Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

far das Grundstuck: Mohriner Allee 160c
in 12347 Berlin-Britz
hier NUR das Flurstiick 194 der Flur 220

Grundstucksart: Grundstuck mit Abbruchbebauung
Grundbuch: Berlin-Britz, Blatt 10989
Auftraggeber: Amtsgericht Neukdlin
Geschéftsnummer: 70K 7/22
Wertermittlungsstichtag: 13.10.2022

Verkehrswert: 120.000,00 €
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobijekt: In Zwangsversteigerung ist hier NUR ein Grundstiick, dass als Teil einer
wirtschaftlichen Einheit aus zwei Grundstlicken besteht. Weiterhin gehéren
der jetzigen Eigentimerin Miteigentumsanteile an der zur ErschlieBung
notwendigen PrivatstraBe, die auf zwei getrennten Grundbuchblattern ver-
zeichnet sind. Auch diese sind nicht in Zwangsversteigerung. Aufgrund der
Besonderheiten der Beschlagnahme wird hier der Abbruch der vorhande-
nen baulichen Anlagen angenommen um bauordnungsrechtliche Zustande
auf dem Bewertungsobjekt herzustellen. Derzeit sind die Grundstlicke mit-
einem einfachen Wohnhaus aus den 1920"er Jahren und einem nachtrégli-
chen Anbau bebaut.

Lage: einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel

GrundstiicksgréBe: 321 m?

Infrastruktur: ca. 1,8 km zum U-Bhf. "Alt-Mariendorf"

Nutzung: Haus und Grundstlick sind eigengenutzt und gelten damit als bezugsfrei.
Wertermittlungsstichtag: 13.10.2022

Verkehrswert: 120.000,00 €

Tag der Ortsbesichtigung: 13.10.2022

Gutachten Nr. 696/22

Mohriner Allee, Blick von der Zufahrt nach Norden Auszug aus der Flurkarte, Wertermittlungsobjekt markiert
Zufahrt zur Mohriner Allee, Blick nach Norden StraBenperspektive, Blick nach Norden

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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4.6 Ermittlung des Verkehrswertes

Anlagen:

Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, 0. M.
Luftbild, ca. M. 1: 1000

Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1000
Lageplan der gesamten Kolonie, 0. M.

Fotos

Baulastenauskunft

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Planungsrechtliche Auskunft

Auszug aus dem B-Plan XIV-239a

Auskunft zu baubehérdlichen Beanstandungen
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Quellenangaben
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt Einfamilienwohnhaus in Grenzbauweise

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

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Neukélin
Karl-Marx-Str. 77/79
12043 Berlin

1.4 Ortstermin
Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 27.9.2022 zum Ortstermin geladen.

Glaubiger

Land Berlin

vertreten durch das Finanzamt Schéneberg
Potsdamer StraBe 140

10783 Berlin
Schuldnerin
Ortstermin: 13.10.2022
ab 11:00 Uhr
Teilnehmer: + Frau Paula Bochmann, Biiro der Sachverstandigen

+ die unterzeichnende Sachverstéandige
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.
Der Zutritt zu Grundstick und Haus wurde nicht gestattet. Es fand eine AuBenbesichtigung vom Stra-
Benland aus statt.

Von der Schuldnerin, vertreten durch deren Tochter, wurden ein erneuter Termin zur Innenbesichti-
gung angeboten. Die 0.g. Beteiligten wurden mit Schreiben vom 31.10.2022 entsprechend erneut zum
2. Ortstermin am 16.11.2022 um 11.00 h geladen.

Dieser Termin wurde am 15.11.2022 mittags per Mail durch die Tochter der Schuldnerin abgesagt.

Insofern gilt der 1. Ortstermin am 13.10.2022 als Wertermittlungsstichtag. Die Wertermittlung erfolgt
auf Grundlage der durchgefiihrten AuBenbesichtigung.

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen

Akteneinsicht: Bauarchiv im Bezirksamt Neukdélln am 15.9.2022

Im Bauaktenarchiv waren keine grundstiicksbezogenen Un-
terlagen zum Objekt zu finden. Insbesondere lag keine Bau-
genehmigung vor.

Es existiert ausschlieBlich eine "Siedlungsakte" aus der her-
vorgeht, dass die Gebaude entlang der heutigen Stich-stra-
Be Mohriner Allee als "Kolonie Asterngrund" bezeichnet

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwendete, objektbez. Unterlagen:

werden und méglicherweise zunéchst als Kleingartenkolonie
in den ca. 1930'er Jahren errichtet wurden.

Fir das Grundstlck "Marienfelder Allee 154//168, Parzelle
8" (Adressangabe schwer lesbar; wurde ggf. auch mehrfach
geandert) wurde im Jahr 1937 mit Bauschein 474/1937 eine
Genehmigung zur "Errichtung meines (oder: eines) Feld-
hauschens mit héchstens 25 gm Grundflache" erteilt. Die
vorliegende Genehmigung wurde gemaB Erganzung nur vor-
behaltlich erteilt. Ausdricklich heiBt es hier: "Die Baulichkeit
darf nur zum voriibergehenden Aufenthalt, also nicht zu
Wohn- und Schlafzwecken benutzt werden."

Der Akte ist weiterhin ein behdrdeninterner Schriftverkehr
vom 2.5.1989 zum "landeseigenen Grundstiick Mohriner Al-
lee 156 bis 164" zu entnehmen, wonach die Abt. Bau- und
Wohnungswesen des Bezirksamtes Neukélin gebeten wird,
"zu prifen, ob auf den Grundstiicken beiderseits der Be-
zirksgrenze Gebaude baurechtswidrig errichtet sind; ggf. bit-
ten wir um Stellungnahme, inwieweit die Baulichkeiten duld-
bar sind bzw. ob sie entfernt werden missen."

Ausldser der Anfrage war das Schreiben eines Nachbarn,
betreffend eines der Grundstlicke der "Kolonie Asterngrund"
(nicht das Wertermittlungsobjekt betreffend). Die Behdrde
antwortet mit einem Baustopp an den Nutzer der Parzelle.
Weiteres ist der Akte nicht zu enthehmen.

Diesem Vorgang ist eine Skizze der Kolonie beigeflgt auf
der auch das Bewertungsobjekt als eigene Parzelle ver-
zeichnet ist. Diese ist den Anlagen zu diesem Gutachten bei-
gefugt.

+ Grundbuchauszug des Grundstulcks, Britz Blatt 10989
vom 6.5.2022

» Grundbuchauszug der StraBe Britz Blatter 9394 und 9395
vom 23.11.2022

+ Bewilligung vom 17.6.2016 aus dem Grundbuch

+ Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster vom
Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Umwelt- und
Naturschutzamt, Bereich Verwaltung, vom 14.10.2022

 Baulastenauskunft vom Bezirksamt Neukolin von Berlin,
Stadtentwicklungsamt, vom 27.9.2022

+ Auskunft Gber baubehdrdliche Auflagen vom Bezirks-
samt Neukdlln von Berlin. Stadtentwicklungsamt,
vom 23.9.2022

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom Bezirksamt
Neukdlln von Berlin, StraBen-und Griinflachenamt,
vom 6.9.2022

+ Planungsrechtliche Auskunft vom Bezirksamt Neukdlin
von Berlin Stadtentwicklungsamt, Stadtplanung,
vom 17.11.2022 (per Mail, damit gilt die Auskunft als
mindlich erteilt)

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

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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weitere Auskinfte:

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte und die
Online-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner
Verwaltung wurden eingesehen.

Die Korrektheit der dort veréffentlichten Daten wird fiir die
Bewertung unterstellt.

Miindliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fur die Richtigkeit von Auskinften Ubernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Die Grundstiicke unter den Ifd. Nr. 1 und 2 bilden eine wirtschaftliche Einheit.

In Zwangsversteigerung befindet sich jedoch NUR das Grundstiick unter der Ifd. Nr. 1 im Be-
standsverzeichnis. Das Grundstiick unter der Ifd. Nr. 2 wird der Form halber aufgefuhrt.

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Grundbuch:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:

Bezirk:

Ortsteil:

Anschrift des Grundstiicks:

GrundsticksgroBe:

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2
Gemarkung:

GrundsticksgroBe:

Eir beide Grundsticke gilt:

Wirtschaftsart:

Rechte und Lasten:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Britz

10989

Flur 220; Flurstiick 194
Neukélin

Britz

Mohriner Allee 160c
12347 Berlin-Britz

321,00 m?

NICHT IN VERSTEIGERUNG
Flur 220; Flurstlick 203

166,00 m?

Gebé&ude- und Freiflaiche Mohriner Allee 160c

keine Eintragungen

Eigentimer geméaB Grundbuchauszug

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

Lasten und Beschréankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundsatzlich ohne Berlcksichtigung der Eintragungen aus
Abt. I1.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Hinweis: unter der Ifd. Nr. 1 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
kélin, 70K 7/22). Eingetragen am 6.5.2022.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine Bau-
lasten eingetragen.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

verwiesen.

2.2 Lage

Wohnlage: einfache Wohnlage laut Berliner Mietspiegel

Stadtlage gemafR GAA Berlin: Sid-Ost

Infrastruktur: Restaurants, Arzte, Schulen und Kindergérten in der weite-
ren Umgebung

Einkaufsmdglichkeiten: Einkaufsméglichkeiten fur den téglichen Bedarf befinden
sich in der weiteren Umgebung in Alt-Mariendorf in
ca. 1,8 km Entfernung.
Uberregional bedeutende Einkaufsmdglichkeiten befinden
sich in den Gropiuspassagen in ca. 4,6 km Entfernung.

Offentliche Griinanlagen: "Britzer Garten" in ca. 150 m Entfernung

Verkehrslage: Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Rotkopfweg" (181) in 180 m;
U-Bhf. "Alt-Mariendorf" (U6) in ca. 1,8 km;
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Objektes
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, Auffahrt "SpéthstraBe" in
ca. 4,1 km Entfernung

Parkmdglichkeiten: auf der Mohriner Allee im Abschnitt des Bewertungsobjektes
keine Parkmdglichkeiten auf dem StraBenland

Himmelsrichtung der StraBenfront: West

benachbarte stérende Betriebe: keine

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Beeintrachti-
gungen feststellbar. Unmittelbar westlich befindet sich je-
doch eine GroBbaustelle; hier ist mit LArmbelastung wéh-
rend der Bauzeit zu rechnen.

Altlasten:

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

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

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Angaben au m Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:

GemaB der aktuellen strategischen Larmkarte (Gesamtlarm-Index 2017) des Senats sind flr das
Grundstuck Larmbelastungen von 50 bis 60 dB(A) angegeben. Werte unter 50 dB(A) gelten dabei als
unbelastet.

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

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im Oktober 2022:
13,1 % fUr den Bezirk Neukdlln, 8,8 % flr Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)
« Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 2 von 4 als Planungsraum

wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
3.027 €/Monat im Bezirk Neuk®éllin (PLZ 12347), 3.304 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevolkerungsentwicklung von 2021 zu 2020 absolut in Zahlen Einwohner
-845 flir den Bezirk Neukdlin, + 5.518 fir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2018 bis 2030
+1,1% fir den Bezirk Neukoélin, + 4,7 % fur Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
+ Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,7% im Bezirk Neukdllin und 1,6% flr Berlin

(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2021/2022)

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Reines Wohngebiet
Zustand der StraBen: Die ErschlieBung des Grundstucks erfolgt Uber eine private

Verkehrsflache. Die StraBe ist im wesentlichen unbefestigt,
FuBwege sind nicht angelegt; die Zufahrt zur PrivatstraBe
von der Britzer StraBe erfolgt Uber eine mit Betonsteinen be-
festigte Zufahrtsflache.

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

MaB der baulichen Nutzung: Das Grundstiick gilt mit der vorhandenen Bebauung bau-
rechtlich als voll ausgelastet.

Baustufe: nach B-Plan

umliegende Bebauung: Uberwiegend Einfamilienhduser; jenseits der Bezirksgrenze

wurden Mehrfamilienwohnhauser neu errichtet.

aktueller Planungsstand: GemaB der voliegenden mindlichen Auskunft der Behérde
besteht flr das Grundstuick gultiges Planungsrecht geman
dem rechtskréftigen B-Plan XIV-239a, festgesetzt am
8.4.2003.

Demnach ist als Art der Nutzung reines Wohngebiet festge-
setzt mit einer Bebauung von Einzel- oder Doppelh&usern.
Als MaB der baulichen Nutzung gelten eine Grundfléchen-
zahl (GRZ) und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Veranlassung und Erforderlichkeit:

Realnutzung und Bestand:

Hinweis:
Technische Infrastruktur:

Hinweis:

jeweils 0,25 bei max. 1 Vollgeschoss. Es sind Baugrenzen
beiderseits des Siedlungsweges festgesetzt mit einer Vor-
gartenzone im Abstand von mind. 3,00 m zur StraBe.

Aus de B-Plan wird hier auszugsweise zitiert:

Der Begriindung zum B-Plan ist zu entnehmen, dass "Die
Flache des ehemaligen Grundsticks Mohriner Allee 156/182
(heute 156/164) wurde in den 20er Jahren in 15 Parzellen
von jeweils rund 400 m2 bis 1000 m?2 geteilt und zur klein-
gartnerischen Nutzung an private Pachter vergeben.

Diese Flachen einschlieBlich, eines zentralen ca. 4,0m brei-
ten Siedlungsweges, wurden "Kolonie Asterngrund” genannt.
Sie befand sich seit 1971 im Eigentum des Landes Berlin.
Das Areal wurde zur Trassenfreihaltung fir die ehemals ge-
plante Autobahn (BAB - Siid) vom Grundstlicksamt des Be-
zirks Neukdlln verwaltet.

Die Pachtvertrage waren im Hinblick auf die angestrebte
Kleinsiedlungsgebietsausweisung geman der Bezirksamts-
Vorlage Nr. 198/89 N vom 7.11.1989 bis zum Ende des Jah-
res 1999 erstmals mit eingerdumten Wohnrecht verlangert
worden.

Die tatsachliche Nutzung in der Siedlung durch die Pachter
entsprach Uberwiegend der einer Dauerwohnnutzung, ob-
wohl die Grundstlcke nur teilweise an die 6ffentliche Ver-
und Entsorgung angeschlossen waren.

Mit dem Bebauungsplan sollten die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur eine dauerhafte Wohnnutzung sowie eine

gesicherte ErschlieBung geschaffen werden.
Im Laufe des Jahres 1997 signalisierten Pachter einzelner

Grundstiicke gegenliber dem Bezirksamt Neukélin, dass sie
am Erwerb ihrer Parzellen interessiert seien. Sie beabsich-
tigten, den Grund und Boden nach einer Realteilung zu er-
werben."

Die zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung ermittelte
Geschossflachenzahl (GFZ) lag zwischen 0,08 und 0,27 (be-
zogen auf die einzelnen Grundstiicke) und die nach der
Bauordnung notwendigen Abstandsflachen wurden nicht im-
mer eingehalten. Die Baustruktur der Einzelh&user ent-
sprach der einer Kleinsiedlung. In den Kaufvertradgen zwi-
schen dem Land Berlin und den Nutzern wurde festgehalten,
dass die vorhandene Bebauung keiner nachtraglichen Bau-
genehmigung bedarf, wenn dem Bezirksamt Neukdlin von
Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht, ein Gut-
achten Uber den Bestand der auf den Grundstlicken vorhan-
denen Baulichkeiten eines 6ffentlich bestellten Gutachters

vorgelegt wird."

Hier kann nicht geprift werden ob dies erfolgt ist.

Die neuen Eigentlimer der Grundstlcke haben sich im Kauf-
vertrag verpflichtet, die ordnungsgemaBe ErschlieBung an
die 6ffentliche Ver- und Entsorgung innerhalb von 3 Jahren
nach Vertragsabschluss vornehmen zu lassen.

Hier kann nicht geprift werden ob dies erfolgt ist.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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ErschlieBung, Ver- und Entsorgung: Ein ca. 4,0 m breiter bisher unbefestigter Siedlungsweg en-
det in einem Wendebereich und dient der internen Erschlie-
Bung. Dieser Weg ist Gemeinschaftseigentum der Eigentu-
mer der anliegenden Grundstiicke und sichert durch ent-
sprechende grundbuchrechtliche Regelungen die Erschlie-
Bung aller Grundstulcke.

Hinweis: Hier kann nicht geprift werden ob dies erfolgt ist.

Eigentumsverhéltnisse: Die ErschlieBung der Siedlung erfolgt iiber einen als private
Verkehrsflache festzusetzenden Siedlungsweg -in einer
Breite von ca. 4,0 m - von der Mohriner Allee aus, der mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstra-
ger zu belasten ist. Die Erwerber der Grundstlicke, die nicht
von der Mohriner Allee aus erschlossen werden, haben -
prozentual ihrer GrundstlicksgrdBe - Miteigentumsanteile an
diesem Siedlungsweg erworben.

Hinweis: Fur die private Verkehrsflache sind zwei eigene Grundbu-
cher gebildet worden (Britz Blatt 9394 und Britz Blatt 9395).
Fir die derzeitige Eigentimerin des hier zu bewertenden
Grundstiicks sind jeweils Miteigentumsanteile eingetragen
worden. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind in beiden
Grundbichern nicht eingetragen worden.
Das Miteigentum an der privaten Verkehrsflache ist nicht Teil
der Zwangsversteigerung.

Auf die Abbildung des B-Plan in den Anlagen zu diesem
Gutachten wird verwiesen.

Denkmalschutz: Fur das Objekt besteht kein Denkmalschutz, auch nicht im
Sinne des Umgebungsschutzes.

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

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

liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefiihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgeman nicht explizit geprift. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehérdlichen Beschrdnkungen und Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und

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

2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache: eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 Baugrund aus Geschiebe-
lehm und -mergel; Grundwasserstand bei 34,00 m Uber
NHN.

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

sichtigt sind.

Grundsticksgestalt: stark unregelmaBig
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2.5 ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes ist die Mohriner
Allee noch nicht endgliltig hergestellt. Somit konnte noch
keine ErschlieBungsbeitragspflicht gemaB BauGB entste-
hen. Wann die Mohriner Alle erstmalig endgultig ausgebaut
wird, ist noch nicht bekannt.

Nach derzeitiger Rechtslage kann erst nach erstmaliger end-
gultiger Herstellung der Mohriner Allee festgestellt werden,
ob ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften des BauGB
in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz ... zu
entrichten sind. Eine Schéatzung eventuell in der Zukunft lie-
gender Kosten ist nicht méglich, da Zeitpunkt und Héhe des
Aufwandes nicht kalkulierbar sind.

Ob weitere Abgaben oder Beitradge weiterer Versorgungstra-
ger gefordert werden kdénnen ist hier nicht bekannt gewor-
den.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

verwiesen.
Versorgungsleitungen: Strom; weiteres ist nicht bekannt geworden
Be- und Entwésserung: eine Anbindung an zentrale Netze wird unterstellt
Regenentwasserung: Versickerung auf dem Grundstiick

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstiick und Geb&aude wurde nicht gestattet. Es fand eine AuBenbesichtigung vom
Privatweg "Mohriner Allee" aus statt.

Es handelt sich um ein dreieckiges Grundstiick.

Das Grundstiick ist mit einem einfachen, eingeschossigen massiv errichteten Wohnhaus mit Sattel-
dach und einem Anbau mit Flachdach bebaut. Das Haus ist nicht unterkellert. Auf dem Grundstiick
sind weiterhin massiv errichtete, einfache Nebengebaude in Grenzbauweise zum sidlich angrenzen-
den Nachbarn vorhanden. Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick eine massive Garage.

Die weiteren Feststellungen erfolgen aufgrund der Ergebnisse der AuBenbesichtigungen und nach Ak-
tenlage soweit es der Herleitung des Verkehrswertes dient.

Das Wohnhaus wurde vermutlich im Zusammenhang mit den benachbarten Bauten urspriinglich als
Kleingartengebéaude errichtet. Das Baujahr des Wohnhauses liegt vermutlich in den 1920'er Jahren;
der nachtraglich errichtete Anbau stammt vermutlich aus den 1960'er Jahren.

Als Medien liegen augenscheinlich Strom und vermutlich Wasser und Abwasser an. Weiteres ist nicht
bekannt geworden. Das Objektes wird vermutlich Giber Einzeléfen beheizt; ob eine Versorgung mit
Warmwasser vorhanden ist konnte nicht festgestellt werden.

Die AuBBenanlagen sind als einfache AuBenanlagen mit Rasenflachen, Hecken- und Strauchbestand
gestaltet. Als Grundstlicksabgrenzung zur StraBe und zu den seitlichen Nachbarn wird Maschendraht-
zaun verwendet; am 6stlichen Grundstiicksrand befindet sich ein Zaun mit Welleternit. Die Zuwegung
zum Haus besteht aus einem befestigten Weg. Weiterhin ist die Flache vor der Garage befestigt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Baumangel/Bauschaden:

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten. Ein Energieausweis lag nicht vor.

Insgesamt sehr einfacher baulicher Zustand, die technische
und sanitare Ausstattung ist nicht mehr zeitgem&B; Schaden
an der Abdichtung gegen Boden; die laufende Instandhal-
tung wird augenscheinlich nicht mehr ausgefiihrt.

Aufgrund der fehlenden Besichtigung kénnen keine weiteren
Aussagen zu evt. vorhandenen Schaden und Méangeln ge-
troffen werden.

Es wurden keine Untersuchungen beziglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Bezlglich
moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen ausge-
schlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen. Die Un-
terzeichnende Gbernimmt demgeman keine Haftung fur das Vorhandensein von Bauméangeln, die in

diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

3.1 Weitere Objektdaten
Nutzung:

Mietverhatnisse/ Mieteinnahmen:

Das Objekt wird der Schuldnerin bewohnt.

Es sind keine Mietverhéltnisse bekannt geworden; entspre-
chend auch keine Mieteinnahmen.

Das Grundstuck gilt damit als bezugsfrei.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Definition des Verkehrswertes

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlcks die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr fur Angebot und Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse auBer Betracht.

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

Insbesondere ist auf § 10 (ImmoWertV) hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) hei3t es: "Bei
Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen, ...." Unter Absatz (2)
heiBt es weiterhin: "Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung
wird maBgeblich auf die Modelle der értlichen Gutachterausschiisse abgestellt, sodass aufgrund der
Modellkonformitat hier auch die entsprechenden Modellanséatze verwendet werden mussen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfig-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fiir solche Objekte sind z. B. vermietete Mehrfa-
milienwohnh&user sowie Wohn- und Geschéaftshauser.

Der Ertragswert wird im Folgenden nicht hergeleitet. Da Ein- bis Zweifamilienwohnhé&user, wie das
hier vorliegende Wertermittlungsobjekt, typische Eigennutzerobjekte sind und nicht unter Renditege-
sichtspunkten erworben werden, stellt der Ertragswert keine realistische GréBe dar.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fiir den Wert des Objektes maB-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr blicher-
weise renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch flr solche Objekte sind Einfamilien-
h&user.

Der Sachwert wird aufgrund der Besonderheiten beim vorliegenden Bewertungsfall nicht ermittelt.
Hier wird von einer Baufreimachung und einer Neuverwertung des Bewertungsgrundstiicks ausge-
gangen. Insofern lassen sich aus der vorhandenen Bebauung keine Substanzwerte ableiten die im
Rahmen des Sachwertes zu bericksichtgen wéren.

Das Vergleichswertverfahren ist eigentlich das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswer-
te spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen
von tatsachlichen Grundstlcksgeschaften beruhen. Voraussetzung fur die Anwendung dieses Ver-
fahrens ist die Verfugbarkeit von Vergleichsobjekten in einem zeitlichen Zusammenhang zum Wer-
termittlungsstichtag. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstimmung der wertbestimmenden
Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben sein. Bei bebauten
Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, Gr6Be, Bauzustand u. a. vergleichbar
sein.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert aus dem Bodenwert hergeleitet. Der Gutach-
terausschuss Berlin ermittelt jahrlich zum Stichtag am 1. Januar die Bodenrichtwerte im vergleichen-
den Verfahren. Insofern wird hier auf diesen Bodenrichtwert als Ausgangswert Bezug genommen.

Aufgrund der vielen Besonderheiten des Grundstiicks (Lage, GréBe, ErschlieBung, Grundstlckszu-
schnittt, u.a.) wurde auf eine Abfrage in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Berlin
verzichtet.

4.3 Hinweise zum Vorgehen bei der Bewertung

Im vorliegenden Bewertungsfall ist nur das Grundstuick unter der Ifdn. Nr. 1 im Grundbuch, Flurstiick
194, im Zwangsversteigerungsverfahren. Das zweite Grundstuck unter der Ifdn. Nr. 2 im Grundbuch,
Flurstiick 203 ist nicht im Verfahren. Beide Grundsticke bilden derzeit eine wirtschaftliche Einheit.
Der Umstand, dass hier nur ein Teil zu bewerten ist, flhrt dazu, dass auf dem hier zu bewertenden
Grundstuck durch die Bebauung die bauordnungsrechtlichen Grenzabsténde einzuhalten sind. Dies
ist mit der vorhandenen Bebauung nicht der Fall. Ich verweise auf die beigefligte Flurkarte und den
Lageplan zur Siedlung. Weiterhin sind Nebengebéude als sog. Uberbauten auf dem Grundstiick vor-
handen die ebenfalls die nun einzuhaltenden Abstédnde zu den Nachbargrundstiicken nicht einhal-
ten. Es handelt sich bei der Bebauung um ein einfaches, nicht mehr zeitgeméBes Wohngebé&ude. In-
sofern wird hier, unter Beruicksichtigung meiner Ausfiihrungen zum herzustellenden Baurecht, der
Abbruch der baulichen Anlagen angenommen. Dies spiegelt das Verhalten des Marktes auf die ge-
schilderten Umsténde, da ein Erwerber, dessen Verhalten hier unterstellt werden soll, sein Kaufver-
halten entsprechend ausrichten wird. Insofern ist der Bodenwert maBgeblich fur die Wertermittlung.
In diesem Unstand ist auch berlcksichtigt, dass hier nicht gepruft werden kann, ob die vorhandene
Bebauung legal ist. In den Erlauterungen zum B-Plan und ebenfalls im Kaufvertrag zum Grundstick
heiBt es, dass " die vorhandene Bebauung keiner nachtraglichen Baugenehmigung bedarf, wenn
dem Bezirksamt Neukdlin von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht, ein Gutachten Gber
den Bestand der auf den Grundstiicken vorhandenen Baulichkeiten eines 6ffentlich bestellten Gut-
achters vorgelegt wird." Es ist nicht bekannt geworden, ob dies erfolgt ist.

Ausgangswert fir die Bewertung ist insofern der Bodenrichtwert zum 1.1.2022 der Zone des Werter-
mittlungsobjektes. Er gilt fir Wohnnutzung mit einer baulichen Auslastung von 0,4. Es erfolgt eine
Anpassung auf die mdgliche bauliche Auslastung mit einer GFZ von 0,25. Der GAA Berlin veroffent-
licht keine Anpassungsfaktoren fur die offene Bauweise. Insofern erfolgt hier die Anpassung in An-
lehnung an die Faktoren der WertR. Diese kommen hier zum Ansatz, da in der neuen ImmoWertV
21 hierzu noch keine Faktoren vero6ffentlicht wurden und insofern auf die verfligbare Literatur bzw.
auf éltere Verordnungen zurlickgegriffen werden muss.
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Weiterhin erfolgt eine konjunkturelle Anpassung des Ausgangswertes vom 1.1.2022 auf den Werter-
mittlungsstichtag. Die Preisentwicklung in den Jahren seit dem 1.1.2019 in der Richtwertzone des
Bewertungsobjektes betrug im @ 20%/Jahr. Insgesamt handelt es sich nunmehr um ein realtiv hohes
Wertniveau. Weiterhin sind aufgrund der Ukraine Krise steigende Zinsen zu verzeichnen und eine
gréBere Unsicherheit der Marktteilnehmer die sich auch auf den Immobilienmarkt zeigt. GemaB den
sog. "Ad-hoc-Marktberichten" die vom Gutachterausschuss Berlin regelmaBig verdffentlicht werden,
sind im Bereich der offenen Bauweise dennoch weiterhin Preisanstiege zu verzeichnen. GemaB der
0.g. Verdffentichungen des GAA Berlin ist im Auswertungszeitraum bis August 2022 ein Anstieg des
Bodenrichtwertniveaus zum 1.1.2022 von 7% zu verzeichnen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird
eine konjunkturelle Anpassung vom 1.1.2022 bis zum Stichtag am 13.10.2022 von pschl. 8 % ange-
nommen. Dies entspricht ca. einem Preisanstieg von rd. 10%/Jahr der damit moderater ist als in den
Vorjahren und damit die aktuelle Marktlage spiegelt.

Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale gemaB ImmoWertV

Weiterhin sind die Abbruchkosten und die Kosten flr die Einfriedung des neu gebildeten Grund-
stlicks in die Bewertung einzustellen soweit diese vom Markt bertcksichtigt werden. Im Rahmen der
hier vorliegenden Wertermittlung gehen diese in Form eines pschl. Abchlages ein.

Weiterhin ist die dreieckige Form des Grundstiicks und die "eingeklemmte Insellage" des Grund-
stlicks zwischen Griinanlage und mehrgeschossigem Wohnungsbau sehr ungewoéhnlich. Weiterhin
ist die Bebaubarkeit aufgrund der GréBe und der Form stark eingeschrankt, da bei einer zuklnftigen
Bebauung auch die bauordnungsrechtlichen Auflagen und die entsprechenden Grenzabstande von
mind. 3 m zu den seitlichen Nachbarn und zur StraBe eingehalten werden miissen. Insofern stellt
sich das Grundstlick als nicht typisch fir die Richtwertzone dar. Dieser Umstand flhrt ebenfalls zu
einen Abschlag.

Betreffend der ErschlieBung des Grundstlcks ist zu sagen, dass das Grundstick tber den privaten
ErschlieBungsweg, Flurstiicke 200 und 202, erschlossen ist. Die Nutzung des Weges erfolgt auf Ba-
sis von Miteigentum an dieser privaten Verkehrsflache. Weitere Rechte und Pflichten, wie z.B. ge-
genseitige Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sind weder in den Grundbuchbléttern der
StraBe noch auf dem Grundbuchblatt des hier zu bewertenden Grundstiicks verzeichnet. Insofern ist
die ErschlieBung des Grundstiicks auch in der jetzigen Situation nicht vollumféaglich gesichert.

Weiterhin ist im Rahmen dieser Bewertung zu beachten, dass das Miteigentum an der StraB3e nicht
im Zwangsversteigerungsverfahren ist und somit nicht vom zukiinftige Eigentimer erworben werden
kann. Um das Grundstlck zu erreichen, muss dieser zukiinftig Fremdgrundstiicke Uberqueren.

Hier kann zudem nicht gekléart werden, ob auf den StraBenlandflursticken Leitungen verlaufen die
das Bewertungsgrundstiick versorgen und deren Erhalt ebenfalls zu sichern wére. Der zuklinftige Er-
werber kann sich vermutlich auf das sog. Notwegerecht nach BGB berufen, wonach er sein Grund-
stlick Gber Fremdgrundstiicke erreichen kann wenn er den Umstand des fehlenen Zugangs nicht
selbst zu verschulden hat. Im entsprechenden § 917 zum Notweg heif3t es: "

"(1) Fehlt einem Grundstiick die zur ordnungsméaBigen Benutzung notwendige Verbindung mit einem
offentlichen Wege, so kann der Eigentimer von den Nachbarn verlangen, dass sie bis zur Hebung
des Mangels die Benutzung ihrer Grundstuicke zur Herstellung der erforderlichen Verbindung dulden.
Die Richtung des Notwegs und der Umfang des Benutzungsrechts werden erforderlichenfalls durch
Urteil bestimmt.

(2) Die Nachbarn, Uber deren Grundstlicke der Notweg fiihrt, sind durch eine Geldrente zu entscha-
digen. Die Vorschriften des § 912 Abs. 2 Satz 2 und der §§ 913, 914, 916 finden entsprechende An-
wendung."

Eine juristische Prifung des Sachverhaltes obliegt mir nicht und ist auch nicht Teil des Auftragges.
Insofern wird hier davon ausgegangen, dass ein Erwerber hilfsweise das Notwegerecht geméas BGB
nutzen kann.
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Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass die StraBe bisher noch nicht ausgebaut ist. Insofern muss in
Zukunft mit Kosten fir den Ausbau gerechnet werden. Ich verweise auf die Auskunft in den Anlagen
zu diesem Gutachten. Die geschilderten Umstande flihren ebenfalls zu einem Abschlag.

Die zuvor beschriebenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale (bog) werden zu-

sammengefasst und in einem pschl. Abschlag berlcksichtigt der nhachrangig in die Bewertung einge-
stellt wird. Dieser spiegelt, wie bereits zuvor dargestellt, das Verhalten der Markiteilnehmer auf die

geschilderten Besonderheiten, die hier, aufgrund der komplexen rechtlichen Situation und der bauli-
chen Gegebenheiten, verunsichet sind und entsprechend mit Zurlickhaltung bei der Preisbildung
reagieren werden.

Weitere Merkmale sind nicht zu bertcksichtigen, bzw. sind in den vorangegangen Merkmalen antei-
lig enthalten oder heben sich gegenseitig auf.
4.4 Ermittlung des Bodenwertes

GemaB der vorangegangen Darstellungen ergeben sich folgende Werte:

Berechnung des Bodenwertes
Grundstiicksflache, laut Text 321,00 m?
Ausgangswert Bodenrichtwert zum 1.1.2022 fir Bauland 700,00 €/m?
GFZ 0,25 Bewertungsgrundstiick UK: 0,55
GFZ 0,40 Richtwertgrundstick ~ UK: 0,66
An tatsachliche GFZ angepasster Bodenwert:
Bodenrichtwert X UK Bg. / UK Rg.

700,00 €/m?  x 0,55 / 0,66 = 583,33 €/m?
Marktanpassung zum WST, gemaB Text 8,0% 46,67 €/m?
Bodenrichtwert 1.1.2022, angep. zum WST 630,00 €/m?
Abschlag, pschl., fir samtliche bog, gemaB Text -40,0% = -252,00 €/m?2
ergibt 378,00 €/m2
Bodenwert gesamte Flache (Quadratmeter x angepasster Bodenwert) = 121.338,00 €
Bodenwert, bereingt, rd. 120.000,00 €
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4.5 Zusammenstellung der Werte
GeméanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Bodenwert, bereinigt (Verfahrenswert): 120.000,00 €

4.6 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem bereinigten Bodenwert abgeleitet.
Der Verkehrswert flr das Grundstiick, NUR Flurstiick 194

belegen in der

Mohriner Allee 160c
12347 Berlin-Britz

zum Wertermittlungsstichtag am 13.10.2022 wird ermittelt auf

120.000,00 Euro

Der Wert gilt fir das Objekt in bezugsfreiem Zustand.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Berlicksichtigung persénlicher
oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der
wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als

in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Fir unrich-

tige und unvollstdndige Angaben Dritter oder durch amtliche Veréffentlichungen tbernehme ich keine
Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-
tag erstellt. Es entfaltet gegenuber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten sind, keine Wir-

kung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der Par-

teien vereinbart.
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4.7 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sind hier Aussa-
gen nur eingeschrankt méglich.

Zu C) Baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen liegen geméB vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.

zu d) Ob konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht kann nicht beantwortet werden, da
die Besichtigung von Grundstick und Geb&ude nicht gestattet wurde.

Weitere Feststellungen:

Zu a) GemanB der beigefligten schriftlichen Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fir das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

zu b) Es handelt sich um Realeigentum. Eine WEG-Verwaltung ist entsprechend nicht be-
stellt worden.

Zu C) Mietverhaltnisse sind nicht bekannt geworden. Grundstiick und Haus werden augen-
scheinlich durch die Schuldnerin genutzt.

zu d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

zZu e) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefuhrt.
zu f) Es sind augenscheinlich keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.
Zu g) Ein Energieausweis lag nicht vor.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet. Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmi-
gung gestattet. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 23.11.2022 Sachverstandige

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

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maBstabslos durch Verkleinerung

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 19.9.2022, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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L /

f?’.._p- Wertermittlungsobjekt

Luftbild, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstuick ist markiert.

(Quelle: Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI), Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0,
erstellt am 19.9.2022, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

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



70K 7/22 Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstiick 194 Anlagen Seite 3

-
s

1
]
Wertermittlungsobjekt
7 1Oty

259

274

]

Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Bewertungsobjekt ist markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 19.8.2022, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Lageplan der "Kolonie Asterngrund”
Die Lage des Bewertungsobjektes ist markiert.

(Quelle: Bauakte aus dem Bauarchiv)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Zufahrt zum Privatweg "Mohriner Allee" von Sitiden

Seitenansicht, Wohnhaus und Bewertungsobjekt markiert

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Zugang zum Grundstuck von der PrivatstraBe Mohriner Allee

Westansicht zur Mohriner Allee

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Anbau, Nordansicht

StraBenansicht, Haupthaus und Anbau Nebengebdude am suidlichen Grundstiicksrand

i

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de




70K 7/22 Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstlick 194

Anlagen Seite

8

Garage auf der Bewertungsflache, Blick von der Mohriner Allee

Gartenhaus auf der nérdlichen Bewertungsflache, Blick von der Mohriner Allee
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Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Maschendrahtzaun zur Mohriner Allee, Stromkasten; Zaun mit Welleternit des Wertermittlungsobjektes
Sicht von der PrivatstraBe "Mohriner Allee" Sicht von "Am Britzer Garten"

hinterer Grundstlicksbereich des Bewertungsobjektes

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Bezirksom! Neukalln van Berlin
Stodtentwicklungsaml
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Hemdfeich, Ricking, Schither
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SRN. T TR

e Baymaly

Twlatow =o'l B0 SOERE-2 90 )
[-ERESC L L e

BRI ARk

b e e S eghloges wih
Elo hia T et
et ez itk a et patlin e

Ffi e
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Antrages vom: 0509 2022
[t Emizhen TOE 722
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Baulastenauskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de



70K 7/22 Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstlick 194 Anlagen Seite

11
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de



70K 7/22 Mohriner Allee 160c, 12347 Berlin, Flurstlick 194 Anlagen Seite

13

i Freumdfichen Srdfien
im S ftiag
SekaHrath

Selafhcdl.

QP LI R T

=N e = Ymenempree® e s

BIE [ A T LI

L] Al

L= T p MilEag @ Allemcesg et & ol bie | baies MioesmasilaaE e | F0) e L
Diemmae VoS [T aas Wl sty pmemcies dur® Jacks 17 mes (hemeeyes wne [0 00 ZO1RA0OYVNT B 1800

ErelsB-T Dty 2 T o Bt woee 57 06 DRF |BUVHEL Soriw S1E8, et cniiciciert dompd) Briihad ) Cepvls 7w

ks oty e P ety g0 i Lo e R ol NeumiiEey, axl w— P e
£ W T T~ o T T B

it ta Vi Sy wi G DSy s e - P L i L et | Lt et e = g ) e 11 Yrerhie
B 0 Jerw aLF, jows gearaet Sour 4 | o Viesrseeg e LD ITIR IGEEL T 118

i B [ S | s | . Ly, T p e T, [l 7Y AN W emads F 0 BT s [0 DR IT0G
oD Bl

= Ve A sty & bkl e, e et e wers 1 My | W (B 10 Bl e skt e
Artes] NG wer semreang v 0% bomg FURT [ROTE 10 L XEW) guss e mmisen

it =i} Dawrtt 1= Tedols parpenenteozaeer Dpee = Sar Beclon raSong :Beriner Qertpmetsregaaet - B0 nars
LN sl MMM

vaTs e i el 1 S e Le BApEEL SN0 T DRt e T So s W CasetEl ende veeniegnp
VEIY POEE AT wrd i Cmartiuisg do Bt (8401 TORAAAEE (He—emi Defmnciah AAditarsge il -Usdinatgrgaarit £ -
e Do I 1 s L b TIRT W (OSWRE & DN

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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<Madlen.Student@bezirksamt-neukoelin.de> 17. November 2022 13:29
An: Evelyn Hendreich
Antw: Nachfrage Planungsrecht Mohriner Allee 160c

Sehr geehrte Frau Hendreich,

das Grundstuick Mohriner Allee 160 ¢ befindet sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes X1V-239a (GVBI. 28.05.2003, S. 179). Dieser setzt fir das Grundstlck reines
Wohngebiet (WR) geméaB § 3 BauNVO 1990 fest. Das zulassige NutzungsmaB setzt sich wie folgt
zusammen: GRZ 0,25; GFZ 0,25, Anzahl der Vollgeschosse |, Bauweise Einzelhduser und
Doppelhduser. Die Gberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt
(Vorgartenzone 3m Tiefe).

Anbei der LINK zum B-Plan: https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/bebauungsplaene/bebauungsplan-
festgesetzt/artikel.112190.php

Das o. g. Grundstuck liegt in keinem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Das o. g. Grundsttick liegt nicht im Gebiet fur das eine soziale Erhaltungsverordnung beschlossen
wurde.

Das o. g. Grundsttick liegt nicht im Bereich eines Erhaltungsgebietes nach § 172 BauGB.

Das o. g. Grundstuck befindet sich nicht im Sichtbezug eines Denkmals/Denkmalensembles.

Fur die Mitteilung ob StraBenlandabtretungen geplant sind, wenden Sie sich bitte an das StraBen-
und Grinflachenamt.

Diese Auskunft gilt als miindlich, sodass Ihnen keine Gebiihren entstehen.

Mit freundlichen GriBen
Im Auftrag
Frau Student

Bezirksamt Neukdlin von Berlin | Stadtentwicklungsamt
Stadtplanung

Karl-Marx-StraBe 83, 12040 Berlin

Tel. +49 30 90239-3433

madlen.student@bezirksamt-neukoelln.de

https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt

Bitte beachten Sie folgende Hinweise:

- Im Rathaus Neukdélln empfehlen wir das Tragen einer Maske.

- Information zum Datenschutz des Stadtentwicklungsamtes finden Sie unter dem Link:
https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/hinweise zum datenschutz _sep2021.pdf

Im Stadtentwicklungsamt (Zimmer N 6017) kénnen Sie die Hinweise zum Datenschutz in ausgedruckter Form erhalten.

Das Stadtentwicklungsamt Neukdlin kann Office-Dateien nur im XML-Format (.docx, .xIsx etc.) ab Office 2007
empfangen / versenden.

Auskunft zum Planungsrecht

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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B-Plan XIV-239a, festgesetzt am 8.4.2003 zur "Kolonie Asterngrund”

(Quelle: Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 15.11.2022, Senatsverwaltung fiir Bau-
en, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Bezirksami Neukdiin von Berlin

Sladientwicklungsami
Tonirale Auskunitestells

Bosirnenrrd Mauibils, Gl Mowe: S8R 32040 lleen [Fosiimmend)

BERLIN | 3§
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Lf]

2 . bt Shugaie
ausschleltich per E-Moil on: EPPEC———
handreich@baunets.de pephamerd

et e b raak sl o e
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T Seprisker 2007
Baubehdrdtiche Beschranhungen
Anfroge vom: 05092022
Grrundzbiick: Mohsiner Allee 1602 [FlursiGok 194) im Bazirk Noulkdlin

Sehr geshrie Frou Hendresch,

beziiglich [hrer Anfroge fedle ich (hoen mit, dosa keine bovbehdrdlichen Beschrankungen wie
olfens Vorginge oder Forderungen wum eban genannien Obgekt bed mir im

Slodentwicklungeam! varllegen,

HMit lreundlichen Gaifian
Iem Buwktrag

1V, Mohaupl

Digoe Auskunft 5! gebdheenial

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrankungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Eisvogelweg 61, 14169 Berlin, Tel. 030 - 817 890 73, Fax 030 - 817 890 74, E-Mail hendreich@baunetz.de
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Straflen- und Grinfldchenomt BERLIN

Bezirksomt Neukdlln von Berlin i ‘
Fachbaroizh Siaflen und Verwalling

e Messdin. KarlSam-Th B, TETeD Bl [Pl asacin® Clapr=r s eisimn liefie arna ke |
Bhal-Ing. Architektin Evelyn Hendraich Seamil

AT e
Lerrmsa Preuh

rpchirib e hep B ninkaors
Eivogelweg 51 phzall e
15189 Bailin

i spamber F0T

ErschlisAungsbaiirogibeschainigung

Eijr dos Gryndetiizk;
Moheiner Alles LEOE, m LESAT Berlim
Cemmarkuing St Flue 220, Flurstibek 194

SEhr it (b Camdh wnd Hirmem,

oul thre Anlrage vom 05092022 1eile ich ihnen met:

Diw Mohriner Alles sl rech picht endmalig endgiiltig hergesfellt. Soml konnle nech kene
ErschlreBungsbeiirogspiichi gemaf € 133 {2) Bougeselzbuch [BouGR) enfitehen. Wann die
Mahriner Sllee H::t11q|ig Ml:l'g.ﬁ[ilg- hl:\.lg'lpi.“'lilr wird, sl nach michi Bakannd,

Moch derpeilige Sach und Beohidage konn el ngeh srpmaliger endglliigar Harshalieng
dar Mohriner Alles fashpestellt werden, ob ErschiieflurgebeittBige noch den Vasechrifwn der
&85 127 B, des BouGE in Verbindung mit dem Srschliefungsbeitragsgesets (EBG] In des
rurisil galbgen Fossung s estichlan slad,

Eire Sardlirung averiusll in der Zukenl andollendes Keslan ist richt maalic, 9o Zetpunk)
wnid Hihs des Aubsandes nieht kaikufierbar simd

Dl Enfsshardunig wutde nach aktusllesr Soch: ond Bechiilage gefraflen umd @ell) walre
Varpirhnrkl&ung gor

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, Architektin, Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Diw Recnfe Besting aulgrund der Vorschrifiep der 55 127 § des Bouvgemtzbuches hinsighilish
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Quellenangaben

Rechtsarundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 28.3.2020

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

Vergleichswertrichtlinie VW-RL (2014)

Ertragswertrichtlinie EW-RL (2015)

Sachwertrichtlinie SW-RL (2012) mit NHK 2010

Bodenwertrichtlinie BRW-RL (2011)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) urspriingliche Fassung vom 26.6.1962, Inkrafttreten der letzten
Anderung am 13.5.2017

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.1.2020

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 5.12.2014
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) urspringliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 24.5.2016

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

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

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

FIS-Broker, Karten, Pléne, Daten online, Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fir Arbeit

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

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage von 2020

Fallweise werden weitere Rechtsgrundlagen sowie Fachliteratur herangezogen. Insbesondere bei
zurltickliegenden Stichtagen werden die entsprechenden, zum Stichtag verdéffentlichten Rechts-
grundlagen und Quellen verwendet.
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