separates Toilettenhduschen

Der Unterstand weist nach diesseitiger Einschatzung einen befestigten Boden ggf. mit Beton-
verbundsteinpflasterung entsprechend dem Zuwegungsbereich vor dem Wintergarten und der
Lieferanten-Zuwegung in den hinteren Grundsticksteil auf. Mediale Installationen dirfte sich auf
Elektroleitungen fur Leuchtmittel beschrénken.

Der separate Toilettenbau als handelsublicher Holzbohlen-Gartenschuppen weist vermtl. innen-
seitig auf die Umfassungswande aufkonfektionierte Gipskartonbeplankung mit raumhoher ke-
ramischer Fliesung und einen auf den Zementestrichboden aufgedoppelten Spanplattenboden
nebst PVC- oder keramischen Fliesenbelag auf.

Elektroleitungen mit Beleuchtungselementen sind vermtl. als Feuchtrauminstallationen vorhan-
den. Eine Frostwéchterheizung dirfte vorhanden und elektrisch betrieben sein.

In den geschlechtsspezifisch getrennten Toilettenrdumen sind nach diesseitiger Einschatzung
jeweils ein bodenstehende Porzellan-WC-Becken nebst tiefhdngendem Kunststoff-Spilkasten
und ein Porzellan-Handwaschbecken nebst Kaltwasser-Zapfventil sowie Vorwandinstallationen
als Kupferrohr-Frischwasser- und Hart-PVC-Abwasserleitungen vorhanden - der Sanitarbereich
ist an die Schmutzwasserkanalisation im Straenraum angeschlossen.

e Brutto-Rauminhalt:
Die Baumasse umfasst nach diesseitiger Ermittlung anhand der Auswertung von anlasslich des
Besichtigungstermins aufgenommenen Lichtbildaufnahmen, der Planvorlagen und der vorlie-
genden Flurkarte incl. Sattel- und Pultdachern der jeweiligen Gebaude bzw. Gebaudeteile ca.
861,05 m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) - zunachst ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die BGF betragt ca. 121,70 m? (ohne Rohdachbodenflache als Kriechboden aufgrund fehlender
zweckmaniger Nutzungsmaglichkeit bei hier vorliegender lichter Raumhdhe unter dem First von
lediglich ca. 1,00 m sowie ohne Ansatz der Nebengebaude u.a. mit Garagentrakt etc.) nach
diesseitiger Ermittlung anhand der Auswertung von anlasslich des Besichtigungstermins aufge-
nommenen Lichtbildaufnahmen, der Planvorlagen und vorliegender Flurkarte (DIN 277 - 1:2005
- 02).

¢ Aulenanlagen:
Die Grundstucksfreiflachen weisen eine weitgehend gértnerisch angelegte Freiflache mit Ra-
senbesatz und vereinzeltem Baum- und Buschbestand sowie partiell auch Ziergartenvegetation
auf. Partiell sind unmittelbar hinter der straf3enseitigen Einfriedung insbesondere zur Strale
Hagebuttenhecke dichter Buschbeatz und immergriine Rankgewéachse vorhanden, so dass hier
eine Einsicht auf das Grundstiick oder die unmittelbar hinter der Einfriedung belegenen Gebau-
de als gedeckter Unterstand oder Toilettenh&uschen nicht besteht.
Teilweise hat sich hinter dieser dichten Begriinung auch eine grof3ere Menge an Sperrmdill etc.
angesammelt.

Die Zuwegungen auf dem Grundstick aus dem StraRenraum der Stral’e Am Schmeding und
zwischen den Gebauden auf dem Grundstiick weisen weitgehend Betonestrich bzw. grof3flachi-
ge Betonplatten (teilweise durch Wurzelwerk der Baume bereits angehoben und verkantet) und
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im Bereich der Schankgartenflache mit Wintergarten-Vorbau am Imbisstand und im Bereich der
gedeckten Freisitzflache vor dem Imbisstand Betonverbundsteinpflasterung auf.

Der Bereich der Garagenvorfahrt weist offenbar keine Befestigung, sondern lediglich Rasenbe-
satz auf.

Die Gartenterrasse zwischen dem Gebaudestamm und dem zur Strale Am Schmeding vorkof-
fernden Gebaudeteil weist glatt abgezogenen Zementestrich vermtl. mit Beton-Unterbau ohne
weitere Bekleidung auf.

Die stralRenseitige Einfriedung weist einen pulverbeschichteten Stahlblech-Staketenzaun mit
Stahl-Rechteckpfosten sowie Ober- und Untergurt aus Stahlblech unmittelbar hinter einem ca.
15 cm hoch aufgehenden Betonsockel auf. Die Pforte der Hauszuwegung weist einen Stahl-
rahmen nebst aufkonfektionierten Stahlblech-Staketen auf. Eine weitere Pforte offenbar zum
gedeckten Schankgarten-Unterstand von der Stral3e Hagebuttenhecke aus ist entsprechend
ausgefihrt, aber vollig durch Vegetationsbesatz zugewuchert, so dass eine Zuwegung hier nicht
mehr besteht.

Die Garagenzufahrt mit hiervon abgehender Zuwegung auch zum Wintergarten-Vorbau des Im-
bisstands weist eine im Charakter der Zugangspforte ausgefiihrte manuell zu bedienende Dop-
pelfliigeltoranlage auf.

Die Grundstiicksgrenze zu dem nord-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick weist einen
Maschendrahtzaun auf. Die Grundstiicksgrenze zu dem nord-0dstlich angrenzenden Nachbar-
grundsttick weist gleichfalls einen einfachen Maschendrahtzaun mit Heckenhintergriinung bzw.
im straBenseitigen Teil einen einfachen Zaunabschnitt aus Baustahimatten auf.

Innerhalb der Grundsticksfreiflachen sind Teilbereiche gleichfalls mit Zaunen eingefasst. Inshe-
sondere der unmittelbar am Wohngebaude belegene Terrassenbereich mit anbindendem Stein-
garten 0.4. weist einen ca. 1,00 m hohen feuerverzinkten historisierenden Stahlgitterzaun auf,
der sich bis in die Néahe des Garagentraktes und bis hinter den gewerblich genutzten Gebau-
debereich zur StraRe Hagebuttenhecke fortsetzt bzw. den gréReren Gartenteil offensichtlich von
dem gewerblich genutzten Grundstiicksteil abtrennt.

Im Terrassenbereich am Wohngebaude befindet sich zwischen dem vorkoffernden Gebaudeteil
und der Gartenterrasse eine ca. 1,20 m hoch aufgehende Wandschlirze aus Feldsteinen bzw.
kleineren Findlingen o.4. mit dicker Betonrdhm als oberer Abschluss. Im Terrassenbereich be-
finden sich aul3erdem eine abgemauerte Grillfeuerstelle und ein handelstblicher Kaminofen aus
Beton 0.4. sowie ein sogen. Faltpavillon aus Polyester 0.4. (Partyzelt).

Zwischen dem Wohngebaude und dem Kiichen-Anbau an den Imbisstand ist eine hdlzerne
Hundehtte vorhanden.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Auf dem Eckgrundstiick befinden sich mit Orientierung zur Strafe Am Schmeding ein freiste-
hendes 1-geschossiges Einfamilienhaus mit 1 Wohneinheit sowie mit Orientierung zur Stral3e
Hagebuttenhecke ein 1-geschossiges Garagengebaude als Grenzgarage mit 1 PKW-Stellplatz
und Erweiterung als Werkstatt- oder Lagergeb&dude sowie ein Imbissstand mit riickwartigem
Kichen-Anbau und vorderem Wintergarten-Vorbau sowie ein Schankgarten-Unterstand und ein
separates Toilettenhduschen mit geschlechtsspezifisch getrennten Toiletten in einem handels-
tiblichen Holzbohlen-Gartenschuppen.

Das Grundsttick ist nach Sachlage derzeit lediglich noch zu Wohnzwecken genutzt. Eine ge-
werbliche Nutzung als Imbisslokal mit Imbissstand, Kiichen-Anbau und Wintergarten-Vorbau
sowie Schankterrasse fur Publikumsverkehr erfolgt offenbar bereits seit mindestens mehr als 10
Jahren nicht mehr.
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Inwieweit die gewerbliche Einrichtung als Imbissstand nebst Kiichen-Anbau mit hierin vorhan-
denen Ausstattungen und die separate Sanitareinheit Uberhaupt noch funktionsfahig sein kann
ist vollig unklar - das Grundstiick nebst aufstehenden Geb&auden war anlasslich des Ortstermins
nicht zuganglich, so dass u.a. diesbzgl. Feststellungen nicht getroffen werden konnten.

e Nutzflache:
Angaben zur Wohnflache oder sonstige Angaben bzw. Unterlagen zu dem Grundsttick bzw.
dem aufstehenden Wohngebaude konnten auf diesseitige Anforderung seitens der Grund-
stiickseigentiimer bzw. der Nutzer des Grundsticks in dem hier anhéangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft oder sonstiger Verfahrensbeteiligten nicht
beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten insofern nicht vor.
Die Wohnflache ergibt sich nach diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen mit ca. 83,73
m?2 ohne Ansatz der Freisitzflache vor dem Wohnhaus und ohne Ansatz des Heizraum-Anbaus
ggf. mit Nutzung auch als Hauswirtschaftsraum.

Das Garagengebaude mit Erweiterung vermtl. als Werkstatt- oder Lagergebéude weist vermtl.
eine Flache von rd. 58 mz2 auf.

Die Flachen des Imbisstands und des Kiichen-Anbaus sowie des vorderen Wintergarten-An-
baus sind aufgrund fehlender Planunterlagen zu diesen Gebauden sowie des vorhandenen
weitgehend unbemalfiten Lageplans vom 08.06.2000 nicht ableitbar. Tatséchlich durften diese
Flachen ohne absehbare nachhaltige Nutzung weiterhin als erweiterter Imbissstand flr eine
weitere diesbzgl. Nutzung nicht genehmigungsfahig sein.

e Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nach Auskunft der Grundstlickseigentimer bereits seit den 1960er Jahren
noch als Wochenendlaube bzw. seit Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfami-
lienhauses in den Jahren 1976/1977 nicht erzielt.
Seitens der seither auf dem Grundstiick wohnansassigen auch heutigen Nutzer wurde nach
Angabe der Grundstiickseigentiimer bisher eine Mietzahlung oder ein Nutzentgelt nicht geleis-
tet.
Ein Miet- oder Pachtvertrag wurde zwischen den Nutzern und den Grundstiickseigentiimern
bzw. den verstorbenen Voreigentimern des Grundstlicks nicht vereinbart.

Das aufstehende Wohngebaude und die weiteren auf dem Grundstiick aufstehenden Nebenge-
baude wurden nach Angabe der Grundstiickseigentiimer ohne deren Zustimmung bzw. ohne
Genehmigung der bereits verstorbenen Voreigentiimer des Grundstlicks errichtet.

Das hier betroffene Grundstiick nebst aufstehendem Einfamilienhaus und allen auf dem Grund-
stuck aufstehenden Nebengebauden wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung
als frei verfugbar fur eine weitere Nutzung zugrunde gelegt.

Die bestehende offenbar mindestens urspriinglich illegale Nutzung wird als nicht nachhaltig
nicht zugrunde gelegt - inwieweit aufgrund der offenbar mindestens seit 1990 fehlenden Einre-
de gegen die Nutzung ein Miet- oder Nutzungsverhaltnis durch konkludentes Handeln entstan-
den ist, kann als Rechtsfrage durch den Unterzeichneten nicht beurteilt werden.

Allerdings diirfte durch einen Ersteher nach Zuschlag in dem hier anhangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren ein Eigennutzungsbegehren vorgetragen und durchzusetzen sein, so dass die
Annahme einer kurzfristig freien Verfligbarkeit begriindet ist.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal} Bezirksreport Marzahn-Hellersdorf 2022/23 des IVD Berlin-Brandenburg liegt die Miet-
hohe bei Neuvermietung von Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh&usern der Baujahre von 1950
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bis 1989 in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 8,50 €/m? Wfl. bis 12,00 €/m?
WIl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 9,00 €/m? Wfl. bis 13,00 €/m? Wfl.,
wobei hierfir von der Weitervermietung von Gebauden in Massivbauweise mit Wohnungsgroé-
Ben zwischen 110 m2 und 180 m2 (i.M. 140 m?), 4 bis 5 Zimmern, GrundstticksgréRen von 500
m2 bis 900 m2 (i.M. 700 m?2), mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten
und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instand
gehalten und [im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert) sowie Mietvertragen mit glltiger
Renovierungsklausel und Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes auf dem Grundstiick ausgegan-
gen wird - die Schwerpunktmiete fur Wohnungen in Ein-/Zweifamilienh&usern (ohne Baujahres-
klassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Lage im Bezirk Marzahn-Hellersdorf bei 11,25 €/m?
und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 12,00 €/m? Wfl. bei geringem Preisanstieg zwischen
10/2021 und 10/2022.

Der marktiibliche Mietansatz fur das Bewertungsobjekt als Eckgrundstiick an zwei ruhigen
QuartierstralRen in einem zentralen Stadtbereich in allerdings bereits deutlicher Stadtrandlage
mit einer Flache von 1.353 m2 und aufstehendem nur einfachen Bungalow als Einfamilienhaus
aus dem Jahre 1976/1977, das aus einer Wochenendlaube hervorgegangen ist und weder ein
Kellergeschoss noch ein ausbaubares Dach mit lediglich einem niedrigen Kriechboden und
vermtl. nur partielle Modernisierungen nach diesseitiger Einschatzung im Zuge des Heizungs-
einbaus mit Gas-Zentralheizung anstelle vormals vorhandener Einzelbrennerdfen vermtl. An-
fang der 1990er Jahre mit insgesamt noch zeitgerechtem aber allenfalls durchschnittlichem
Ausbaustand mit einer Gesamtwohnflache von vermtl. ca. 83,73 m2 bei 3% Zimmern, Kiiche,
Flur, Badezimmer und Terrasse (ohne Ansatz) aufweist, sowie aufstehendem separatem Heiz-
raum-Anbau ggf. mit Nutzung als Kellerersatz- und Hauswirtschaftsraum und einer separaten
Grenzgarage fur 1 PKW mit Erweiterung vermtl. als Werkstatt- oder Lagerraum und einem seit
bereits etlichen Jahren nicht mehr genutzten Imbissstand nebst riickwartigem Kiichen-Anbau
und vorderem Wintergarten-Anbau unmittelbar neben dem Garagentrakt nebst Schankterras-
senbereich mit teilweise gedecktem Unterstand und separatem Toilettenhauschen fiir die Gaste
des zur StralRe Hagebuttenhecke orientierten Gastronomiebetriebs als StralRenverkauf bei
vermtl. bzgl. der gewerblichen Flachen vernachléassigtem Ausbau und vermtl. mangelhaftem Er-
haltungszustand in einem sich deutlich tber die letzten Jahre verbessernden baulichen Umfeld
mit reger Neubautatigkeit in den vergangenen rd. 20 bis 30 Jahren als Ein- und Mehrfamilien-
hauser bzw. im Nahbereich auch belegener und am Horizont des Bewertungsobjektes im Nah-
bereich gut sichtbarer hoch aufgehender Plattenbausiedlung bei vergleichsweise guter techni-
scher und sozialer Infrastruktur mit fu3laufiger Versorgungslage betragt auch in Ansehung der
nach Mietspiegel ausgewiesenen einfachen Wohnlage in einem Einfamilienhausquartier nach
diesseitiger Auffassung rd. 10,00 €/m? WHl.

Fur die in den zuletzt gewerblich genutzten Gebauden bzw. Gebaudeteilen belegenen Raume
wird ein Mietansatz nicht zugrunde gelegt, da hierfur eine nachhaltige gewerbliche Nutzung als
Imbissstand nicht in Betracht zu ziehen ist.

Die ortsiibliche Netto-Miethdhe fir PKW-Stellplatze ist abhdngig von der Lage in der Stadt - in
Randlagen werden fur ungedeckte PKW-Stellplatze je nach Zustand und Standard zwischen rd.
30,00 €/Monat und 70,00 €/Monat und in Innenstadtlagen von 50,00 €/Monat bis 300,00 €/Mo-
nat gezahlt, wobei es in absoluten Citylagen unerheblich ist, ob es sich hierbei um einen ge-
deckten oder ungedeckten Stellplatz handelt.

Fur gedeckte Stellplatze werden in Randlagen 50,00 €/Monat bis 100,00 €/Monat und in durch-
schnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und 130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen
werden Uberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat und 180,00 €/Monat und bis 300,00
€/Monat (s.0.) gezahilt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist trotz der ausreichenden Verfiigbarkeit von Stellplatzen
im offentlichen StralRenraum eine Miethdhe fir einen gedeckten PKW-Stellplatz als erweiterte
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Garage mit Nebengelass und hierzu direktem Zugang als Lagerraum o.a. von rd. 130,00
€/Monat angemessen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
83,73 m2 Wil. x 10,00 €/m3/Wrl.

837,30 €/Monat

gedeckte PKW-Stellplatze mit

Nebengelass

1 PKW-Stpl. x 130,00 €/Stpl. 130,00 €/Monat

Gesamtertrag 967,30 €/Monat [£ 11,55 €/m2 W]

¢ Bewirtschaftungskosten:
Seitens der Eigentumer des Grundstiicks sowie der Nutzer des Grundstiicks oder sonstiger
Verfahrensbeteiligter konnten diesbzgl. Angaben nicht gemacht werden.
In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten aber entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[1.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2022 gemaf Modellan-
satz wie folgt:

Verwaltungskosten

1 x E/ZFH x 312,00 €/a = 312,00 €/a

Instandhaltungskosten

Wohngebaude

12,21 €/m? x 83,73 m2 WHl. = 1.022,34 €/a

gedeckter PKW-Stellplatz

mit Nebengelass

92,00 €/Stpl./ax 2 = 184,00 €/a

Mietausfallwagnis

11.607,60 € x2 % = 232,15 €/a
1.750,49 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten fir das Einfamilienhaus mit einer Wohnung
sowie 1 PKW-Garagenstellplatz auf dem Grundstiick betragt entsprechend vergleichbarer Ob-
jekte rd. 15,1 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M. ca. 11,55 €/m2 Wfl. und Ansatz von ca. 83,73 m?
Wfl. entsprechend rd. 1,74 €/m2 Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatori-
schem Instandhaltungsaufwand - die umlageféahigen Betriebskosten werden nicht beriicksichtigt
(Ansatz von Nettokaltmieten).
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¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks mit Blick lediglich aus dem StralRenraum

u.a. wie folgt festgestellt werden:

— Die Stahlblechstaketen und die Stahlprofil-Pfosten bzw. Stahlrahmen der Torfligel der stra-
Renseitigen Einfriedung sind partiell stark korrodiert oder verbeult, verbogen und der Lack
|6st sich partiell grof3flachig ab.

— Die stral3enseitige Stahlbeton-Sockeleinfassung des Grundstlicks unterhalb der Staketen-
zaun-Einfriedung ist teilweise gerissen und ausgebrochen.

— Die zur Stral’e Hagebuttenhecke orientierte Pforte zum Schankgarten-Unterstand ist vollig
durch Vegetation eingewuchert, so dass die Grundstiickszuwegung hiertiber nicht mehr
nutzbar ist.

— Ein in den StraRenraum von einem Stahlmast als Galgen in den StraBenraum auskoffernder
Leuchtkasten mit Werbetransparent ist gleichfalls vollig durch Vegetation eingewuchert und
zuriickzubauen - ein Uber der Garagenfront installierter Leuchtkasten als Werbetransparent
ist nach Sachlage gleichfalls langjahrig nicht mehr genutzt und zuriickzubauen.

— Der gesamte Schankbereich mit Imbissstand nebst vorderem Wintergarten-Vorbaus und
rickwartigem Kichen-Anbau sowie dem Schankgarten-Unterstand und dem separate Toilet-
tenschuppen ist nach Sachlage gleichfalls langjahrig nicht mehr genutzt und in Ansehung
der nicht in Aussicht zu stellenden nachhaltigen Nutzbarkeit zurlickzubauen.

— Fur die offenbar ohne bauaufsichtliche Genehmigung realisierte Erweiterung der nunmehr
mit Nebengelass opulenten Garage als Grenzbebauung mit Uberlange ist nach Sachlage
mindestens ein Teilriickbau in Betracht zu ziehen.

— Hinter der zur Stral’e Hagebuttenhecke orientierten Grundstiickseinfriedung und der hier
extrem dichten Heckenhintergrinung und dem Dschungel-artigen Vegetationsbestand be-
finden sich eine grof3ere Menge an Sperrmuill.

— Die Betonplattenzuwegung weist durch Wurzelwerk teilweise gehobene und verschobene
Platten als Stolperfalle mit Unfallgefahrdung auf.

- Der Gasanschluss- bzw. Ubergabeschacht der Erdgasversorgung hinter der straRenseitigen
Einfriedung zur StralRe Am Schmeding weist eine stark korrodierte und eingerissene Stahl-
blech-Abdeckung auf.

— An den Fassaden u.a. des Wohngebaudes sind einfache Elektro-Mantelkabel auf Putz nur
lose und teilweise freihangend verwabhrt.

— Der Anstrich der Wohnhausfassaden I9st sich nach drtlichem Eindruck mit Blick aus dem
Stral3enraum mindestens von dem zur StraRe Am Schmeding auskoffernden Gebaudeteil
partiell ab.

— Mindestens ein hochstammiger Baum auf dem Grundsttick ist nahezu vollig entastet und zu
fallen.

— Die gartnerische Pflege auf dem Anwesen ist vernachlassigt.

— Im Zuge eines Neubezugs des auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaudes sind
nach Sachlage mindestens umfassende Schdnheitsreparaturen und Bodenbelagsarbeiten
bzw. partiell auch Fliesenarbeiten an den Raumumfassungen etc. durchzufihren.

— Eine energetische Verbesserung der AuR3enhtlle des Gebaudes incl. der Fenster und ggf.
der Heizungsanlage nebst Warmwasserversorgung dirfte gleichfalls erforderlich sein.

Inwiefern Mangel oder Schaden etc. in anlasslich des Besichtigungstermins nicht besichtigten
Bereichen bzw. verdeckte Méngel oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten
u.a. aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Grundstiicks anlasslich des Ortstermins nicht er-
kannt werden - diese sind insofern nicht auszuschlieRen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,,gut” mit tberdurchschnittlichem
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baulichem Unterhaltungszustand, relativ neuwertiger oder geringer Abnutzung, geringen Schéa-
den, unbedeutendem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem Zustand i.d.R. fur

Objekte nach weiter zurtickliegender durchgreifender Instandsetzung oder Modernisierung bzw.
bei alteren Neubauobjekten bis ca. 500,00 €/m? WTl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fir die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, gro3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geméan Immobilien-
preisservice 2022/2023 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.000,00 €/m? Wfl. und ca. 1.750,00
€/m? WIl. an (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenugender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschlei3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2022/2023 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.500,00 €/m? Wfl. und ca. 2.750,00 €/m? Wfl. an (incl. Bauneben-
kosten und MwsSt.) - es handelt sich hiernach um Gebaude, fiir die ein Abriss ,wahrscheinlich/
moglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern der Mod.-/Inst.- und Riickbauaufwand der auf dem Grundstiick belege-
nen baulichen Anlagen auf das aufstehende Einfamilienhaus gezogen und in Anlehnung an die
Veroffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsnote ,ausreichend (s.0.) ein im Niveau des Mit-
tels zwischen unterem und oberem Rahmenwert der durch den IVD ausgewiesenen Kosten lie-
gender Ansatz mit 1.375,00 €/m? Wfl. zugrunde gelegt.

Fur den zugrunde gelegten Mod.-/Inst.- und Rickbauaufwand ist insoweit ein Abschlag in Hohe
von rd. 115.000,00 € entsprechend rd. 1.375,00 €/m? Wfl. bei Ansatz einer Wohnflache fur das
gesamte Grundstick von ca. 83,73 m2 Wil. wertmindernd vom Verkehrswert in Abzug zu brin-
gen.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden bzw. den gebotenen Mod.-/Inst.- und Fertigstellungs-
aufwand wurde nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung
unter Berucksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den
tatsachlichen Investitionskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Ho-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
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Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - geman 8§ 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tatsachlich wird im Rahmen des Ertrags- und des Sachwertmodells des GAA in Berlin auch der
Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortstiblich zugrunde gelegten Miethéhe nicht in Ansatz
gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Ertrags-
wertmodell des zustandigen Gutachterausschusses fir Mietwohnhauser und Mietwohn- und
Geschaftshauser bzw. Sachwertmodell fir Ein- und Zweifamilienhduser) ein zu erwartender
Mod.-/Inst.-Aufwand zun&chst nicht bertcksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst.- bzw. Fertigstel-
lungs- und Revitalisierungsaufwand erst im Rahmen der speziellen Marktanpassung aufgrund
objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Grundstiickseigentiimer
sowie der Nutzer des Grundstiicks oder sonstiger Verfahrensbeteiligter auf diesseitige Anforde-
rung nicht beigebracht werden.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kbnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die theoretische wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei hier zugrunde zu legender Standard-
stufe 4 mit 75 Jahren betragt gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) 80 Jahre - die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er ergibt sich insoweit gemaf Sachwertmodell des zustandigen Gutachterausschusses bei hier
vorliegendem Alter des Einfamilienhauses von rd. 45 Jahren (Baujahr/Fertigstellung des Einfa-
milienhauses 1977) und vorliegendem zugrunde gelegtem insgesamt normalem Bauzustand fir
das Einfamilienhaus nach Instandsetzung (Zustandsnoten ,gut®, ,normal“ oder ,schlecht®) mit 40
Jahren und nach Ertragswertmodell bei vorliegendem Alter von 45 Jahren und normalem Bau-
zustand mit gleichfalls 40 Jahren.
Fur die erst nachfolgend fertiggestellten Nebengebaude etc. auf dem Grundstiick wird lediglich
bzgl. der Grenzgarage eine dem Gebdaudestamm als Einfamilienhaus nebst Heizraum-Anbau
entsprechende Restnutzungsdauer zugrunde gelegt - im Ubrigen wird diesbzgl. der Riickbau
dieser baulichen Anlagen in Ansatz gebracht.

Tatséchlich betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gem. SW-Modell des GAA noch rd.
40 Jahre bei hier vorliegendem Baujahr 1977 des Wohngeb&udes und 80 Jahren wirtschaftli-
cher Gesamtnutzungsdauer - das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit rd. 40
Jahren und das fiktive Baujahr mit 1982.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer betragt bei hier tatsachlich vorliegendem Baujahr
1977 des Wohngebé&udes und 80 Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer noch rd. 35
Jahre.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Ein Mieter- oder Pachtvertrag bzw. sonstiger Nutzungsvertrag o0.a. ist nach diesseitigem Kennt-
nistand bzw. Angabe der Grundstlckseigentiimer mit der Erbengemeinschaft oder den verstor-
benen Voreigentimern nicht vereinbart.
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Ein Miet- oder Pachtvertrag o0.4. ist nach Auskunft der Grundstlickseigentimer bereits seit den

1960er Jahren noch mit auf dem Grundstiick lediglich aufstehender Wochenendlaube bzw. seit
Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses in den Jahren 1976/1977
nicht vereinbart.

Seitens der seither auf dem Grundstiick wohnansassigen auch heutigen Nutzer besteht inso-
weit ein vertraglich nicht geregeltes Nutzungsverhaltnis.

Das aufstehende Wohngebaude und die weiteren auf dem Grundstiick aufstehenden Nebenge-
baude wurden nach Angabe der Grundstiickseigentiimer ohne deren Zustimmung bzw. ohne
Genehmigung der bereits verstorbenen Voreigentimer des Grundstiicks errichtet.

Das hier betroffene Grundstiick nebst aufstehendem Einfamilienhaus und allen auf dem Grund-
stuck aufstehenden Nebengebauden wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung
als frei verfiigbar fur eine weitere Nutzung zugrunde gelegt.

Die bestehende offenbar mindestens urspriinglich illegale Nutzung wird als nicht nachhaltig
nicht zugrunde gelegt - inwieweit aufgrund der offenbar mindestens seit 1990 fehlenden Einre-
de gegen die Nutzung ein Miet- oder Nutzungsverhéltnis durch konkludentes Handeln entstan-
den ist, kann als Rechtsfrage durch den Unterzeichneten nicht beurteilt werden, wobei dem
Vernehmen nach allerdings ein Nutzungsentgelt oder eine Pacht- oder Mietzahlung bisher nicht
erfolgt sein soll, was einem konkludenten Verhalten entgegensteht.

Allerdings diirfte durch einen Ersteher nach Zuschlag in dem hier anhdngigen Zwangsversteige-
rungsverfahren ein Eigennutzungsbegehren vorgetragen und durchzusetzen sein, so dass die
Annahme einer kurzfristig freien Verfligbarkeit begriindet ist.

¢ Verwaltung:
Die Verwaltung des Grundstiicks erfolgte nach Sachlage bisher durch die auf dem Anwesen
wohnansassigen Nutzer des Grundstiicks und nicht durch die Eigentiimer des Grundstiicks
oder eine professionelle Fremdverwaltung.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich nach &rtlichem Eindruck lediglich aus dem 6ffentlichen Strafdenraum
um ein insgesamt Uberwiegend noch zeitgerecht ausgestattetes Einfamilienhaus mit weitge-
hend vermtl. noch DDR-typischem Ausbaustandard entsprechend dem Herstellungsjahr des
Einfamilienhauses mit vermtl. Anfang bis Mitte der 1990er Jahre im Zuge des Anschlusses der
Schmutzwasserleitungen an die StraBenkanalisation eingebauter Gas-Zentralheizungsanlage
und Anschluss an die Erdgasversorgung ggf. mit zentraler Warmwasserversorgung tber die
Heizungsanlage und partiell durchgefuhrten Modernisierungen u.a. bzgl. einzelner Fenster, der
Badezimmer- und ggf. der Kiichenausstattung sowie partiell der Elektroinstallationen.

Das im Jahre 1977 fertiggestellte und aus einer Wohnlaube hervorgegangene 1-geschossige
nicht unterkellerte Massivhaus mit niedrigem Kriechboden unter dem flach geneigten Satteldach
als sogen. Bungalow weist eine anrechenbare Wohnflache von ca. 83,73 m? ohne Ansatz der
Gartenterrasse und ohne Ansatz des Heizraum-Anbaus auf. Die ausschlie3lich im Erdgeschoss
belegene Wohnflache weist 3%z Zimmer, Kiiche, Flur und Badezimmer auf.

Das vor der nord-westlichen Grundstticksgrenze errichtete Garagengebaude als Grenzgarage
mit nachtraglicher vermtl. ungenehmigter opulenter Erweiterung nunmehr mit Nebengelass als
Werkstatt- oder Lagerraum durfte insgesamt deutlich einfacher ausgestattet und nicht beheizbar
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sein. Das Garagengebaude weist nach Sachlage 1 PKW-Stellplatz und ein separates Nebenge-
lass auf.

Die zuletzt gewerblich u.a. als Imbissstand genutzten Nebengebaude auf dem Grundstiick stel-
len nach diesseitiger Auffassung keinen nachhaltigen Bestand dar und werden nach 6rtlichem
Eindruck und diesseitigen Ermittlungen aus dem Internet (u.a. google street view und google
earth) bereits seit Jahren nicht mehr dem bausichtlich genehmigten Zweck entsprechend oder
anderweitig genutzt.

GrolRere Mangel an den Gebauden sind anlasslich des Ortstermins mit lediglich teilweise mogli-
chem Blick lediglich aus dem StralRenraum nicht erkennbar - allerdings liegen partiell Mangel
hinsichtlich der straRenseitigen Einfriedung und der Anstriche der Fassaden sowie hinsichtlich
der AulRenanlagen vor.

Fur die bereits jahrelang nicht mehr zweckbestimmt genutzten Nebengebéaude ist eine entspre-
chende Nutzung als erweiterter Imbissstand nach diesseitiger Auffassung nicht genehmigungs-
fahig und insoweit nicht in Betracht zu ziehen - der Imbissstand mit diesbzgl. Erweiterungen als
weitere Nebengeb&ude und auch der offenbar unzulassig erweiterte Teil der Grenzgarage sind
zurlickzubauen.

Inwieweit der technische Ausbau der auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude Mangel oder
Schaden aufweist konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des Ortstermins aufgrund feh-
lender Zugéanglichkeit des Grundstlicks nicht erkannt werden.

Ebenso ist der energetische Zustand des Wohnhauses nicht bekannt geworden, nachdem ein
Energieausweis seitens der Grundstlickseigentiimer oder der Nutzer des Grundstiicks oder ei-
ner ggf. eingesetzten Verwaltung fur das Anwesen nicht zur Verfligung gestellt worden ist.
Diesseitig wird allerdings von einem energetisch nachteiligen Zustand trotz des Einbaus einer
Gas-Zentralheizung ausgegangen.

Energetisch relevante Modernisierungen an der Gebaudehlille und/oder hinsichtlich der Hei-
zungsanlage bzgl. in Betracht zu ziehender Aero- oder Geothermie in Verbindung mit einer So-
larthermie-Anlage u.a. zur Warmwasserbereitung und eine Photovoltaik-Anlage sind mindes-
tens mittelfristig erforderlich.

Das Grundstuck ist mit 1.353 m? als Eckgrundstiick und 2 Straf3enfronten vergleichsweise grof3
- die Ausrichtung der stral3enseitigen Fronten nach Siid-Osten zur StraRe Am Schmeding und
nach Sud-Westen zur StraRe Hagebuttenhecke ist auch bei Realteilung des Grundstiicks
zweckmaRig.

Eine Realteilung des Grundstiicks ist bei Wegnhahme der auf dem Grundstiick belegenen Ne-
bengebaude und insbesondere bei Wegnahme auch des aufstehenden Wohngebaudes mit ei-
ner dann deutlich besseren baulichen Ausnutzung des Grundstiicks realisierbar, wobei faktisch
zwei Adressen zur Verfligung stehen.

Aber auch bei ausbleibender Realteilung des Grundstiicks ist bei einer Neubebauung eine deut-
lich bessere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks realisierbar.

Die Lage ist nach o¢rtlichem Eindruck Uberwiegend ruhig; das Verkehrsautkommen im Stral3en-
raum ist gering.

Die technische und soziale Infrastruktur ist als zufriedenstellend bzw. vergleichsweise gut ein-
zustufen - es handelt sich nach StrafRenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel um eine einfache
Wohnlage innerhalb eines homogenen Wohnquartiers mit Einfamilienhausbebauung in einem
zentralen Stadtbereich bei relativer Stadtrandnéhe.
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e Unterhaltung:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Wohnhausbebauung handelt es sich nach 6rtlichem
Eindruck lediglich aus dem &ffentlichen Stral3enraum insgesamt um ein ausreichend gepflegtes
Objekt mit kleineren Instandhaltungsrickstanden.
Die Grundstucksfreiflachen und die stral3enseitige Einfriedung wirken nach diesseitigem Ein-
druck allerdings vernachlassigt - insbesondere hinter der straf3enseitigen Einfriedung zur Straf3e
Hagebuttenhecke scheint eine gréRere Menge an Unrat bzw. Sperrmill 0.4. eingelagert zu sein.
Die auf dem Grundsttick aufstehenden nicht mehr genutzten Nebengebaude sind nach diessei-
tiger Auffassung fur eine nachhaltige Nutzung und Realisierung eines hoheren baulichen Aus-
nutzungsrades wegzunehmen. Bei volliger Wegnahme der auf dem Grundstiick aufstehenden
Gebaude ist im Rahmen einer Realteilung des Grundstlicks eine komplette Neubebauung ggf.
mit freistehenden Einfamilienhdusern oder als Doppelhaushélften und hierdurch deutlich héhe-
rem baurechtlich zuldssigem baulichen Ausnutzungsrad realisierbar.

e Verwertbarkeit:
Diesseitig wird unter Bertcksichtigung einer Baulandreserve nach Freilegung des Grundstticks
von den zuletzt gewerblich genutzten Nebengebauden auf dem Grundstiick von einer nachhal-
tigen Nutzung als Einfamilienhausgrundstiick durch zukiinftige Eigentiimer selbst ausgegangen,
so dass nachfolgend fur einen Ersteher im anhéngigen Versteigerungsverfahren der ideelle
Wert der Immobilie im Vordergrund stehen duirfte, wobei der Mod.-/Inst.- und Riickbauaufwand
etc. als Wertminderungsposition zu berticksichtigen ist - der Verkehrswert ist insofern aus dem
Sachwert des Objektes herzuleiten und anhand von Vergleichswerten aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses respektive dem Immobilienmarktbericht 2021/2022 des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin fiir das Jahr 2021 tGiber Zu- oder Abschlage
auf das marktubliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 01. No-
vember 2022 festgestellt.

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

gewertet:

— Erdgeschossgrundriss und Gebaudeschnitt des Wohnhauses i.M. 1:100 der Bauvorlagen
zur nachtraglichen Zustimmung Nr. 5933 der Genehmigungsbehérde vom 12.07.1976

— Lageplan i.M. 1:250 der Bauvorlagen zur nachtraglichen Genehmigung Nr. 1353/2000 vom
09.10.2000 zur Errichtung von gewerblichen Nebengeb&auden zur Erganzung eines Imbiss-
standes

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen - bei dem zustandi-
gen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitrage
nachgefragt. Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Beanstandungen und eine pla-
nungsrechtliche Auskunft sowie ggf. vorliegende Bodenbelastungen gemal’ Bodenbelastungs-
kataster konnten seitens der zustandigen Behorden gleichfalls gemacht werden.
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Durch das Amtsgericht Lichtenberg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks
zur Verfugung gestellt.

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

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

Unter Zugrundelegung eines gegenwartig und nachhaltig zu erzielenden Ertrages fuir das Be-
wertungsobjekt ist derzeit ein schliissiger Marktwert nur unter Beriicksichtigung eines aus
marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten. Die marktib-
lichen Verkaufserldse ergeben sich im Wesentlichen aber als ideeller Wert, der aus dem Sach-
wertverfahren herzuleiten ist. Da Ein- und Zweifamilienhauser vergleichbarer Art, Gréf3e und
Nutzung in der Regel nicht als Renditeobjekte betrieben werden, ist der Verkehrswert insoweit
auf der Grundlage des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Der Ertragswert unterstiitzt den markt-
angepassten Sachwert.

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 verfigbaren 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.

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 Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48) stellt hiernach eine ein-
fache Wohnlage dar - auch nach dem StraRenverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich
gleichfalls um eine einfache Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstiicks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2022 von 510,00 €/m? (er-
schlieBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer
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GFZ von 0,4 aus - dieser Richtwert ist aufgrund der weiteren Marktentwicklung um rd. 10 % an-
zuheben und mit rd. 560,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht
anzuhalten.

Gemal 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln. Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grund-
stiicks eine abweichend vom gegenwartigen baulichen Bestand entsprechend § 34 BauGB ent-
sprechend der baulichen Umgebung bzw. gemaf insoweit geltendem Baurecht als freistehen-
des Einfamilien- oder Doppelhaus mit einer GFZ von rd. 0,4 (gemé&lR § 40 Abs. 2 ImmoWertV
21) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks u.a. auch bei
Realteilung des Grundstticks mit einer GFZ von rd. 0,4 ist der marktangepasste Bodenrichtwert
ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

Der Bodenwert des Grundstiicks ergibt sich hiernach wie folgt:

1.353,00 m? x 560,00 €/m? = 757.680,00 €
rd. 758.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Zum Zwecke der Ermittlung des Sachwertfaktors gemal GAA-Modell ist fur das Einfamilien-
hausgrundsttick der Bodenrichtwert zum 01.01.2021 in Hohe von 410,00 €/m? bei einer GFZ
von 0,4 zugrunde zu legen. Der Bodenwert ergibt sich hiernach fur das Einfamilienhausgrund-
stick mit aufstehendem Wohngebaude mit:

1.353,00 m? x 410,00 €/m? = 554.730,00 €
rd. 555.000,00 €

Nachrichtlich:
Bei unverziiglicher Freilegung des Grundstiicks ergdbe sich der Bodenwert unter Beriicksichti-
gung der Realisierung der gemanR geltendem Bauplanungsrecht zulassigen Bebauung mit:

Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks 757.680,00 €

abzgl. Freilegungsaufwand bei ca. 861,05 m3
Abrissvolumen sowie Ansatz der diesbzgl. Ab-
risskosten von ca. 75,00 €/m?2 incl. Entsiegelung,
Freiflachenberaumung, Abfuhr von Baumateri-
alien, Sperrmull, Unrat und Nebengebauden
sowie des aufstehenden Einfamilienhauses

und der Grenzgarage ergeben sich die Freile-
gungskosten incl. Transport- und Deponiege-
bihren (u.a. Sondermiill) etc. bezogen auf das
Gebaudevolumen mit

861,05 m*x 75,00 €/m*® = 64.678,75 € . _64.678,75 €
um die Freilegungskosten bereinigter Bodenwert 693.101,25 €
rd. 693.000,00 €
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3. Sachwert

Fur das hier betroffene Einfamilienhausgrundstick ist der Sachwert auf der Grundlage der Im-
mobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 21) vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr.
44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, zu ermitteln.

Der Sachwert des Objektes (Einfamilienhausgrundstiick Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke
7, Flurstiick 48) gemal § 35 Immo-WertV 21 sowie GAA-Modell setzt sich zusammen aus dem
Bauwert und dem Bodenwert des Grundsticks.

Der Bauwert ist unter Ansatz der Brutto-Grundflache (BGF) aus den Herstellungskosten geman
Anlage 4 der ImmoWertV 21 bzw. nach 88 36-38 ImmoWertV 21 bzw. dem Modell zur Ermitt-
lung erforderlicher Daten gemaf § 14 ImmoWertV 10 des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin sowie der im Amtsblatt fir Berlin Nr. 58 vom 30.12.2021, Seite 5602,
durch den Gutachterausschuss auf der Basis dieses Sachwert-Modells festgestellten Sachwert-
faktoren 2021 (Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundsticken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Berlin) zu ermitteln.

Der Sachwert des betroffenen Grundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick
48) ergibt sich nach dem fir die Ermittlung von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)
durch den Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Berlin (GAA) zugrunde gelegten Sach-
wert-Modell wie folgt, wobei zur Anwendbarkeit des verdffentlichten Sachwertfaktors der Sach-
wert des Grundstiicks nach folgenden Grundséatzen zu ermitteln ist:

— Herstellungskosten incl. der Baunebenkosten gemafd NHK 2010 entsprechend der Gebau-
detypen mit Standardstufe 4 (Anlage 4 ImmoWertV 21 bzw. SW-RL vom 18.10.2012)

— bei Ausbau des Dachgeschosses unter 50 % wird der NHK-Typ ,nicht ausgebautes Dach-
geschoss” verwendet - bei Ausbau des Dachgeschosses groR3er gleich 50 % wird der NHK-
Typ ,ausgebaut‘ verwendet

— bei einer Giebelhthe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF fir das Dachgeschoss nicht zu
berticksichtigen - Spitzbéden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden
koénnen (z.B. fensterlos oder nur tber eine mobile Treppe/Leiter zuganglich), werden nicht
berticksichtigt

— fur Gebaude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ ,unterkellert* angewendet

— flr 3-geschossige Gebaudetypen sind die NHKs wie fur 2-geschossige Gebaudetypen an-
zusetzen (in Abhangigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebaudestellung)

— eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhauser findet nicht statt

— Regionalfaktor 1,0

— Baupreisindex fur Wohngebaude in Berlin (2015 = 100) zum Kaufzeitpunkt (Bewertungs-
stichtag) gemal Veroffentlichung in den Statistischen Berichten des Amtes fir Statistik Ber-
lin-Brandenburg [fur die Anwendung der Sachwertfaktoren 2021 ist der Baupreisindex
Mai 2021 (2015 = 100) umbasiert mit dem Faktor 1,116 auf das Jahr 2010 anzusetzen]

— Berechnung der BGF nach DIN 277 - 1:2005-02 i.d.F. von 2005 gemaf3 SW-RL vom 18.10.
2012 (bzw. ImmoWertV 21)

— Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre - wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei Gebauden mit Bau-
jahr bis 1948 in Abhangigkeit vom baulichen Zustand: guter Bauzustand 55 Jahre, normaler
Bauzustand 40 Jahre, schlechter Bauzustand 25 Jahre mit Einschatzung aus dem Stral3en-
raum ohne Innenbesichtigung geman Bewertungsmodell) wegen gleichbleibender Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ohne Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer durch Mod.-/
Inst.-MalRnahmen o0.4. (insoweit GND # tatsachliches Alter + angesetzte RND)
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebaude bei Baujahren ab 1949 gleichfalls in Ab-
hangigkeit vom Bauzustand (gut, normal oder schlecht) zwischen 80 Jahren und 25 Jahren
gemaln diesbzgl. Tabellenwert des GAA-Modells

lineare Abschreibung fur die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemaf Immo-
WertV 10 bzw. ImmoWert V 21 mit Bezugnahme auf eine gleichbleibende GND von 80 Jah-
ren

Ansatz des zum Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag) letzten verdéffentlichten Bodenrichtwer-
tes ohne GFZ-Anpassung und ohne Lage- oder konjunkturelle Anpassung o.a. [flur die An-
wendung der Sachwertfaktoren 2021 ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2021 anzuset-

zen]

— kein separater Wertansatz der Aul3enanlagen - die ausgewerteten Kaufpreise wurden um
den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Garage, Gerateschuppen etc.), der besonderen
AulRenanlagen (Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- und Hofbefestigun-
gen etc.), der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlage wie z.B. Tresoranlagen,
Back- und Kihlanlagen 0.4.) sowie den Kaufpreisanteil fir Nebenflachen (Stralenland,
Wasserflachen etc.), soweit diese vorhanden sind, bereinigt, so dass die hierauf entfallen-
den Zeitwerte bzw. Wertansatze als besondere objektspezifische Merkmale erst im Rahmen

der speziellen Marktanpassung zu berticksichtigen sind

Unter der Mal3gabe der 0.g. Grundséatze ergibt sich der Grundstiickssachwert gemal Gebaude-
katalog der ,Normalherstellungskosten“ (NHK 2010) in Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung
des Sachwertes gemal WertR 2006 (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fur
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012 B1) bzw. Immo-
WertV 21 (Anlage 4) anhand der Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten und Mehr-
wertsteuer) fur Villen und Landhéauser sowie freistehende Einzelhauser, Doppelhaushélften,
Reihenmittel- und Reihenendhéauser aller Baujahre als Massiv- und Fertighauser in Gesamt-
Berlin unter Beriicksichtigung des Gebaudestandards mit Standardstufe 4 (GAA-Modell) ohne
Zuordnung der Gebaudemerkmale in die Standardstufen 1-5 und ohne Berlicksichtigung von

Gebaudejahresklassen wie folgt:

Gebaudestandard (Anl. 2 der SW-RL) Wagungsanteil

1 2 3 4 5

Ausstattungsmerkmal

AulRenwande 1,0 23 %
Déacher 1,0 15 %
Aul3enturen und Fenster 1,0 11%
Innenwéande 1,0 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 %
FuRboden 1,0 7%
Sanitéareinrichtungen 1,0 7%
Heizung 1,0 9 %
Sonstige technische Einrichtungen 1,0 6 %

Gebaudestandard (Anl. 2 der SW-RL)

1 2 3 4 5
Kostenkennwerte (in €/m? BGF)

Gebéaudeart 1.23 (NHK 2010) 920€ 1.025€ 1.180€ 1.420€ 1.775€

(freistehendes 1-geschossiges
Einfamilienhaus mit flach unter
5° bis 10° geneigtem Satteldach
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ohne zweckmaRige Ausbaumdg-
lichkeit und ohne Unterkellerung)

Ermittlung Kostenkennwert

AuRenwande 1,0 x 23 % x 1.420 €/m? BGF = 326,60 €/m? BGF
Dacher 1,0 x 15 % x 1.420 €/m? BGF = 213,00 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1,0 x 11 % x 1.420 €/m? BGF = 156,20 €/m? BGF
Innenwande 1,0 x 11 % x 1.420 €/m? BGF = 156,20 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 x 11 % x 1.420 €/m? BGF = 156,20 €/m? BGF
FuBboden 1,0x 7 % x 1.420 €/m? BGF = 99,40 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1,0x 7 % x 1.420 €/m? BGF = 99,40 €/m? BGF
Heizung 1,0x 9% x 1.420 €/m? BGF = 127,80 €/m? BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1,0x 6 % x 1.420 €/m* BGF = 85,20 €/m? BGF
ermittelter Kostenkennwert (Summe) 1.420,00 €/m? BGF

Wegen eines hier nicht zu bertcksichtigenden Dachgeschosses des Einfamilienhauses mit evtl.
fehlendem Drempel bzw. eines hier vorhandenen nur flach geneigten Satteldaches mit einer
lichten H6he < 1,50 m (unter dem First ca. 1,00 m) etc. bei einer Dachneigung von 5° bis 10°
und ohne Treppenzugang oder Fenster bzw. sinnvolle Ausbaumdglichkeit (ohne Ansatz gemar
GAA-Model) bei hier zugrunde gelegtem Gebaudetyp (Gebaude-Typ 1.23 gem. Anlage 1 SW-
RL, NHK 2010) ist ein Abschlag vom Kostenkennwert nicht in Ansatz zu bringen (entsprechend
Brandenburgischer Sachwertrichtlinie, s. Nr. 3.4 Abs. 3 RL SW-BB).

Diesseitiger Ansatz insoweit flr das 1-geschossige nicht unterkellerte Gebaude mit flach ge-
neigtem Satteldach ohne zweckmaRige Ausbaumdglichkeit 0.4. 1.420,00 €/m? Brutto-Grund-
flache.

Ein Korrekturfaktor fir Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) ist geman Vorgaben der Modellpa-
rameter des Sachwert-Modells des Gutachterausschusses mit 1,0 zugrunde zu legen.

Die Herstellungskosten ergeben sich insoweit flir
den vorliegenden Gebaudestandard des Einfamilien-
hauses (NHK-Typ 1.23) gemalR GAA-Modell (chne
Berticksichtigung des Rohdachboden, s.0.) mit:

121,70 m? BGF x 1.420,00 €/m? BGF = 172.814,00 €

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 wurden auf der Basis der Preise von 2010 ermittelt - im
Mai 2021 liegt der Baupreisindex des Statistischen Landesamtes fur den Neubau von Wohnge-
bauden einschliel3lich Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100 % bei 147,1 % und auf der Basis
2015 =100 % bei 131,7 % bzw. im August 2022 auf der Basis 2015 = 100 % bei 159,1 %, was
einer Steigerung von 20,8 % entspricht.

Gemal Sachwertmodell des GAA ist allerdings der Baupreisindex fiir Wohngeb&ude im Land
Berlin fir Mai 2021 mit 147,1 % (Basis 2010 = 100 %) zugrunde zu legen.

[Umbasierung: Index Mai 2010 (Basis 2010 = 100 %) mit 99,9 % / Index Mai 2010 (Basis 2015
=100 %) mit 89,5 % x 1/100 = Faktor 1,116 — Index Mai 2021 (Basis 2015 = 100 %) mit 131,7
% x Faktor 1,116 = 146,98 %]

Eine Umstellung auf die Basis 2015 = 100 % oder eine Preiserhéhung bzw. -minderung gegen-
Uber Mai 2021 ist gemald GAA-Model insoweit zunadchst nicht zu berucksichtigen.
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Die zum Bewertungsstichtag (relativ)
aktualisierten Herstellungskosten betragen somit:

172.814,00 € x 146,98 % : 100,0 % = 254.002,01 €

Unter Auslassung des Ansatzes einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Anlage 3 (SW-RL) flr die-
se Art von Gebauden bei zugrunde zu legender Standardstufe 4 ohne Beriicksichtigung einer
gewogenen Standardstufe bzw. diesbzgl. Anteil am Standardmerkmal und dem Wagungsanteil
gemalR Modell des Gutachterausschusses in Berlin ist zur Ableitung von Sachwertanpassungs-
faktoren als Bewertungsparameter die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer mit gleichbleibend
80 Jahren zugrunde zu legen.

Bei einem Gebaude mit Baujahr ab 1949 ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Abhangig-
keit vom Baualter (45 Jahre bei Baujahr 1977) und normalem baulichen Zustand nach Realisie-
rung von Instandsetzungsmafinahmen mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen. Bei hier tatsach-
lich vorliegendem Gebaudealter von rd. 45 Jahren bzw. dem Baujahr 1977 ergibt sich hiernach
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 40 Jahren, die tatsachlich fir die Abschreibung mo-
dellkonform zugrunde zu legen ist, da hier gleichbleibend eine wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren festgelegt ist.

Gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer werden nur ,ur-
sprungliche” Baujahre angesetzt - es erfolgt keine Korrektur des Baujahres u.a. aufgrund von
Modernisierungen etc.

Unabhangig von dem Modernisierungsgrad (Anlage 4 SW-RL) ist die fur das Bewertungsobjekt
aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von gleichbleibend 80 Jahren und dem Gebaudealter
von rd. 45 Jahren bzw. dem Baujahr 1977 (Baujahre ab 1949, s.0.) resultierende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bei normalem Bauzustand (nach Durchflihrung von Instandsetzungsmal3-
nahmen) noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

Die Alterswertminderung des Objektes ist in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 2006
(WertR 06), Anlage 8b, mit (GND-RND)/GND x 100 entsprechend (80 Jahre - 40 Jahre)/80 x
100 = 50,0 % (linear) in Ansatz zu bringen.

Der Zeitwert des bebauten Grundstiicks ohne Markanpassung und ohne Beriicksichtigung be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) ergibt sich hieraus mit:

254.002,01 € - 50,0 % = 127.001,00 €

zzgl. Bodenwert des Grundstiicks mit

Richtwertansatz zum 01.01.2021

1.353,00 m2 x 410,00 €/m? (s.0.) 554.730,00 €
681.731,00 €

Gemal Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Amtsblatt fur Berlin Nr. 58 vom 30.12.
2021, Seite 5602, ergibt sich der Sachwertfaktor fur freistehende Einzelhauser (Ein- und Zwei-
familienhauser) fur alle Baujahre als Massiv- und Fertigh&user in den Altbezirken Treptow, Neu-
kollin, Spandau, Pankow, Zehlendorf, Tempelhof, Marzahn, Hohenschénhausen und Wilmers-
dorf (Tabelle 1 Nr. 2) bei einem Grundstiickssachwert von 600.000,00 € mit 1,10 und bei einem
Grundsttickssachwert von 800.000,00 € mit 1,05 (Tabelle 5).
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Der Sachwertfaktor fur das Jahr 2021 ergibt sich bei einem Grundstiickssachwert in Hohe von
681.731,00 € interpoliert mit

1,080
Korrekturwerte (als Additionskonstanten)
kein Zu- oder Abschlag fur Baujahresgruppen von 1971 bis 1990: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaudeart als freistehendes E/ZFH: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fir Gebaude mit normalem Bauzustand: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Gebaudekonstruktion als Massivhaus: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur einfache stadtrdumliche Wohnlage: 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Stadtlage (Ostteil der Stadt): 0,000
kein Zu- oder Abschlag fur Beurkundung ohne Bauerrichtungsvertrag: 0,000

1,080

Der vorlaufige Verkehrswert des bebauten Einfamilienhausgrundstiicks ergibt sich nach dem
Sachwertmodell des Gutachterausschusses wie folgt:

681.731,00 € x 1,080 = 736.269,48 €

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks nach
GAA-Modell ohne Berlicksichtigung des Zeitwertes des
Garagen- und Werkstatt- bzw. Lagergebaudes in Hohe
von rd. 20.000,00 €, ohne Berlcksichtigung des Zeitwer-
tes der Terrassenflache nebst Zubeh6r in Hohe von rd.
2.000,00 €, ohne Berlicksichtigung der Marktanpassung
bzgl. der seit Mai 2021 bis August 2022 und hiernach um
20,8 % gestiegenen Baukosten in Hohe von rd. 26.000,00
€ unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung, ohne
Berucksichtigung der Marktanpassung bzgl. des Boden-
wertes aufgrund der weiteren Marktentwicklung in Hohe
von rd. 203.000,00 € gegenuber dem Richtwert zum
01.01.2021 geméaR Sachwertmodell und ohne Berlicksich-
tigung des Mod.-/Inst.- und Freilegungsaufwands in Hohe
von rd. 115.000,00 €: rd. 736.000,00 €

Unter Bericksichtigung der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) mit Marktanpassung bzgl. des Zeitwertes des Garagen- und Werkstatt- bzw. Lagerge-
baudes in Hohe von rd. 20.000,00 €, bzgl. des Zeitwertes der Terrassenflache nebst Zubehotr
auf dem Grundstick in Héhe von rd. 2.000,00 €, bzgl. der seit Mai 2021 bis August 2022 um
20,8 % und hiernach gestiegenen Baukosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung
in Hohe von rd. 26.000,00 €, bzgl. der Marktanpassung aufgrund des gegenliber dem Richtwert
vom 01.01. 2021 nach weiterer Marktentwicklung gestiegenen Bodenwertes in Hohe von rd.
203.000,00 € (757.680,00 € ./. 554.730,00 € = 202.950,00 € bzw. rd. 203.000,00 €) und bzgl.
des Mod.-/Inst.- und Frelegungsaufwands in H6he von rd. 115.000,00 € ergibt sich der vorlaufi-
ge marktangepasste Sachwert fir das mit einem freistehenden Einfamilienhaus nebst separa-
tem Garagen- und Werkstatt- bzw. Lagergebaude bebaute Grundsttick mit 736.000,00 € +
20.000,00 € + 2.000,00 € + 26.000,00 € + 203.000,00 € ./. 115.000,00 € = 872.000,00 € rd.
870.000,00 €.
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4. Ertragswert

Der Ertragswert des Einfamilienhausgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flur-
stiick 48) ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertragswert.

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 verfigbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fur das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier zugrunde gelegten durchschnittlichen Standard nach Fertigstellung erforderli-
che Instandsetzungsmaflinahmen des Einfamilienhauses bzw. der erweiterten Grenzgarage wie
folgt:

anrechenbare Wohnflache (Einfamilienhaus)

83,73 m2 x 10,00 €/m?3Monat x 12 Monate = 10.047,60 €

PKW-Garage (Garage mit Nebengelass))

1 PKW-Stpl. x 130,00 €/Stpl. x 12 Monate = 1.560,00 €
11.607,60 €

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. 15,1 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,74 €/m2 Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 11.607,60 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.752,75 €
Reinertrag: 9.854,85 €

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes in Abzug zu bringen.

Marktiublich sind in urbanen Verdichtungsrdumen (nicht in landlichen Gemeinden o0.4.) fir Villen
Liegenschaftszinssatze von 0,5 % bis 2,0 %, freistehende Ein- und Zweifamilienh&user von

1,5 % bis 2,0 % und fir nicht freistehende Einfamilienhduser als Reihenhaus- oder Doppel-
hausgrundstiicke von 2,0 % bis 2,5 %.

Gemal letzter Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland (IVD Bundesverband)
mit Stand Januar 2022 ergibt sich der Liegenschaftszinssatz fir grof3e Einfamilienhauser bzw.
Villen/Landhauser in einer Spanne von 0,5 % bis 3,0 %, fur freistehende Einfamilienhduser in
einer Spanne von 1,0 % bis 3,5 % und sowie fir nicht freistehende EFH, DHH und RH mit

1,0 % bis 4,0 %.

Gemal Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg zum Stichtag 01.10.2022 ergeben sich
die Liegenschaftszinssatze fur Reihenendhauser/Reihenmittelhduser (bzw. Doppelhaushalften)
bei einer GroRRe von durchschnittlich ca. 110 m2 Wil. bei ortstiblichem und objekttypischem
durchschnittlichem Mietniveau in einer Spanne von 1,5 % bis 3,5 % und fur freistehende Einfa-
milienhauser bei einer GréRe von durchschnittlich ca. 140 m2 Wil. in einer Spanne von 1,25 %
bis 3,25 % sowie fir grol3e Einfamilienhduser bzw. Villen/Landhauser bei einer Grol3e von
durchschnittlich ca. 350 m2 Wil. in einer Spanne von 0,75 % bis 3,00 %.
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Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke bzw. Villengrundstticke nicht ermit-
telt - im aktuellen Immobilienmarktbericht 2021/2022 des Gutachterausschusses sind Liegen-
schaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke bzw. Villen nicht ausgewiesen.

Insoweit ist bei hier vorliegender Gréf3e des Grundstiicks von 1.353 m2 mit aufstehendem frei-
stehendem Einfamilienwohnhaus als nicht unterkellerter Bungalow aus dem Jahre 1977 mit
flach geneigtem Satteldach und lediglich vorhandenem Spitzboden ohne Ausbaumadglichkeit bei
wenig zweckmaRigem Grundrisszuschnitt mit ca. 83,73 m? Wohnflache ohne Terrassenflache
und ohne Heizraum-Anbau bei 3% Zimmern (allerdings mit 2 Durchgangszimmern und 1 gefan-
genen Zimmer) Kiche, Flur und Badezimmer (mit Erreichbarkeit allerdings nur tiber die Kiiche
als Durchgangsraum) sowie einer separaten Grenzgarage fir 1 PKW mit Erweiterung als Werk-
statt- oder Lagerraum bei einem insgesamt noch zeitgerechten Ausbau weitgehend aber vermtl.
noch aus dem urspriinglichen Bestand mit DDR-typischem Standard und nur partiell durchge-
fuhrten ModernisierungsmafRnahmen u.a. mit Einbau einer Gas-Zentralheizungsanlage und An-
schluss an die Stral3enkanalisation noch in den 1990er Jahren trotz partiell vorliegender Mangel
mit diesbzgl. Instandsetzungserfordernis und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren ge-
maf Sachwert- und Ertragswertmodell des GAA, des marktiblichen Mietansatzes fur die Wohn-
flache und der zugrunde gelegten kurzfristig freien Verfligbarkeit des Grundsticks bei fehlen-
dem Nutzungsvertrag und bisher dem Vernehmen nach ausgebliebener Miet- oder Pachtzah-
lungen fur das Grundstiick auch in Ansehung des Aufwands fur die Freilegung der bisher auf
dem Grundstuck gewerblich genutzten Nebengeb&ude u.a. als erweiterter Imbissstand sowie
der nach StraRenverzeichnis zum Mietspiegel einfachen Wohnlage in einem biirgerlichen
Wohnquartier mit Gberwiegender Einfamilien- und kleinerer Mehrfamilienhausbebauung in 6rt-
lich zentraler Stadtlage trotz insgesamt bereits deutlicher Stadtrandlage an insgesamt ruhigen
QuartierstraRen auch unter Bertcksichtigung der im Nahbereich hoch aufgehenden Plattenbau-
ten mit diesbzgl. Wirkung auch auf das hier betroffene Grundstiick mit insgesamt zufriedenstel-
lender technischer und soziale Infrastruktur sowie der gegenwaértig noch andauernden Finanz-
krise mit teilweise restriktiver Kreditausreichung und in Ansehung der Marktlage mit tendenziell
vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von rd. 2,0 % in An-
satz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegenschafts-
zins von 2,0 % in Abzug zu bringen.

Reinertrag: 9.854,85 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

1.353,00 m2 x 560,00 €/m? x 2,0 % A 15.153,60 €
- 5.298,75 €

Gemal WertR 06 ist nach Pkt. 3.1.4.2 das Liguidationsverfahren dann anzuwenden, wenn bei
der Verminderung des Reinertrages um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes kein Anteil fur
die Berechnung des Wertes der baulichen Anlagen verbleibt - hiernach soll als Ertragswert des
Grundstucks grundséatzlich nur der Bodenwert angesetzt werden.

Kann in derartigen Fallen das Grundstick sofort freigelegt werden, bemisst sich der Verkehrs-
wert nach dem Bodenwert abzgl. der gewdhnlichen Freilegungskosten ggf. unter Anrechnung
von Verwertungserlésen.

Kann das Grundstiick erst in absehbarer Zeit freigelegt werden, so bemisst sich der Verkehrs-
wert nach dem um die Freilegungskosten verminderten und tber die Restnutzungsdauer der
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abgangigen Bausubstanz diskontierten Bodenwert zzgl. des Barwertes der in dieser Zeit anfal-
lenden Reinertrage.

Im konkret hier vorliegenden Bewertungsfall ist eine wirtschaftlich bessere Verwertungsmaog-
lichkeit des Grundstiicks mit realisierbarer Neubebauung ggf. im Zuge einer Realteilung des
Grundstucks mit deutlich besserer baulicher Ausnutzung gegentiber dem bisherigen Bestand
nach Freilegung des Grundstlcks zugrunde zu legen.

In Ansehung der zugrunde gelegten freien Verflgbarkeit des Grundstiicks ohne Bindung an
Miet- oder Pachtvertrage etc. ist nach diesseitiger Auffassung eine unverziigliche Freilegung
des Grundstlicks umsetzbar.

Verwertungserldse aus dem Abriss des aktuellen baulichen Bestandes sind nicht in Betracht zu
ziehen.

Unter Berlcksichtigung der sofortigen Freilegung des Grundstiicks um den gegenwartigen bau-
lichen Bestand ergibt sich der Ertragswert aus dem um die Freilegungskosten geminderten Bo-
denwert wie folgt (s.0.):

Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks 757.680,00 €

abzgl. Freilegungsaufwand bei ca. 861,05 m3
Abrissvolumen sowie Ansatz der diesbzgl. Ab-
risskosten von ca. 75,00 €/m?2 incl. Entsiegelung,
Freiflachenberaumung, Abfuhr von Baumateri-
alien, Sperrmdll, Unrat und Nebengeb&uden
sowie des aufstehenden Einfamilienhauses

und der Grenzgarage ergeben sich die Freile-
gungskosten incl. Transport- und Deponiege-
bihren (u.a. Sondermiill) etc. bezogen auf das
Gebaudevolumen mit

861,05 m*x 75,00 €/m*® = 64.678,75 € . _64.678,75 €
um die Freilegungskosten bereinigter Bodenwert 693.101,25 €

Ertragswert aus dem um die Freilegungskosten
geminderten Bodenwert rd. 693.000,00 €

5. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des betroffenen Grundstiicks Am Schmeding 17, Ha-
gebuttenhecke 7 (Flurstiick 48) sind hier der vorlaufige unbeeinflusste Sachwert und der vorlau-
fige 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 Werterhohung/-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 - flr den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
Ublich realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhéltnis des Verkaufserldses und
dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz bericksichtigt.
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Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Sachwert (ohne Beriicksichtigung
eines evtl. Instandsetzungsaufwands 0.4.) nach diesseitiger Einschatzung bei gegenwartiger
Marktlage als Verkaufspreis nicht realisiert werden. Insoweit ist der Sachwert in Ansehung des
resultierenden Ertragswertes, der sich im vorliegenden Bewertungsfall als negativer Ertragswert
in Hohe des Bodenwertes des Grundstlcks ergibt, zu mindern.

Zur weiteren Marktanpassung ist der bereits marktangepasste Sachwert Wert in Héhe von
736.000,00 € um rd. 25 % zu mindern - der resultierende Sachwert in Hohe von 736.000,00 € ./.
25 % = 552.000,00 € zzgl. des Wertes der (wertbeeinflussenden) sonstigen besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale (boG) in Hohe von rd. 251.000,00 € respektive zusammen
rd. 803.000,00 € (ohne Instandsetzungsaufwand) liegt insoweit mit ca. 5,9 % Uber dem Boden-
wert des fiktiv unbebauten Grundstiicks in Héhe von 758.000,00 € respektive mit 15,9 % noch
deutlich Gber dem um die Freilegungskosten geminderten Bodenwert (negativer Ertragswert) in
Hohe von rd. 693.000,00 € (ohne Instandsetzungsaufwand).

Der resultierende marktangepasste wertunbeeinflusste Wert in Hohe von rd. 552.000,00 € ent-
spricht einem Preis von rd. 6.590,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 83,73 m2 anrechenbarer
Wohnflache bzw. einem Preis von rd. 5.220,00 €/m? wertrelevanter GF (WGF) bei Ansatz von
ca. 105,70 m2 wertrelevanter Geschossflache gemalR GAA (bezogen auf das Wohngebaude
ohne Heizraum-Anbau und ohne Garagentrakt) sowie dem rd. 47,6-fachen des zugrunde geleg-
te Jahresrohertrages in Hohe von 11.607,60 €/a auf Basis des ortstiblichen Nettokaltmiete.

Gemal’ aktuellem Immobilienmarktbericht 2021/2022 des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2021 fir freistehende Ein- und Zweifamili-
enh&user in einfachen bis mittleren Wohnlagen in Gesamt-Berlin mit Baujahren von 1971 bis
1990 bei Grundstticksflachen von 400 m2 bis 903 m2 bzw. i.M. 608 m2 und einer wertrelevanten
Geschossflache von 97 m2 bis 226 m2 bzw. i.M. 160 m2 in einer Spanne von 2.330,00 €/m? wGF
bis 5.273,00 €/m? wGF bzw. im Mittel bei 3.752,00 €/m? wGF bei zuletzt steigender Tendenz.

Das durchschnittliche Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhduser ohne Lage- und Baujahres-
klassifizierung im Altbezirk Marzahn liegt hiernach im Jahre 2021 in einer Spanne von 2.651,00
€/m? WIl. bis 6.040,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. bei 4.374,00 €/m? Wohnflache gemaf Immobilien-
marktbericht Berlin 2021/2022 des GAA Berlin.

Gemal Bezirksreport Marzahn-Hellersdorf 2022/2023 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich
der Preis fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit
Baujahresklasse von 1950-1989 in einer Spanne von 340.000,00 € (2.430,00 €/m? Wfl.) bis
540.000,00 € (3.860,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd. 440.000,00 € (3,140,00 €/m? Wfl.) und in mittle-
rer bis guter Wohnlage mit Baujahresklasse von 1950-1989 in einer Spanne von 360.000,00 €
(2.570,00 €/m? WHl.) bis 570.000,00 € (4.070,00 €/m? Wfl.) bzw. i.M. rd. 465.000,00 € (3.320,00
€/m2 WHl.),wobei hierfur von Weiterverkaufen von bezugsfreien Bestandsimmobilien in massiver
Bauweise mit einer Gesamtwohnflache von 110 m2 bis 180 m2 bzw. i.M. von 140 m? bei 4 bis 5
Zimmern mit mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard bzw. bei Neubauten und umfas-
sender Modernisierung gehoben und normalem baujahrestypischen Bauzustand sowie Grund-
stucksgrofRen von 500 m2 bis 900 m2 bzw. i.M. 700 m? mit Kfz-Stellplatz auf dem Grundstick
ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt fur freistehende Ein-/Zweifamilienh&user tber alle Baujahresklassen
hinweg liegt in einfachen bis mittleren Wohnlagen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf bei
480.000,00 € (entsprechend ca. 3.430,00 €/m? Wfl.) und in mittleren und guten Wohnlagen bei
510.000,00 € (entsprechend ca. 3.640,00 €) bei zuletzt geringem Preisanstieg zwischen 10/
2021 und 10/2022.
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Unter Beruicksichtigung der nach 2021 tberwiegend noch weiter gestiegenen Preisentwicklung
fur vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen ist der diesseitig zugrunde gelegte
Verkehrswert fir das unbelastete bzw. (wert-)unbeeinflusste Einfamilienhausgrundstiick auch in
Ansehung der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichswei-
se gunstigem Zinsniveau auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von
Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit Mérz 2016 geltenden Wohnimmobilienkreditrichtlinie)
sowie der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte
(assets) bzw. weiterhin vermeintlich fehlenden stabilen sonstigen rentierlichen Anlagemaéglich-
keiten aufgrund der vorliegenden Grundstlicksgrof3e mit resultierendem Bodenwert angemes-
sen.

Der resultierende Wert liegt ca. 39,1 % uber dem Mittelwert bzw. ca. 1,0 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in einfachen bis mitt-
leren Wohnlagen in Gesamt-Berlin mit Baujahr von 1971 bis 1990 gemalf aktuellem Immobili-
enmarktbericht 2021/2022 des zustandigen Gutachterausschusses bei Ansatz der bewertungs-
relevanten Geschossflache von ca. 105,70 m2.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 9,1 % tber dem oberen Rahmenwert der Preise fir Ein- und Zwei-
familienhauser ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Marzahn bei Ansatz der
Wohnflache von ca. 83,73 m2 gemal} aktuellem Immobilienmarktbericht 2021/2022 des zustan-
digen Gutachterausschusses.

Der Wert liegt ca. 70,7 % Uber dem oberen Rahmenwert (rd. 3.860,00 €/m?) der Kaufpreise fur
freistehende Ein-/Zweifamilienhduser mit Baujahresklasse von 1950 bis 1989 in einfachen bis
mittleren Lagen im Bezirk Marzahn-Hellersdorf bei Ansatz der Wohnflache von 83,73 m2 und in
mittleren bis guten Wohnlagen ca. 61,9 % tber dem oberen Rahmenwert (4.070,00 €/m?) bei
Ansatz der Wohnflache von 83,73 m? fur entsprechende Objekte im Bezirk Marzahn-Hellersdorf
geman Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Marzahn-Hellersdorf
2022/2023.

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 92,1 % tber dem Kaufpreisschwerpunkt (rd. 3.430,00
€/m?) fur Ein- und Zweifamilienhduser ohne Berlicksichtigung der Baujahresklasse in einfachen
bis mittleren Wohnlagen bei Ansatz der Wohnflache von 83,73 m2 und ca. 81,0 % tber dem
Kaufpreisschwerpunkt (rd. 3.640,00 €/m?) fur Ein- und Zweifamilienhduser ohne Berlcksichti-
gung der Baujahresklasse in mittleren bis guten Wohnlagen bei Ansatz der Wohnflache von
83,73 m2 gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg im Bezirksreport Marzahn-Hel-
lersdorf 2022/2023.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der weiteren
objektspezifischen Merkmale (hier: Erhdhung aufgrund des Zeitwertes des Garagen- und Werk-
statt- bzw. Lagergebaudes in Héhe von rd. 20.000,00 €, Erhéhung aufgrund des Zeitwertes der
Terrassenflache nebst Zubehdr auf dem Grundstick in Hohe von rd. 2.000,00 €, Erhéhung auf-
grund der gestiegenen Herstellungskosten gegeniiber dem Sachwertmodell in Hohe von rd.
26.000,00 €, Erhéhung des Bodenwertes gegentber dem Sachwertmodell aufgrund der weite-
ren Bodenwertentwicklung in Héhe von rd. 203.000,00 € sowie Minderung aufgrund der Kosten
fur den Instandsetzungs- und Abrissaufwand in Hohe von rd. 115.000,00 €) um den jeweils
diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen: 552.000,00 € +
20.000,00 € + 2.000,00 € + 26.000,00 € + 203.000,00 € ./. 115.000,00 € = 688.000,00 € bzw.
rd. 690.000,00 €.
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Der resultierende Verkehrswert nach weiterer Marktanpassung (boG) betragt insoweit ca.
6.530,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 105,70 m*> wGF bzw. 8.240,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von
83,73 m2 Wohnflache sowie das 59,4-fache des marktfahigen Jahresrohrertrags bei Ansatz von
11.607,60 €/a.

Der resultierende Verkehrswert entspricht bei hier vorliegendem negativem Ertragswert und
marktangepasstem Sachwert dem um die Freilegungskosten geminderten Bodenwert des
Grundstticks (693.000,00 €, s.0.) bzw. liegt mit 0,4 % darunter.

Der Unterzeichnete schéatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Am Schmeding 17, Ha-
gebuttenhecke 7 (Flurstiick 48) in 12685 Berlin-Marzahn (Bezirk Marzahn-Hellersdorf) zum Be-
wertungsstichtag 01. November 2022 geméal3 8 194 BauGB ohne Berlicksichtigung evtl. Belas-
tungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

690.000,00 €

(i.W. sechshundertneunzigtausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder nennenswerte Kontaminationen mit Belastungsgraden
Uber den Eingreifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
sind nicht bekannt bzw. zu erwarten.

Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Umweltschutz) vom 12.10.2022 ist das betroffene Grundsttick nicht im Bodenbelas-
tungskataster erfasst; konkrete Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen dem Um-
welt- und Naturschutzamt nicht vor.

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

Das betroffene Grundstlick befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes.

Zu b)

Die Verwaltung des Grundstiicks erfolgte nach Sachlage bisher durch die auf dem Anwesen
wohnansassigen Nutzer des Grundstiicks und nicht durch die Eigentiimer des Grundstticks
oder eine professionelle Fremdverwaltung.

Die Namen der Nutzer ergeben sich aus dem dem vorliegenden Gutachten anliegenden
Schreiben an das Vollstreckungsgericht.

Ein Wohngeld wird nicht erhoben - bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um Raum-
eigentum, sondern um ein nicht in Wohnungs- und/oder Teileigentum aufgeteiltes Grundstiick,
das allerdings zur Realteilung geeignet ist.
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Zu c)

Ein Mieter- oder Pachtvertrag bzw. sonstiger Nutzungsvertrag o.a. ist nach diesseitigem Kennt-
nistand bzw. Angabe der Grundstiickseigentimer mit der Erbengemeinschaft oder den verstor-
benen Voreigentimern nicht vereinbart.

Ein Miet- oder Pachtvertrag o.4. ist nach Auskunft der Grundstickseigentiimer bereits seit den

1960er Jahren noch mit auf dem Grundsttick lediglich aufstehender Wochenendlaube bzw. seit
Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfamilienhauses in den Jahren 1976/1977
nicht vereinbart.

Seitens der seither auf dem Grundstiick wohnansassigen auch heutigen Nutzer besteht inso-
weit ein vertraglich nicht geregeltes Nutzungsverhaltnis.

Die Namen der Nutzer ergeben sich aus dem dem vorliegenden Gutachten anliegenden
Schreiben an das Vollstreckungsgericht.

Das aufstehende Wohngebaude und die weiteren auf dem Grundstiick aufstehenden Nebenge-
baude wurden nach Angabe der Grundstiickseigentiimer ohne deren Zustimmung bzw. ohne
Genehmigung der bereits verstorbenen Voreigentimer des Grundstlicks errichtet.

Das hier betroffene Grundstiick nebst aufstehendem Einfamilienhaus und allen auf dem Grund-
stiick aufstehenden Nebengebauden wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung
als frei verfiigbar fur eine weitere Nutzung zugrunde gelegt.

Die bestehende offenbar mindestens urspriinglich illegale Nutzung wird als nicht nachhaltig
nicht zugrunde gelegt - inwieweit aufgrund der offenbar mindestens seit 1990 fehlenden Einre-
de gegen die Nutzung ein Miet- oder Nutzungsverhéltnis durch konkludentes Handeln entstan-
den ist, kann als Rechtsfrage durch den Unterzeichneten nicht beurteilt werden, wobei dem
Vernehmen nach allerdings ein Nutzungsentgelt oder eine Pacht- oder Mietzahlung bisher nicht
erfolgt sein soll, was einem konkludenten Verhalten entgegensteht.

Allerdings dirfte durch einen Ersteher nach Zuschlag in dem hier anhangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren ein Eigennutzungsbegehren vorgetragen und durchzusetzen sein, so dass die
Annahme einer kurzfristig freien Verfligbarkeit begriindet ist.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WoBindG aufgrund der Errichtung des auf
dem Anwesen aufstehenden Einfamilienhauses ggf. im 6ffentlich geférderten sozialen Woh-
nungsbau besteht nach Sachlage in dem anhéngigen Zwangsversteigerungsverfahren nicht -
das betreffende Objekt ist insoweit preisfrei vermietbar nach BGB bzw. kann unbeschrankt ei-
gengenutzt werden.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wurde auf dem Grundstiick Sachlage bis Anfang der 2000er Jahre als er-
weiterter Imbisstand mit Schankgarten-Vorbau als Wintergarten und gedeckte Freisitzflache be-
trieben, die allerdings nach 6rtlichem Eindruck seither nicht mehr weitergefiihrt wurde und wird -
tatsachlich war das Anwesen anlasslich des Ortstermins allerdings nicht zugénglich, so dass
diesbzgl. Feststellungen auf dem Grundstiick selbst nicht getroffen werden konnten.

Zuf)

Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind vermtl. bzgl. des ver-
bliebenen Professionalkiichen-Equipments im Imbissstand und des diesbzgl. rickwéartigen Ki-
chen-Anbaus vorhanden, das allerdings bereits mehr als 20 Jahre alt sein durfte und insoweit
abgeschrieben und vermtl. zu gewerblichen Zwecken bereits aus energetischen Griinden nicht
mehr nutzbar oder ggf. bereits nicht mehr funktionsfahig ist.
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Das Grundstick sowie die auf dem Grundstiuck aufstehenden Gebaude respektive das Einfami-
lienhaus und die Nebengebdude waren anlasslich des angesetzten Ortstermins allerdings nicht
zuganglich, so dass diesbzgl. értliche Feststellungen nicht getroffen werden konnten (s.0.).

Zu g)

Ein Energieausweis bzw. ein Energiepass fur das Gebaude im Sinne der Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) bzw. im Sinne des am 01.11.2020 in Kraft getretenen neu eingefiihrten
Energieeinsparungsgesetztes (GEG) liegt nicht vor bzw. konnte auf diesseitige Anforderung sei-
tens der Grundstuckseigentimer bzw. der Nutzer des Grundstuicks oder sonstiger Verfahrens-
beteiligter nicht beigebracht werden.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Zu h)

Der Erhaltungszustand des Einfamilienhauses ist nach o¢rtlichem Eindruck lediglich aus dem
StralRenraum bei hier vorliegendem Baujahr 1977 des Wohnhauses vermtl. insgesamt zufrie-
denstellend - verschiedene Instandsetzungs- und Modernisierungserfordernisse sowie durchzu-
fihrende Schdnheitsreparaturen durften aber bei Erhaltung des Einfamilienhauses und einem
Nutzerwechsel erforderlich werden.

Die Freiflachen des Grundsticks wirken vernachlassigt; insbesondere die Einfriedung des
Grundstlicks weist partiell erhebliche Schaden auf. Die auf dem Grundstiick vormals gewerblich
genutzten Nebengebaude mit Imbissstand nebst Kiichen-Anbau und Schankgarten-Umbauung
als Wintergarten nebst separatem Toiletten-Schuppen diirften fir eine weitere Nutzung nicht
genehmigungsfahig und insoweit nicht mehr nutzbar und wegzunehmen sein. Der Instandset-
zungs- und Rickbauaufwand bei Beibehaltung des Einfamilienhauses wird mit rd. 115.000,00 €
in Ansatz gebracht - tatsachlich wird aber die vollige Freilegung des Grundstiicks mit einem
diesbzgl. Kostenaufwand von rd. 65.000,00 € fir den Verkehrswert zugrunde gelegt.

Zui)

Gemal vorliegendem Schreiben des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bau-
aufsicht, Wohnungsaufsicht, Denkmalschutz) vom 26.10.2022 liegen baubehdérdlichen Be-
schrankungen oder Beanstandungen flr das hier betroffene Grundstiick nicht vor.

Das Grundsttick befindet sich in einem unbeplanten Innenbereich innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils - planungsrechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB.
Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfigt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Die mafRgebliche Bebauung wird gepragt durch ein- und zweigeschossige Wohnbebauung als
Einfamilienh&user nebst ausgebautem Dachgeschoss in offener Bauweise und als Doppelhau-
ser und kleinere Mehrfamilienhauser sowie die zur Wohnnutzung gehérenden Nebenanlagen
(Carports, Garagen, Schuppen etc.).

GemalR Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
bzw. aktueller Arbeitskarte ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstlick als Wohnbaufla-
che W3 mit einer GFZ bis 0,8 vorgesehen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Umlegungsgebiet
geman § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, flr das Vorbereitende Untersuchungen geman §
141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf § 171 BauGB, einem Sanierungs-
gebiet oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165 BauGB. Das Grundsttick befindet sich
gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 BauGB Abs. 1-3 - entsprechende Ver-
ordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

Das betroffene Grundstiick (Flurstiick 48) ist keiner Gestaltungssatzung unterworfen. Ein stad-
tebaulicher Vertrag besteht fur das hier betroffene Grundstuck nach diesseitigem Kenntnistand
gleichfalls nicht.

Das Grundsttick befindet sich allerdings 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 § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 09.06.2022 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschutzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaéler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen auf-
grund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinflachenamtes Mar-
zahn-Hellersdorf (Fachbereich Straf3en) vom 07.10.2022 wird das betroffene Grundstiick durch
die offentliche zum Anbau bestimmten Straflen ,Am Schmeding“ und ,Hagebuttenhecke* er-
schlossen.

Die ErschlieBungsanlage ist erstmalig endgultig hergestellt. Nach den Vorschriften der §§ 123 ff
und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den 88 14, 15 und 15a des EBG kdnnen Erschlie-
Bungsbeitrage fiir die 0.g. ErschlieBungsanlage nicht mehr erhoben werden.

Fur das hier in Rede stehende Grundstiick sind Erschlie3Bungsbeitrdge nicht mehr zu entrichten;
offene Forderungen seitens des StrafRen- und Grinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht ge-
leisteter ErschlieBungsbeitrage bzw. offener Forderungen oder gestundeter Beitrdge bestehen
insoweit nicht.

Es sind nach vorliegender Bescheinigung nach gegenwartiger Sach- und Rechtslage weder
StralRenlandabtretungen noch Stralenlandeinziehungen zu erwarten. Einzutragende Dienstbar-
keiten zugunsten des Landes Berlin sind nicht vorgesehen.

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Marzahn-Hellersdorf (Fach-
bereich Bauaufsicht, Wohnungsaufsicht und Denkmalschutz) vom 27.10.2022 ist fir das be-
troffene Grundstlck keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht 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 auf dem Grundstuck aufste-
hende Einfamilienhaus und die aufstehenden Nebengebaude waren allerdings anlésslich des
angesetzten Ortstermins nicht zuganglich (s.0.).

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

Berlin-Charlottenburg, den 30. November 2022

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

5
A2

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 51 von 67



Ll

Grdst. Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 - 12685 Berlin-Marzahn, Bezirk Marzahn-Hellersdorf
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-

Blick in die StraRe Hagebuttenhecke nach Sid-Osten mit Lag des
Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstlick 48)
auf der nord-0Ostlichen bzw. im Bild linken Stra3enseite (Pfeil)

Blick in die StraRe Hagebuttenhecke nach Sid-Osten mit Lage des
Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48)
auf der nord-6stlichen bzw. im Bild linken Stra3enseite (Pfeil)

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

Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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strafenseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstiick 48) zur Stral3e Hagebuttenhecke mit aufstehen-
der Grenzgarage im Vordergrund und anbindendem Imbissstand nebst
Wintergarten-Vorbau im Hintergrund

Blick aus der StralRe Am Schmeding mit links im Bild einmiindender
StralRe Hagebuttenhecke auf das Eckgrundstiick Am Schmeding 17,
Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Blick in die StralRe Am Schmeding nach Nord-Osten mit Lage des
Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstlick 48)
auf der nord-westlichen bzw. im Bild linken Stral3enseite (Pfeil)

Blick in die StralRe Am Schmeding nach Sud-Westen mit Lage des
Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48)
auf der nord-westlichen bzw. im Bild rechten Stra3enseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Blick aus dem Harbertssteig im Einmundungsbereich zur Stral3e Am
Schmeding mit dort auf der nord-westlichen StralRenseite anbinden-
dem Eckgrundstiick Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Pfeil)

straRenseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstlick 48) zur Stralle Am Schmeding mit straRenseiti-

ger Einfriedung und Zugangspforte zur Zuwegung des auf dem Grund-
stiick aufstehenden Einfamilienhauses (Pfeil)

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

Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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straRenseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstiick 48) zur Stral3e Am Schmeding mit straRenseiti-
ger Einfriedung und Zugangspforte zur Zuwegung des auf dem Grund-
stuck aufstehenden Einfamilienhauses

Zugangspforte zur Zuwegung des auf dem Eckgrundstiick Am Schme-
ding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48) aufstehenden Einfamilien-

hauses

Gutachten Nr. 10273

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung in den zum rechten bzw. nord-6stlichen Bauwich des auf dem
Eckgrundstiick Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick 48)
aufstehenden Einfamilienhauses orientierten Grundstucksteil entlang
der rechten Grundstiicksgrenze

Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die zum rechten bzw. nord-gstlichen Bauwich orientierte
Giebelseite des auf dem Eckgrundstiick Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstiick 48) aufstehenden Einfamilienhauses

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 57 von 67
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die zum rechten bzw. nord-6stlichen Bauwich orientierte
Giebelseite des auf dem Eckgrundstiick Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstlick 48) aufstehenden Einfamilienhauses

Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die zum rechten bzw. nord-gstlichen Bauwich orientierte
Giebelseite sowie die straRenseitige Front des auf dem Eckgrundstiick
aufstehenden Einfamilienhauses

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 58 von 67
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung bzw. die Zugangspforte auf die stral3enseitige Front des auf
dem Eckgrundstiick Am Schmeding 17, Hagebuttenhecke 7 (Flurstiick
48) aufstehenden Einfamilienhauses

Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die zum linken bzw. stud-westlichen Bauwich orientierte
Giebelseite sowie die straRenseitige Front des auf dem Eckgrundstiick
aufstehenden Einfamilienhauses

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die zum linken bzw. siid-westlichen Bauwich orientierte
Giebelseite sowie die stralBenseitige Front im Bereich des stra3ensei-
tigen Vorbaus mit zur Terrasse orientierter Hauseingangstir des auf
dem Eckgrundstuick aufstehenden Einfamilienhauses

Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte Einfriedung auf die
zum linken bzw. stid-westlichen Bauwich orientierte Giebelseite sowie
die stralRenseitige Front des auf dem Grundstiick aufstehenden Einfa-
milienhauses mit aufgehender Hochhausbebauung im Hintergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die stral3enseitige Front des auf dem Eckgrundstick auf-
stehenden Einfamilienhauses im Bereich der davor belegenen Garten-
terrasse sowie auf die im Hintergrund sichtbaren Nebengeb&aude mit
Grenzgaragen-Erweiterung, Kiichen-Anbau an den Imbissstand sowie
Imbisstand mit stralenseitigem Wintergarten-Anbau (v.r.n.l.)

—

friedung auf die stral3enseitige Front und linke Giebelseite des Einfa-
milienhauses rechts im Bild und einem dahinter belegenem Teil der
Nebengebaude mit Grenzgaragen-Erweiterung

Gutachten Nr. 10273

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die linke Giebelseite des Einfamilienhauses rechts im Bild

und einem dahinter belegenem Teil der Nebengebaude mit Grenzga-
ragen-Erweiterung

Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte stral3enseitige Ein-
friedung auf die im Hintergrund rechts belegene Grenzgaragen-Erwei-

terung, den Kiichen-Anbau an den Imbissstand sowie Imbisstand mit
straRenseitigem Wintergarten-Anbau und Toilettenhauschen (v.r.n.l.)

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

Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Blick Uber die zur StraRe Am Schmeding orientierte straBenseltlge Ein-
friedung auf den im Bild rechts belegenen Kiichen-Anbau an den Im-
bissstand sowie Imbisstand mit stral3enseitigem Wintergarten-Anbau
und Toilettenh&uschen im Vordergrund links (v.r.n.l.)

Blick Uber die zum Elnmundungsberelch der StraBe Hagebuttenhecke
in die StralRe Am Schmeding orientierte stralBenseitige Einfriedung auf
das Toilettenh&uschen im Vordergrund links und das Einfamilienhaus
im Hintergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Blick Uber die zum Einmindungsbereich der Stral3e Hagebuttenhecke
in die Strale Am Schmeding orientierte stralenseitige Einfriedung auf
das Toilettenhduschen mit links daneben belegenem extrem durch
Vegetation eingewuchertem gedecktem Unterstand

Blick aus dem Einmindungsbereich der Strafl3e Hagebuttenhecke in
die Stral’e Am Schmeding nach Nord-Westen in die Straf3e Hagebut-
tenhecke mit Lage des Bewertungsobjekte auf der rechten Stral3ensei-
te und Lage des Toilettenhduschens rechts im Bild

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

Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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straRenseitige Front zur Stral3e Hagebuttenhecke mit aufstehendem
Imbissstand nebst Wintergarten-Vorbau im Hintergrund und gleichfalls
vollig durch Dschungel-artigen Vegetationsbestand zugewucherter

vollig durch
Dschungel-
artigen Vegeta-
tionsbestand
Uberwucherter
~Werbetrager-
Galgen® mit
Leuchttranspa-
rent und zuge-
wucherte Zu-
gangspforte
zum Schank-
garten-Unter-
stand des Im-
bissstands

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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straRenseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstiick 48) zur Stral3e Hagebuttenhecke mit aufstehen-

der Grenzgarage im Vordergrund und rechts im Bild anbindendem Im-
bissstand nebst Wintergarten-Vorbau

-

straRenseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstuck 48) zur StralRe Hagebuttenhecke mit aufstehen-

der Grenzgarage im Vordergrund und rechts im Bild anbindendem Im-
bissstand nebst Wintergarten-Vorbau

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

Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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strafenseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstiick 48) zur Stral3e Hagebuttenhecke mit aufstehen-
der Grenzgarage

. BRI RN el M e
straR3enseitige Front des Eckgrundstiicks Am Schmeding 17, Hagebut-
tenhecke 7 (Flurstuck 48) zur StralRe Hagebuttenhecke mit aufstehen-

dem Wintergarten-Vorbau und dahinter anbindendem Imbissstand

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
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Grundriss EG des EFH zur Baugenehmigung mit Zustimmung Nr. 5933 vom 12.07.1976

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage Al von 6
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Gebaudeschnitt des EFH zur Baugenehmigung mit Zustimmung Nr. 5933 vom 12.07.1976

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A2 von 6
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Lagepl. zur BG Nr.1353/02 vom 09.10.2000 fur den Kiichen-Anbau und den gedeckten Freisitz

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A3 von 6
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Flurkarte (fis-broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A4 von 6
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Lageplan (fis broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A5 von 6
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Stadtplan Berlin © Falkverlag Ostfildern

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10273
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A6 von 6



