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ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Das Wohnungseigentum Nr. 6 mit einem Miteigentumsanteil von 4.190/100.000 befindet sich
als 2-Zimmerwohnung mit separater Kiiche, Flur, natirlich belichtetem und belliftetem Bade-
zimmer sowie Loggia nebst von dort zugénglicher Abstellkammer im 1. Obergeschoss posta-
lisch rechts im Gebaudeteil Platanenweg 2A des auf dem Grundstiick Platanenweg 2A, 2B
(Flursticke 115, 116) aufstehenden konventionell als Mauerwerksbau mit Stahlbetondecken
und auf die oberste Geschossdecke aufgesatteltem Kriechboden als flach geneigtes Satteldach
im Jahre 1996 in offener Bauweise errichteten freistehenden 4-geschossigen Gebaudekomple-
xes mit 2 Treppenhausaufgangen a 12 Wohnungseigentumen durchweg als 2-Zimmerwoh-
nungen.
Das Wohngebaude weist eine vollstandige Unterkellerung u.a. mit den zu den Wohnungseigen-
tumen gehorenden massiv umbauten Kellerraumen und 12 Kellergaragen auf. Zusatzlich sind
22 Fertiggaragen u.a. innerhalb einer Garagenzeile vorhanden. Bei den Garagen handelt es
sich um Teileigentume - eine Zufahrt aus dem Stralenraum besteht tGber eine Rampe in einen
in das Terrain auf das Kellerbodenniveau eingesenkten Garagenhof.

Fur das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 6 bestehen weder dinglich gesicherte noch
schuldrechtlich vereinbarte Sondernutzungsrechte.

e Grundstuck:
Das Grundstick Platanenweg 2A, 2B (Flursticke 115, 116) in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk
Treptow-Kodpenick) weist eine Grof3e von 3.324 m? auf und befindet sich an einer als Sackgasse
ausgelegten untergeordneten Quartierstral3e innerhalb einer 30-km/h-Zone im Stadtgebiet
~oudost” (It. Gutachterausschuss) in einer It. StralRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 mittleren
Wohnlage mit zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur sowie Versorgungsan-
gebot im Nahbereich. Nennenswerte Gewerbebetriebe befinden sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft nicht - allerdings befinden sich im Nahbereich eine Kindertagesstatte und eine Gemein-
schaftsschule sowie unmittelbar hinter dem Grundstiick eine grof3flachige Spielplatzanlage der
umgebenen Wohnsiedlung mit mindestens temporér entsprechender Larmkulisse.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 48
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ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

e Belastungen:
In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasser-
wirtschaftsanlagenrecht) ohne Werteinfluss auf das hier betroffene Wohnungseigentum ausge-
wiesen.
Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis und nicht im Bodenbelastungskatas-
ter.

e Ausstattung:
Der Ausbauzustand ist zeitgerecht. Kiichen und Badezimmer weisen Carrara-Marmorbdden
und Wandbekleidungen bzw. Feinsteinzeig in entsprechendem Dekor und die Flure und Wohn-
raume Veloursteppichbdden auf. Bauseitig sind Nirostaspulen und Elektroherde vorhanden, die
bereits weitgehend gegen moderne Kiichenausstattungen ausgetauscht worden sein drften.
Die Wohnungen und Treppenhausaufgadnge weisen Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. -fenster-
tiren aus dem urspringlichen Bestand auf. Sanitdrobjekte sind geschmacksneutral: weil3. Es ist
eine Zentralheizung mit Fernwarmeversorgung tber Konvektoren vorhanden - die Warmwas-
serversorgung erfolgt gleichfalls zentral. Der energetische Zustand des Gebaudes ist u.a. auch
in Ansehung der Fassadenbekleidung als Warmedammverbundsystem zufriedenstellend.

Nachteilig sind die fehlende barrierefreie Zuganglichkeit des Wohnungseigentums und die Aus-
richtung des Wohnzimmers mit davor belegener Loggia zu einem Garagenhof als Schalltrichter
aufgrund ein- und ausfahrender Kfz mit zu 6ffnenden und zu schlielRenden Stahlblech-Schwing-
toren insbesondere in den frihen Morgenstunden und den spéaten Abendstunden.

e Wohn-/Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 6 konnte seitens der Eigentiimer
des Wohnungseigentums oder sonstiger Verfahrensbeteiligter auf diesseitige Anforderung bis
zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.
Ein seitens der Antragstellerin zur Verfiigung gestellter Auszug aus dem bestehenden Mietver-
trag fir das Wohnungseigentums weist keine Wohnflache aus.
Die vorliegende Teilungserklarung vom 04.07.1996 (UR-Nr. 2.493/1996 des Notars Bernd
Senger in Hannover) weist fur das hier betroffene Wohnungseigentum gleichfalls keine Fla-
chenangabe aus.
Diesbzgl. Angaben konnten auf diesseitige Anforderung vom 09.09.2024 auch seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung und vermutlichen Sondereigentumsverwaltung bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - tatsachlich lehnt die zustandige
WEG- und vermtl. Sondereigentumsverwaltung in dem hier anhéngigen Zwangsversteigerungs-
verfahren die Angabe von objektbezogenen Auskinften ab.

Auch das vorliegende Kaufvertragsangebot vom 20.08.1996 (UR. Nr. 3.082 /1996, Notar Bernd
Senger in Hannover) sowie die Urkunde zur Annahme des Angebots vom 27.09.1996 (Urkunde
Nr. 964/1996, Notar Dr. Joachim Fuhrmann in Berlin) weisen keine Wohnflache aus.

Im anliegenden Aufteilungsplan vom 21. 06.1996 ist die Grof3e der Wohnung mit 70,42 m? aus-
gewiesen - diese GroRRe ergibt sich gleichfalls aus der Wohnflachenermittiung der Bauvorlagen
zur Baugenehmigung Nr. 191092 vom 28.04.1996, wobei allerding die Loggiaflache mit halfti-
gem Ansatz beriicksichtigt wurde.

Unter Berlcksichtigung der Freisitzflache (Loggia) mit ¥ der Grundflache geman aktueller
Rechtsprechung des LG Berlin von ca. 9,72 m? x ¥4 = 2,43 m? betragt die anrechenbare Ge-
samtwohnflache tatsachlich 70,42 m2 ./. 4,71 m2 + 2,43 m2 = 68,14 m2.

Die insoweit ermittelte tatséchliche Wohnflache wird in der vorliegenden Verkehrswertermittiung
zugrunde gelegt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3von 48
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ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Wohnungseigentum Nr. 6 wurde dem Vernehmen nach seitens der verstorbenen Voreigen-
tumerin an den Miteigentimer und Miterben gemaf3 Abt. | Nr. 4.3 vermietet.

Die Mieththe soll nach Angabe des in dem Wohnungseigentum Nr. 6 wohnansassigen Mitei-
gentumers 540,00 €/Monat (bruttowarm) fur die Wohnung und einen Garagenstellplatz als so-
gen. einheitliches Mietverhaltnis betragen.

Nach Auskunft der Antragstellerin soll die Miethéhe fur das Wohnungseigentum Nr. 6 nebst Kel-
ler und das Teileigentum Nr. 32 als Kellergarage zusammen 640,00 €/Monat (vermtl. gleichfalls
bruttowarm) betragen.

Differenzierte Angaben zur Miethéhe liegen dem Unterzeichneten weder seitens der Antragstel-
lerin noch seitens des Antragsgegners vor.

Sowohl nach Auskunft des wohnansassigen Antragsgegners als auch nach Angabe der Antrag-
stellerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemein-
schaft soll die Miethohe seit Vertragsbeginn am 01.06.2009 nicht angepasst bzw. angehoben
worden sein. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass in der Miethdhe ein Kostenanteil von rd.
50,00 €/Monat flr die Garage enthalten ist.

Bei Ansatz der zugrunde zu legenden WohnungsgrofR3e von ca. 68,14 m2 entspricht die fur die
Wohnung selbst anzunehmende Miethéhe der beiden Angaben von (490,00 €/Monat + 590,00
€/Monat) x 2 = 540,00 €/Monat (bruttowarm) einer Miethéhe von 7,92 €/m? Wfl. (bruttowarm).

Die kalten Betriebskosten betrugen gemalf3 Veroffentlichen in Anhang zum Mietspiegel 2019 auf
der Grundlage der Daten aus dem Jahre 2017 im Mittel ca. 1,66 €/m? Wfl. und die warmen Be-
triebskosten ca. 0,90 €/m? WAl. - unter Berucksichtigung einer linearen Fortschreibung bei einer
mittleren Preissteigerung von rd. 3,5 % im Jahr ergibt sich aktuell ein Betriebskostenanteil in der
ausgewiesenen Bruttowarmmiete in Hohe von rd. 3,30 €/m2.

Die derzeit erzielte Nettokaltmiete mit Bezugnahme auf die Wohnflache von 68,14 m2 Wfl. be-
tragt insoweit 7,92 €/m2 /. 3,30 €/m? = 4,62 €/m2.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses mit der Erbengemeinschatft als Ge-
sellschaft burgerlichen Rechts bzw. Gesamthandsgemeinschaft von einem Fortbestand des
Mietverhéaltnisses ausgegangen, wobei allerdings abweichend von der gegenwartigen Ist-Miete
die ortsiibliche Mieththe als angemessen und nachhaltig realisierbar zugrunde zu legen ist.
Mindermieten aufgrund der bisher unterpreisigen Miethéhe werden als Minderertragsphasen
vom gegenwartigen Ertragswert in Abzug gebracht.

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsrickstande
auf. Allerdings weisen die Fassaden partiell deutliche Staubbindungen und Ablauffahnen auf.
Die Treppenhausdekorationen mindestens des Treppenhausaufgangs im Gebaudeteil Plata-
nenweg 2A weisen partiell deutliche Gebrauchsspuren auf.
Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind Schonheitsreparaturen und ggf. die
Erneuerung der Klchenausstattungen erst bei einem Nutzerwechsel erforderlich (s.0.). Ein pe-
kuniarer Aufwand fur evtl. erforderliche Mod.-/Inst.-MaflRnahmen innerhalb der Wohnung nach
Freiwerden des Wohnungseigentums ist nicht zu bertcksichtigen.

Verkehrswert am 19.09.2024 nach § 194 BauGB: 230.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 48
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ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Kdpenick, Abt. 70, Mandrellaplatz 6 in 12555 Berlin
Beschluss vom 16.08.2024 mit Verfliigung vom 19.08.2024 sowie Posteingang am 03.09.2024

Bewertungsobjekt:
Wohnungseigentum Nr. 6 nebst Keller Nr. 6 auf dem Grundstiick Platanenweg 2A, 2B (Flurstu-
cke 115, 116) in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kdpenick)

(Das Wohnungseigentum Nr. 6 befindet sich im Gebaudeteil Platanenweg 2A im 1. Oberge-
schoss postalisch rechts und der zugehorige Keller Nr. 6 in demselben Gebaudeteil im posta-
lisch rechten Kellerflur mittig an der Hauseingangsfront.)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschéftszeichen 70 K 6/24

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

Qualitatsstichtag:
19. September 2024 (Zeitpunkt des fir die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Donnerstag, der 19.09.2024

anwesend:

— Der in den Wohnungseigentum Nr. 6 wohnansassige Antragsgegner in dem hier anhangigen
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft und Miteigentimer ge-
maf Abt. | Nr. 4.3 (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Anlasslich des Ortstermins konnte das hier betroffene Wohnungseigentum durch den hier
wohnansassigen Miteigentiimer zuganglich gemacht werden - das Aufnehmen bzw. Verwenden
von Innenraumfotos des Wohnungseigentums im Gutachten wurde allerdings untersagt.

Das Kellergeschoss des Gebaudeteils Platanenweg 2A u.a. mit Fahrradabstellraumen konnte
durch den Miteigentimer gleichfalls zugénglich gemacht werden - der separate Kellerraum Nr. 6
war gleichfalls zuganglich.

Die Grundstucksfreiflachen mit Garten- und Spielplatzanlage sowie dem Garagenhof und waren
anlasslich des Ortstermins gleichfalls zuganglich.

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

Die Namen aller Beteiligten bzw. der beim Ortstermin Anwesenden sind im vorliegenden Gut-
achten anonymisiert (8 38 ZVG) - die Namen der Beteiligten ergeben sich aus dem dem Gut-
achten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 48
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ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

¢ Wohnungsgrundbuch von:
Treptow, Blatt 10613 N
(Amtsgericht Kopenick)

e Gemarkung:
Treptow

e Flur, Flurstiucke:
117, 115 (1.731 m? gemal Grundbuch und Kataster)
117, 116 (1.593 m2 gemaf Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
3.324 m? gemald Grundbuch und Kataster

o Wirtschaftsart und Lage:
Gebéaude- und Freiflaiche Platanenweg 2A, 2B (gemald Grundbuch und Liegenschaftskataster)

o Miteigentumsanteil am Grundstick:
4.190/100.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeich-
neten Wohnung im |. Obergeschoss rechts nebst Keller Nr. 6

[Das Wohnungseigentum Nr. 6 befindet sich im Gebaudeteil Platanenweg 2A im 1.0G posta-
lisch rechts]

e Eigentimer:
4.1. anonymisiert (8 38 ZVG)
4.2. anonymisiert (8 38 ZVG)
4.3. anonymisiert (§ 38 ZVG)
- in Erbengemeinschaft -

e Lasten und Beschrankungen:
Beschrankte persodnliche Dienstbarkeit (Wasserwirtschaftsanlagenrecht) fur den diesbzgl. Ver-
sorgungstrager [anonymisiert (8 38 ZVG)]. Gemal? Bewilligung nach § 9 GBBerG vom 06.09.
2007 (11 E31/ A 078, Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Frauen in Berlin) ein-
getragen am 31.10.2007.

Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungsdatum vom
26.03.2024

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 48
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ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:

Der Grundstiickszuschnitt ist rechteckig. Die Lange der stid-westlichen Grundstiicksfront zum
Platanenweg betragt ca. 60 m und die Frontlange zu dem auf dem nord-westlich angrenzenden
Nachbargrundstiick belegenen offensichtlich privaten Teil des Platanenwegs betragt rechtwink-
lig zur stud-westlichen Grundstuicksfront ca. 54 m.

Die Tiefe des Grundstiicks entlang der stid-dstlichen Grundstiicksgrenze zu dem dort angren-
zenden Nachbargrundstiick betragt gleichfalls rechtwinklig zum offentlichen Stralenraum ca. 54
m. Die nord-0stliche Grundstiicksgrenze zu demselben Nachbargrundstiick betragt parallel zum
offentlichen StraRenraum des Platanenwegs gleichfalls ca. 60 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0: 1,1 - die StraRenfrontlange(n) und der Zuschnitt sowie der bauliche Ausnutzungsgrad
des Grundstlicks (Flurstiicke 115, 116) sind bei hier vorliegender Bebauung als 4-geschossige
freistehende Zeilenbebauung in offener Bauweise nebst Garagentrakt zweckméaRig (siehe an-
liegende Flurkarte).

Inwieweit Baulasten zugunsten des hier betroffenen Grundstlicks auf dem das hier betroffene
Grundstuick vollstandig umfassenden Nachbargrundstiick Platanenweg 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16,
18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36 (Flurstiick 117) lasten, ist dem Unterzeichneten nicht be-
kannt geworden(s.u.) - diesseitig wird davon ausgegangen, dass bzgl. Wegerechten Baulasten
und/oder Grunddienstbarkeiten bestehen.

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende 4-geschossige Wohngebaudeblock incl. der separaten
Garagenzeile vor der stral3enseitigen Wohngebaudefront weist als freistehendes Objekt ausrei-
chende Grenzabstande sowohl zu den seitlichen als auch zu den rickwartigen Nachbargebau-
den auf.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks ist insgesamt plan. Aufgrund der Hochparterre-Lage des Erdge-
schosses ist der Zuwegungsbereich vor der riickwartigen Hauseingangsfront auf der Erdge-
schossniveau angehoben und tber Differenztreppen mit bis zu 6 Steigungen zuganglich. Das
dahinter belegene Geléande u.a. mit Spielplatzanlagen ist hierzu angebdscht worden.
Vor der stral3enseitigen Wohngebaudefront ist das Gelande auf das Kellergeschossniveau ein-
gesenkt worden und als Garagenhof angelegt bzw. mit stralenseitig im Kellergeschossniveau
belegener separater Garagenzeile belegt.

Eine Grundstiickseinfahrt mit Rampen-Ein- und Ausfahrt zu dem Garagenhof befindet sich aus
dem offentlichen Stra3enraum vor der std-0stlichen Grundstiicksgrenze.

Hauszuwegungen sind sowohl aus dem offentlichen Stral3enraum u.a. Giber den Garagenhof als
auch tber den privaten Teil des Platanenwegs von der nord-westlichen Seite aus auf das hier
betroffene Grundstiick als auch tber eine befestigte Zuwegung von der siid-dstlichen Seite aus
Uber dasselbe Nachbargrundsttick auf das hier betroffene Grundstiick vorhanden.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Talsand nach
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befinden sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 48
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telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden bzw. Mittel-
sand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden.

Die Gefahr von Schichtenwasser ist gering. Allerdings besteht eine Grundwassergefahrdung -

gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen Grund-
stiicks zwischen 1,00 m und 4,00 m, wobei in einzelnen Teilen der Bebauung insbesondere im
Bereich des Garagenhofs ein Flurabstand von lediglich 1,00 m bis 1,50 m vorliegt - im Bereich

des hier betroffenen Gebaudeteils Platanenweg 2A liegt der Flurabstand zwischen 1,50 m und
4,00 m.

Das Kellergeschoss des Gebaudeteils Platanenweg 2A war anlésslich des Ortstermins zugéang-
lich, so dass ausreichende Feststellungen getroffen werden konnten, wobei allerdings Durch-
nassungen nicht sichtbar waren.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein nennenswerter Schichten- oder Grundwasserein-
fluss fir den auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex nicht vor-
liegt, da offensichtlich die Bauausfiihrung mit einer sogen. Schwarzen Wanne vorgenommen
worden ist.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Treptow-Kopenick vom 18.09.2024 ist
das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nut-
zungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem
Grundsttick liegen dem Umweltamt 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 Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BlInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich in einem Wasserschutzgebiet der Schutzzone 11l B
gemal Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal gemaf Erlass vom 31.08.1999 (GVBI. S.
106 und Anderung vom 06.04.2009 gemaf GVBI. 65 Jg. S. 168).

e Entwicklungszustand:
Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Ermittlung in einem Bereich, fir
den eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht.
Ein Aufstellungsbeschluss des zustandigen Bezirksamtes Treptow-Kdpenick zur Einleitung ei-
nes Bebauungsplanverfahrens fir die hier vorliegende bzw. vorwiegende Wohnnutzung im Ge-
biet liegt nach Sachlage nicht vor.

Das Grundstick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils - pla-
nungsrechtliche 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 Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfigt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse miissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Hiernach ist die bauliche Umgebung gepragt durch freistehende 3- und 4-geschossige Gebau-
dezeilen mit Gberwiegend mehr als 50 m Frontlange als geschlossene Bebauung wobei sich ei-
ne Zuordnung als allgemeines Wohngebiet gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor-
nehmen l&sst.
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Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméal § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaR 8 165
BauGB. Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172
BauGB Nrn. 1, 2 und 3 zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund sei-
ner stadtebaulichen Gestalt oder zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
(Milieuschutzverordnung/Erhaltungsverordnung) und bei stadtebaulichen Umstrukturierungen -
entsprechende Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

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

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet weitraumig um das hier betroffene Grundstiick fur Wohnbauflachen (W>) mit einer
zulassigen GFZ bis 1,5 vorgesehen.

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich gemaf aktueller
Denkmalliste mit Stand vom 05.11.2024 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines
denkmalgeschiitzten Ensembles.

Ebenso befindet sich im unmittelbaren Nahbereich auch kein Baudenkmal mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafinahme oder evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fir die auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude betragt ca.
2.332,04 m2 nach diesseitiger Ermittlung anhand vorliegender Teilungspléane sowie der amtli-
chen Flurkarte (ohne Kriechboden bei vorhandenem Flach- bzw. flach geneigtem Satteldach
sowie ohne Anrechnung des Untergeschosses und der Garagenzeile) gemal § 20 BauNVO
bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09. 2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das
dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fur Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) -Inkraft-
treten am 01.01.2017- mit einer GFZ von 0,702 bzw. rd. 0,7 (ohne Bericksichtigung einer GF
fur ein Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fur die unter einem evtl. Dachraum belegene
Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Beriicksichtigung einer GF eines evtl. Kellerge-
schosses mit einem Faktor von 0,3 fUr die Uber einem evtl. Kellergeschoss belegene Ge-
schossebene als Vollgeschoss gemal bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung
der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur ImmoWertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-
Modell) und einer bebauten Flache von ca. 583,01 m? (ohne Garagenzeile) bei einer Grund-
stucksgrofRe von 3.324,00 m? mit einer GRZ von 0,175 bzw. rd. 0,2 (ohne versiegelte Aul3enfl&-
chen etc.).

Tatséchlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei vorhandenem Roh-
dachboden bzw. Teilausbau des Dachraums oder Flachdach lediglich mit Kriechboden und
nicht ausgebautem Kellergeschoss fiir Ertragsobjekte die wGFZ abweichend von der Immo-
WertV 21 ohne diese Flachen respektive die mit 75 % anteilige Dachraumflache ermittelt, so
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dass die wGFZ der GFZ entspricht (hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten ge-
mal Kaufpreissammlung).

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Sach-/Ertragswertmodell des Gutachterausschusses
nicht auf der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage
der GFZ nach 8§ 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in An-
lehnung hieran.

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

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

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

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke gefuhrt;
ein DSL-Zugang (Internet) ist flr das hier betroffene Grundstiick verfigbar - DSL-Anschlisse
bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum des Platanenwegs vor dem hier betroffenen Grundstiick ein
Trennkanalisationssystem mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Treptow-Kdpenick vom 13.09.2024 gilt die das Grundstlick anbindende Verkehrsan-
lage im hier betroffenen Streckenabschnitt des Platanenwegs entsprechend den Vorschriften
der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 88 14, 15 und 15A des Er-
schlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) als endgultig hergestellt und ist aus dem ErschlieBungsbei-
tragsrecht entlassen, so dass fur diese 6ffentliche Stral3e auch zukinftig ein ErschlielBungsbei-
trag nicht mehr erhoben werden kann.
Fur den betroffenen Abschnitt der das Grundstiick anbindenden StralRe sind ErschlielBungskos-
tenbeitrage im Sinne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem Erschlie-
Bungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fur das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Angaben Uber ggf. abzutretendes StralRenland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen StraRen- und Grunflachenamtes Treptow-Kdpenick nicht beigebracht werden -
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diesseitig wird nicht davon ausgegangen, dass Stral3enland von dem Grundstiick nicht abzutre-
ten ist.

e Baulasten:
Gemal3 vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Treptow-
K6penick (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 16.09.2024 besteht fur das hier be-
troffene Grundstiick keine Baulasteintragung.
Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden, da nach
Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht gefiihrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. bzgl. bestehender Wegerechte auf dem das Grundstiick vollstandig umgebenden Nach-
bargrundsttick mit dem Flursttick 117 vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Platanenweg 2A, 2B (Flurstiicke 115, 116) befindet sich am
siid-6stlichen Rand des Ortsteils Planterwald im sid-6stlich in der Metropole belegenen Berliner
Stadtbezirk Treptow-Kdpenick bzw. gleichfalls am westlichen Rand des Bezirks.

Die Entfernung zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Neukdlln im Stadtbezirk Neukdllin betragt
ca. 900 m. Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem stdlich an den Ortsteil
Planterwald angrenzenden Ortsteil Baumschulenweg betragt ca. 130 m und zu dem sid-dstlich
angrenzenden Ortsteil Oberschoneweide ca. 750 m, wobei diese Ortsteile im Bezirk Treptow-
Kdpenick liegen. Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem nord-6stlich angren-
zenden Ortsteil Rummelsburg im Bezirk Lichtenberg betragt ca. 1.000 m. Die Entfernung zu
dem noérdlich angrenzenden Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg betragt
ca. 1.100 m. Die Entfernung zu dem nord-westlich angrenzenden Ortsteil Alt-Treptow gleichfalls
im Stadtbezirk Treptow-Kdpenick betragt ca. 900 m.

Die Entfernung zur stdlichen Stadtgrenze im Bereich der benachbarten Gemeinde Schénefeld
im Bereich des Ortsteils Grof3ziehten im Landkreis Dahme-Spreewald betragt ca. 6,2 km und
die Entfernung zur 6stlichen Stadtgrenze im Bereich der Gemeinde (Dahlwitz-) Hoppegarten im
Bereich des Ortsteils Waldesruh im Landkreis Markisch-Oderland betragt knapp 9,0 km (Luftli-
nie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betréagt ca. 7,1 km nach
Nord-Westen und die Entfernung zum Zentrum am Zoo ca. 10,6 km nach Westen (jeweils Luft-
linie).

Das hier betroffene Grundstiick Platanenweg 2A, 2B (Flurstiicke 115, 116) befindet sich auf der
nord-0Ostlichen StraRenseite im Abschnitt zwischen der Eichbuschallee in ca. 110 m Entfernung
sud-westlich und der Wendezone des als Sackgasse ausgelegten Platanenwegs in ca. 130 m
Entfernung nord-westlich des hier betroffenen Grundstucks.

Bei dem Platanenweg handelt es sich um eine als Sackgasse ausgelegte untergeordnete Quar-
tierstral3e innerhalb einer 30 km/ h-Zone mit gegenlaufigem Richtungsverkehr, wobei ein Par-
ken im Stralenraum abschnittsweise nur einseitig in Langsaufstellung an der stid-westlichen
StralRenseite und ab 15.00 h auch beidseitig bis morgens 7.00 h zul&ssig ist. Allerdings ist die
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Durchfahrtsbreite dann lediglich noch fir nur einen PKW ausreichend, so dass entgegenkom-
mendem Verkehr an Grundstiicksausfahrten bzw. einmiindenden Privatstral3en auszuweichen
ist.

Die Straf3e wird lediglich durch quartierbezogenen Anliegerverkehr frequentiert. Das Verkehrs-
aufkommen ist vergleichsweise gering. Nennenswerte Verkehrslarmbelastung liegen insoweit
nicht vor.

Storende Gewerbebetriebe in unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich sind nicht zu
verzeichnen. Allerdings befinden sich in der ndheren Umgebung respektive ab rd. 30 m Entfer-
nung ein stadtischer Kindergarten und ab ca. 40 m Entfernung das weitraumige Areal der So-
phie-Brahe-Gemeinschaftsschule. Auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst befindet sich vor
der rickwartigen Hauseingangsfront eine grof3flachige Spielplatzanlage und unmittelbar dstlich
hinter dem Grundstiick im Blockinnenbereich gleichfalls ein grof3flachiger Kinderspielplatz, wo-
bei die Spielplatzanlagen regelmafiig durch die Kinder der weitraumigen Siedlungsbebauung
und des in der Nachbarschaft belegenen Kindergartens bespielt werden diirften, was mindes-
tens in der warmen Jahreszeit eine gewisse Larmkulisse bewirken dirfte.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstticks um eine mittlere Wohnlage in dezentraler Stadtlage - nach Mietspeigel
2024 handelt es sich gleichfalls um eine mittlere Wohnlage.

Der StraBenraum der das Grundsttick anbindenden Stral3e ist vollausgebaut. Der Fahrdamm
des Platanenwegs weist Asphaltbelag auf.

Parkmdglichkeiten befinden sich an den Randstreifen (s.0.) und sind als Teil des Fahrdamms
gleichfalls mit Asphaltbelag befestigt - allerdings diirfte das Stellplatzaufkommen insbesondere
abends nach Feierabend ausgesprochen knapp und tatsachlich nicht auskdmmlich sein, da auf
den anliegenden Siedlungsgrundstiicken selbst das Stellplatzaufkommen nur vergleichswiese
Klein ist.

Birgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt, wobei nur abschnittsweise ein befestigter Ful3-
weg mit Betonsteinpflasterung angelegt ist - auf Hohe des hier betroffenen Grundstiicks weist
die gegenuberliegende sud-westliche StralRenseite zwar eine Bordschwelle allerdings mit dahin-
ter lediglich dicht aufgehendem Vegetationsbestand als Hecken- sowie Baum- und Buschbe-
stand der zur Képenicker LandstralRe (B96a) orientierten Grundstiicke auf.

Strallenbaume oder Strafienbegleitgriin als Rasenblanketts 0.4. sind nicht vorhanden - Vegeta-
tion reicht aber von den anliegenden Grundstticken weitgehend bis in den 6ffentlichen Stral3en-
raum.

Im StralRenraum befindet sich auf der dem hier betroffenen Grundstiick gegentberliegenden
Stral3enseite ausreichende Stral3enraumbeleuchtung noch aus DDR-typischer Produktion als
Mastlaternen mit den seinerzeit typischen Aufsatzleuchten.

Die Bebauung im Quartier nord-6stlich der Képenicker Landstralie (B96a) weist Uiberwiegend 4-
geschossige Siedlungsbebauung als freistehende Gebaudezeilen mit Gberwiegend 3 bis 4
Treppenhausaufgangen und teilweise auch bis zu 14 Treppenhausaufgéangen sowie weitge-
hend mit mehr als 50 m Lange und insoweit als geschlossener Bebauung vermtl. aus den
1950er und 1960er Jahren auf.

Sid-dstlich und 6stlich des hier betroffenen Grundstiicks befinden sich auRerdem 2 bis 3-ge-
schossige Zweckbauten als Wohnheim des Unionshilfswerks und des USB u.a. als Kinderta-
gesstatte sowie eine Gemeinschaftsschule vermtl. gleichfalls aus den 1960er Jahren.

Im Nahbereich besteht eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Képenicker
Landstral3e als Uberregionale Hauptdurchgangstral3e (B96a) in die Berliner City in ca. 160 m
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fuBlaufiger Entfernung bzw. ca. 60 m Entfernung (Luftlinie) und je nach Witterungslage auch
hierdurch bestehender Larmkulisse durch Verkehrslarm.

Die Neue Krugallee als wesentliche Magistrale befindet sich in ca. 320 m fuRlaufiger Entfernung
bzw. in ca. 180 m Entfernung (Luftlinie) mit Verlangerung als Stral3e Alt-Treptow (B96a) in ca.
1.400 m bzw. deren Verlangerung als Puschkinallee (B96a) in ca. 1.800 m Entfernung via Stra-
Re. Die Entfernung zur Schnellerstrale (B96a) und Minna-Todenhagen-Stral3e betragt ca.
1.350 m via Stral3e.

Die Anschlussstelle (2) ,Spathstralle“ der Bundesautobahn A113 (Stadtautobahnring) ist via
Baumschulenweg und Spathstral3e in ca. 4,0 km erreichbar.

Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel befinden sich im fuBlaufigen Nahbereich u.a. auf der
Kdpenicker Landstral3e und auf der Krugallee jeweils mit Haltestellen auf Hohe der den Plata-
nenweg anbindenden Eichbuschallee.

Die nachste S-Bahnstation ,Planterwald” befindet sich in ca. 900 m fuBlaufiger Entfernung - ei-
ne U-Bahnstation steht im naheren oder auch im weiteren Umfeld nicht zur Verfligung.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen im Gehwegbereich im Quartier nur wenige
Geschafte zur Verfuigung. In knapp 500 m fuBlaufiger Entfernung steht im Dammweg ein Le-
bensmitteldiscounter und in ca. 550 m Entfernung in der Eichbuschallee ein weiterer Lebensmit-
teldiscounter zur Verfligung.
Eine groRere Einzelhandelskonzentration befindet sich im Baumschulenweg im Ortsteil Baum-
schulenweg ab ca. 900 m ful3laufiger Entfernung. Ein deutlich besseres Angebot befindet sich
im Bereich der ElsenstralRe im Park Center Treptow als groReres Einkaufszentrum in ca. 2.500
m fuBBlaufiger Entfernung.

Fur die langfristige Versorgung steht insbesondere in der City u.a. auf der Friedrichstral3e bzw.
am Alexanderplatz ab rd. 7 km Entfernung oder am Kurfiirstendamm bzw. in der Tauentzien-
stral3e ab einer Entfernung von rd. 10 km als lberregionale Einkaufszonen ein sehr gutes An-
gebot zur Verfiigung.

Im Nahbereich bzw. im Gebiet befinden sich verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfih-
rende Schulen etc. und medizinische Versorgung mit gutem Angebot.

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 Treptow-Kdpenick liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 2 von 12
Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.372 €/Monat (Berlin: 3.181
€/Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand
vom 31.12. 2020 bei 7,6 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,1 %
(Berlin: 1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 4.979 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]
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e Naherholungsgebiete/Parks:
Der Planterwald ist ab ca. 350 m und der daran anbindende Treptower Park ist ab ca. 900 m
fuBlaufiger Entfernung gut erreichbar. Das Ufer der Spree ist via Planterwald in ca. 1.100 m Ent-
fernung gleichfalls gut erreichbar.

Die Konigsheide u.a. als Waldgebiet befindet sich in ca. 1.200 m fu3laufiger Entfernung stdlich
des hier betroffenen Grundstuicks.

Die Entfernung zum ,Tempelhofer Feld® betragt ca. 4,3 km und zum Stadtpark ,GroRer Tiergar-
ten“ ca. 8,3 km (jeweils Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1996
erfolgte die Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden Mehrfamilienwohnhauskomple-
xes nebst Kellergaragen und Garagenhof mit anbindenden Fertiggaragen gemaf Baugenehmi-
gung Nr. 191092 vom 29.04.1996 nebst Nachtrag Nr. 193081 vom 13.12.1996 zur Typenpru-
fung von 22 Fertiggaragen und zur Anbringung eines Warmedammverbundsystems.
Baubeginn war im April 1996 - die Rohbauabnahme erfolgte am 02.11.1996 und die Besichti-
gung des Bauzustandes zur Fertigstellung bzw. die Schlussabnahme erfolgte am 16.12.1996.

Zeitgleich erfolgte die Aufteilung des Grundstuicks in Wohnungs- und Teileigentume auf der
Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 191513 vom 21.06.1996 Uber die mit Nrn.
1 bis 24 bezeichneten Wohnungen und die mit Nrn. 1-24 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raume (Kellerrdume) sowie die mit Nrn. 25-58 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raume (Garagen) auf dem Grundstiick Platanenweg 2A, 2B (Flurstiicke 115, 116)
geman Teilungserklarung bzw. Bewilligung vom 04.07.1996 (UR-Nr. 2493/96, Notar Bernd
Senger in Hannover) mit Eintragungsdatum vom 15.08.1996.

e Artdes Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich um einen 4-geschossigen
Wohngebaudekomplex mit 2 Gebaudeteilen bzw. 2 Treppenhausaufgangen (Platanenweg 2A
und Platanenweg 2B) und jeweils 12 Wohnungen bzw. insgesamt 24 Wohnungen sowie 12 Kel-
lergaragen und 22 Fertiggaragen innerhalb einer separaten Garagenzeile mit 18 Einzelgaragen
und 2 x 2 separaten Garagen im Bereich des eingesenkten Garagenhofes mit insoweit insge-
samt 34 Garagen.
Der Gebaudekomplex wurde in der Rechtsform des Wohnungseigentums errichtet, wobei zu je-
dem Wohnungseigentum jeweils ein massiv umbauter Kellerraum als Abstellkeller in dem je-
weils betroffenen Gebaudeteil gehort. Sondernutzungsrechte bestehen nach § 4 der Teilungs-
erklarung lediglich an den Terrassen- und Gartenflachen vor den EG-Wohnungen, wobei eine
Realisierung nach ortlichem Eindruck nicht erfolgt ist.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 6 handelt es sich um die im 1. Obergeschoss
postalisch rechts belegene 2 Zimmerwohnung im Gebaudeteil Platanenweg 2A nebst Keller Nr.
6 als massiv umbauter Raum gleichfalls im Geb&udeteil Platanenweg 2A.

e Organisation des Gebéaudes:
Bei dem auf dem Grundstick aufstehenden Gebaude handelt es sich um ein Mehrfamilien-
Doppelhaus mit 4 Vollgeschossen, vollstandiger Unterkellerung und Flachdach mit dartiber auf-
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gesatteltem Kriechboden als hélzerne Satteldachkonstruktion mit Zugang tber die Treppen-
hauskopfe.

Der jeweilige Kellertreppenabgang bindet das Kellergeschoss ohne Einhausung offen an die
Treppenhausaufgange an - von der Kellerdiele aus gehen rechts und links spannend jeweils ein
zweihiftiger Zentralflur mit dort anbindenden massiv umbauten Kellerabstellrdumen der in dem
Objekt belegenen Wohnungen an. Zusatzlich befinden sich im Kellergeschoss ein Hauswirt-
schafts- bzw. Trockenraum, ein Fahrradabstellraum und eine Heizzentrale mit Warmetauscher-
station der Fernwarmeversorgung sowie insgesamt 12 Kellergaragen mit Zugang allerdings
ausschlie3lich Giber den vor der stral3enseitigen Gebaudefront belegenen Garagenhof. Der Ga-
ragenhof ist gleichfalls Uber den Fahrradabstellraum sowie auch tber die Heizzentrale zugang-
lich.

KellerauRentreppen befinden sich vor der jeweiligen Giebelseite des Gebaudekomplexes - bei-
de Gebaudeteile sind im Bereich des Zentralflurs miteinander verbunden und weisen lediglich in
der Brandwand eine T90-Sperrtir auf.

Die Kellerfenster in den freien Giebelseiten liegen tGber Terrain - in der Hauseingangsfront be-
finden sich die Kellerfenster unter Terrain in Kellerlichtschachten. In der hofseitigen Geb&aude-
front sind lediglich die Tlrzugange der Heizzentrale und des Fahrradabstellraums und die
Schwingtore der Einzelgaragen vorhanden - Kellerfenster sind nicht vorhanden.

Ein barrierefreier Zugang zu den in dem Gebaudekomplex belegenen Wohnungen besteht
nicht. Die Erdgeschosswohnungen sind zwar ebenerdig zu dem jeweiligen Hauseingangsbe-
reich angelegt, allerdings ist die Hauszuwegung vor der Hauseingangsfront des Komplexes
ausschlielich Gber Differenztreppen zuganglich.

Aufzugsanlagen innerhalb der Treppenhausaufgange sind nicht vorhanden.

Die Treppenhausaufgange sind jeweils 3-spannig organisiert. Alle Wohnungen sind als 2-Zim-
merwohnungen mit Flur, Kiiche, Badezimmer und Loggia mit Orientierung zum Garagenhof
nach Sud-Westen ausgelegt. Abweichend weisen lediglich die im Erdgeschoss belegenen Woh-
nungen zusatzlich vorkragende Balkontertrassen auf.

Die Badezimmer sind naturlich belichtet und beliiftet - abweichend weisen lediglich die Mittel-
wohnungen innenliegende motorisch beliftete und kiinstlich belichtete Badezimmer auf.

Mit Ausnahme der Mittelwohnungen weisen alle Wohnungen Querbeliftung auf.

Vor der stral3enseitigen Grundstiicksfront befindet sich im Hoheniveau der Kellergaragen eine
Garagenzeile mit 18 Fertiggaragen und vor den beiden Giebelseiten des Wohngebaudes je-
weils 2 separate Fertiggaragen mit Zufahrt entsprechend den Kellergaragen uber eine vor der
sud-ostlichen Grundstiicksgrenze belegenen Rampen-Ein- und Ausfahrt auf das Grundstiick
bzw. in den eingesenkten Garagenhof.

e Lage/Organisation des Sondereigentums:
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 6 befindet sich im 1. Obergeschoss postalisch
rechts im Treppenaufgang des Gebaudeteils Platanenweg 2A mit Ausrichtung sowohl zur stra-
Renseitigen Front nach Sud-Westen als auch zur rickwartigen Front in den Blockinnenbereich
nach Nord-Osten.
Nach vorliegendem Teilungsplan und ortlicher Feststellung weist das Wohnungseigentum 2
Zimmer, Kiiche, Flur und ein nattrlich belichtetes und beliftetes Badezimmer sowie eine Loggia
mit dort anbindender Abstellkammer auf.
Eine Querbellftungsmadglichkeit der Wohnung ist aufgrund der zweiseitigen Ausrichtung vor-
handen.
Die Raume weisen zufriedenstellende Lichtverhaltnisse auf. Nachteilig sind allerdings die Orien-
tierung des Wohnzimmers und der Loggia zum Garagenhof mit Stérungen durch die in die Ga-
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ragen ein- und ausfahrenden PKW mit Garagenhof als Schalltrichter. Vorteilhaft ist die gute Be-
sonnung der stral3enseitigen Gebaudefront mit Loggien und Wohnzimmern.

Die Orientierung des Schlafzimmers zum Blockinnenbereich mit dort belegenen Spielplatzanla-
gen dirfte allenfalls im Krankheitsfall oder an den Wochenenden bzw. Feiertagen aufgrund der
vermuteten temporaren Larmkulisse nachteilig sein.

Zu dem Wohnungseigentum Nr. 6 gehort der mit Nr. 6 bezeichnete Abstellkeller als massiv um-
bauter Raum mit geschlossener Holzplattentir nebst Zylinderschloss und Kellerfenster als 2.
respektive mittlerer Kellerraum auf der rechten zur Hauseingangsfront orientierten Seite in dem
postalisch rechts aus der Kellerdiele abgehenden Zentralflur.

Dinglich oder schuldrechtlich vereinbarte Sondernutzungsrechte zugunsten des hier betroffenen
Wohnungseigentums bestehen nach Sachlage nicht.

e Art der Konstruktion:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaudekomplex ist nach Sachlage in Mischbau-
weise als konventioneller Mauerwerksbau mit Stahlbeton-Wandscheidungen in Teilbereichen
ausgefihrt - die Grindung erfolgte auf Stahl- bzw. Stampfbeton-Streifenfundamenten.
Tragende und aussteifende Wande im Kellergeschoss weisen 24 cm, 30 cm und 36,5 cm star-
kes Kalksandsteinmauerwerk auf - aufgehende Aul3enwéande und tragende Wande in den Ober-
geschossen sind als 24 cm dicke KSL/V-Wéande ausgefiihrt. Leichte Wandscheidungen sind
nach vorliegenden Geschosspléanen als 11,5 cm starke KS-Wénde bzw. ggf. als Gipsdielenwéan-
de oder GK-Standerwénde o.a. in 10 cm Stérke ausgefuhrt.
Das Wohngebaude weist an den Fassaden ein Warmedammverbundsystem mit vermtl. 10 cm
starken Polystyrol-Hartschaumplatten, Armierungsgewebe und hell getdntem Kunstharzreibe-
putz oberhalb eines Glattputzsockels gleichfalls als Thermofassade im Bereich des Kellerge-
schosses auf.

Das Gebaude weist eine Stahlbetonsohle nebst Zementverbundestrich bzw. eine druckwasser-
haltende Isolierung in Verbindung mit den AuRenwandumfassungen vermtl. als sogen. Schwar-
ze Wanne auf (hoch anstehendes Grundwasser).

Es sind massive Stahlbetondecken tber den Geschossen mit schwimmend verlegtem Zement-
estrich und Trittschalldammung vorhanden - Gber dem 3.0G ist gleichfalls eine Stahlbetonplatte
vermtl. als Filigrandecke mit Aufbeton und hierauf aufgebrachtem zimmermannsmafig abge-
bundenem flach unter ca. 6° beidseitig symmetrisch geneigtem Satteldach als Kriechboden
nebst Holzschalung und Schwarzdecke ausgefuhrt. Es sind Stahlbeton-Dachuberstadnde und
vorgehangte Zinkblech-Regenrinnen und -fallrohre vorhanden - die Trauf- und Ortgangseiten
des aufgesattelten Satteldaches als Kriechboden weisen eine Faserzementplattenbekleidung
an den knappen Drempeln und den Giebeldreiecken auf.

Die Loggien bzw. auskragenden Balkonterrassen im Erdgeschoss sind nach Sachlage mit so-
gen. Isokdrben von den Geschossdecken bzw. den AulRenwandumfassungen zur Vermeidung
von Warmebricken getrennt und weisen massive Briistungen als Stahlbeton-Fertigteile mit auf-
gesattelten Stahlgittern bzw. Blumenkastenhalterungen auf.

Die Treppenlaufe sind mit sogen. Tronsolen an den Wandumfassungen und den Podestflachen
als Stahlbetonkonstruktion mit schalungsglatten Betonwangen und Feinsteinzeugplattierung auf
den Tritt- und Setzstufen nebst Stahlgittergelander mit Buchenholzhandlauf ausgefiihrt.
KellerauRRentreppen sind gleichfalls als Stahlbetontreppen allerdings ohne Bekleidung nebst
Stahlgittergelander zum Treppenloch und Differenztreppen im Aul3enbereich sind als Blockstu-
fen vermtl. auf Betonsockel 0.a. ausgefuhrt. Vor der nord-westlichen Giebelseite ist zusatzlich
eine Stahlwangentreppe mit TZ-Rost-Trittstufen ohne Setzstufen zu einer entsprechenden Po-
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destflache als Feuerwehrzuwegung zur Balkonterrassenflache im Hochparterre bzw. dem Erd-
geschoss an der stra3enseitigen Gebaudefront vorhanden.

Die externen Garagen sind als handelstbliche Stahlbeton-Fertiggaragen mit 18 Einheiten zu ei-
ner Garagenzeile verbunden und weisen Stahlbeton-Streifenfundamente in frostfreier Tiefe so-
wie eine Betonsohle und entsprechende schalungsglatte Raumumfassungen u.a. mit Flachdach
als Raumdecke nebst Schwarzdecke und extensiver Begrinung auf Substrat 0.4. auf.

Vor den Giebelseiten des Wohngebaudes sind jeweils 2 entsprechende Garagen miteinander
verbunden und weisen gleichfalls Flachdacher mit extensiver Begriinung auf.

Der Garagenhof ist weitgehend mit Rasengittersteinen aus Beton nebst Splittschittung anstelle
von Rasenbesatz und im Bereich unterhalb der vorkragenden Balkonterrassen im Erdgeschoss
oberhalb der Kellergaragen entsprechend der Rampen-Ein- und Ausfahrt und dem Zuwegungs-
bereich zur Differenztreppe aus dem Garagenhof mit Betonsteinpflasterung befestigt.

Die seitlichen Stutzwande der Rampe und die freien nicht durch Garagen belegten Seiten des
Garagenhofes sowie auch die KellerauRentreppen weisen schalungsglatte Stitzwénde aus
Stahlbeton auf. Die AuRBenumfassungen des Garagenhofes weisen entsprechend den Kellerau-
Rentreppen Stahlgitterumwehrungen auf.

e Artdes Ausbaus:
Aufgrund der Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlasslich des Ortster-
mins kann der Ausbaustandard anhand der getroffenen Feststellungen durch den Unterzeich-
neten u.a. bzgl. des Wohnungseigentums selbst wie folgt beschrieben werden.

Waénde:

Der Hauseingangsbereich des Treppenhauses sowie das aufgehende Treppenhaus weisen ei-
nen glatt gefilzten Kalkputz nebst Glasvlies-Tapetenbekleidung und hellbeigem bzw. altweilem
Latexanstrich auf. Die Treppenwangen bzw. Treppenlaufuntersichten sind hiervon weil3 abge-
setzt.

Im Kellergeschoss sind innerhalb des Treppenhauses entsprechend dem dariiber aufgehenden
Treppenhaus glattgefilzte und mit Glasvliestapete nebst Latexanstrich versehene Wandumfas-
sungen vorhanden. Die weiteren Kellerbereiche weisen schalungsglatte Betonwande bzw. weit-
gehend KS-Planblocks ohne Verputz mit Anstrich (weil3) auf.

Innerhalb der Normalgeschoss-Wohnungen sind die Wandumfassungen gleichfalls mit glatt ge-
filztem Kalkputz versehen und teilweise tapeziert oder gespachtelt und gestrichen.

In den Kiichen sind vermtl. keramische Fliesenspiegel in Normalformat und auch in grofR3en
Formaten erst aus jingerer Zeit vorhanden. Die Badezimmer weisen vermtl. durchgehend zar-
genhohe normalformatige und partiell gleichfalls groZformatige Keramikfliesung erst aus jlinge-
rer Zeit auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist im Badezimmer grof3formatige Feinsteinzeugplat-
tierung (ca. 20 cm x 40 cm 0.a.) in Carraramarmor-Dekor bzw. ggf. Carraramarmor-Plattierung
auf.

Die Kiiche weist Uber der Arbeitszeile an der zum Treppenhaus orientierten Wand gleichfalls ei-
ne entsprechende Plattierung in entsprechendem Format als Fliesenspiegel auf.

Im Bereich der Loggia ist die Wandscheidung zu der nur von der Loggia aus zuganglichen Ab-
stellkammer mit Profilholzschalung bekleidet - die weiteren Umfassungen der Loggia weisen
Kunstharzreibeputz entsprechenden den weiteren Fassaden auf.

Bdoden:

Der Hauseingangsbereich des Treppenhauses und die Podestflachen weisen Feinsteinzeug in
hellbeigem Dekor auf. Die Tritt- und Setzstufen der Treppenléaufe weisen entsprechende Fein-
steinzeugplattierung allerdings aus jeweils nur einem Werksttck auf.
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Die Kellerdiele vor den anbindenden Zentralfluren im Kellergeschoss weist entsprechend dem
daruber aufgehenden Treppenhaus Feinsteinzeugplattierung in demselben Dekor auf. Die zwei-
hiftigen Zentralflure und die hieran anbindenden Kellerraume der Wohnungen sowie die haus-
technischen Raume etc. weisen Zementverbundestrichbdden lediglich mit Epoxidharzbeschich-
tung oder staubbindendem Anstrich auf.

Die Kellergaragen weisen nach ortlichem Eindruck einen unbekleideten Zementestrichboden
auf.

Die Fertiggaragen auf dem Grundstiick weisen sowohl unbekleidete schalungsglatte Beton-
wandumfassungen als auch eine entsprechende Decke und einen unbekleideten Zementest-
richboden auf.

Innerhalb der Wohnungen sind schwimmend verlegte Zementestrichbdden auf Trittschalldam-
mung nebst textilen Belagen in den Fluren und den Wohnraumen bzw. bauseitig Feinstein-
zeugplattierung in Carrara-Marmordekor oder ggf. Naturstein-Carrara-Marmorbéden eingebaut
worden. Die Kiichen und die Sanitarraume weisen bauseits nach Sachlage durchweg Carrara-
Marmorbdden bzw. Feinsteinzeugplattierung in entsprechendem Dekor auf. Loggien bzw. Bal-
konterrassen weisen nach Sachlage einen Nassbodenaufbau mit Epoxidharzbeschichtung oder
einen staubbindenden Anstrich auf.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum weisen der Flur, die Kiiche und das Badezimmer
bauseits diagonal verlegte grol3formatige Feinsteinzeugplattierung (30 cm x 30 cm 0.4.) in Car-
raramarmor-Dekor bzw. ggf. Carraramarmor-Plattierung auf. Das Wohnzimmer und das Schlaf-
zimmer weisen einen Veloursteppichboden vermtl. gleichfalls noch aus dem urspriinglichen Be-
stand (geschmacksneutral: grau) auf.

Die Loggia weist einen auf Zementestrich-Unterboden aufgesattelten profilierten Echtholz-Die-
lenboden auf. Die von der Loggia aus zugéangliche Abstellkammer weist einen unbekleideten
Estrichboden auf.

Decken:

In dem Treppenhausaufgang sind die Treppenlaufuntersichten und Podestflachen etc. mit ei-
nem glatt gefilzten Kalkputz nebst Anstrich (weil3) versehen.

Die offene Kellerdiele weist gleichfalls eine verputzte Decke nebst Anstrich (weil3) auf. Die an-
bindenden Kellerbereiche weisen schalungsglatte Filigrandecken mit Anstrich (weif3) auf.

Die Raumdecken sind nach diesseitigem Eindruck entsprechend dem hier betroffenen Woh-
nungseigentum gleichfalls als schalungsglatte Betondecken ohne Unterdecken oder Dekor-
Bekleidungen ausgefiihrt und gestrichen.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck sind durchgehend in den Treppenhausaufgéangen und in den Woh-
nungen Kunststoff-Isolierglasfenster und -fensterttiren zu den Loggien bzw. den Balkonterras-
sen verbaut worden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum selbst weist gleichfalls Kunststoff-Isolierglasfenster und
eine entsprechende Fenstertir zur Loggia gleichfalls aus dem urspriinglichen Bestand auf.

Rollladenanlagen mit Kunststoff-Panzern sind nach 6rtlichem Eindruck lediglich im Erdgeschoss
des Gebaudes vorhanden - die Obergeschosse weisen keine Rollladenanlagen auf.

Es sind Aluminium-Sohlbankbekleidungen vorhanden. Lateibanke sind aus Werzalit oder in
dem hier betroffenen Wohnungseigentum als Carraramarmor-Lateibédnke verbaut.

Im Treppenhauskopf ist auRerdem ein stehendes Fenster als RWA-Anlage vorhanden.
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Im Kellergeschoss sind vereinzelt Gber Terrain aufgehende feuerverzinkte Stahlfenster mit Ein-
fachverglasung und Mauseschutzvergitterung vorhanden - Giberwiegend befinden sich die Kel-
lerfenster allerdings in Kellerlichtsch&chten als Betonfertigteile unter Terrain.

Taren:

Die Hauseingangstiren der Treppenhausaufgange weisen thermisch getrennte pulverbeschich-
te Rahmenturen mit gesprossen grof3flachigen Isolierglasausschnitten nebst seitlich feststehen-
den Rahmenelementen mit hierin integrierten Briefkastenanlagen bzw. eine Klingel- und Ge-
gensprechanlage auf. Die weiteren AulRentiiren sind als Stahlblechtiren in T30-Qualitat in
Stahlzargen ausgefihrt. Im Kellergeschoss sind die an die Kellerdiele und einen separaten Kel-
lerabstellraum anbindenden Zugangstiren in die Zentralflure gleichfalls als Stahlblechtiren in
T30-Ausfuhrung und Stahleckzargen ausgefihrt - innerhalb des Zentralflurs zwischen den bei-
den Gebaudeteilen ist in der Brandwand nach Sachlage eine Stahlblechtir in T90-Qualitéar vor-
handen.

Die Kellerrdume der jeweiligen Wohnungseigentume weisen Holzplattenttiren in Stahleckzargen
nebst Zylinderschloss auf.

Wohnungseingangstiren sind nach Sachlage als mittelschwere Vollspann-Plattentiiren mit Fo-
lierung (weil3) nebst entsprechenden Holz-Umfassungszargen als RD-Tuiren mit Zylinderschloss
und Weitwinkelspion ausgefiihrt - allerdings sind die Turen nicht einbruchshemmend.

Die Raumtiiren in dem hier betroffenen Wohnungseigentum sind nach Sachlage als Réhren-
spantiren mit Folierung (Esche-weifld Dekor) mit entsprechenden Zargen ausgefuihrt. Zum
Wohnzimmer ist hier eine Ganzglastir in Holzzarge mit Folierung (weil3) nebst feststehendem
Oberlicht und seitlich feststehendem Element mit gro3flachiger Verglasung vorhanden und die
Kiche weist eine Schiebetir in Futtertasche o0.4. auf.

Die Garagen weisen thermisch nicht getrennte Stahlblech-Schwingfliigeltore vermtl. weitgehend
ohne Torantrieb auf, wobei die Stromversorgung dem Vernehmen einheitlich fir den gesamten
Garagenhof mit allen anbindenden Einzelgaragen erfolgt und die diesbzgl. Kosten insoweit le-
diglich umgelegt werden, was elektrische Zusatzausstattungen u.a. als Ladestation (bzw. so-
gen. Wallbox) fur Elektrofahrzeuge erschwert oder ausschlief3t.

Elektroinstallationen:

Elektrische Steigeleitungen und die Treppenhausinstallationen sind unter Putz verlegt. Inner-
halb der Wohnungen sind gleichfalls durchweg Unterputzleitungen und eine ausreichende An-
zahl an Stromkreisen nebst Sicherungsautomaten und FI-Schutzschalter sowie eine zeitgerech-
te Anzahl an Steckdosen und Lichtschaltern etc. vorhanden. Die Wechselstromz&hler der Woh-
nungen sind durchweg im Kellergeschoss zentralisiert. Die Elektrische Stromversorgung der
Feuchtrauminstallationen mit Lichtquelle und Steckdosen in den jeweiligen Kellern der Woh-
nungseigentume lauft nach Sachlage gleichfalls auf die Wohnungszahler auf.

Der Kalt- und Warmwasserverbrauch wird dem Vernehmen nach bereits tiber Funkfernabfrage
ermittelt - der Heizwarmeverbrauch wird allerdings noch konventionell an den Heizkdpern abge-
lesen.

Ein Breitbankbelanschluss sowie Telefonanschliisse sind nach Sachlage auf dem Grundstick
und in dem hier betroffenen Wohnungseigentum vorhanden.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum sind nach Sachlage gleichfalls Rauchwarnmelder
installiert worden.

Die Kiiche weist einen Elektroherd mit entsprechendem Anschluss auf.
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Der Treppenhausaufgang weist eine zentrale Klingelanlage mit Gegensprechanlage auf - die
Turklingeln selbst weisen nach Sachlage eine Rufunterscheidung auf - es sind zeitgerechte
Klingel und Lichtschalter vorhanden. Im Treppenhaus sind wandverwahrte Lampen vorhanden -
die Treppenhausbeleuchtung weist Zeitschaltautomaten auf. Im Treppenhaus sind gleichfalls
Rauchwarnmelder installiert.

In der zum Treppenhaus offenen Kellerdiele sind Unterputzleitungen vorhanden - die anbinden-
den Kellerbereiche weisen Feuchtrauminstallationen als Mantelkabel mit Schildkrétenlampen
0.4. auf.

An der rickwartigen Gebaudefront sind neben den Treppenhauseingédngen wandverwahrte
Hausnummernleuchten mit Steuerung vermtl. iber Dammerungsschalter vorhanden. Die Zuwe-
gungsbereiche weisen mittelhohe Mastlaternen mit Kugelleuchten vermtl. mit Steuerung gleich-
falls iber DAmmerungsschalter auf.

Der Garagenhof und die KellerauRBentreppen weisen wandverwahrte Leuchten mit Steuerung
vermtl. Uber Bewegungsmelder oder ggf. gleichfalls iber Dammerungsschalter auf.

Heizung:

Die Wohnungen sind nach Sachlage durchweg an die Warmwasserzentralheizungsanlage im
Kellergeschoss des Gebaudekomplexes respektive an den Warmetauscher in dem Gebaudeteil
Platanenweg 2B der Fernwarmeversorgung angeschlossen.

Es sind Kupfer- oder Edelstahlrohrleitungen mit zentralem Strang in der jeweiligen Wohnung
und vermtl. radialer Verteilung im Zementestrich nebst Vor- und Ricklaufleitungen sowie Plat-
tenheizkdrpern nebst Thermostatregelventilen und konventionellen Heizkostenverteilern vor-
handen. Ein sogen. Handtuchwarmer o.a. im Badezimmer ist nicht vorhanden.

Die Treppenhausaufgange des Gebaudekomplexes sowie die Kellerrdume und die Garagen
sind nach 6értlichem Eindruck nicht beheizbar.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt gleichfalls zentral Giber den Warmetauscher der Fernwar-
meversorgung. Der Kalt- und Warmwasserverbrauch wird dem Vernehmen nach bereits tber
Funkfernabfrage ermittelt (s.0.).

Sanitarausstattung:

Die Badezimmer weisen durchweg eingebaute Einbauliegewannen und die zusétzlich mit raum-
hoher Wandscheidung davon abgetrennten Duschstande mit Duschtassen und Acryl-Spritz-
schutzelementen bzw. mehrteiligen Schiebetiiren sowie einen Porzellan-Waschtisch und ein
wandhéngendes WC-Becken nebst Einbauspiilkasten sowie in Installationsschachten bzw.
Wandschlitzen verzogene Ver- und Entsorgungsleitungen auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist eine emaillierte Stahlblech-Duschtasse mit einge-
fliestem Sockel und einseitigem Acryl-Spritzschutzelement u.a. als Turzugang als 3teiliges
Schiebeelement nebst Einhebel-Mischarmatur und Schlauchbrause nebst Duschstange, eine
emaillierte und gleichfalls eingeflieste Stahlblech-Liegewanne nebst Einhebel-Mischarmatur mit
Schlauchbrause, einen Porzellan-Waschtisch nebst Einhebel-Mischarmatur und ein wandhén-
gendes Porzellan-Toilettenbecken nebst Kunststoff-Einbauspulkasten mit Kunststoff-Driicker-
platte auf.

Die Objektausstattungen weisen durchweg den Farbton sanitarweil3 auf, die Armaturen sind
durchweg verchromt.

Frisch- und Abwasserinstallationen sind in einem Installationsschacht bzw. einem Wandschlitz
verzogen - das Fallrohr bzw. Ventilationsrohr der Abwasserleitung ist vermtl. als SML-Rohr und
die Anschlussleitungen als Hart-PVC-Rohre ausgefiihrt. Die Frischwasserleitung ist vermtl. als
Kupfer- oder Edelstahlrohr ausgefihrt.
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Ein Waschmaschinenanschluss und -direktablauf ist vorhanden. Kalt- und Warmwasserzahler
sind vorhanden

Klchenausstattungen:

Die Kiche des hier betroffenen Wohnungseigentums weist derzeit eine dem Vernehmen nach
mieterseitige Einbau-Kiichenarbeitszeile aus alterem Bestand auf, die insoweit nicht wesentli-
cher Bestandteil oder Zubehor des hier betroffenen Wohnungseigentums ist.

In der Kiiche sind bauseits ein elektrischer Herd-Anschluss sowie ein Frisch- und ein Abwas-
seranschluss mit Unterputzinstallationen vorhanden.

e Brutto-Rauminhalt:
Der anteilige Brutto-Rauminhalt (DIN 277 - 1:2005 - 02) des hier betroffenen Wohnungseigen-
tums bleibt hier unbertcksichtigt - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Wohnungseigentums betragt geman Mit-
eigentumsquote ca. 122,14 m? (Wohngebaudeflache incl. Kellergeschossflache mit 2.915,05 mz
X 4.190/100.000) und ca. 14,50 m2 (separate Garagenzeilen au3erhalb des Wohngebaudes
bzw. des Kellergeschosses mit 345,95 m2 x 4.190/100.000) nach diesseitiger Giberschlagiger
Ermittlung anhand vorliegender Planunterlagen (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ Aulenanlagen:
Die Grundstucksfreiflachen sind weitgehend mit Rasenflachen und partiell Buschvegetation und
vereinzeltem Baumbestand belegt. Vor der ca. 1,00 m hoch Uber Terrain des Strallenraums im
Garagenhof aufgehenden Garagenzeile und den separaten Einzelgaragen auf3erhalb des
Wohngebaudes befindet sich in der straf3enseitigen Grundstiicksfront ein schmaler Vorgarten-
streifen gleichfalls mit Rasenbesatz und losem Buschwerk, wobei eine weitere Einfriedung zum
offentlichen Stralenraum nicht vorhanden ist.
Die Flachdacher der Garagen weisen eine extensive Begriinung und eine Stabmattenumweh-
rung entsprechend den Stitzwandumfassungen des Garagenhofes nebst separaten Treppen-
zugangen und der Rampe auf.
Vor der riickwartigen Hauseingangsfront befindet sich eine Spiel- und Erholungsflache mit
Sandkasten als Rotunde mit Betonpollereinfassung, hélzernen Garten-Sitzbanken, einer Hupf-
wippe und einer festverbauten Beton-Tischtennisplatte. Zuwegungen sind in diesem Bereich mit
Promenadensand nebst Hochbordeinfassung angelegt. Die Freiflache weist hier teilweise Ra-
senbesatz und tberwiegend dichten Baum- und Buschbestand insbesondere im Bereich der
hoher liegenden Hauszuwegung vor der Hauseingangsfront des Wohngeb&udes mit davor be-
legener Boschung auf. Unmittelbar vor der aufgehenden Hauseingangsfront ist ein schmaler
Vegetationssteifen mit Buschwerk und Bodendeckerbewuchs nebst Hochbordeinfassungen in
Beetflachen abgesetzt.
Aus dem tiefer liegenden Grundsticksplanum sind zu der auf das Hochparterreniveau angeho-
benen Hauseingangszuwegung unmittelbar vor der Hauseingangsfront verschiedene Differenz-
treppen mit max. 6 Steigungen vorhanden. Die Zuwegungsflache selbst ist entsprechend der
auch auf dem Nachbargrundstiick belegenen Zuwegungen mit Betonsteinpflaster befestigt.

Ein MllgefaR3stellplatz auf dem hier betroffenen Grundstiick weist gleichfalls Betonsteinpflaste-
rung auf und ist mit Stabmattenscheidungen und entsprechender Sperrtlr versehen - der Mill-
gefaltransfer erfolgt tber die anbindende Privatstralle des Nachbargrundstiicks.

Der eingesenkte Garagenhof weist im Rampenbereich und unmittelbar vor den Kellergaragen
unterhalb der vorkragenden Balkonterrasse im dartber belegenen Erdgeschoss gleichfalls Be-
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tonsteinpflasterung und im weiteren Bereich Rasengittersteine aus Beton mit Rollsplittschittung
anstelle einer Raseneinsaat auf.

Uber den Garagenhof sind insgesamt 34 Garagen anzufahren - ein Sperrtor bzw. eine Schran-
ke 0.4. zur Rampen-Ein- und Ausfahrt ist nicht vorhanden. Ungedeckte Stellplatze sind auf dem
Grundstuick gleichfalls nicht vorhanden

Zu den rickwartig angrenzenden Nachbargrundstiicken respektive den dort belegenen Zuwe-
gungen und der das hier betroffene Grundstlck gleichfalls anbindenden Privatstral3e vor der
nord-westlichen Grundstiicksfront sind Einfriedungen als Holz-Staketenzaune vorhanden, die zu
den Zuwegungsbereichen auf das hier betroffene Grundstiick teilweise aufgeldst sind - zu dem
rickwartig angrenzenden Spielplatz auf dem Nachbargrundstiick ist ein durchgehender Holz-
staketenzaun vorhanden.

5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Das Grundsttick mit aufstehendem 4-geschossigen Wohngebaudekomplex mit Fertigstellung im
Jahre 1996 weist in den beiden Gebaudeteilen mit jeweils separatem Treppenhaus 24 Woh-
nungen auf.
Inwieweit sich die Anzahl der Wohnungen nach Bildung von Wohnungseigentumen des in der
Rechtsform des Wohnungseigentums errichteten Wohngebaudes ggf. durch Zusammenlegung
von einzelnen Wohnungen veréndert hat, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.
Eine Verschmelzung von Wohnungseigentumen ist nach vorliegendem Grundbuch offenbar
nicht vorgenommen worden.
Zu den Wohnungseigentumen gehort jeweils ein massiv umbauter Kellerraum als unbeheizter
Abstellkeller.

Auf dem Grundstlick befinden sich auRerdem 34 PKW-Garagen als Teileigentume, von denen
sich 12 Garagen innerhalb des Wohngebaudes im Kellergeschoss mit Zufahrt aus dem einge-
senkten Garagenhof befinden. Zuséatzlich sind 22 weitere Garagen aul3erhalb des Wohngebau-
des Uber den Garagenhof anzufahren.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 6 handelt es sich um die im 1. Obergeschoss
postalisch rechts im Geb&udeteil Platanenweg 2A belegene 2-Zimmerwohnung.

Ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht ist zuguns-
ten des Wohnungseigentums Nr. 6 nicht vereinbart - der Keller Nr. 6 als massiv umbauter ab-
geschlossener Raum in demselben Gebaudeteil ist Bestandteil des Wohnungseigentums.

e Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 6 konnte seitens der Eigentiimer
des Wohnungseigentums oder sonstiger Verfahrensbeteiligter auf diesseitige Anforderung bis
zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.
Ein seitens der Antragstellerin zur Verfiigung gestellter Auszug aus dem bestehenden Mietver-
trag fur das Wohnungseigentums weist keine Wohnflache aus.
Die vorliegende Teilungserklarung vom 04.07.1996 (UR-Nr. 2.493/1996 des Notars Bernd
Senger in Hannover weist fur das hier betroffene Wohnungseigentum gleichfalls keine Flachen-
angabe aus.
Diesbzgl. Angaben konnten auf diesseitige Anforderung vom 09.09.2024 auch seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung und vermutlichen Sondereigentumsverwaltung bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - tatséchlich lehnt die zustéandige
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WEG- und vermtl. Sondereigentumsverwaltung in dem hier anhéngigen Zwangsversteigerungs-
verfahren die Angabe von objektbezogenen Auskunften ab.

Auch das vorliegende Kaufvertragsangebot vom 20.08.1996 (UR. Nr. 3.082 /1996, Notar Bernd
Senger in Hannover) sowie die Urkunde zur Annahme des Angebots vom 27.09.1996 (Urkunde
Nr. 964/1996, Notar Dr. Joachim Fuhrmann in Berlin) weisen keine Wohnflache aus.

Im anliegenden Aufteilungsplan vom 21.06.1996 ist die Gréf3e der Wohnung mit 70,42 m2 aus-
gewiesen - diese GroRRe ergibt sich gleichfalls aus der Wohnflachenermittiung der Bauvorlagen
zur Baugenehmigung Nr. 191092 vom 28.04.1996, wobei allerding die Loggiaflache mit halfti-
gem Ansatz berlcksichtigt wurde.

Unter Berlicksichtigung der Freisitzflache (Loggia) mit ¥ der Grundflache geman aktueller
Rechtsprechung des LG Berlin von ca. 9,72 m? x ¥ = 2,43 m? betragt die anrechenbare Ge-
samtwohnflache tatsachlich 70,42 m2 ./. 4,71 m2 + 2,43 m2 = 68,14 m2.

Die insoweit ermittelte tatsachlich Wohnflache wird in der vorliegenden Verkehrswertermittiung
zugrunde gelegt.

e Miet-Ertrage:
Das Wohnungseigentum Nr. 6 wurde dem Vernehmen nach seitens der verstorbenen Voreigen-
tumerin an den Miteigentimer und Miterben gemaf3 Abt. | Nr. 4.3 vermietet.

Die Mieththe soll nach Angabe des in dem Wohnungseigentum Nr. 6 wohnansassigen Mitei-
gentimers 540,00 €/Monat (bruttowarm) fur die Wohnung und einen Garagenstellplatz als so-
gen. einheitliches Mietverhaltnis betragen.

Nach Auskunft der Antragstellerin soll die Miethéhe fur das Wohnungseigentum Nr. 6 nebst Kel-
ler und das Teileigentum Nr. 32 als Kellergarage zusammen 640,00 €/Monat (vermtl. gleichfalls
bruttowarm) betragen.

Differenzierte Angaben zur Miethéhe liegen dem Unterzeichneten weder seitens der Antragstel-
lerin noch seitens des Antragsgegners vor.

Sowohl nach Auskunft des wohnansassigen Antragsgegners als auch nach Angabe der Antrag-
stellerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemein-
schaft soll die Miethdhe seit Vertragsbeginn am 01.06.2009 nicht angepasst bzw. angehoben
worden sein. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass in der Miethdhe ein Kostenanteil von rd.
50,00 €/Monat fur die Garage enthalten ist.

Bei Ansatz der zugrunde zu legenden Wohnungsgréf3e von ca. 68,14 m2 entspricht die flr die
Wohnung selbst anzunehmende Miethdhe der beiden Angaben von (490,00 €/Monat + 590,00
€/Monat) x %2 = 540,00 €/Monat (bruttowarm) einer Miethohe von 7,92 €/m? Wfl. (bruttowarm).

Die kalten Betriebskosten betrugen gemal} Veroffentlichen in Anhang zum Mietspiegel 2019 auf
der Grundlage der Daten aus dem Jahre 2017 im Mittel ca. 1,66 €/m? Wfl. und die warmen Be-
triebskosten ca. 0,90 €/m? WAl. - unter Berucksichtigung einer linearen Fortschreibung bei einer
mittleren Preissteigerung von rd. 3,5 % im Jahr ergibt sich aktuell ein Betriebskostenanteil in der
ausgewiesenen Bruttowarmmiete in Hohe von rd. 3,30 €/m?.

Die derzeit erzielte Nettokaltmiete mit Bezugnahme auf die Wohnflache von 68,14 m2 Wil. be-
tragt insoweit 7,92 €/m? ./. 3,30 €/m? = 4,62 €/m>.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem Fortbestand des Miet-
verhéltnisses ausgegangen, wobei allerdings abweichend von der gegenwartigen Ist-Miete die
ortsiibliche Mieththe als angemessen und nachhaltig realisierbar zugrunde zu legen ist.
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Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses mit der Erbengemeinschatft als Ge-
sellschaft burgerlichen Rechts von einem Fortbestand des Mietverhaltnisses ausgegangen.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsiiblichen Miethéhen als Nettokaltmieten
fur vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr von 1991 bis 2001 in mittlerer
Wohnlage mit Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grof3en
— bis unter 50 m2 in einer Spanne von 8,00 €/m? bis 12,34 €/m? bzw. i.M. 9,26 €/m?
— von 50 m2 bis unter 55 m2 in einer Spanne von 7,17 €/m? bis 10,69 €/m? bzw. i.M. 8,87 €/m?
— von 55 m2 bis unter 60 m2 in einer Spanne von 8,00 €/m? bis 11,05 €/m? bzw. i.M. 9,27 €/m?
— von 60 m?2 bis unter 70 m? in einer Spanne von 7,87 €/m? bis 11,46 €/m? bzw. i.M. 9,11 €/m?
— von 70 m2 bis unter 75 m2 in einer Spanne von 6,89 €/m? bis 9,98 €/m? bzw. i.M. 8,57 €/m?
— von 75 m2 bis unter 85 m2 in einer Spanne von 7,52 €/m? bis 10,04 €/m? bzw. i.M. 8,86 €/m?
— von 85 m2 bhis unter 90 m2 in einer Spanne von 6,55 €/m? bis 10,43 €/m? bzw. i.M. 8,68 €/m?
— von 90 m2 bis unt. 100 m? in einer Spanne von 6,24 €/m? bis 8,99 €/m? bzw. i.M. 9,94 €/m?
— ab 100 m2 in einer Spanne von 7,21 €/m? bis 11,28 €/m? bzw. i.M. 9,12 €/m?

Gemal} Bezirksreport Treptow 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. ergibt sich die typi-
sche Mietpreishéhe (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 1990
bis 2004 im Stadtgebiet Stidost im Altbezirk Treptow per 3/2024 mit 9,49 €/m? Wfl., wobei es
sich hierbei um die ortsiibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete aus Neuvertragsmieten und
in den letzten 6 Jahren verénderten Bestandsmieten mit einem Anteil in einem Verhéltnis von
55 % : 45 %, WohnungsgréRen zwischen 60 m2 - 90 mz2 (i.M. 70 m2) mit mittlerem Ausbaustan-
dard und ohne Kfz-Stellplatz handelt.

Gemall Wohnmarktreport Berlin 2024 von April 2024 (20. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 12437 (Baumschulenweg)
14,47 €/m? WAl. (Spanne von 8,24 €/m? bis 22,81 €/m? bei Ansatz 62,00 m2 Wfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Forderung o.4. besteht nach Auskunft der Miteigen-
timer des Wohnungseigentums bzw. diesseitigem Kenntnisstand nicht - die betreffende Wohn-
flache ist preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des hier betroffenen Wohnungseigentums
eine Kapitalisierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiiblichkeit in Ansatz zu brin-
gen.

Fur die vorliegende Verkehrswertermittiung des Wohnungseigentum Nr. 6 wird bzgl. der im
1.0G des Gebaudeteils Platanenweg 2A belegenen Wohnung in Ansehung des bereits langjah-
rig bestehenden Mietverhéltnisses von einem nachhaltigen Fortbestand dieses Mietverhaltnis-
ses ausgegangen.

Bei nachhaltig zugrunde gelegtem Bestandsmietverhéltnis ist u.a. aufgrund einer bzgl. der Miet-
vertragskonditionen nach Sachlage unklaren Vertragsgrundlage mit bisher deutlich unterpreisig
bestehendem Mietverhaltnis eine Minderertragsmiete mit sofortiger Anpassung an die ortsubli-
che Mieth6he zu bericksichtigen.

Die bisher realisierte Miethdhe ist insoweit auf das Niveau der ortsuiblichen Miete im Rahmen
der Kappungsgrenze anzuheben.
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Eine Erh6hung der Nettokaltmiete fur die hier in Rede stehende unterpreisig vermietete Woh-
nung innerhalb der vergangenen 3 Jahre ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden, so
dass eine Anhebung der Ist-Miete im Rahmen der Kappungsgrenze unmittelbar realisierbar ist.
Tatséachlich soll seit Mietvertragsbeginn eine Mieterhéhung bisher nicht vorgenommen worden
sein.

Nachfolgend sind weitere Erh6hungen im Rahmen der Kappungsgrenze bis zum Erreichen der
ortstiblichen Miethdhe geboten - bei einer spater héheren ortstiblichen Miethdhe ist fur ewvtl.
Mieterhéhungsbegehren die Kappungsgrenze und bei Neuvermietung allerdings die bundesweit
geltende sogen. ,Mietpreisbremse® mit max. 10 % Uber der Ortsiblichkeit zu bertcksichtigen.

Die diesseitig als ortsiiblich und marktgerecht zugrunde gelegte Mieth6he bei vorliegender
Vermietung ohne die Mdglichkeit einer aktuellen Neuvermietung bzw. Eigennutzung unter Be-
ricksichtigung der nachgefragten WohnungsgréfZen von ca. 68,14 m2 betragt bei hier vorlie-
gender Auslegung der Wohnung als 2 Zimmer-Normalgeschosswohnung mit Kiiche, Flur, Ba-
dezimmer und Loggia nebst Abstellkammer im 1. Obergeschoss eines 4-geschossigen Gebau-
des mit 12 anbindenden Wohnungen sowie Orientierung des Wohnzimmers und der Loggia
nach Sud-Westen und Orientierung der weiteren Raume nach Nord-Osten in den Blockinnenbe-
reich mit hierdurch bestehender Querbellftungsmadglichkeit in Ansehung der fehlenden barriere-
freien Zuganglichkeit und auch unter Beriicksichtigung der umgebenden einfachen Siedlungs-
bebauung der 1950er und 1960er Jahre trotz des zeitgerechten Ausbaus mit energetisch glins-
tiger Gebaudehdille und Verfligbarkeit eine Zentralheizung mit Fernwarmeversorgung und zen-
traler Warmwasserbereitung und der zufriedenstellenden technischen und sozialen Infrastruktur
bzw. Versorgungslage bereits deutlich auRerhalb des S-Bahnrings (sogen. ,Hundekopf*)

sowie unter Berucksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.2013 gel-
tenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal} § 558 Absatz 3 BGB (Kap-
pungsgrenzen-Verordnung)“ mit hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserhhung mit
Verlangerung zuletzt um weitere 2 Jahre von zuletzt bis 10.05.2023 auf nunmehr den 31.12.
2025 und vorgesehener Verlangerung um weitere 5 Jahre bis nunmehr den 10.05.2028 mit
hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserhéhung um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jah-
ren sowie der seit dem 01.06.2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen
sogen. Mietpreisbremse etc. auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigenge-
nutztem Wohnraum ohne Durchfiihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Mo-
dernisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % flir den Neubau von vergleichbaren Wohnun-
gen mit maximal rd. 10 % Uber der Ortstiblichkeit bei hier zugrunde gelegtem Bestandsmietver-
héltnis wird in Ansehung der derzeit unterpreisig erzielten Mieththe mit rd. 9,50 €/m? Wfl. (Net-
tokaltmiete) unter Berticksichtigung von Anpassungsphasen in Ansatz gebracht.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
68,14 m2 x 9,50 €/m? = 647,33 €/Monat

e Bewirtschaftungskosten:
Angaben uber die Héhe des Wohngeldes fir das hier betroffene Wohnungseigentum konnten
auf diesseitige Anforderung seitens der zustandigen WEG- und vermtl. Sondereigentumsver-
waltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - tat-
séachlich lehnt die zustandige WEG- und vermtl. Sondereigentumsverwaltung in dem hier an-
hangigen Zwangsversteigerungsverfahren die Angabe von objektbezogenen Auskinften ab.

Nach Angabe der Antragstellerin betragt die Hohe des Wohngeldes fur das hier betroffene
Wohnungseigentum Nr. 6 vermtl. zusammen mit dem Hausgeld des Teileigentums Nr. 34 (Kel-
lergarage) 290 €/Monat (warm) incl. Erhaltungsricklage.
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Wohngeldriickstande fiir das hier betroffene Wohnungseigentum bestehen nach Angabe der
Antragstellerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft nicht - die Wohngelder sollen hiernach bis Ende des Jahres 2024 bezahlt sein.

Seitens der zustandigen WEG- und vermtl. Sondereigentumsverwaltung konnten Angaben zu
evtl. Wohngeldrtickstanden einer ggf. bestehenden Untergemeinschaft fur den hier betroffenen
Gebaudeteil oder das gesamte Grundstiick auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht wer-
den.

Ebenso konnte die HOohe einer evtl. gebildeten Erhaltungsriicklage auf diesseitige Anforderung
seitens der zustandigen WEG-Verwaltung nicht beigebracht werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienen 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 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
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2023 gemaf3 Modellan-
satz wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 6
Verwaltungskosten

1 x WE x 405,00 €/a = 405,00 €/a

Instandhaltungskosten

13,20 €/m? x 68,14 m2 WHAl. = 899,45 €/a

Mietausfallwagnis

7.767,96 € x2 % = 155,36 €/a
1.459,81 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fur das Wohnungseigentum Nr. 6
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 18,8 % vom fiktiven Rohertrag bei 9,50 €/m2 Wfl. und
Ansatz von ca. 68,14 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,79 €/m2 Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsrickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden.

— Teilweise fehlen Grundstickseinfriedungen - der Holzstaketenzaun zu dem riickwartigen
angrenzenden Kinderspielplatz ist teilweise stark vermorscht.

— Die extensive Begrunung der Garagendacher wirkt vernachlassig. Auch die Freiflachen des
Grundstucks wirken gartnerisch vernachlassigt. Auch die Spielplatzanlage auf dem Grund-
stuck wirkt vernachlassigt.

— An den Fassaden bzw. der Hauseingangsfront zeigen sich deutliche Staubindungen bzw.
insbesondere an den Loggiabriistungen partiell auch deutliche Ablauffahnen.
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— Die Uber Terrain aufgehende stral3enseitige Front der in den Garagenhof eingesenkten Ga-
ragenzeile weist erhebliche Staubbindungen auf und wurde im Zuge der letzten Instandset-
zungen nicht mit einem Neuanstrich versehen.

— Die Treppenhausdekorationen weisen mindestens in dem hier betroffenen Gebaudeteil Pla-
tanenweg 2A teilweise deutliche Gebrauchsspuren auf.

Weitere nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich
des Besichtigungstermins hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums nicht festgestellt werden.

Ggf. gemalR aktuellem Eigentiimerbeschluss avisierte Instandsetzungen weiterer Mangel sind
dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Eine Beschlusssammlung konnte auf diesseitige Anforderung seitens der zustandigen WEG-
Verwaltung nicht beigebracht werden.

Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 6 konnten nennenswerte Mangel an-
lasslich des Besichtigungstermins nicht festgestellt werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass gemalf tblichem Mietvertrag turnusmalfig durchzu-
flihrende Schdnheitsreparaturen auf den Mieter der Erbengemeinschaft (als Miteigentiimer des
Wohnungseigentums) abgewalzt wurden - ein vollstandiger Mietvertrag liegt dem Unterzeichne-
ten nicht vor.

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

Ein Kostenaufwand als zuséatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Riick-
lage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Méangel oder Schaden ist bei insgesamt
derzeit vermtl. auskdmmlicher Erhaltungsriicklage nicht in Ansatz zu bringen - ein aktueller Be-
schluss zur Leistung einer Sonderumlage nach dem hier zugrunde gelegten Bewertungsstichtag
ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Fur das betroffene Wohnungseigentum Nr. 6 wird nicht von einem sofort anfallenden Instand-
setzungsvolumen ausgegangen.

Ein Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Wohnungseigentiimer
bzw. der zustéandigen WEG- bzw. ggf. auch Sondereigentumsverwaltung auf diesseitige Anfor-
derung nicht beigebracht werden.

Angaben tber 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.

Eine Beschlusssammlung gemanR § 24 WEG konnte seitens der Wohnungseigentiimer des hier
betroffenen Wohnungseigentums oder seitens der zustandigen WEG-Verwaltung des Grund-
stucks bzw. ggf. auch Sondereigentumsverwaltung des hier betroffenen Wohnungseigentums
auf diesseitige Anforderung vom 09.09.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutach-
tens gleichfalls nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss Uiber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschisse in die Erhaltungshaltungsriicklage o.a. nicht getroffen worden ist.
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e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir Neubauten mit ei-
nem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von 28 Jahren (Baujahr: 1996 - nach Ertrags-
wertmodell gemaf Tabelle 5: Spanne 28 bis 32 Jahre) und Bauzustand ,normal® sowie einer
Gesamtnutzungsdauer geman Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschus-
ses fur Grundsttickswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 45 Jahren zugrunde gelegt.

In dem Ansatz sind bisher evtl. vorgenommene Mod.-/Inst.-MalBhahmen bereits berticksichtigt.

Die urspriinglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1996 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 52 Jahre.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 35 Jahren und das fiktive Baujahr mit
1989.

o Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum Nr. 6 ist nach Angabe des Mieters der Erbengemeinschaft und Mitei-
gentimer dieses Wohnungseigentums bzw. vorliegendem Auszug aus dem Mietvertrag seit
dem 01.06.2009 an ihn vermietet.

Es handelt sich nach Angabe der Wohnungseigentimer um ein ungekiindigtes und unbefriste-
tes Mietverhaltnis.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens zur Aufhebung der Gemeinschatft in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses
von einem Fortbestand des Mietverhaltnisses ausgegangen.

¢ Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. WERTINVEST ImmobilienManagement GmbH, Ehrenbergstr. 19 in
10245 Berlin - Telefon: 030 / 29 77 83 8-0 (geschaftsfihrender Gesellschafter: Mirko Jahn).

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Wohngebaude mit durchweg 2-Zimmerwohnungen
handelt es sich um einen 4-geschossigen Komplex mit 2 Gebaudeteilen bzw. 2 Treppenhaus-
aufgangen und insgesamt 24 Wohnungen im freifinanzierten Wohnungsbau aus dem Jahre
1996 mit 12 Kellergaragen und 22 separaten Fertigteilgaragen als Garagenzeile und je 2 Gara-
gen vor den Giebelseiten des Wohngebaudes innerhalb eines in das Gelande eingesenkten
Garagenhofes. Die Wohnungen wurden in der Rechtform des Wohnungseigentums errichtet -
zu den Wohnungen gehdrt jeweils ein massiv umbauter abgeschlossener Kellerraum als Ab-
stellkeller. Bei den Garagen handelt es sich um separate Teileigentume.

Beide Gebaudeteile sind im Kellergeschoss miteinander verbunden - in den aufgehenden Ge-
schossen ist zwischen den Geb&udeteilen eine doppelschalige Brandwand vorhanden, die nach
Sachlage bis in den hélzernen Kriechboden mit flach geneigtem Satteldach tGber der Stahlbe-
tondecke reicht.

Der Ausbauzustand ist zeitgerecht. Kiichen und Badezimmer weisen Carrara-Marmorbdden
und Wandbekleidungen bzw. Feinsteinzeug in entsprechendem Dekor und die Flure und Wohn-
raume Veloursteppichbdden auf. Bauseitig sind Nirostaspulen und Elektroherde vorhanden, die
bereits weitgehend gegen moderne Kiichenausstattungen ausgetauscht worden sein drften.
Die Wohnungen und Treppenhausaufgange weisen Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. -fenster-
tiren aus dem urspringlichen Bestand auf. Sanitdrobjekte sind geschmacksneutral: weil3. Es ist
eine Zentralheizung mit Fernwarmeversorgung tber Konvektoren vorhanden - die Warmwas-
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serversorgung erfolgt gleichfalls zentral. Der energetische Zustand des Gebaudes ist u.a. auch
in Ansehung der Fassadenbekleidung als Warmedammverbundsystem zufriedenstellend.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 6 weist einen entsprechenden Standard sowie eine
GroRRe von ca. 68,14 m2 Wfl. auf und umfasst 2 Zimmer, Kiiche, Flur, Badezimmer und Loggia
nebst dort anbindender Abstellkammer.

Das Wohnungseigentum weist Querbeluftung bei zweiseitiger Ausrichtung der Fensterfronten
auf. Die Fensterfront mit Wohnzimmer nebst Loggia ist nach Stud-Westen zur StrafRe und dem
Garagenhof und die weiteren RAume zum Blockinnenbereich ausgerichtet.

Der Erhaltungszustand des hier betroffenen Wohnungseigentums ist zufriedenstellend bei ei-
nem seit rd. 15 Jahren bestehendem Mietverhdltnis eines der Miteigentimer mit der Erbenge-
meinschaft als Eigentiimerin des hier betroffenen Wohnungseigentums. TurnusmaRig durchzu-
fihrende Schoénheitsreparaturen sind nach Sachlage Sache des Mieters.

Es handelt sich nach dem StralRenverzeichnis zum aktuellen Berliner Mietspiegel um eine mitt-
lere Wohnlage deutlich auRerhalb des Stadtbahnrings (sogen. Hundekopf). Das Quartier weist
eine insgesamt zufriedenstellende technische und soziale Infrastruktur sowie Nahversorgung fir
den taglichen und mittelfristigen Bedarf auf.

e Unterhaltung:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande
auf. Allerdings weisen die Fassaden partiell deutliche Staubbindungen und Ablauffahnen auf.
Die Treppenhausdekorationen mindestens des Treppenhausaufgangs im Gebaudeteil Plata-
nenweg 2A weisen partiell deutliche Gebrauchsspuren auf.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind Schonheitsreparaturen und ggf. die
Erneuerung der Klichenausstattungen erst bei einem Nutzerwechsel erforderlich (s.0.).

o Verwertbarkeit:
Aufgrund des bestehenden Mietverhaltnisses fur das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 6
ist die freie Verfugbarkeit zur Eigennutzung fiir einen Ersteher in dem hier anhangigen Zwangs-
versteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft kurzfristig nicht realisierbar.

Bei bestehen bleibendem Mietverhaltnis dirfte insoweit eine beabsichtigte Eigennutzung fir ei-
nen Ersteher/eine Ersteherin nicht im Vordergrund stehen, so dass der Verkehrswert nicht als
ideeller Wert aus dem Sachwertverfahren herzuleiten ist - tatsachlich durfte fir einen Bieter die
Rentierlichkeit des Investments im Vordergrund stehen, so dass nachfolgend der Verkehrswert
nach dem Ertragswertverfahren auf der Basis eines ortsublichen und nachhaltig marktfahigen
Mietertrages sowie eines aus marktiblichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes zu ermitteln und anhand von Vergleichswerten aus dem zuletzt veroffentlichten Immobi-
lienmarktbericht Berlin 2023/2024 zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin
fur das Jahr 2023 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen ist.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
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treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV 21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 19. Sep-
tember 2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G, 2.0G und 3.0G sowie Schnitt i.M. 1:100 der Gebaude-
teile Platanenweg 2A, 2B der Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr.
191513 vom 21.06.1996

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Wohnungseigentums einge-
sehen - bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Er-
schlieBungsbeitrdge nachgefragt. Angaben zu behordlichen Beschréanklungen oder Beanstan-
dungen konnten auf diesseitige Anfrage per Fax vom 09.09.2024 bis zur redaktionellen Fertig-
stellung des Gutachtens seitens des zustandigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes nicht bei-
gebracht werden.

Durch das Amtsgericht Képenick wurde ein Grundbuchauszug mit Stand vom 19.08.2024 des
betroffenen Sondereigentums zur Verfligung gestellt.

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

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum ist ein schliissiger Marktwert
nur unter Zugrundelegung des sich ergebenden Ertragswertes auf der Basis ortsublicher und
nachhaltig marktfahiger Mietertrage sowie eines aus marktiblichen Verkaufserldsen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten.

Zu berucksichtigen ist, dass vermietetes Wohnungs- und Teileigentum vergleichbarer Art, Gro-
e und Nutzung in der Regel nicht als ideeller Wert, sondern aus Renditegriinden und zur Kapi-
talanlage erworben wird. Der Verkehrswert des hier betroffenen Wohnungseigentums ist daher
auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfiir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt moglich.

Das gemal Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fur vermietetes und frei verfigbares Wohnungs- und Teilei-
gentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmaRig, da die dort verfiigharen Angaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine
Relativierung anhand einer Wertematrix (vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den
Vergleichsobjekten und dem zu bewertenden Objekt nicht méglich ist und die tatsachliche Ver-
gleichbarkeit der Objekte selbst und deren Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fir das be-
troffene Objekt fehlt.
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Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch bei freier Verfligbarkeit eines Wohnungs- oder Teileigen-
tums vergleichbarer Art, GroR3e und Nutzungsmdglichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem
Wert kein schlissiger Marktwert herzuleiten.

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 Grundstlick Platanenweg 2A, 2B (Flurstiicke 115, 116) stellt hiernach eine mittlere Wohn-
lage dar - nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um eine
mittlere Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 in Hohe von 500,00
€/m? (erschlieBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit
einer GFZ von 0,7 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissammlung durch
den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte trotz weiter gestiegener Mieten und
damit hoherer Ertrage fur die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte gegeniiber dem
Vorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in H6he von 700,00 €/m? um 28,6 % bzw.
gegenlber dem Vorvorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Héhe von 800,00 €/m?
um 37,5 % gefallen.

Der zum 01.01.2024 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 500,00 €/m? bei einer GFZ von 0,7
ist zum Bewertungsstichtag noch als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fiir die
Auswertung der Vergleichsobjekte von Mietwohnhausern aus der Kaufpreissammlung zur Er-
mittlung des Liegenschaftszinssatzes analog unbericksichtigt.

Gemall 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Berticksichtigung des geltenden Planungsrechts bei Neu-
bebauung des betroffenen Grundstiicks eine Bebauung mit einer GFZ von rd. 0,7 entsprechend
dem gegenwartigen Bestand realisierbar.

Unter Berucksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,7 ist der marktangepasste Bodenrichtwert ohne GFZ-Anpassung zugrunde zu legen.

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

3.324,00 m2 x 500,00 €/m? = 1.662.000,00 €
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In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert fiir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 6 ergibt sich geman
dem zugrunde gelegten Miteigentumsanteil (s.0.) mit:

1.662.000,00 € x 4.190/100.000 = 69.637,80 €
rd. 70.000,00 €

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentums ergibt sich aus dem anteiligen Bodenwert sowie dem
anteiligen Gebaudeertragswert.

Gemal 8§ 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 verfligbaren Geb&udeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fir das Wohnungseigentum ergibt sich bei einem marktgerechten
Ertragsansatz (s.o.) fUr den hier vorliegenden Standard wie folgt:

Anrechenbare Wohnflache:
68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate = 7.767,96 €

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

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach ca. 18,8 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,79 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 7.767,96 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.460,38 €
Reinertrag: 6.307,58 €

Gemal Verdffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2023 wird fir Eigentumswoh-
nungen ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bis 4,5 % empfohlen (der Liegenschaftszinssatz
langfristig vermieteter Eigentumswohnungen ist hiernach ca. 25 % bis 50 % hoher festzuset-
zen).

Gemal Veroffentlichung im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
2024/2025 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen bei einer Grol3e
von durchschnittlich ca. 70,00 m Wfl. fiir den Auswertezeitraum des Jahres 2023 bis 3/2024 bei
einem ortstblichen und objekttypischen durchschnittlichen Mietniveau in einer mittleren Spanne
von 1,00 % bis 3,50 %, wobei die Liegenschaftszinsséatze Ublicherweise bei einem hdheren
Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in einem unteren Spannenbereich
liegen.

Fur individuelles Wohnungseigentum (Etagenwohnung ab 150 m2 Wfl., ausgebaute Dachge-
schosse, Penthousewohnungen etc.) liegen die Liegenschaftszinssatze hiernach z.T. deutlich
niedriger - deutlich abweichende, individuelle Objekteigenschaften, wie Einzellagen bzw. ein un-
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ter- bzw. tiberdurchschnittliches Mietniveau kénnen zu einem Uber-/Unterschreiten der ausge-
wiesenen Zinsspanne fuhren.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur Wohnungs- und Teileigentume nicht ermittelt - im aktuellen Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses sind Liegenschaftszinssatze fir Wohnungs- und Teil-
eigentume nicht ausgewiesen.

Insoweit ist fur das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 45 Jahren bei normalem Bauzustand, der zugrunde ge-
legten moderaten Mieth6he bei bestehendem Mietverhéltnis auf gegeniiber dem tatséchlichen
Ertrag auf das ortstibliche Niveau angehobener Miethéhe und hier vorliegender Gré3e der
Wohnung von ca. 68,14 m2 Wfl. als 2-Zimmer-Normalgeschosswohnug mit separater Kiiche,
Flur, nattrlich belichtetem und beliiftetem Badezimmer sowie Loggia nebst hiertiber zugangli-
cher Abstellkammer mit zu beiden Geb&udeseiten orientierten Fensterfronten und hierdurch be-
stehender Querbellftungsmaoglichkeit und Orientierung des Wohnzimmers und der Loggia nach
Siud-Westen zum Platanenweg bzw. dem vor dem Gebaude belegenen Garagenhof als Schall-
trichter mit Stérungen durch die aus den Garagen ein- und ausfahrenden Kfz und das Bedienen
der Stahlblech-Schwingtore trotz des noch zeitgerechten Ausbaustandards u.a. mit Kunststoff-
Isolierglasfenstern aus dem urspriinglichen Bestand, zeitgerechten Sanitarausstattungen u.a.
mit Duschtasse und Badewanne sowie Naturstein- oder Feinsteinzeugplattierung an den Wéan-
den und den Bdden in den technischen R&umen sowie des energetischen Standards u.a. mit
Warmedammverbundsystem an den Fassaden und Fernwarmeversorgung nebst zentraler
Warmwasserversorgung bei allerdings fehlender Aufzugsanlage und insoweit ohne barrierefreie
Zuganglichkeit mit Lage des Wohnungseigentums Nr. 6 im 1. Obergeschoss eines 4-geschos-
sigen Geb&audeteils des aus 2 Gebaudeteilen bestehenden Wohnhauskomplexes aus dem Jah-
re 1996 mit insgesamt 24 respektive 2 x 12 2-Zimmerwohnungen nebst zugehdrigen massiv
umbauten Kellerrdumen als Teil des jeweiligen Sondereigentums sowie insgesamt 12 Kellerga-
ragen und 22 separate Garagen als Teileigentume u.a. als Garagenzeile mit Zufahrt durchweg
Uber den in das Gelande eingesenkten Garagenhof sowie der It. Stra3enverzeichnis zum Miet-
spiegel mittleren Wohnlage in allerdings dezentraler Stadtlage in einer untergeordneten Quar-
tierstral3e als Sackgasse nahe dem Planterwald und 2 Hauptverkehrsstra3en mit Linienbus-Ver-
kehr bei zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur sowie zufriedenstellender
Nahversorgungslage auch unter Berlicksichtigung der teilweise restriktiven Kreditausreichung
insbesondere in Ansehung der nach Mitte 2022 deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Anse-
hung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte
(assets) ein Liegenschaftszinssatz von ca. 1,25 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 1,25 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 6.307,58 €

abzgl. ant. Bodenwertverzinsung:

69.637,80 € x 1,25 % A 870,47 €
5.437,11 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudes im Jahre 1996 betragt die wirtschaftliche Nutzungsdauer
noch 52 Jahre - unter Berticksichtigung des gegenwartigen Erhaltungszustands des Gebaudes
kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemafl} Sachwert- und Ertragswertmodell des Gut-
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achterausschusses bei normalem Bauzustand noch mit rd. 45 Jahren in Ansatz gebracht wer-
den.

Das tatséchliche Gebaudealter betragt insoweit ca. 28 Jahre und das hier zugrunde gelegte fik-
tive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 35 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1989.

Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berticksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Geb&udes und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 81,2 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 1,25 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 45 Jahren mit 34,26.

5.437,11 € x 34,26 = 186.275,38 €
rd. 186.000,00 €

Bei bestehenbleibendem Mietverhaltnis fir das im 1. Obergeschoss postalisch rechts im Ge-
b&audeteil Platanenweg 2A belegene Wohnungseigentum Nr. 6 kann eine sofortige Erh6hung
der bestehenden Ist-Miete in H6he von lediglich 4,62 €/m? Wfl. nicht sofort auf das Niveau der
ortsuiblichen Miethdhe erreicht werden.

Insoweit wird von einer sukzessiven Erhdhung der Nettokaltmiete der gegeniber der ortsubli-
chen Miethdhe unterpreisig vermieteten Wohnung auf das zugrunde gelegte ortsiibliche Niveau
ausgegangen. Es ergeben sich daher fur diese Wohnung verschiedene Ertragsphasen, die un-
ter dem ortsliblichen Mietertrag liegen, so dass diskontierte Mindermietenphasen in Abzug zu
bringen sind. Diese Mindereinnahmen fiir das im 1. Obergeschoss postalisch rechts im Gebau-
deteil Platanenweg 2A belegene Wohnungseigentum Nr. 6 werden nachfolgend entsprechend
dem Minderwert der Ertragsphasen von dem Ertragswert abgezogen.

Die Minderertrage werden standiger Rechtsprechung folgend allerdings lediglich tber eine Dau-
er von rd. 10 Jahren (ab Erh6hungsmadglichkeit) berticksichtigt - weitere Minderungs- bzw. An-
passungsphasen sollen gemaf Rechtsprechung unbericksichtigt bleiben.

Die Ermittlung der Mindermietenphasen mit Erhéhungsmaoglichkeit von 15 % innerhalb von 3
Jahren gemaf Berliner Kappungsgrenzenverordnung und hiernach alle 3 Jahre um weitere 15
% (Kappungsgrenze gemal § 558 Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungsgrenzen-Ver-
ordnung in Berlin vom 07.05.2013, GVBI. S 128, seit Inkrafttreten am 19.05.2013 und aktueller
Verlangerung seit dem 25.03.2023 mit Gultigkeit um weitere 5 Jahre bis zum 10.05.2028) bis
zum Erreichen der Ortsiblichkeit ergibt sich fiir die hier unterpreisig vermietete Wohnung mit
sofortiger Erh6hungsmaglichkeit im Rahmen der Kappungsgrenze wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 6 mit fiktiver sofortiger Erhéhung

Anpassungsphase 1: November 2024 - Oktober 2027:

ortslibliche Miethéhe

68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate = 7.767,96 €
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IST-Mieththe unter Bericksichtigung einer sofortigen Miet-
erhdhung der aktuellen Miethdhe von 4,62 €/m? um 15 %

(Kappungsgrenze)

68,14 m2 x (4,62 €/m? + 15 %) x 12 Monate = A 4.341,88 €
3.426,08 €

kapitalisiert Gber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-

lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-

zinssatz von 1,25 %:

3.426,08 € x 2,93 = 10.038,41 €

Anpassungsphase 2: November 2027 - Oktober 2030:

ortsuibliche Miethohe

68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate = 7.767,96 €

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um

15,0 % (bis zur Kappungsgrenze)

68,14 m2 x (5,31 €/m? + 15 %) x 12 Monate = A 4.996,02 €
2.771,94 €

kapitalisiert tUber 3 Jahre (hiernach erneute Erh6hungsmaog-

lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-

zinssatz von 1,25 % und Abzinsung Uber 3 Jahre mit einem

Diskontierungsfaktor von 0,9634:

2.771,94 € x 2,93 x 0,9634 = 7.824,53 €

Anpassungsphase 3: November 2030 - Oktober 2033:

ortsuibliche Miethdhe

68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate = 7.767,96 €

IST-Mieththe unter Berticksichtigung einer Erhéhung um

15,0 % (bis zur Kappungsgrenze)

68,14 m2 x (6,11 €/m? + 15 %) x 12 Monate = A 5.740,11 €
2.027,85 €

kapitalisiert Gber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-

lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-

zinssatz von 1,25 % und Abzinsung Uber 6 Jahre mit einem

Diskontierungsfaktor von 0,9282:

2.027,85 € x 2,93 x 0,9282 = 5.514,99 €

Anpassungsphase 4: November 2033 - Oktober 2037:

ortsuibliche Miethdhe

68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate = 7.767,96 €

IST-Mieththe unter Berticksichtigung einer Erhéhung um

15,0 % (bis zur Kappungsgrenze)

68,14 m2 x (7,02 €/m? + 15 %) x 12 Monate = A 6.598,68 €
1.169,28 €

kapitalisiert Giber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-

lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-

zinssatz von 1,25 % und Abzinsung tber 9 Jahre mit einem

Diskontierungsfaktor von 0,8942:

1.169,28 € x 2,93 x 0,8942 = 3.063,52 €
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Anpassungsphase 5: November 2037 - Oktober 2040:

ortsuibliche Miethdhe

68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate =
IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um

15,0 % (bis zur Kappungsgrenze)

68,14 m2 x (8,07 €/m? + 15 %) x 12 Monate =

kapitalisiert tber 3 Jahre (hiernach erneute Erh6hungsmaog-

lichkeit bis zur Ortsliblichkeit) bei einem Liegenschaftszins-

satz von 1,25 % und Abzinsung tUber 12 Jahre mit einem
Diskontierungsfaktor von 0,8615:

179,89 € x 2,93 x 0,8615 =

Anpassungsphase 6: Erreichen der Ortsiblichkeit ab November 2043:

ortsuibliche Miethohe

68,14 m2 x 9,50 €/m? x 12 Monate =
IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um

2,4 % (bis zur Ortsublichkeit)

68,14 m2 x (9,28 €/m? + 2,4 %) x 12 Monate =

Anpassungsphase 1.
Anpassungsphase 2:
Anpassungsphase 3:
Anpassungsphase 4:
Anpassungsphase 5:
Anpassungsphase 6:
Summe der Minderertrage (Wohnungseigentum Nr. 6):

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 6 lasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert:
anteiliger Bodenwert:
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums:

abzgl. Minderertrage: rd.
abzgl. Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Aufwand: rd.
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 6:

rd.

4. Verkehrs-/Marktwert

/. ca.

rd.

7.767,96 €

7.588,07 €
179,89 €

454,08 €

7.767,96 €

7.767,96 €
0,00 €

10.038,41 €
7.824,53 €
5.514,99 €
3.063,52 €
454,08 €
0,00 €
26.895,53 €

27.000,00 €

186.000,00 €
70.000,00 €
256.000,00 €

27.000,00 €

0,00 €

229.000,00 €
230.000,00 €

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums ist hier der vorlaufige unbe-
einflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Re-

gulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

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

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berlcksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) nhach diesseitiger
Einschéatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden.

Der Wert in Hohe von 256.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 3.760,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 68,14 m2 anrechenbarer Wohnflache sowie dem 33,0-fachen des als marktiblich
zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 7.767,96 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen von vermieteten und bezugsfreien Eigentums-
wohnungen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wur-
den, im Stadtgebiet Stidost in einfacher und mittlerer Wohnlage im Jahre 2023 in einer Preis-
spanne von 2.452,00 €/m? WHl. bis 6.332,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 4.196,00 €/m? Wohnfla-
che bei insgesamt 141 Transaktionen.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen
umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des steuerbegtinstigten bzw. freifinanzierten Woh-
nungsbaus der Baujahre ab 1991 in mittlerer Lage im restlichen Stadtgebiet aul3erhalb des
Stadtgebiets ,City* im Jahre 2023 in einer Preisspanne von 2.136,00 €/m? Wfl. bis 5.440,00
€/m2 W1l. bzw. im Mittel bei 3.743,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 7 Transaktionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fir vermietete und bezugsfreie Eigentumswohnungen ohne
Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Treptow liegt gemafR Immobilienmarktbericht
des zustandigen Gutachterausschusses im Jahre 2023 in einer Spanne von 1.393,00 €/m? bis
11.451,00 €/m? bzw. i.M. bei 6.069,00 €/m? Wohnflache.

Gemal} Bezirksreport Treptow (Altbezirk) 2024/2025 des VD Berlin-Brandenburg e.V. mit Aus-
wertezeitraum des vergangenen Jahres bis 3/2024 ergibt sich der Preis flr vermietete Eigen-
tumswohnungen in allen Wohnlagen mit i.M. 3.470,00 €/m? Wfl., wobei hierfir von dem Verkauf
von Wohnungen ohne PKW-Stellplatz mit einer Grof3e zwischen 60 m? und 90 m2 (i.M. 70 m2),
mittlerem bis gehobenem Ausbaustandard, normalem Bauzustand und Normalgeschosslage
(ohne Dachgeschoss-, Penthouse- oder Maisonettewohnungen) ausgegangen wird.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung far
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfilhrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments auch bei Neuvermietung nach Eigennutzung bzw. Bezugs-
freiheit (bei hier allerdings bestehender Vermietung) ist der diesseitig zugrunde gelegte Ver-
kehrswert fur das Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise
gunstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch
bei teilweise erheblichen Restriktionen fur die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung
der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwartigen Markt-
lage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets)
angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 53,3 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 10,4 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fiur vermietete und bezugsfreie weiterver-
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kaufte Eigentumswohnungen, die in einfacher und mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet Stdost in
der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden.

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 0,5 % Uber dem Mittelwert bzw. 30,9 % unter dem
oberen Rahmenwert der Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterver-
kadufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des steuerbegiinstigten Wohnungsbaus der
Baujahre ab 1991 in mittlerer Wohnlage im restlichen Stadtgebiet aul3erhalb des Stadtgebiets
,City“ im Jahre 2023 gemal Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2023/2024.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 170,0 % uber dem unter Rahmenwert bzw. ca. 38,0 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise im Jahr 2023 fur vermietete und bezugsfreie Eigentumswohnungen
ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Treptow gemafd Immobilienmarktbericht
2023/2024 des Gutachterausschusses.

Der Wert liegt aul3erdem ca. 8,4 % Uber dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem vergangenen
Jahr bis 3/2024 fur vermietetes Wohnungseigentum ohne Baujahres- und Lageklassifizierung
im Altbezirk Treptow gemaf Veroffentlichung des IVD (Bezirksreport Treptow 2024/2025).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Wertminderung wegen unterpreisige Miethéhe und resultierenden Min-
derertragen in Hohe von rd. 26.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die dies-
bzgl. Wertminderung anzupassen 256.000,00 € ./. 27.000,00 € = 229.000,00 € bzw. rd.
230.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 6 in dem Ge-
baudeteil Platanenweg 2A auf dem Grundstlick Platanenweg 2A, 2B (Flurstiicke 115, 116) in
12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick) zum Bewertungsstichtag 19. September
2024 gemal § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches
auf rd.:

230.000,00 €

(i.W. zweihundertdreiBigtausend Euro)

Nachrichtlich:

Die in Abt. Il des Wohnungsgrundbuches unter Ifd. Nr. 2 ausgewiesene beschrankte personli-
che Dienstbarkeit bzgl. eines Wasserwirtschaftsanlagenrechts fir den diesbzgl. Versorgungs-
tragers stellt fir das hier betroffene Wohnungseigentum keine Belastung dar und wirkt sich hier-
fur nicht wertbildend bzw. wertmindernd aus.

Tatsachlich dient das bezogene Recht der Wasser- Ver- und Entsorgung u.a. des hier betroffe-
nen Grundstiicks und damit gleichfalls des hier betroffenen Wohnungseigentums.

Bei einem freihandigen Verkauf werden derartige Rechte allgemein ohne Einfluss auf den Kauf-
preis Ubernommen. Insoweit diirfte im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren allen-
falls ein symbolischer Wert quasi als ,Erinnerungswert® in Ansatz zu bringen sein.
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D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Treptow-Kopenick vom 18.09.2024 ist
das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nut-
zungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem
Grundsttck liegen dem Umweltamt 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 Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BlInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich in einem Wasserschutzgebiet der Schutzzone 11l B
gemal Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal gemaf’ Erlass vom 31.08.1999 (GVBI. S.
106 und Anderung vom 06.04.2009 gemaf GVBI. 65 Jg. S. 168).

Zu b)

WEG-Verwaltung ist die Fa. WERTINVEST ImmobilienManagement GmbH, Ehrenbergstr. 19 in
10245 Berlin - Telefon: 030 / 29 77 83 8-0 (geschaftsfuhrender Gesellschafter: Mirko Jahn).

Der Nachweis der Verwalterbestellung liegt dem dem Gutachten anliegenden Anschreiben an
das Zwangsversteigerungsgericht bei.

Angaben Uber die H6he des Wohngeldes fir das hier betroffene Wohnungseigentum konnten
auf diesseitige Anforderung seitens der zustandigen WEG- und vermtl. Sondereigentumsver-
waltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - tat-
séachlich lehnt die zustandige WEG- und vermtl. Sondereigentumsverwaltung in dem hier an-
héngigen Zwangsversteigerungsverfahren die Angabe von objektbezogenen Auskinften ab.

Nach Angabe der Antragstellerin betragt die Héhe des Wohngeldes fiir das hier betroffene
Wohnungseigentum Nr. 6 vermtl. zusammen mit dem Hausgeld des Teileigentums Nr. 34 (Kel-
lergarage) 290,00 €/Monat (warm) incl. Erhaltungsricklage.

Wohngeldriickstande fiir das hier betroffene Wohnungseigentum bestehen nach Angabe der
Antragstellerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft nicht - die Wohngelder sollen hiernach bis Ende des Jahres 2024 bezahlt sein.

Seitens der zustandigen WEG- und vermtl. Sondereigentumsverwaltung konnten Angaben zu
evtl. Wohngeldriickstanden einer ggf. bestehenden Untergemeinschaft fur den hier betroffenen
Gebéaudeteil oder das gesamte Grundstiick auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht wer-
den.

Ebenso konnte die Hohe einer evtl. gebildeten Erhaltungsriicklage auf diesseitige Anforderung
seitens der zustandigen WEG-Verwaltung nicht beigebracht werden.

AuRerdem konnte auf diesseitige Anforderung vom 09.09.2024 eine Beschlusssammlung ge-
mal § 24 WEG seitens der Wohnungseigentiimer des hier betroffenen Wohnungseigentums
oder seitens der zustédndigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gut-
achtens nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss Uiber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschisse in die Erhaltungshaltungsriicklage o0.a. nicht getroffen worden ist.
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Zu c)

Das Wohnungseigentum Nr. 6 ist nach Angabe des Mieters der Erbengemeinschaft und Mitei-
gentimer dieses Wohnungseigentums gemaf Abt. | Nr. 4.3 bzw. vorliegendem Auszug aus
dem Mietvertrag seit dem 01.06.2009 an ihn vermietet.

Es handelt sich nach Angabe der Wohnungseigentimer um ein ungekiindigtes und unbefriste-
tes Mietverhaltnis.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens zur Aufhebung der Gemeinschatft in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses
von einem Fortbestand des Mietverhaltnisses ausgegangen.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Es handelt sich um ein Wohngebaude aus dem Jahre 1996, das nach Sachlage im Rahmen der
Sonder-AfA Ost errichtet wurde, so dass die in dem Gebaudekomplex belegenen Wohnflachen
preisfrei nach BGB zu vermieten sind.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem hier betroffenen Wohnungseigentum nicht betrieben - das
Wohnungseigentum wird durch den Miteigentiimer gemaf Abt. | Nr. 4.3 als Mieter der Erben-
gemeinschaft gegen Zahlung einer Miete zu Wohnzwecken genutzt.

Zuf)

Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt werden, sind lediglich bzgl. einer
Einbaukichenausstattung vorhanden, die nach Sachlage mehr als 15 Jahre alt und insoweit be-
reits abgeschrieben ist, so dass ein realisierbarer Restwert nicht mehr zuzuschreiben ist.

Dem Vernehmen nach ist die Kiichenausstattung Eigentum des Miteigentimers gemaf3 Abt. |
Nr. 4.3 als Mieter des Wohnungseigentums.

Zu g)

Ein Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte seitens der Wohnungseigentiimer
bzw. der zustéandigen WEG- bzw. ggf. auch Sondereigentumsverwaltung auf diesseitige Anfor-
derung 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 auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande
auf. Allerdings weisen die Fassaden partiell deutliche Staubbindungen und Ablauffahnen auf.
Die Treppenhausdekorationen mindestens des Treppenhausaufgangs im Geb&udeteil Plata-

nenweg 2A weisen partiell deutliche Gebrauchsspuren auf.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind Schonheitsreparaturen und ggf. die
Erneuerung der Klchenausstattungen erst bei einem Nutzerwechsel erforderlich (s.o0.).

Zui)

Angaben dartber, ob baubehdrdlichen Beschrédnkungen oder Beanstandungen bzw. Auflagen
etc. zu dem hier betroffenen Grundstiick bzw. Wohnungseigentum bestehen, konnten auf dies-
seitige schriftliche Anforderung per Fax bereits am 09.09.2024 bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des vorliegenden Gutachtens seitens des zustandigen Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes
nicht beigebracht werden.
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Nach diesseitiger Akteneinsicht im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes sind bau-
behordliche Beschréankungen oder Beanstandungen in der Bauakte allerdings nicht verzeichnet
und dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemal § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemanR § 165
BauGB. Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172
BauGB Nrn. 1, 2 und 3 zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund sei-
ner stadtebaulichen Gestalt oder zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung
(Milieuschutzverordnung/Erhaltungsverordnung) und bei stadtebaulichen Umstrukturierungen -
entsprechende Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

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

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

Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich gemaf aktueller
Denkmalliste mit Stand vom 05.11.2024 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines
denkmalgeschiitzten Ensembles.

Ebenso befindet sich im unmittelbaren Nahbereich auch kein Baudenkmal mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafinahme oder evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Treptow-Kdpenick vom 13.09.2024 gilt die das Grundstiick anbindende Verkehrsan-
lage im hier betroffenen Streckenabschnitt des Platanenwegs entsprechend den Vorschriften
der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 88 14, 15 und 15A des Er-
schlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) als endgltig hergestellt und ist aus dem ErschlielRungsbei-
tragsrecht entlassen, so dass fur diese 6ffentliche Stral3e auch zukinftig ein ErschlielBungsbei-
trag nicht mehr erhoben werden kann.

Fur den betroffenen Abschnitt der das Grundstiick anbindenden StralRe sind ErschlielBungskos-
tenbeitrage im Sinne der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem Erschlie-
Bungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fur das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Angaben Uber ggf. abzutretendes StralRenland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen StralRen- und Grunflachenamtes Treptow-Kdpenick nicht beigebracht werden -
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diesseitig wird nicht davon ausgegangen, dass Stral3enland von dem Grundstiick nicht abzutre-
ten ist.

Gemal3 vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Treptow-
K6penick (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 16.09.2024 besteht fur das hier be-
troffene Grundstlick keine Baulasteintragung.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden, da nach
Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis nicht gefiihrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. bzgl. bestehender Wegerechte auf dem das Grundstiick vollstandig umgebenden Nach-
bargrundsttick mit dem Flursttick 177 vor.

Zuj)
Verdacht auf Hausschwamm (vermtl. ,Echtem Hausschwamm®) besteht nicht.

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

Berlin-Charlottenburg, den 20. November 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

5

A2

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 42 von 48



ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

E.FOTOSEITEN

Blick Uber die Eichbuschallee hinweg nach Nord-Westen in den Plata-
nenweg

Blick in den Platanenweg nach Nord-Westen mit Lage des Grund-
stiicks Platanenweg 2A, 2B auf der nord-6stlichen bzw. im Bild rechten
StralRenseite (Pfeil)
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Blick auf das Grundstiick Platanenweg mit stral3enseitiger Front des
aufstehenden Wohnhauses und Lage des Wohnungseigentums Nr. 6
im 1.0G des Gebaudeteils Platanenweg 2A - im Vordergrund: Ram-
penzufahrt in den Garagenhof vor der stral3enseitigen Wohnhausfront
mit Kellergaragen und separater Garagenzeile

Blick in den Platanenweg nach Sid-Osten mit Lage des Gebaudeteils
Platanenweg 2A (Pfeil) auf dem Grundstuck Platanenweg 2A, 2B auf
der nord-0stlichen bzw. im Bild linken Stral3enseite - einmindende Pri-
vatstralR3e des Nachbargrundstticks links im Bild

Gutachten Nr. 10405

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick nach Siid-Osten Uber die in den Platanenweg einmiindende Pri-
vatstralle des Nachbargrundstiicks auf das Grundstiick Platanenweg
2A, 2B mit aufstehendem Wohngebaude und Gebaudeteil Platanen-

weg 2A im Hintergrund (Pfeil)

Grundstliickszuwegung uber die Rampe zum Garagenhof mit riickwar-
tig anbindender Differenztreppe sowie Uber das rechts im Bild anbin-

dende Nachbargrundstick

Gutachten Nr. 10405
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Blick von der Zuwegung auf dem Nachbargrundstiick in den Garagen-
hof nach Nord-Westen mit Kellergaragen rechts und separater Gara-
genzeile links im Bild

stralRenseitige
Gebaudefront
der Gebaude-
teile Platanen-
weg 2A, 2B mit
Lage der ETW-
Nr. 6im 1.0G
des Gebaude-
teils Platanen-
weg 2A - Kel-
lergaragen un-
ter dem Erdge-
schoss bzw.
unterhalb der
auskragenden
Balkonterrasse
im Erdgeschoss

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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rickwartige bzw. gartenseitige Hauseingangsfront mit Blick von dem
angrenzenden Nachbargrundstiick nach Westen mit Lage der ETW-

Nr. 6 im 1. Obergeschoss des Gebaudeteils Platanenweg 2A

e i B s B W A W B W R N
Blick von dem angrenzenden Nachbargrundstiick nach Nord-Westen
auf die Hauszuwegung mit Differenztreppe vor der riickwartigen bzw.
gartenseitigen Hauseingangsfront des auf dem Grundstlick Platanen-
weg 2A, 2B aufstehenden Wohngebaudes

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

Gutachten Nr. 10405
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Seite 47 von 48



ETW-Nr. 6 - Platanenweg 2A, 2B in 12437 Berlin-Planterwald (Bezirk Treptow-Kopenick)

Blick von der auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick belegenen
PrivatstraRe nach Stden auf die rlickwartige bzw. gartenseitige Haus-
eingangsfront des auf dem Grundstlick Platanenweg 2A, 2B aufste-
henden Wohngebaudes mit Millgefalstellplatzbereich im Vordergrund

Blick von der auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick belegenen
PrivatstraRe nach Suden auf die riickwartige bzw. gartenseitige Haus-
eingangsfront des auf dem Grundstiick Platanenweg 2A, 2B aufste-
henden Wohngebaudes mit Spielplatzbereich im Vordergrund

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10405
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von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10405
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