Von der Architektenkammer
Berlin &ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Dipl.-Ing. (TH)
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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch, betreffend den

= 131,69/10.000stel Miteigentumsanteil am Grundstiick Mliggelseedamm 288, 290, 292, 296,
298 in 12587 Berlin-Friedrichshagen (Gemarkung Kopenick, Flur 152, Flurstick 124),

= verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. IV/2 nebst Keller K2 und Ter-
rasse IV/2

Auftraggeber: Amtsgericht Képenick
Geschaftszeichen: 70 K 62/25

Der Verkehrswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 ermittelt mit rd. 500.000 €.

Gutachtenumfang: 56 Seiten inkl. Anlagen
Ausfertigungen: 1 x gedruckt, zzgl. anonymisierte PDF-Version
Ablage Sachverstandigenburo: digital
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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsobjekt:

12587 Berlin-Friedrichshagen, Miggelseedamm 288, 290,
292, 296, 298, Eigentumswohnung Nr. IV/2 nebst Keller K2
und Terrasse 1V/2

Wertermittlungsstichtag (WST): 25.02.2026
Qualitatsstichtag (QST): 25.02.2026
Besichtigungstermin: 25.02.2026

Grund und Boden

Grundstlicksgrofie:

11.133 m? Bauland

Bodenrichtwert:

800 €/m* W GFZ 0,8 (zum Stichtag 01.01.2026), Zone 1253

Zustand und Entwicklung
nach § 3 ImmoWertV:

baureifes Land

ErschlieBungszustand:

ortsiiblich erschlossen, beitragsfrei

Planungsrecht:

§ 34 BauGB (Umgebungsbebauung)

Art der wertrelevanten Nutzung:

Wohnbauland

Miteigentumsanteile (MEA):

131,69/10.000stel

Eckdaten zur Bebauung

Nutzung / Baujahr: Mehrfamilienhaus mit Eigentumswohnungen (Baujahr ggdf.
1920, Umbau/Modernisierung 2019), gelegen in der Wohnan-
lage ,Mlggelsee Residenzen“ mit 7 Gebduden/Bauabschnit-
ten, Wohnung liegt in Bauabschnitt IV

Gebaudetyp: tlw. unterkellertes, bis zu 4-geschossiges Mehrfamilienhaus

mit grollem Penthouse als DG (Massivbau)

Modernisierungszustand:

2019 umfassend modernisiert

Bauzustand Gemeinschaftsei-
gentum:

nicht alle Bauabschnitte der Gesamt-Wohnanlage fertigge-
stellt, tlw. mangelhafte Ausfuhrung der Kernsanierungen,
Bauschaden vorhanden, Aul3enanlagen nicht fertiggestellt;
Bauabschnitt IV derzeit erneut in Sanierung (Fassade, Flach-
dach)

Wohnung Nr. IV/2:

2-Zimmer-Wohnung mit Terrasse und Wannenbad im EG

Nutzflache Wohnung Nr. 1V/2:

ca. 97 m? Wohnflache, zzgl. Kellerraum mit 10 - 11 m?

Verflgbarkeit:

vermietet

Verkehrswert

Vergleichswert: 503.275 €
Ertragswert: 500.045 €
Verkehrswert: 500.000 €

Rechte/Belastungen:
Sonstiges:

keine wertrelevanten

Anpassung der Teilungserklarung erforderlich (frihere Pla-
nungen wurden geandert);

Projektentwickler und ehemalige Hausverwaltung insolvent;
Sonderumlagen sind bereits mehrfach erhoben worden
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2. Auftrag

2.1. Auftrag / Zweck der Wertermittilung

Auf der Grundlage der Beauftragung vom 23.01.2026 durch das Amtsgericht Képenick, Mandrel-
laplatz 6 in 12555 Berlin (nachfolgend Auftraggeber) wird ein Verkehrswertgutachten' (iber die
Eigentumswohnung 1V/2, gelegen 12587 Berlin-Friedrichshagen, Muggelseedamm 288, 290,
292, 296, 298, erstattet. Das Gutachten dient der Wertfeststellung im Rahmen der Zwangsver-
steigerung.

Vorbemerkung

Das Bewertungsobjekt liegt in der Eigentumswohnanlage ,Miuggelsee-Residenzen®, bestehend
aus 7 Gebauden, welche seit ca. 2010 (= Datum der Teilungserklarung) in den Bauabschnitten
BA I-VI und BA VIII durch den Umbau bestehender Gebaude entwickelt wurde (5 Wohngebaude,
1 Blrogebaude, 1 Parkhaus). Die Wohneinheiten wurden — soweit bekannt — tGberwiegend zwi-
schenzeitlich verkauft und befinden sich in den fertiggestellten Bereichen in Nutzung.

1 Gebaude (Mehrfamilienhaus Bauabschnitt VI) wurde nicht fertiggestellt und ist nur im Bereich
von 1 Wohnung bewohnt, sonst leerstehend. Der Bautrager befindet sich seit mehreren Jahren
in Insolvenz. Fir 2 Gebaude der Wohnanlage (Bauabschnitt VI und vom Bautrager zu Blirozwe-
cken genutztes Gebaude Bauabschnitt VIII) sind inzwischen Insolvenzverwalter tatig.

GemaR Teilungserklarung gibt es keine geteilten WEG-Gemeinschaften fur die einzelnen Bau-
abschnitte. Entsprechend der Informationen von Insolvenzverwaltern und WEG-Verwaltung gibt
es Unklarheiten bezuglich

* nicht vollzogener Nachtrage zur Teilungserklarung

= tlw. nicht zutreffender Aufteilungsplane

= Abweichungen von den in den Teilungserklarungen It. Grundakte benannten Flachen

= der derzeitigen Nutzung des Teileigentums Bauabschnitt VIII (= Blrogebaude/Concierge),
beim Ortstermin schien Leerstand vorhanden.

Im Rahmen dieses Auftrags erfolgt die Bewertung einer Wohnung innerhalb der Wohnanlage,
gelegen im Uberwiegend fertiggestellten und bewohnten Bauabschnitt IV. Dieses Gebaude

= wurde nach Umplanung mit neuer Baugenehmigung Nr. 2019/1604 vom 02.03.2020 umgebaut
und modernisiert

= befand sich beim Ortstermin aufgrund von Schaden und Mangeln aus der Modernisierung in
Renovierung.

Eine umfangliche Einschatzung des Risikos flur die Miteigentimer in Bezug auf zukinftig zu leis-
tende Sonderumlagen wegen Kosten der erforderlichen Anderung der Teilungserklarung, Fertig-
stellungskosten, Mithaftung z.B. bei Wohngeldausfallen und Kosten der Rechtsvertretung in der
Wohnanlage ist nicht Bestandteil des Auftrags an die Sachverstandige.

Diese Fragen wirden den Umfang dieser Wertermittlung deutlich tbersteigen und liegen, da es
sich einerseits um rechtliche Fragen, andererseits um Fragen flr Bauschadensgutachter handelt,
aullerhalb des Kompetenzbereiches der Sachverstandigen sowie auflerhalb des Bestellungsge-
bietes der Sachverstandigen und kénnen daher in diesem Gutachten nicht abgebildet werden.

"Im vorliegenden Gutachten wird zugunsten einer besseren Lesbarkeit darauf verzichtet, bei Personenbezeichnungen
sowohl die mannliche als auch die weibliche Form zu nennen. Die mannliche Form gilt in allen Fallen, in denen dies
nicht explizit ausgeschlossen wird, fir beide Geschlechter.
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2.2. Ortstermin
Es erfolgten am 25.02.2026 (inkl. Erstellung der Fotodokumentation)
= eine AulRenbesichtigung der Wohnanlage

= eine Innenbesichtigung der vermieteten Wohnung WE Nr. 1V/2
= eine tlw. Besichtigung des Kellers.

Anwesend waren: 1 Mieter-/in (Name siehe 10.10 Lose Anlage: Personenangaben)
Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk, Sachverstandige

2.3. Unterlagen und Erkundigungen
Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen Ubergeben:

» Grundbuchauszug (Abdruck vom 23.01.2026)

Folgende Unterkunfte und Auskunfte lagen bereits aus Vorbegutachtungen vor:

= Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Treptow-Kdpenick

= Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes Treptow-Kdpenick, Fachbereich Umweltschutz

= Teilungserklarung UR F 50/2010 Notar Wolfgang Franke, Berlin
= Grundrisse zur Abgeschlossenheit Bauabschnitt IV (veraltet).

Durch persoénliche Einsichtnahme in die Bauakte am 28.04.2026 wurden folgende Unterlagen

ermittelt:

= aktuelle Baugenehmigung Nr. 2019/1604 vom 02.03.2020 mit Nutzungsberechnungen, Fla-

chenberechnungen, Planen

= Abgeschlossenheitsbescheinigung 2015/2757 vom 13.01.2016 mit Aufteilungsplanen, Ergan-

zungsbescheinigung 2020/461 vom 09.04.2020 mit aktuellen Aufteilungsplanen.

Von der WEG-Verwaltung wurden folgende Unterlagen Gbermittelt:

= Unterteilungserklarung UR-Nr. L 197/2016
= UR-Nr. L 507/2016
= UR-Nr. L 1036/2016

= Vermessungsriss zur WE 1V/2 mit Wohn-/Nutzflachenberechnung (Verfasser: Kniekamp Ar-

chitekten)
= Energieausweis Bauteil IV
= Jahresabrechnung 2024

= Protokolle zu den (aufRerordentlich erfolgten) Eigentimerversammlungen am 24.03.2025,

08.07.2025, 06.11.2025, 18.03.2026
= Mietvertrag vom 28.04.2025

Bei der Geschaftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses wurden aktuelle Informationen zu

Bodenrichtwerten und Kaufpreisen eingeholt. Erganzend erfolgten Recherchen

= im Geoportal Berlin der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Stand
04/2025) - Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

= als sonstige gebiets- und grundstiicksbezogene Internetrecherchen.
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2.4. Grundlagen der Gutachtenerstellung
Es wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt.?

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022. Das
Gutachten wurde erstellt unter Beriicksichtigung folgender rechtlicher und sonstiger Grundlagen
in ihren jeweils zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassungen:

= Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

= Baugesetzbuch (BauGB)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Bauordnung Berlin (BauO BIn)

= Zweite Berechnungsverordnung (I1.BV)
= Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

2.5. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

GemaR § 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Verhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag
zugrunde zu legen.

Der Wertermittlungsstichtag (WST) ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Fir
diese Wertermittlung entspricht der Tag des Ortstermins dem WST.

Der Qualitatsstichtag (QST) ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malfdgeblich ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

Wertermittlungsstichtag (WST):  25.02.2026
Qualitatsstichtag (QST): 25.02.2026

2 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257)
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3. Grundstiicksmerkmale | - Rechtliche Gegebenheiten
3.1. Grundbuch

Im Wohnungsgrundbuch von Kdpenick, gefuhrt beim Amtsgericht Képenick, Blatt Nr. 38922N ist
das Grundstuck im Bestandsverzeichnis unter der laufenden Nr. 1 eingetragen:

Gemarkung Flur  Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flurstiickgrolie
Gebaude- und Freiflache Miggelseedamm
288, 290, 292, 296, 298

K&penick 152 124 11.133 m?

131,69/10.000stel Miteigentumsanteil am Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. IV/2 nebst Keller K2 und Terrasse 1V/2.

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen ge-
hérenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligun-
gen vom 23.04.2010 und 27.03.2015 (UR-Nr. F 50/2010, L 288/2015 Notar Wolfgang Franke in
Berlin), und vom 25.02.2016, 12.05.2016 und 21.09.2016 (UR-Nrn. L 197/2016, L 507/2016, L
1036/2016 Notar Dr. Markus Lieck in Berlin); eingetragen 24.02.2017.

Abteilung | (Eigentiimer):

Namen siehe 10.10 Lose Anlage: Personenangaben

Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen (betreffend Grundstiick Nr. 1): Verpflichtung des Eigentimers,

a) den Fiskus gegen alle aus dem Verkaufe herzuleitenden Anspriiche Dritter, insbesondere der
Fischerei und Rohrungsberechtigten zu vertreten,

b) auf Erfordern der Wasserbauverwaltung langs der Linien d, ¢, und h, g seines Ufers nach der
Anweisung des zustandigen Wasserbaubeamten einen mindestens einen Meter breiten Lein-
pfad® auf seine Kosten anzulegen und zu unterhalten,

c) das Ufer der Linie d, ¢, und h, g, und falls die Nachbarn nicht gleichfalls in der Verlangerung
derselben eine Befestigung anlegen, auch in den Linie a, d und g, f nach freier Wahl durch
eine Futtermauer, durch ein Bollwerk oder vermittels einer mit Pflaster versehenen unter 45
Grad geneigten Béschung derartig zu befestigen, dass der Ausflillungsboden nicht ausgesplult
werden kann und diese Uferbefestigung stets in einem guten Zustand zu erhalten,

d) samtlichen von der Wasserbauverwaltung auRerdem noch im 6ffentlichen Interesse beziglich
der Befestigung des Ufers zu erlassenden Anordnungen innerhalb der festgesetzten Frist und
ohne Anspruch auf Entschadigung Genlige zu leisten.

Eingetragen aufgrund des Vertrages vom 09.10./06.12.1875 am 10.12.1875. Infolge weiterer Be-
grindung von Wohnungseigentum von Blatt 33496N nach Blatter 38921N bis 38941N mit Uber-
tragen am 24.02.2017.

8 Lt. Wikipedia: Weg entlang eines Flusses, auf dem friiher Zugtiere oder Menschen Schiffe flussaufwérts gezogen
haben.
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Lfd. Nr. 2 der Eintragungen (betreffend Grundstiick Nr. 1, hier friihere Parzelle Ktbl. 1 Nr.
1416/952 Gemarkung Friedrichshagen): Verpflichtung des Eigentiimers,

a) den Fiskus gegen alle aus dem Verkaufe herzuleitenden Anspriiche Dritter, insbesondere der
Fischerei und Rohrungsberechtigten zu vertreten,

b) auf Erfordern der Wasserbauverwaltung langs der Linien d, ¢ nach der Anweisung des zustan-
digen Wasserbaubeamten einen mindestens einen Meter breiten Leinpfad auf seine Kosten
anzulegen und zu unterhalten,

c) das Ufer der Linie d, ¢ nach freier Wahl durch eine Futtermauer, durch ein Bollwerk oder ver-
mittels einer mit Pflaster versehenen unter 45 Grad geneigten Béschung derartig zu befesti-
gen, dass der Ausfiillungsboden nicht ausgespiilt werden kann und diese Uferbefestigung ist
in einem guten Zustand zu erhalten,

d) samtlichen von der Wasserbauverwaltung au3erdem noch im 6ffentlichen Interesse beziglich
der Befestigung des Ufers zu erlassenden Anordnungen innerhalb der festgesetzten Frist und
ohne Anspruch auf Entschadigung Gentige zu leisten.

Eingetragen aufgrund des Vertrages vom 09.10./06.12.1875, zuerst auf Bl. 608 Friedrichshagen
eingetragen am 10.12.1875 und umgeschrieben am 17.05.1923. Infolge weiterer Begriindung
von Wohnungseigentum von Blatt 33496N nach Blatter 38921N bis 38941N mit Gbertragen am
24.02.2017.

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen (betreffend Grundsttick Nr. 1): Uber das Vermdgen der Miiggelsee
Residenzen Seedomizil | GmbH & Co. 2. Immobilienbeteiligungs KG, Berlin (jetzt Primavera-
Immobilien UG (haftungsbeschrankt) & Co. KG ist das Insolvenzverfahren (§ 32 InsO) eréffnet
(AG Charlottenburg, 36p IN 5804/23/36p IN 5804/23). Eingetragen am 08.07.2024.

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen (betreffend Grundstlick Nr. 1): Die Zwangsversteigerung ist ange-
ordnet (Amtsgericht Képenick, 70 K 62/25). Eingetragen am 11.12.2025.

Abteilung Ill (Grundpfandrechte): Ggf. vorhandene Eintragungen bleiben unbericksichtigt.

3.2. Teilungserklarung (TE)
Vorbemerkung

Die Teilungserklarung TE F 50/2010 samt Unterteilungserklarung zu Haus IV (UR-Nr. L 197/2016)
und Anderung/Erganzung aus 2016 ist fehlerhaft. Die der TE F 50/2010 zugrundeliegende Abge-
schlossenheitsbescheinigung vom 06.10.2009 ist u.a. bezogen auf die Anzahl der errichteten
Wohnungen zum WST nicht zutreffend. Die Bauabschnitte IV und VI entsprechen nach mehrfa-
cher Umplanung und Errichtung auf der Grundlage neuer Baugenehmigungen aus dem Jahr
2020 nicht mehr den Planen zur Abgeschlossenheit vom 06.10.2009. Es wurde tlw. deutlich gro-
Rer gebaut.

Die Pléane zur Abgeschlossenheit fur den bewertungsrelevanten Bauabschnitt IV wurden zwi-
schenzeitlich mehrfach geandert und somit an die genehmigte Bebauung angepasst, ohne dass
jedoch die Teilungserklarung angepasst wurde.

Am 04.07.2023 wurde von der Eigentimergemeinschaft beschlossen, ein ,Aufmall mit Berech-
nung und Grundrisszeichnungen aller Flachen® auf der Grundlage eines vorliegenden Angebotes
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erstellen zu lassen. Zum WST wurde fur die bewertungsrelevante Wohnung ein ,Vermessungs-
riss“ als Grundriss Ubergeben, erstellt am 26.03.2025. Inwieweit die Vermessung der gesamten
Wohnanlage vollstandig vorliegt, ist allerdings nicht bekannt.

Es ist aber zum WST mit einer anstehenden Anderung der Teilungserklarung zu rechnen. Infor-
mationen, inwieweit die bewertungsrelevante Wohneinheit von Flachenanderungen (z.B. beim
Miteigentumsanteil) betroffen sein wird, liegen nicht vor.

Nachfolgend wird — in Ermangelung einer aktuellen Teilungserklarung — tlw. auf die vorliegende
TE F 50/2010 samt Anderungen Bezug genommen. Die Darstellung in den zur Teilungserklarung
TE F 50/2010 vorliegenden Planen zur Abgeschlossenheit (Stand 29.09.2009) entsprechen aber
nicht dem tatsachlich gebauten Zustand. Bezlglich der Plane zur Abgeschlossenheit wird auf den
Stand der Erganzungsbescheinigung 2020/461 vom 09.04.2020 abgestellt.

Teilungserklarung F 50/2010
Gemal der am 23.04.2010 verhandelten TE F 50/2010

= wurden 6 Mehrfamilienhduser mit 43 Wohnungen (Anmerkung SV: Anzahl WE nicht aktuell)
= 2 Teileigentumseinheiten (davon 1 Verwaltungsgebaude)

= 30 Pkw-Stellplatze (jeweils Teileigentum) sowie

= 8 Parkplatze als Sondernutzungsrecht errichtet.

Auf der Wasserflache vor dem Grundstuck sollte zudem eine Hafenanlage errichtet werden, auf
Grundlage eines noch abzuschlieRenden Pachtvertrages.

Far die mit Nr. IV/2 bezeichnete Wohnung sind in der Teilungserklarung F 50/2010 vermerkt

= ein Miteigentumsanteil von 165,22/10.000stel am Grundstlick (Anmerkung Sachversténdige:
nicht mehr aktuell)

= eine Lage im Erdgeschoss links mitte von Bauabschnitt IV (,Residenz®),

= 2 Zimmer und Balkon mit einer GréRe von 114,3 m? (Anmerkung Sachversténdige: nicht zu-

treffend)

= Kellerraum IV/2.

Entsprechend

= § 4 TE ist integraler Bestandteil des Wohnkonzeptes die vollstandige Betreuung der Anlage
und der Wohnungseigentimer durch die KAB Vermdgens- und Beteiligungs GmbH oder ein
von diesen beauftragtes Servicezentrum. Zu den Dienstleitungen der KAB Vermobgens- und
Beteiligung GmbH gehéren insbesondere die Beschaffung, Organisation und Uberwachung
aller Malinahmen, welche die Anlage in einem ,sicheren und einwandfrei gepflegten Zustand
auf hohem Niveau erhalten®, die Besetzung des ,Conciergehauses” mit einem ,Doorman® zur
Erflllung ihrer Bedurfnisse (wie z.B. Adressvermittlung fur Catering, Babysitting, Reinigungs-
service, Chauffeurdienste, Besorgung von Waren des taglichen Bedarf usw.), die Einrichtung,
der Betrieb und die Unterhaltung eines Wellnessbereiches im UG des Bauabschnittes IV zur
Nutzung durch die Wohnungseigentiimer und deren Besucher. Das Concierge-Konzept ist als
Regelung bindend und kann nicht durch Beschluss, insbesondere nicht durch Mehrheitsbe-
schluss, geandert werden.

= §5(1.) TE gehdren zum Sondereigentum Estrich, FulRbodenbelag, evtl. vorhandener Balkon-
, Loggien- und Terrassenbelag, Deckenputz, nichttragende Zwischenwande, Wandputz und
Wandverkleidungen, Innentlren, bei Balkonen/Loggien der durch die Balkonumfassung gebil-
dete Raum, die Innenseiten der auReren Umfassungen und der Bodenbelag, FuRbodenhei-
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zung inkl. verlegter Heizschlingen, Wasch- und Badeeinrichtungen, Etagenheizungen, Rolll&-
den, Zu- und Ableitungen der Versorgungs- und Entwasserungsanlagen von den Hauptstran-
gen aus, Insektengitter, Sprech- und Videostellen einer gemeinschaftlichen Videoanlage.

§ 5 (2.) TE gehdéren zum Gemeinschaftseigentum u.a. alle Fenster und die Rauchmeldeanla-
gen in den Gemeinschaftsanlagen. Weiterhin gemeinschaftliches Eigentum ist ,die auf der
Wasserflache vor dem Grundstiick zu errichtende Steganlage®(Nutzung wird in erganzender
Benutzungsordnung geregelt).

§ 6 TE durfen die Wohnungen zu Wohnzwecken und nicht stérenden gewerblichen und frei-
beruflichen Zwecke genutzt werden (Publikumsverkehr ist auszuschlieRen), Kurzzeitvermie-
tung/Ferienvermietung ist unzulassig.

§ 8 TE obliegt die Behebung von Glasschaden an Fenstern und Tiren im Bereich des Son-
dereigentums ohne Ruicksicht auf die Ursache des Schadens dem Sondereigentimer.

§ 9 TE obliegt die Instandhaltung und Instandsetzung der zum gemeinschaftlichen Eigentum
gehodrenden Teile des Gebaudes, des Grundstlicks und sonstiger Anlagen der Gemeinschaft
der Wohnungseigentumer.

§ 9 TE gelten als ordnungsgemale Instandhaltung und Instandsetzung auch solche Mal3nah-
men, die als Erweiterung oder Veranderung des bestehenden Zustandes angesehen werden
koénnen, jedoch aus objektiver Sicht eine verniinftige Anpassung an den Fortschritt der Technik
und des Wohnstandards darstellen und der Werthaltung des gemeinschaftlichen Besitzes die-
nen (sog. modernisierende Instandhaltung).

§ 11 TE haften bei Wohnungsinhaberwechsel neue Wohnungseigentimer flr Leistungsriick-
stéande ihrer Rechtsvorganger, auch dann, wenn sie das Wohnungseigentum nicht von ihnen,
sondern anderweitig erworben haben.

§ 12 TE werden die Betriebskosten (Hausreinigung, Gartenpflege, Wasser, allgemeiner Strom,
Kaminkehrer, Versicherungsbeitrage, Millabfuhr usw.) sowie Kosten der Instandhaltung und
Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums im Verhaltnis der Wohn- und Nutzflachen auf
die Wohnungseigentiimer umgelegt (KFZ- Stellplatze und das Concierge-Haus sind mit 23 %
ihrer Nutzflache zu bertcksichtigen).

§ 12 TE sind Terrassen- und Dachterrassenflachen, die im Sondereigentum oder Sondernut-
zungsrecht eines Wohnungseigentimers stehen, von ihm auf eigene Kosten instand zu halten
und ggdf. instand zu setzen. (gilt fur gesamte Oberflache, etwaige Zwischenlagen und die Ab-
dichtungslage zur Abdichtung darunter liegender Gebaudeteile gegen eindringendes Wasser
einschliel3lich der Anbindung der Abdichtung an die Entwasserung.

§ 15 bestimmt sich das Stimmrecht der Eigentiimer nach ihren Miteigentumsanteilen.

Anmerkung: Das Concierge-Konzept als Dienstleistung wurde am WST nicht angeboten.
Die ,Hafenanlage” bzw. ein Bootssteg war nicht genehmigungsféhig und wurde nicht erstellt.

Zum bewertungsrelevanten Haus IV mit den Sondereigentumen IV 1 bis IV 13 sowie Teileigentum
IV 14 liegt eine (Unter)Teilungserklarung L 197/2016 samt der Erganzungen L 507/2016 und L
1036/2016 vor:

Teilungserkldrung L 197/2016

Gemal der am 25.02.2016 verhandelten TE L 197/2016 beabsichtigt der Eigentiimer die Unter-
teilung der Eigentumseinheit in 21 selbststdndige Wohneigentumseinheiten. Die Unterteilung
ergibt sich aus den Planen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bezirksamtes Treptow-
Kdpenick von Berlin vom 13.01.2016 (Nr. 2015/2757).

Far die mit Nr. IV/2 bezeichnete Wohnung ist in der Unterteilungserklarung L 197/2016 vermerkt
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= ein Miteigentumsanteil von 131,69/10.000stel am Grundstlick (Anmerkung Sachverstandige:
entspricht dem MEA laut aktuellem Grundbuchauszug)

= Zum Sondereigentum der Erdgeschosswohnung Nr. IV/2 gehért das Sondereigentum an der-
jenigen Terrassenflache, die im Aufteilungsplan Erdgeschoss mit gleicher Nummerierung be-
zeichnet ist.

=  Zum Sondereigentum der Erdgeschosswohnung Nr. IV/2 gehdrt der Kellerraum IV/K2.

Die in den anderen Erganzungen der Teilungserklarung (UR-Nrn. L 507/2016 und L 1036/2016)
getroffenen Regelungen betreffen hier nicht relevante Sondernutzungsrechte an Haus IV.

Aktuelle Aufteilungsplédne zur Ergdnzungsbescheinigung 2020/461 vom 09.04.2020

Aufteilungspléne, welche den Planen zur aktuellen Baugenehmigung Nr. 2019/1604 vom
02.03.2020 fur Bauabschnitt IV entsprechen, waren der Erganzungsbescheinigung 2020/461 (=
Erganzung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung 2015/2757 vom 13.01.2016) zu entnehmen.
Der hier dargestellte Grundriss fir die WE Nr. IV/02 entspricht annahernd dem gebauten Zustand
(siehe 10.5 Seite 48).

3.3. Bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten

Vorbereitende Bauleitplanung

Gemal Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025
(Amtsblatt Berlin S. 441) und It. aktueller Arbeitskarte* befindet sich das Grundstiick in einem
Gebiet, das als Wohnbauflache W4 mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,4 und landschaft-
licher Pragung sowie Griinflache entlang des Ufers dargestellt ist. Der Flachennutzungsplan stellt
die vorbereitende Bauleitplanung dar. Er benennt die allgemeinen Planungsziele der Gemeinde,
entwickelt jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung gegenuber dem Burger.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht im Geltungsbereich eines gultigen Bebauungsplanes.
Es besteht auch kein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan. Die planungsrechtliche
Grundlage bildet demnach § 34 BauGB, d.h. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
missen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Es finden
sich 2- bis 4-geschossige Baukodrper in offener und halboffener Bauweise. Die Bebauung des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks (2- bis 4-gesch. Wohnkomplex) entspricht der Bau-
weise in der Umgebung. Die tatsachliche und die zuldssige Nutzungsart stimmen Uberein. Das
Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Angaben im Geoportal Berlin (FISBroker) nicht in ei-
nem Sanierungsgebiet,® nicht in einem Entwicklungsbereich® und nicht in einem Erhaltungsver-
ordnungsgebiet.’

4 Geoportal Berlin / [Flachennutzungsplan, aktuelle Arbeitskarte], Einsichtnahme am 23.03.2026
5 Geoportal Berlin / [Karte zu Sanierungsgebieten], Einsichtnahme am 23.03.2026

6 Geoportal Berlin / [Karte zu Entwicklungsbereichen], Einsichtnahme am 23.03.2026

7 Geoportal Berlin / [Karte zu Erhaltungsverordnungsgebieten], Einsichtnahme am 23.03.2026
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Bauordnungsrechtliche Belange

Bei Recherchen zu den Bauakten zu Bauabschnitt IV wurde festgestellt, dass diese tlw. noch
nicht endguiltig archiviert sind. Fir die Bau- und Wohnungsaufsicht ist der Bauprozess somit ggf.
noch nicht abgeschlossen. Zum 01.09.2020 wurde die Aufnahme der Nutzung von Haus IV ohne
3. Etage/Penthouse angezeigt. Die separat zu erbringende Anzeige der Nutzung der 3. Etage
(Penthouse) inkl. der erforderlichen Erklarung eines Prifingenieurs fir Brandschutz konnte der
Bauakte nicht entnommen werden.

3.4. Baulasten

Entsprechend einer der Sachverstandigen aus vorangegangener Bewertung vorliegenden Aus-
kunft des Fachbereiches Bauaufsicht, Baulastenverzeichnis, des Bezirksamtes Treptow-Kdpe-
nick sind fir das bewertungsgegenstandliche Grundstlick keine Baulasten eingetragen. Nachfol-
gend wird fir diese Wertermittlung ein baulastenfreier Zustand angenommen.

3.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte / sonstige Mitbenutzungsrechte

Gemal Abt. Il des Grundbuchs sind keine Geh-, Fahr oder Leitungsrechte eingetragen. Es liegen
auch keine Hinweise auf noch zu sichernde Flachen flr Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vor.

3.6. ErschlieBungsbeitrag

Das Baugrundstiick ist Uber die vor langerer Zeit voll ausgebaute Stralle Miggelseedamm im
offentlich-rechtlichen Sinn erschlossen. Grundstiicksanteilige ErschlieBungskosten gemaf § 127
ff. BauGB fUr die erstmalige Herstellung der Stral3e fallen nicht an.

3.7. Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes liegen fir das Gebaude, die Aullenanlagen oder die sonstigen
Anlagen des Grundstiicks nicht vor.®

3.8. Naturschutz / Wasserschutzzone

Das 0.g. Grundstiick selbst befindet sich nicht in einem FFH-,° Landschaftsschutz-, Naturschutz-
oder Vogelschutzgebiet und nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.'® Besondere Belange des
Naturschutzes liegen nicht vor. Der direkt angrenzende Miggelsee stellt jedoch ein Schutzgebiet
nach Naturschutzrecht dar (Mlggelspree-Mliggelsee). Der Biotopwert des Muggelsees wird in
diesem Bereich als ,sehr hoch“ kategorisiert."

Das Grundstick liegt in der Schutzzone Il (engere Schutzzone) des Wasserwerkes Friedrichsha-
gen. Die sich hieraus ergebenden Einschrankungen sind der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Friedrichshagen vom 31.08.1999 zu entnehmen.

In der engeren Schutzzone Il besteht ein grundsatzliches Bauverbot (bewertungsrelevante Wohn-
anlage = Umbau bestehender Gebaude). Es erfolgt die Annahme, dass durch die Nutzung der
hier zu bewertenden Wohnanlage etwaige wasserschutzrechtliche Auflagen erfillt werden.

Das Errichten von Parkplatzen sowie das Errichten unterirdischer Versicherungsanlagen ist nicht
gestattet, es bestehen besondere Auflagen bzgl. der Abwasseranlagen sowie bezuglich der zur

8 Geoportal Berlin / [Denkmalkarte], Einsichtnahme am 23.03.2026

® FFH = Flora-Fauna-Habitat

0 Geoportal Berlin / [Schutzgebiete nach Naturschutzrecht], Einsichtnahme am 23.03.2026
11 Geoportal Berlin / [Biotoptypen], Umweltatlas, Einsichtnahme am 23.03.2026
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Bauausfiihrung von Abwasseranlagen zugelassenen Fachfirmen.'? Im Rahmen der Wertermitt-
lung wird dies jedoch nicht separat berlcksichtigt, da es sich hierbei nicht um ein individuelles
Merkmal des Bewertungsobjektes handelt, sondern Uberwiegend allgemein fur den Ortsteil Fried-
richshagen zutreffend ist und den Gebrauch der Wohnung nicht beeinflusst.

3.9. Privatrechtliche Regelungen Wohneigentum Nr. 1V/2

Die Wohnung wurde am 24.01.2025 durch den Insolvenzverwalter an 2 Personen vermietet, der
Mietvertrag (MV) lag vor.

Mieter: Namen siehe 10.10 Lose Anlage: Personenangaben
Mietraume: Miggelseedamm 288-298, 12587 Berlin, Bauteil IV, WE 2
GrofRe It. Vertrag: 97,16 m?

Mietbeginn/-dauer: 01.02.2025 / unbefristet

Miete (netto/kalt): 1.900,00 € bzw. 19,56 €/m? (ohne Betriebskosten BK)
Vorauszahlung BK: 300,00 € bzw. 3,09 €/m?

Gemal § 13 des Mietvertrages haften beide Mieter gesamtschuldnerisch fiir alle Verpflichtungen
aus dem Mietverhaltnis.

4. Grundstiicksmerkmale Il - Lage

4.1. GroRraumliche Lage

Das Bewertungsgrundstuick liegt randstadtisch im Ortsteil Friedrichshagen des Bezirkes Treptow-
Kdpenick der Bundeshauptstadt Berlin. Vom &stlichen Stadtzentrum aus gesehen betragt die
Entfernung ca. 17 — 18 km (Luftlinie bis Grundstiick). Friedrichshagen wird gekennzeichnet durch
Wohnbebauung (Mietwohnhduser und Einfamilienhauser) sowie gewerbliche Flachen. Weiterhin
pragend fiir den Ortsteil Friedrichshagen ist die Lage am Berliner Stadtforst und am Miggelsee.
Die Verkehrserschlieflung ist fir eine randstadtische Lage als normal zu bezeichnen, sowohl be-
zuglich des offentlichen Nahverkehres als auch hinsichtlich des Anschlusses an die Bundesau-
tobahnen. Nahe am Grundstick halt die StralRenbahn.

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr

Tram: Altes Wasserwerk ca. 50-100 m
S-Bahnhof: Friedrichshagen ca.1,5-2,0km
Regionalbahnhof: Erkner ca. 8,0-9,0 km
Uberdrtlicher Verkehrsanschluss

A 113 Stadtautobahn: AS Adlershof ca. 11 km
A 10 Berliner Ring: AS Erkner ca. 12-13 km

Die zum Wohnen erforderliche Infrastruktur (Einkauf des taglichen Bedarfs, Arzte, Kita, Grund-
schule) ist in diesem Bereich in bis zu 1 km Entfernung vorhanden. Nachstes lokales Geschafts-
zentrum ist die Bdlschestralle als lokale Einkaufsstrae in ca. 1 km Entfernung, hier finden sich
auch gastronomische Einrichtungen.

2 Geoportal Berlin / [Wasserschutzgebiete], Einsichtnahme am 23.03.2026
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Zur Naherholung gibt es Sportstatten, Wassersportanlagen sowie den Berliner Stadtforst und das
Seebad Friedrichshagen in bis zu ca. 1 km Entfernung. Bei Lage des Bewertungsobjektes auf
einem Ufergrundstiick am Miggelsee liegt innerhalb Friedrichshagens eine privilegierte Lage vor.

Entsprechend der Wohnlagenklassifizierung'® des zum WST aktuellen Berliner Mietspiegels 2024
befindet sich das Bewertungsobjekt in einer guten Wohnlage. Der Status-Dynamik-Index Soziale
Stadtentwicklung™ 2023 weist im Planungsraum 09501737 einen mittleren Status bei stabiler
Dynamik aus.

Der GAA Berlin weist It. Immobilienmarktbericht 2024/2025 bei der Einteilung der Stadtgebiete
hier die Lage ,Stdost* aus.™

4.2. Wirtschaftliche Lage / Immobilienwirtschaft

In Berlin wird fur 2025 mit einem BIP-Zuwachs von rd. 1 % gerechnet. Fur 2026 wird, gestutzt auf
die Investitionsinitiative von Bund und Landern, eine Beschleunigung auf 1,8 % als moglich er-
achtet. Dabei tragen vorrangig die Dienstleistungsunternehmen zum Wachstum bei.

Im Bau zeichnet sich eine Trendwende ab. 2024 war mit 9.772 Baugenehmigungen im Wohn-
und Nichtwohnbau das schwachste Jahr seit 2012. Von Januar bis Oktober 2025 stieg die Zahl
der Genehmigungen auf 11.032, ein Plus von 29,8 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum. Auch
die Auftragseingange im Bauhauptgewerbe stiegen in den ersten neun Monaten 2025 um 29,6 %
auf 2,7 Mrd. €. Der Auftragsbestand erhohte sich im 3. Quartal 2025 um 85,3 % auf 3,99 Mrd. €.
GemalR der aktuellen Erhebung des Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg stiegen die Umsatze
im Berliner Bauhauptgewerbe in 11/2025 ggu. dem Vorjahreszeitraum leicht an. Im gleichen Zeit-
raum stieg auch die Zahl der Auftragseingange sowie der geleisteten Arbeitsstunden. Im Ver-
gleich zum Vorjahreswert stieg zudem die Zahl der Betriebe und der Beschéaftigten. Insgesamt
wurde im Baugewerbe daher zuletzt eine leichte Belebung des Gesamtmarktes festgestellt.'®
Bezuglich des Handels mit Immobilien verzeichnete der Berliner Immobilienmarkt im 1.- 3. Quar-
tal 2025 gegenuber dem Vorjahreszeitraum deutliche Umsatzsteigerungen (+ 13 % Kauffalle).
Die Umsatzzahlen (+ 13 %) wie auch der Geldumsatz (+ 13 %) stiegen dabei im hier relevanten
Marktsegment der Eigentumswohnungen deutlich an, wobei die mittleren Kaufpreise um + 4 %
anstiegen.®

'3 Differenzierung erfolgt zwischen einfacher/mittlerer/guter/sehr guter Wohnlage:
Einfache Lage (in Stadtrandlagen): Gebiete mit Uberwiegend offener Bauweise, oft schlechtem Gebaudezustand
(z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete), mit ungepflegtem Stral3enbild (z.B. unbefestigte Strallen), un-
glinstigen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsmdglichkeiten sowie Gebiete mit erheblich verdichteter Bau-
weise.
Mittlere Lage (in Stadtrandlagen): Gebiete mit Uiberwiegend offener Bauweise, durchschnittlichen Einkaufsmdoglich-
keiten und normalem Verkehrsanschluss, ohne Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe.
Gute Lage (in Stadtrandlagen): Gebiete mit Uberwiegend offener Bauweise, starker Durchgriinung, gepflegtem Woh-
numfeld mit gutem Gebaudezustand und ruhiger Wohnsituation, mit normaler Verkehrsanbindung und normalen Ein-
kaufsmdglichkeiten und gutem Image.
Sehr gute Lage (in Stadtrandlagen): Hierbei handelt es sich um Gebiete in exklusiver Lage mit sehr gepflegtem
Wohnumfeld, einem hohen Anteil privater und offentlicher Frei- und Griinflachen, sehr guter baulicher Gebietsstruk-
tur, einem sehr guten Image sowie einem daraus resultierenden héheren Preisniveau am Grundstiicksmarkt. Im
Ostteil Berlins wurden bislang noch keine sehr guten Wohnlagen ausgewiesen.

4 kontinuierliches Stadtbeobachtungssystem der sozialrdumlichen Entwicklung als Friihwarnsystem der Ermittlung
von gebietsbezogenen Handlungsbedarfen der sozialen Stadtentwicklung

15 Differenzierung der Stadtgebiete City, Nords, Ost, Stidost, Stidwest und West

6 |BB Berlin / [Berliner Konjunktur], Dezember 2025

17 Statistik Berlin-Brandenburg / [Statistischer Bericht E 11 1/ E Ill 1 —m 11/25]

8 Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in Berlin / [Die Entwicklung des Immobilienmarktes im 1.-3. Quartal
2025], Veréffentlichung vom 02.12.2025 zu Umsatzzahlen
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4.3. Demografie und Kennzahlen

Die Bevolkerung Berlins soll entsprechend der aktuellen Prognose der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt zwischen 2024 und 2040 um + 2,8 % ansteigen (Pressemitteilung
vom 04.11.2025). Das demografische Wachstum wird dabei vor allem von Zuzuglern aus dem
Ausland getragen. Insgesamt hat sich als Folge aus den Wachstumsjahren und der demografi-
schen Entwicklung sowie Flichtlingsbewegungen der Bedarf an Wohnraum in Berlin erhéht. Der
Bezirk Treptow-Kdpenick folgt der Gesamtentwicklung Berlins bezliglich der Wohnungsnachfrage
und soll mit rund + 9,6 % den hdchsten prozentualen Anstieg innerhalb Berlins verzeichnen.

Kennzahlen Berlin gesamt Treptow-Kdpenick
Einwohner (31.12.2025) 3.913.644 302.686
Einwohnerdichte pro km? (2024) 4.110 1.700
Einwohnerentwicklung 2024 zu 2023 absolut 19.045 3.155
Anteil Einwohner mit Migrationshintergrund 43,4 % 291 %
Arbeitslosenquote (Januar 2026)" 10,7 % 9,3%
Kaufkraft je Haushalt pro Monat® 4.021 € 4.218 €

Tab. 1 Kennzahlen zum Bezirk

Treptow-Kdpenick ist der am diunnsten besiedelte Bezirk Berlins. Er ist bezliglich der Arbeitslo-
senquote und des Anteils an Blrgern mit Migrationshintergrund unterdurchschnittlich. Im Ortsteil
Friedrichshagen (PLZ-Bereich 12587) liegt die monatliche Kaufkraft mit 4.201 € innerhalb Berlins
Uberdurchschnittlich, innerhalb des Bezirks Treptow-Képenick etwa durchschnittlich.

4.4. Grundstiickslage / Wohnungslage

Der Ortsteil Friedrichshagen ist im Bereich des Bewertungsobjektes durch unterschiedliche Bau-
und Nutzungsstrukturen gepragt. Die Wohnanlage ,Miiggelsee-Residenzen® liegt

= sidlich einer begrinten Platzanlage mit Strallenbahnhaltestelle und Einfamilienhdusern
= Gstlich einer 4- bis 5-geschossigen Wohnanlage mit Uferzugang in halboffener Bauweise
= westlich eines 3-geschossigen Wohngebaudes in offener Bauweise

= nordlich angrenzend an das Ufer des Mliggelsees.

Der Muggelseedamm stellt sich als eine in zwei Richtungen befahrbare Durchfahrtsstrafle mit
StraBenbahnschienen, Gehwegen und erhéhtem Verkehr durch Kraftfahrzeuge dar.?'

Die Wohnung Nr. IV/2 (im EG des Gebdudes Bauteil 1V) verfugt mit dem Wohn-/Kiichenbereich
und der vorgelagerten Terrasse Uber eine Ausrichtung nach Stiden mit Blick auf den Miiggelsee.
Das Schlafzimmer weist eine Ausrichtung nach Norden auf (Blick auf gegentiberliegende Bebau-
ung, bodentiefes Schlafzimmerfenster durch EG-Lage einsichtig durch Passanten innerhalb der
Wohnanlage).

9 www_statistik.arbeitsagentur.de, Datenabruf 26.02.2026
20 Berlin Hyp und CBRE / [Wohnmarktreport Berlin 2025]

2 Geoportal Berlin / [Verkehrsmengen DTVw 2023], Einsichtnahme am 23.03.2026
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5. Grundstiicksmerkmale lll - Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

5.1. AuBere und innere ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des gesamten Grundstlicks erfolgt durch den angrenzenden Mig-
gelseedamm, stral’enbegleitend sind in diesem Bereich keine KFZ-Abstellmbglichkeiten vorhan-
den. Die insgesamt auf dem Grundstick aufstehenden Wohngebaude zzgl. Conciergegebaude
und Parkhaus sind untereinander im Bereich der Aufdenanlagen Uber Zugangswege verbunden.
Der Zugang zum in 2. Reihe gelegenen Bauabschnitt IV erfolgt Uber 2 Zugangsrampen vom Mug-
gelseedamm aus.

5.2. Technische ErschlieBung / Leitungen

Mit der anliegenden ausgebauten ErschlieBungsstralle sowie den stral3enseitig vorhandenen
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen (Elektroenergie, Telekommunikation, Gas, Trink- und
Abwasser) ist die technische Erschliefung des Bewertungsgrundstiicks grundsatzlich gesichert
(zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand i.S. des BauGB siehe 3.6 Seite 13).

Es erfolgt bei bestehender Nutzung von WE Nr. IV/2 die Annahme, dass die den eigenen Haus-
anschlissen dienenden versorgungstechnischen Anlagen fir Haus IV vorhanden sind.
Inwieweit die erforderlichen Versorgungsleitungen fir alle Gebaude auf dem Grundstiick vorhan-
den sind, ist nicht bekannt. Da kein Leitungsbestandsplan vorlag, geht das evtl. Vorhandensein
von weiteren Leitungen und Kabeln etc., die Dritten gehoren, einschlief3lich ggf. noch zu verein-
barender Mitbenutzungsrechte, nicht in diese Bewertung ein.

5.3. GroBe / Form / Ausrichtung

Das Bewertungsgrundsttick ist bei einer Grélke von 11.133 m? annahernd rechteckig geschnitten.
Bei einer Grundstlickstiefe von bis zu 104 m (vom Miiggelseedamm aus nach Stiden gemessen)
und einer Grundstlckslange von ca. 114 m (entlang Ufer gemessen) ist das grof3ztigige Grund-
stiick als gut proportioniert zu bezeichnen. Der Zuschnitt kann dem anliegenden Auszug aus der
Automatisierten Liegenschaftskarte entnommen werden (siehe Abb. 6 Seite 46).

5.4. Geldnde- und Bodeneigenschaften

Das Grundstick weist zwischen Miggelseedamm und Grundstlicksniveau einen Versprung auf
und ist Uber rampenartige Zuwege zu begehen. Die Grundstlcksflache stellt sich als weitestge-
hend unterhalb des Stral’enniveaus gelegene Flache mit ebener Oberflache dar. Die Karte der
Bodenarten® zeigt im Bereich des Bewertungsgrundstiicks im Ober- und Unterboden Mittelsand,
Feinsand und mittel lehmigen Sand mit eckig-kantigen Steinen. Der Flurabstand des Grundwas-
sers? liegt im Bereich des Bewertungsobjektes bei < 0,5 m (am Ufer) bis ca. 3,0 — 4,0 m (am
Muggelseedamm). Es wird - in Ermangelung anderer Informationen - von einer fur die Boden-
richtwertzone mit Uferlage Ublichen Baugrundqualitédt ausgegangen. Eine verbindliche Feststel-
lung der Boden- und Baugrundqualitat ist im Bedarfsfalle bei Bodengutachtern zu beauftragen.

5.5. Altlasten

Bei der Ortsbesichtigung konnten keine Hinweise auf Altlasten festgestellt werden. Eine Untersu-
chung des Bodens auf Tragfahigkeit, hydrologische Verhaltnisse und Altlasten wie auch eine Alt-

22 Geoportal Berlin / [Bodenarten 2015], Stand 2015, Einsichtnahme am 23.03.2026
23 Geoportal Berlin / [Flurabstand des Grundwassers 2020 differenziert (Umweltatlas)]
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lastenuntersuchung des Gebaudes gehért nicht zum Auftrag an die Sachverstéandige. Eine ge-
naue Auskunft kann diesbezlglich nur ein spezielles Gutachten eines Sachverstandigen fur Alt-
lasten geben. Gemal der vorliegenden Auskunft zu Altlasten vom 14.04.2026 ist das Grundstick
nicht im Berliner Bodenbelastungskataster registriert.?

5.6. Larmimmissionen

Fir den Muggelseedamm liegen — bei erhohter Verkehrsbelastung — Eintragungen in der Larm-
karte des Umweltatlasses Berlin vor. Die Larmbelastung beeinflusst vorrangig die direkt am Mug-
gelseedamm gelegenen Wohnungen.?

Abb. 1 Auszug aus der Strategischen Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Gesamtverkehr
(Stralde, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas), Lage Bauteil Ill mit WE 11/18 markiert

5.7. Bebauung
5.7.1. Vorbemerkung

Von den 7 Gebauden der Wohnanlage (Bauabschnitte II, 1lI, IV, V, VI, VIII zzgl. Bauabschnitt |
als Reihenhauszeile mit den ,Seehausern 1 - 4*) wurden im Rahmen dieser Bewertung nur das
Mehrfamilienhaus Bauabschnitt IV von innen begangen. Die Gebaude zu den Bauabschnitten lll,
V, VI und VIl sind der Sachverstandigen zwar aus friiheren Begehungen auch von innen bekannt,
aber bei anhaltenden Bauarbeiten an der Wohnanlage kann der Zustand zum WST nicht mit
hinreichender Sicherheit festgestellt werden. Zur Beschaffenheit der anderen, zur Wohnanlage
gehdrenden, umgebauten Bestandsgebaude kann im Rahmen dieses Gutachtens keine umfas-
sende Aussage erfolgen.

Zum Ortstermin konnten in Gebaude IV auch nur die Wohnung Nr. IV/2 sowie Treppenhaus und
Flur im Keller begangen werden. Die Mieterin hatte keinen Schlissel zu einem Kellerraum, so
dass der zur Wohnung Nr. 1V/2 gehérende Keller nicht besichtigt werden konnte. Zudem waren
Bauarbeiten am Gebaude im Gange. Die Fassade war teilweise eingerustet.

24 Bezirksamt Treptow-Kdpenick von Berlin, Fachbereich Umweltschutz, schriftliche Auskunft vom 14.04.2026
25 Geoportal Berlin / [Strategische Larmkarte L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) StraRenverkehr 2022], Einsichtnahme
am 23.03.2026
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5.7.2. Baujahr, Art und Nutzung der Bebauung

Die Eigentumswohnanlage am Muggelseedamm entstand bei Lage in der engeren Schutzzone
eines Wasserschutzgebietes durch Umbau bestehender Gebaude (Vornutzung als Hotel bzw.
brachliegend). Das urspriingliche Baujahr aller Gebaude ist nicht bekannt. Lt. Angaben der Kauf-
preissammlung wird flr Bauabschnitt IV das Baujahr 1920 benannt. Nach Angabe im Energie-
ausweis wurde das Gebaude zu Bauabschnitt IV im Jahr 2019 modernisiert. Auch das Baujahr
des Warmeerzeugers It. Energieausweis ist 2019, somit wird hier der Abschluss der Bauarbeiten
mit 2019 angenommen.

Fur die einzelnen Bauabschnitte wurden getrennte Baugenehmigungen erteilt. Das Gebaudeen-
semble weist Reihenhduser (sog. Seehauser, Bauabschnitt 1), Mehrfamilienhduser (Bauab-
schnitte 11l und 1V, nicht fertiggestellter Bauabschnitt VI), 1 Einzelgebdude mit 1 Wohneinheit
(Bauabschnitt II) sowie ein kleineres Blurogebaude (Bauabschnitt VI, ehemalige Wache) und ein
Parkhaus (Bauabschnitt V) auf.

Es handelt sich bei Bauabschnitt IV um ein terrassiertes, bis zu 4-geschossiges Mehrfamilienhaus
mit 3 Treppenhdusern/Aufgangen. Alle Wohnungen verfigen Uber Terrassen oder Balkone mit
Seeblick.

Entsprechend der aktuellen Plane zur Baugenehmigung und der aktuellen Plane zur Abgeschlos-
senheit sind 22 Wohnungen vorhanden. Entsprechend des WEG-Protokolls vom 24.03.2025 sind
jedoch 26 Wohneigentume vorhanden (siehe Abb. 3, Seite 20). Bei fehlender Innenbesichtigung
aller Wohnungen ist die Angabe nicht Gberprifbar.

Besonderheit von Bauabschnitt IV: Das 3. OG wird It. Baugenehmigungsplénen nur durch eine
sehr grofle Penthouse-Wohnung (Nr. 1V/22) gebildet. Dieses Wohneigentum Nr. I\V/22 verfigt
Uber grof¥flachige Verglasungen und einen Zugang zum 4.0G mit Dachterrasse und Auf3enpool.
Es weist zudem die Besonderheit auf, dass es auch Uber einen Auto-Aufzug anzudienen ist, wel-
cher aber im Eigentum des Miteigentimers steht.

Abb. 2 Darstellung der Wohnanlage mit Lage der Gebaude Bauabschnitte I, II, lll, IV, V, VI und VIII, Lage
der Wohnung IV/2 mit griinen Punkt markiert
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WE- ehm WE- Prozentuale
NF. Nr. Stockwerk | MEA | vgp in BT IV
IV-01 n. v. EG inkl. Sout. 165,31 3,96%
Iv-02 n. v. 2. 0G 131,69 3,15%
Iv-03 n. v. EG 187,73 4,50% |
IV-04 n. v. EG 235,36 5,64%
| 1v-04a EG 35,23 0,84%
1V-05 n. v. EG 187,73 4,50%
1V-06 n. v. EG 221,35 5,30%
Iv-07 n.v. EG 85,71 2,05%
1v-08 n. v. EG 140,33 3,36%
1V-09 n. v. 1. 0G 200,62 4,80%
IV-10 n. v. 1. OG 154,11 3,69%
Iv-11 11/12 1. OG 279,73 6,70%
Iv-13 | n. v. 1. OG 207,97 4,98%
IvV-14 [ n. v. 1. 0G 69,54 1,67%
1vV-15 n. v. 1. OG 130,29 3,12%
1V-16 n. v. 2. 0G 100,87 2,42%
vV-17 n. v. 2. 0G 154,11 3,69%
IvV-18 n. v. 2. 0G 174,12 4,17%
1v-19 n.v 2. 0G 173,08 4,14%
1V-20 19 2. 0G 107,97 2,59%
1v-21 2. 0G 0,00% | Abb. 3 Bauabschnitt IV
22-25
Iv-22 e 3.0G 969,38 23,21%+ Tabelle aus WEG-Protokoll vom
V23 | 133 106 27.63 0,66% 24;103.202(51 ml\’;VDf]rstellungl van An;ahl
IvV-24 | 13b 1. 0G 36,13 0,87% YndLage dervvohnungen in bauab-
! 175 69 100, 00% schnitt IV (Summe der Miteigen-
L L] =22 tumsanteile nicht aktuell)

5.7.3. Beschreibung des Gebaudes Bauabschnitt IV (Gemeinschaftseigentum)

siehe auch Fotodokumentationen unter 10.8 und 10.9

Rohbau:
Massivbauweise (Mauerwerk), Decken aus Stahlbeton

Dach:
Flachdacher, tiw. als Dachterrassen, Dachentwasserung innenliegend

Fassade:
Putzfassaden (Vollwarmeschutz), Terrasseneinfassung EG mit Saulenbalustrade, Balkon-
gelander OG als Stahlkonstruktion, im DG aus Glas, Balkonentwasserung tlw. innenliegend

Treppenhaus/Flure zu den Wohnungen:
massive Treppenlaufe, FuRboden in den Fluren und Tritt- und Setzstufen sowie Podeste
mit Natursteinbelag, Gelander als Stahlkonstruktion, Aufzug vorhanden (Fa. Otis, Funkti-
onsfahigkeit nicht bekannt, beim Ortstermin auler Betrieb)

Fenster und Turen:
Hauseingangstiren mit Glaseinsatz, Wohnungseingangstiren als geschlossene Plattenti-
ren mit Tarspion; Fenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kippbeschlagen, tlw. bodentiefe
groRRere Fensterelemente, aufenliegender Sonnenschutz vorhanden (Rollladen)
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Oberflachen:
Wande und Decken verputzt und gestrichen, tlw. Zierelemente an den Decken (Stuckleis-
ten am Wandabschluss)

FuBbdden:
KG: Estrich; Hauseingangsbereich mit Natursteinbelag, in den Wohnungen® Holzbelag
bzw. Fliesen, Balkone mit Plattenbelag

Heizung/Warmwasser:
fossiler Brennstoff (Gas), Blockheizkraftwerk fir gesamte Wohnanlage vorhanden, Warm-
wasserzubereitung zentral, in den Wohnungen FulRbodenheizung

Sanitar:
Bader mit neuwertigem Standard

Elektroausstattung:
Standard, Klingel- und Gegensprechanlage sowie Auflenbeleuchtung vorhanden (Funktion
nicht Gberprift)

Sonstiges:
Wohnungskeller/-abstellraume abgetrennt

Energieausweis:
Lt. dem vorliegenden, bedarfsorientierten Energieausweis vom 30.04.2024 liegt der Pri-
marenergiebedarfskennwert bei rd. 75,6 kWh/(m? pro Jahr) und der Endenergiebedarfs-
kennwert bei rd. 113,3 kWh/(m? pro Jahr). Bezogen auf die Vergleichswerte in dieser Ge-
baudekategorie liegt der Endenergiebedarfskennwert (inkl. Warmwasserbereitung) in dem
fur Neubauten (Mehrfamilienhaus) mit ,D* bezeichneten Bereich.

Barrierefreiheit:
Aufzug und barrierefreier Zugang zu den Wohnungen vorhanden

5.7.4. Modernisierungen und Instandhaltungen

Modernisierungen nach 2019 sind augenscheinlich nicht erfolgt. Zum WST fanden aber am Bau-
abschnitt IV Bauarbeiten zur Sanierung von Fassade und Dach statt. Inwieweit das Gebaude
ausreichend instand gehalten wird, kann nicht mit hinreichender Sicherheit festgestellt werden,
da augenscheinlich Schaden und Mangel erkennbar sind. Zudem war der Aufzug auf3er Betrieb.

5.7.5. Bauzustand Gemeinschaftseigentum (Bauabschnitt V)

Die Beschreibung des Bauzustandes von Bauabschnitt IV dient lediglich der Verkehrswertermitt-
lung und stellt, anders als bei einem Bauschadensgutachten, keine abschlieRende Mangelauflis-
tung dar. Sie schliet das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefuhrter Mangel nicht
aus. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zu-
ganglicher Bauteile erfolgten nicht. Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
Ubertragbar ist. Die tatsachlich vorhandenen Mangel lassen sich nur durch ein Bauschadensgut-
achten feststellen. Es wird demgemal keine Haftung fur das Vorhandensein von Bauméangein,
die in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind, Gbernommen.

26 |t. Auskunft WEG-Verwaltung, keine Innenbesichtigung erfolgt
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Das Gebaude Bauabschnitt IV weist aul3en tlw. frisch gestrichene, tlw. unverputzte und tlw. ein-
gerustete Fassaden auf. Offensichtlich wurden tlw. Installations-/Kabelschachte gedffnet. Weiter-
hin von aul3en sichtbar war, dass

= im Bereich der Balustraden Veralgungen/Verfarbungen des Anstrichs vorlagen
= Entwasserungen tlw. noch nicht fertiggestellt waren bzw. erneuert wurden

= die Verkleidungen der Penthouse-Fassade im 3. OG tlw. gedffnet war

= Zugangstreppen zu den EG-Terrassen schadhaft waren.

Die vorliegenden letzten 4 Protokolle zu jew. auRergewdéhnlichen Eigentimerversammlungen
treffen folgende Aussagen zu bestehenden Schaden und Méangeln und zur Instandhaltung:

Protokoll vom 24.03.2025

= TOP 2: Information Uber die erheblichen Feuchtigkeitsmangel und Schimmelbildung am Haus
BA IV und den dringend notwendigen Sanierungsbedarf (ohne Beschluss)

= TOP 3: Beschluss liber Anderung des Verteilungsschliissels fiir ErhaltungsmaRnahmen an
unterschiedlichen Baukdrpern, kunftig werden die Kosten der notwendigen Erhaltung aus-
schliel3lich von den Miteigentiimern getragen, deren Sondereigentum in diesem Bauteil gele-
gen ist. Die Verteilung der Kosten erfolgt abweichend von den Regelungen der Teilungserkla-
rung von diesen Miteigentimern dann jeweils im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile an der
Summe zum jew. Gebaude/Abschnitt zuzurechnenden MEA. Ausnahmen It. Teilungserklarung
bleiben bestehen (z.B. Instandhaltung der Terrassen-/Dachterrassen, Wohnungseingangstu-
ren obliegen weiterhin den Eigentimern des jew. Sondereigentums). Der Beschluss wurde
angenommen.

= TOP 4: Beschluss Uber die Sanierung des Hauses Bauabschnitt IV unter veranderter Kosten-
tragungsregel (Erhaltungsbedarf im Bereich des Daches, der Fassade, der Balkone/Terras-
sen), gem. funktionaler Leistungsbeschreibung eines Architekturbiros, Beauftragung mit ge-
schatzten Gesamtkosten 1.077.090 €, Beschluss Uber die Verteilung der erforderlichen Kos-
tentragung und Sonderumlage (Kostenanteil WE IV/2 bei 33.966 €). Der Beschluss wurde
angenommen.

= TOP 6: Beschluss Uber Austausch der Hebeanlage, Kostenschatzung 14.280 €, Finanzierung
aus Erhaltungsriicklage (Beschluss angenommen)

= TOP 7: Beschluss Uber Herstellung einer ordnungsgemalfen Zufahrt zum Grundstlick mit Mau-
erwangen, Randeinfassungen und Pflaster, geschatzte Kosten bis zu 57.368 €, ohne Angabe
zur Art der Finanzierung (Beschluss angenommen)

= TOP 8: Beschluss uber Lieferung und Montage von 2 Toranlagen, geschatzte Kosten bis zu
29.770 €, ohne Angabe zur Art der Finanzierung (Beschluss angenommen)

= TOP 9: Beginn der Aufmessung aller Einheiten durch Kniekamp Architekten am 25.03.2025,
tatsachliche Flachenangaben sollen Grundlage bzw. Verteilerschlissel fir die noch zu be-
schlielfenden Jahresabrechnungen werden (ohne Beschluss).

Protokoll vom 08.07.2025

= TOP 2: Information Uber Feststellung eines weiteren Schadens an der Dachabdichtung 3. OG
Haus IV und zusatzlichem Sanierungsbedarf, festgestellt bei vorsichtshalber durchgefihrten
Bauteil6ffnungen, somit zusatzlicher Mangel vorhanden, Kosten zur Beseitigung It. Architekten
236.252 € nach Auswertung von Angeboten, Beschlussfassung Uber zusatzliche Sonderum-
lage fur ,Sanierung Abdichtung + WDVS 23. OG Haus IV*, wobei zunachst auf die bereits
erbrachte Sonderumlage von 1.077.090 €, die von allen Eigentumern vollstandig gezahlt
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wurde, zurickgegriffen wird. Der Kostenanteil von WE IV/2 an dieser MaRnahme liegt bei
7.162 € (Beschluss erfolgt).

Protokoll vom 06.11.2025

= TOP 3: Information zum aktuellen Stand ,Sanierung Haus IV und ,Sanierung Dachabdichtung
+ WDVS 3. OG Haus IV*

= TOP 4: Beschluss Uber Erhéhung der Kosten ,Sanierung Dachabdichtung + WDVS 3. OG
Haus IV* auf 250.000 € wg. Verlangerung der Bauzeit und Uber die Finanzierung der Kosten
von 250.000 € Uber eine Sonderumlage mit veranderter Kostenregelung (Kostenanteil WE
IV/I2 bei 7.579 €). Der Beschluss wurde angenommen.

= TOP 5: Beschluss Uber Nachtrag 1 zwischen Wohnungseigentimergemeinschaft und Techem
Solutions GmbH zum Vertrag Warme- und Kaltelieferung vom 29.08.2019 (Beschluss ange-
nommen).

= TOP 6: Vermessung der Wohnflachen ist abgeschlossen.

= TOP 9: Beschluss Uber Installation eines Glasfasernetzes (Beschluss angenommen).

= TOP 10: Grundsatzbeschluss Uber die Errichtung eines Hausverteilernetzes mittels Kabelka-
nalen durch die Wohnungen (Beschluss angenommen).

Protokoll vom 18.03.2026

TOP 2: Information Uber die Feststellung weiterer Mangel an Gesimsen und Fugen der Nordfas-
sade Haus IV und von Undichtigkeiten der Rinnenkonstruktionen Gber dem 3. OG des Hauses
IV, es besteht zusatzlicher Sanierungsbedarf.

TOP 3: Beschluss Uber den Austausch der Verkleidungen du Fensterbanke an der Nordfassade
des Hauses IV sowie der Sanierung der Rinne Uber 3. OG des Hauses IV unter veranderter Kos-
tentragungsregel Eigentimer Haus IV, geschatzte Kosten bis zu 176.877 €, Beauftragung div.
Firmen, Kostenanteil WE IV/2 bei 5.362 €, Beschluss einer Sonderumlage, Zahlung bis
25.03.2026 fallig (Beschlussvorschlag angenommen).

Augenscheinlich und im Ergebnis der Sichtung der Protokolle liegen Hinweise auf erhebliche
Méangel in Planung und Bauausfuhrung in der Wohnanlage vor, welche behoben werden muissen.
Laut tel. Auskunft der WEG-Verwaltung vom 16.04.2026 wurden die beiden letzten Sonderumla-
gen zur WE [V/2 bisher nicht vom Eigentimer gezahilt.

5.7.6. Beschreibung des Wohnungseigentums Nr. IV/2

Grundriss (siehe Anlagen Abb. 9 und Abb. 10):
zweckmaRiger Grundriss mit 2 Zimmern, Terrasse, offener Kiiche, Bad und Gaste-WC

Belichtung:
1 Wohn-/Essraum und Terrasse mit Sidausrichtung, 1 Schlafzimmer mit Nordausrichtung
(bei EG-Lage und gegenlberliegender Bebauung schlechter belichtet), Bad und WC innen-
liegend

lichte Raumhdhe:
ca. 2,85 m (6rtlich genommenes Mal})

Oberflachen:
Wande: geputzt und gestrichen, mit schlichter Stuck-Leiste am oberen Wandabschluss;
Bad grof3formatig im Nassbereich gefliest (weill , schwarz, Dusche mit Marmor);
FuBbdden: in Flur und Wohnraumen Holzfullboden (Dielen) WC und Bad gefliest (Fulibo-
den Bad mit Marmor), Balkon mit Plattenbelag
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Ausstattung:
Bad mit wandhangendem WC und Bidet, Badewanne, separater Dusche mit Glasabtren-
nung, Waschbecken, Handtuchwarmer;
Einbaukiche vorhanden (steht im Eigentum des Wohnungseigentiimers)

Zustand:
normal

Barrierefreiheit:
schwellenlose Erreichbarkeit der Wohnung gegeben, Zugang vom Wohnraum zur Terrasse
ohne Stufe, Aufzug zum KG vorhanden

5.8. Wohn- und Nutzflachen (NFL) des Wohneigentums Nr. IV/2

Es liegt ein schematischer Grundriss in Form des Vermessungsriss von Kniekamp Architekten,
Berlin, erstellt 03/2025, mit Flachennachweis gem. Wohnflachenverordnung, vor. Die dort darge-
stellten Raumgrofien ergaben fur die Wohnung Nr. IV/2 folgende Wohnflache, welche anhand
einzelner, durch die Sachverstandige vor Ort genommener Male plausibilisiert werden konnte
und als aktuell und zutreffend eingeschatzt wird:

Raum Flachengrofie in m?

Diele 12,35
Hauswirtschaftsraum 2,24
Gaste-WC 2,25
Bad/WC 6,50
Wohnen 29,90
Kochen 4,89
Schlafen 15,64
Ankleide 6,84
Terrasse (F = 32,57 m?, Anrechnung zu 50 %) 16,29

96,90
Wohnflache It. Bauantrag 2019 97,14 m?
Wohnfldche It. Mietvertrag: 97,16 m?

Nachfolgend wird - bei einer fir diese Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit - mit Bezug auf
den Vermessungsriss nach 6rtlichem AufmaR in 03/2025 auf eine Wohnfléache von rd. 97 m? ab-
gestellt.

Im Vermessungsriss ist ein Raum mit 10,50 m? GroRe als KG-Abstellraum bezeichnet. Der Keller
zur WE 1V/02 konnte beim Ortstermin nicht lokalisiert werden.
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5.9. Wirtschaftliche Daten

5.9.1. Marktiiblich erzielbare Miete

Im zum WST zuletzt verdffentlichten Berliner Mietspiegel 2024 (qualifizierter Mietspiegel nach
§ 58d BG, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 22 vom 30.05.2024, Ubersicht der mit Stichtag
01.09.2023 Ublicherweise gezahlten Mieten) weist fur Wohnungen mit Baujahr 2016 bis 2022 in
dieser Lage

» bei einer Wohnflache von 85 m? bis < 100 m?
= eine Nettokaltmietenspanne von 13,69 €/m? bis 20,74 €/m?
= einen Mittelwert von 17,51 €/m? aus.

Mieterhebungen, welche auf der Auswertung von Mietangeboten beruhen, weisen folgende typi-
sche Mietspannen aus:

= Lt. CBRE Berlin Hyp Wohnungsmarktreport Berlin 2025 (PLZ-Bereich 12587, Auswertung von
171 Mietangeboten) liegen die mittleren Nettokaltmieten im unteren Marktsegment bei
8,07 €/m? und im oberen Marktsegment bei 21,20 €/m?. Der Mittelwert aller Marktsegmente
liegt bei 11,52 €/m?.

= Lt. IBB Wohnungsmarktbericht 2024 liegen die Spannweite der Uberwiegenden Angebote
(Nettokaltmieten) 2024 in Treptow-Kdpenick bei 8,24 €/m? bis 22,00 €/m?.

Die zum WST erzielte Miete von 19,56 €/m? liegt innerhalb der Spanne der im Mietspiegel be-
nannten ortsublichen Vergleichsmieten sowie der Spanne der Mietangebote, jeweils im oberen
Spannenbereich. Bei Uferlage der Wohnanlage wird die Miete als zum WST marktublich erzielbar
eingeschatzt.

5.9.2. Umlagefahige Betriebskosten / Hausgeld

Gemal der aktuell vorliegenden Jahreseinzelabrechnung fir 2024 lagen die Betriebskosten der
WE IV/2

= bei 4.657,42 € p.a. bzw. 388,12 € p.m. (gesamt, inkl. Zufuhrung Erhaltungsrucklage)
* bei einer Wohnflache von rd. 97,00 m? insgesamt bei 4,00 €/m? monatlich.

= inkl. 428,40 € p.a. Verwaltungskosten (= durchschnittlich)

» inkl. 1.549,06 € fiir Heizung und Warmwasser (= 1,33 €/m? p.m.)

* inkl. 509 € p.a. als Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage (= 5,25 €/m? p.a.)

Das Wohngeld wird insgesamt als durchschnittlich eingeschatzt, wobei der Anteil der Rucklagen-
zufihrung unterdurchschnittlich ist. Hierzu wird jedoch auf die wiederholt erfolgte Erhebung von
Sonderumlagen verwiesen (siehe auch 5.7.5, Seite 21).

Erhaltungsriicklage

GemaR tel. Auskunft der WEG-Verwaltung besteht eine Instandhaltungsricklage fur die WEG-
Gemeinschaft insgesamt (Héhe ca. 70.000 €). Diese steht jedoch aufgrund des Beschlusses zur
Anderung des Verteilungsschliissels fiir ErhaltungsmaRnahmen an unterschiedlichen Baukor-
pern (vgl. TOP 3, Protokoll vom 24.03.2025) nicht fUr die Sanierung der einzelnen Eigentimer-
gemeinschaften zur Verfugung. Eine Erhaltungsrucklage fur Haus IV muss daher noch aufgebaut
werden.
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6. Perspektive / Verwertbarkeit

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine vermietete 2-Zimmer-Wohnung mit rd. 97 m?
Wohnflache, gelegen in ruhiger Wohnlage in Friedrichshagen mit normalem Verkehrsanschluss
und guter Infrastruktur bzgl. der Nahversorgung. Die Wohnanlage weist das Lageprivileg einer
Uferlage auf. Die Wohnung verfiigt Gber eine Terrasse mit einen Seeblick.

Das Gemeinschaftseigentum von Bauabschnitt IV mit Baujahr der Umnutzung und Modernisie-
rung 2019 weist einen Bauzustand mit Schaden und Mangeln im Bereich von Fassade und Flach-
dachbereichen auf, zu welchen zum WST Bauarbeiten im Gange waren.

Der bereits sanierte Bereich des Bauabschnittes IV weist ein ansprechendes Erscheinungsbild
auf, insgesamt jedoch ist durch gedéffnete Bauteile und Fassadengeriste die Nutzung des Bau-
abschnittes IV insbesondere im Bereich der Terrassen und der Zuwegung uber nicht fertigge-
stellte AuRenanlagen derzeit beeintrachtigt.

Das Sondereigentum der Wohnung befindet sich in normalem, bezuglich der Ausstattung leicht
gehobenem Bauzustand. Wertrelevante, Uber die Ubliche Instandhaltung hinausgehende Scha-
den waren hier augenscheinlich nicht vorhanden.

Die vermietete Eigentumswohnung ist zum Wertermittlungsstichtag als Kapitalanlage verwertbar.
Bei zweckmaligem Grundriss, zeitgemaler Ausstattung und ausreichender Nachfrage nach ver-
gleichbarem Wohnraum ist sie zum Wertermittlungsstichtag grundsatzlich drittverwendungsfahig.
Ein Potential zur Verwendung zu anderen Zwecken als Wohnen, ggf. mit Nutzung durch Freibe-
rufler, ist nicht gegeben.

Als wertrelevante Besonderheiten zu berticksichtigen sind

= die nicht fertiggestellte Gesamtanlage, die sich aus der Insolvenz des Projektentwicklers
ergibt, mit anhaltenden Bauarbeiten

= die aufgrund der erfolgten Umplanungen fehlerhafte Teilungserklarung, welche korrigiert wer-
den muss

= der Bauzustand von Bauteil IV mit mangelhaft durchgefuhrter Modernisierung

= das Risiko weiterer Sonderumlagen

= das Risiko von Mietminderungen bei anhaltenden Bauarbeiten.

Die Marktgangigkeit wird - trotz Lageprivileg - dadurch eingeschrankt.
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7. Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)

7.1. Grundlagen zur Wertermittlung

Die Ermittlung des gemaf § 194 BauGB gesetzlich definierten Verkehrswertes (Marktwertes) er-
folgt in Anlehnung an die Grundsatze der im Dritten Teil der Immobilienwertermittiungsverord-
nung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805) normierten Wertermittlungsverfahren. Zur
Ermittlung des Verkehrswertes kénnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden. Dabei sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt durch eine Marktanpassung sowie die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen (§ 6 ImmoWertV). Un-
gewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben auler Betracht. Die Verfahren sind nach Art
des Gegenstandes der Wertermittiung unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, insbeson-
dere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis
des oder der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit ermittelt.

7.2. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV stehen flr die Verkehrswertermittlung die drei - grundsatzlich
gleichrangigen - Wertermittlungsverfahren zur Auswahl: Das Vergleichs-, das Sachwert- und das
Ertragswertverfahren.

Entsprechend den seitens von Marktteilnehmern in der Regel betriebenen Wertvergleichen wird
der Wert des vermieteten Wohnungseigentums Uber den Vergleich von realisierten Kaufpreisen
ermittelt. Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) kommt zur Anwendung. Der
Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da seine Da-
ten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen. Die Voraussetzung der Verflg-
barkeit einer ausreichenden Anzahl realisierter Verkaufsfalle aus jungerer Zeit, welche hinrei-
chend mit dem Bewertungsobjekt und seiner Lage vergleichbar sind, liegt vor.

Durch den qualifizierten Preisvergleich ist ein marktkonformes Ergebnis zu erwarten. Die ver-
gleichsgeeigneten Kaufpreise spiegeln die Marktsituation unmittelbar wider, wodurch sich dieses
Wertermittlungsverfahren in seiner Aussagekraft bezliglich des Verkehrswertes von den beiden
anderen Verfahren abhebt, bei denen im Regelfall Zwischenschritte wie die Anwendung von Lie-
genschaftszinssatzen, Sachwertfaktoren 0.a. zur Marktanpassung erforderlich sind. Der Preis-
vergleich bietet in Berlin regelmaRig auch die Mdglichkeit zur aktuellen Wertermittlung, da die
Kaufpreise relativ schnell in der Kaufpreissammlung erfasst werden, wohingegen die Ableitung
der Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren regelmaRig aus weiter zuriickliegenden Daten
erfolgen muss.

Vermietetes Wohnungs- und Teileigentum kann als Kapitalanlage am Immobilienmarkt Rendite-
gesichtspunkten unterliegen und durch die in der Substanz zu erzielende Ertragslage unter An-
wendung des Ertragswertverfahren (§§ 27 — 34 ImmoWertV) bewertet werden. Das Ertrags-
wertverfahren kommt hier plausibilisierend ebenfalls zur Anwendung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Einflussfaktor Liegenschaftszinssatz fir den Teilmarkt des
Wohnungs- und Teileigentums in Berlin nicht vom GAA Berlin abgeleitet und verdéffentlicht wird.
Somit stehen relevante Daten nicht aus oOrtlichen Kaufpreisen ermittelt zur Verfugung bzw. kon-
nen nur unter Berilicksichtigung anderer Datenquellen sachverstandig geschatzt werden.
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7.3. Ermittlung des Vergleichswertes

7.3.1. Allgemeines zum direkten Vergleichswertverfahren

Der vorlaufige Vergleichswert wird gem. § 24 (2) ImmoWertV ermittelt auf Grundlage einer statis-
tischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen. Die dafir erforderliche
Anzahl von Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlicksichtigung ihrer Homogenitat sach-
verstandig zu bestimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung hin zu Uberprifen, um die Wert-
einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen und bei etwaigen
wertbeeinflussenden Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (vgl. § 9 und § 25 ImmoWertV).

Eine zusatzliche Marktanpassung ist gem. § 24 (3) ImmoWertV in der Regel nicht erforderlich, da
die Verwendung von Vergleichspreisen, eines geeigneten Vergleichsfaktors oder einer geeigne-
ten ausgleichenden mehrdimensionalen Schatzfunktion die Marktlage bereits berlcksichtigt. Der
Vergleichswert ergibt sich gem. § 24 (4) ImmoWertV aus dem (marktangepassten) vorlaufigen
Vergleichswert unter der ggf. erforderlichen Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

Darstellung zum modellhaften Verfahrensgang des Vergleichswertverfahrens:

geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundsticksmerkmale des Wer-
termittlungsobjektes bzw. wg. des Wertermittlungsstichtages

-

Vergleichspreise angepasster Vergleichsfaktor

==

(ggf. gewichteter) Mittelwert | | Multiplikation mit BezugsgréRe !

vorlaufiger Vergleichswert

ggf. zusatzliche Marktanpassung i

—

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

ggf. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male

Vergleichswert

Zur Auswahl der Vergleichskauffalle wird nachfolgend auf die nach § 196 BauGB gefiihrte Kauf-
preissammlung des zustandigen Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte zurtickgegriffen.
Die Kaufpreise (KP) liegen adressgenau vor und werden aus Datenschutzgriinden im Gutachten
anonymisiert verwendet.
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7.3.2. Grundstiicksparameter Bewertungsobjekt

Lage: Bezirk Treptow-Kdpenick, Ortsteil Friedrichshagen
Grundstucksart: WE-Einheit (Rechtsform der Eigentumswohnung)
GroRe der Wohnanlage: It. Energieausweis 48 WE

Wohnungsart / Geschoss:  Etagenwohnung / EG

Ausstattung: Terrasse, Abstellraum, Kellerraum als SNR

Wohnflache: 97 m?

Vertragsdatum: 25.02.2026

Verfugbarkeit: vermietet

Baujahr Gebaude: 1920, Umnutzung/Modernisierung 2019

Lageprivileg: Grundstuck mit Uferlage, Wohnungsterrasse mit Blick auf See

7.3.3. Kaufpreisrecherche 1/ Uberpriifung der Eignung der Daten

Die 1. Kaufpreisrecherche erstreckt sich — unter Wirdigung des Lageprivilegs des Bewertungs-
objektes — zunachst ausschliel3lich auf Wohnungen in Wohnanlagen auf Ufergrundstiicken im
Ortsteil Friedrichshagen (Bodenrichtwertzone 1253). Dabei wird bei geringer Anzahl an Kaufprei-
sen zunachst nicht zwischen bezugsfrei/vermietet unterschieden. Wohnungen in Uferlagen wer-
den vorrangig zur Eigennutzung erworben. Die Berlcksichtigung des Werteinflusses der beste-
henden Vermietung erfolgt bei der Ableitung der Vergleichspreise.

Suchparameter der Kaufpreisrecherche 1

Lage: Bodenrichtwertzone 1253
Wohnungsart: Etagenwohnung
Verfugbarkeit: keine Einschrankung
Recherchezeitraum: 25.02.2024 bis 25.02.2026 (2 Jahre vor WST)
Baujahr: keine Einschrankung

Bodenrichtwert Wohnflache ver- KP KP
Nr. Kaufdatum Lage [€E/m?] WFL [m?] Zi mietet Lage Baujahr [€] [€/m?]
1 30.04.2024 Muggelseedamm 800 W 0,8 86,00 3 nein 1.0G 1900 475.000 5.523
2 13.05.2024 Josef-Nawrocki-Str. 800 W 0,8 102,08 3 ja HP 2011 681.000 6.671
3 03.07.2024 Miggelseedamm 800 W 0,8 54,34 2 ja EG 1920 310.000 5.705
4 04.09.2024 Muggelseedamm 800 W 0,8 52,03 2 ja 2.0G 1920 297.500 5.718
5 03.01.2025 Miggelseedamm 800 W 0,8 194,41 5 nein EG 1920 900.000 4.629
6 26.09.2025 Miggelseedamm 800 W 0,8 66,20 3 nein 3.0G 1920 400.000 6.042

Jd 5.714,67
Tab. 2 Ergebnis der Kaufpreisrecherche 1 (Kaufpreise KP)

In der bewertungsrelevanten Wohnanlage, hier im Bauabschnitt lll, liegen die Wohnungen zu den
KP Nrn. 3, 4 und 6 (Bauabschnitt Ill, WohnungsgréRen ca. 52 — 66 m?, nach Siiden ausgerichtet
und mit Wasserblick). Fir die Wohnanlage ist hier Baujahr 1920 vermerkt, wobei nach Umwand-
lung quasi ein Neubaustandard von 2019 vorliegt.

Die Wohnung zu KP Nr. 5 liegt ebenfalls in der Wohnanlage, spiegelt aber den Kaufpreis zu
einem der Reihenhauser von Bauabschnitt | (abweichendes Marktsegment).

Bei der Wohnung zu KP 1 (Muggelseedamm) handelt es sich um eine Altbauwohnung ohne Auf-
zug, deren Ausbaustandard nicht bekannt ist.

Die bzgl. der Lage, der Beschaffenheit und der Vermietungszustandes ausreichend vergleichba-
ren KP (Nrn. 2, 3, 4 und 6) liegen in einer Spanne von 5.705 €/m? bis 6.671 €/m?. Zur Ableitung
eines Vergleichswertes ist die KP-Anzahl zu gering, weshalb eine erweiterte Recherche erfolgt.
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7.3.4. Kaufpreisrecherche 2

Die 2., erganzende Kaufpreisrecherche erstreckt sich - unter Wirdigung des Lageprivilegs des
Bewertungsobjektes - auf Neubauwohnungen in Wohnanlagen in Bodenrichtwertzonen mit Ufer-
grundsttcken im Bezirk Treptow-Kdpenick.

Suchparameter der Kaufpreisrecherche vom 02.04.2026

Lage: Bezirk Treptow-Kdpenick
Bodenrichtwertzonen:?” 1670, 2458, 1253, 1282, 1454, 1487, 2211, 1638, 2291, 1625, 1223,

1229, 1217, 1185, 1482, 1306, 1647, 2185, 40685, 1143,1644, 1785

Grundstucksart: WE-Einheit (Rechtsform der Eigentumswohnung)
Wohnungsart / Rdume:  Etagenwohnung / ab 2 Rdumen (keine Einzimmerwohnungen)
Baujahr Gebaude: 2010 bis 2022 (nur Weiterverkaufe)

Vertragsdatum: 25.02.2024 bis 25.04.2026

Die Recherche ergab 48 Kaufpreise, jedoch tlw. aus Wohnanlagen ohne Uferbezug. Zum Ver-
gleich herangezogen werden nur die 19 Kaufpreise in Wohnanlagen mit Uferlage (KP 1-19, Tab.
3) sowie die aus der Wohnanlage Miggelseedamm selbst stammenden Kaufpreise (nachfolgend
KP 20, 21, 22 aus Recherche 1, Standard bei Kernsanierung 2019 mit Neubau vergleichbar).

Kaufda- WL Anzahl BRWW  WFL ver- KP
Nr  tum Ortsteil Lage 28 WE/TE GFZ [m?] Baujahr Zi mietet [€/m?]
1 12.03.24 Schmockwitz Godbersenstr. 3 20 450 0,3 126,15 2013 1.0G 4 x 3.171
2 26.03.24 Griinau Dahmestr. 5 32 1.000 1,5 126,92 2013 EG 4 5.673
3 26.04.24 Kopenick Lindenstr. 5 136 950 1,2 53,80 2016 EG 2 5.539
4 13.05.24 Friedrichshagen Josef-Nawrocki-Str. 7 12 800 0,8 102,08 2011 HP 3 X 6.671
5 20.06.24 Schmockwitz Godbersenstr. 3 20 450 0,3 126,15 2013 1. OG 4 6.194
6 05.08.24 Schmockwitz Godbersenstr. 3 20 450 0,3 129,80 2013 EG 4 5.850
7 20.08.24 Kopenick Lindenstr. 5 136 950 1,2 79,05 2016 3. OG 3 6.452
8 29.08.24 Griinau Dahmestr. 5 32 1.000 1,5 118,34 2013 2. OG 4 4.842
9 18.09.24 OberschOnew. Tabbertstr. 3 537 900 1,5 49,70 2018 2. 0G 2 x 4.628
10 09.01.25 Kopenick WendenschloBstr. 5 50 1.000 1,0 100,64 2016 EG 3 6.657
11 19.02.25 Oberschonew. Ander Wuhlheide 5 36 850 1,5 120,60 2019 EG 4 7.255
12 20.02.25 Griinau Dahmestr. 5 32 1.000 1,5 6840 2013 3. 0G 2 5.556
13 10.03.25 Kopenick WendenschloBstr. 5 50 1.000 1,0 67,65 2016 1. 0OG 2 5.026
14 13.03.25 Griinau Dahmestr. 5 32 850 1,5 119,03 2013 1. OG 4 5.284
15 19.06.25 Kopenick Griinauer Str. 3 43 600 1,0 113,00 2015 1.0G 4 x 7.080
16 26.06.25 Kopenick WendenschloBstr. 5 50 1.000 1,0 9514 2016 1. 0OG 3 6.233
17 17.10.25 Kopenick Lindenstr. 5 43 950 1,2 83,34 2013 5 0OG 2 6.599
18 13.11.25 Kopenick Lindenstr. 5 114 950 1,2 58,10 2016 4. OG 2 5.491
19 08.01.26 Kopenick Lindenstr. 5 136 950 1,2 10540 2016 2. OG 3 6.938
20 03.07.24 Friedrichshagen Miiggelseed. 7 52 800 0,8 54,34 (1920) EG 2 5.705
21 04.09.24 Friedrichshagen Miggelseed. 7 52 800 0,8 52,03 (1920) 2. OG 2 5.718
22 26.09.25 Friedrichshagen Miiggelseed. 7 52 800 0,8 66,20 (1920) 3. OG 3 6.042

Tab. 3 Ergebnis der Kaufpreisrecherche 2 — Teil 1 (Kaufpreise KP)

27 Lagebezeichnung der Bodenrichtwertzonen: 1670 (Regattastr.), 2458 (westl. Lindenstr.), 1253 (Muggelseedamm),

1282 (Am Seddinsee/Lindenstr.), 1454 (Oberspreestr./Glienicker Str./Kdlinische Vorstadt), 1487 (Wendenschlof3-
str./Dregerhoffstr.), 2211 (Freiheit/Kirchstr./Altstadt), 1638 (An der Wuhlheide/Zeppelinstr./Weiskopfstr.), 2291 (Wil-
helminenhofstr.), 1625 (Schnellerstr./Fennstr.), 1223 (Regattastr./Blxensteinallee), 1229 (Weg zur Quelle), 1217
(Regattastr./Lahmertstr.), 1185 (Zum Langen See /Muggelbergallee/WendenschloR), 1482 (Wendenschlostr./Se-
gewaldweg), 1306 (WendenschloRstr./nérdl. Allendeviertel), 1647 (Flemmingstr./Gutenbergstr./Spindlersfeld), 2185
(Rohrwallallee, Karolinenhof), 40685 (nordl./sudl. Regattastr.), 1143 (Grinauer Str./Teltowkanal/Bahn),1644
(Mandrellaplatz/Friedrichshagener Str.), 1785 (Bruno-Birgel-Weg/Spree)

28 WL stadtische Wohnlage: 3 = einfach, 5 = mittel, 7 = gut
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7.3.5. Besonderheiten der zum Vergleich herangezogenen Kaufpreise

Der Kaufpreisauskunft sind Anmerkungen zu den Ausstattungsmerkmalen der verkauften Woh-
nungen sowie zu Besonderheiten der Verkaufe zu entnehmen, welche beim qualitativen Ver-
gleich beriicksichtigt werden mussen. Teilweise sind benannte Ausstattungsmerkmale nicht im
Kaufpreis enthalten bzw. wurden separat veraufRert, dann erfolgt hier keine Berucksichtigung.

Kauffallnummer

Merkmal 112(3|4|5|6(7|8|9|10{11(12|13[{14|15(16|17[18]|19|20|21|22
Balkon B /Terrasse T /LoggiaL| B|B | T|B|B|B | B B|T|B|T|B|T|B|B|T|L|B|T|B|B
Abstellraum X | X | X[ X[ X[ X|X|[X|X|X|X|[X|X]|X]|X X X | X|X|X
SE / SNR Keller X | X|Xx X | X| X X | X X | X X | X X | X|X|X
SE / SNR Terrasse X | X|x X X X X X X
SE / SNR Sonderflache
SNR Grundstlicksflache X | X|x X X X X X
SE / SNR Wageneinstellplatz | x X | x| x X
SE / SNR Bootssteg X X X | x X
SE / SNR Hobbyraum X
SE / SNR Kanuraum X X X

Tab. 4 Ubersicht zu den besonderen Ausstattungsmerkmalen der Kaufpreise und den zugehdérigen Son-
dereigentumen/Sondernutzungsrechten It. Kaufpreisauskunft

Die KP mit im Kaufpreis inkludierten Besonderheiten werden um die in den Kaufvertragen explizit
benannten Kaufpreisanteile fur mitverauRertes Inventar bzw. um einen angemessenen Wertanteil
fur KFZ-Stellplatze, Bootsliegeplatze 0.8. bereinigt. Soweit kein konkreter Wertanteil fur TG-
Stellplatze oder KFZ-Aulenstellplatze benannt ist, erfolgt ein pauschal geschatzter, marktibli-
cher Ansatz (TG-Stellplatz: 30.000 €, AulRenstellplatz 15.000 €). Fir nicht explizit eingepreiste
Hobby- und Kanurdume erfolgt ein pauschal geschatzter Ansatz von 25.000 €.

Kaufpreis Anpassung KP angepasst WohnungsgréRe — KP ges.

Nr. [€] Sondereigentum/Inventar [€] [€] WFL [m?] [€/m?]
1 400.000 Inventar - 30.000 370.000 126,15 2.933

2 720.000 SE TG-Stellplatz, Kanuraum, Inventar - 81.053 638.947 126,92 5.034

3 298.000 -- 298.000 53,80 5.539

4 681.000 SE TG-Stellplatz - 30.000 651.000 102,08 6.377

5 781.400 (KFZ-Stellplatz nicht im KP enthalten) 781.400 126,15 6.194

6 759.294 SNR KFZ-Stellplatz, Hobbyraum -40.000 719.294 129,80 5.542

7 510.000 Inventar -15.000 495.000 79,05 6.262

8 573.000 Miteigentumsanteil am Bootssteg -18.000 555.000 118,34 4.690

9 230.000 -- 230.000 49,70 4.628

10  670.000 -- 670.000 100,64 6.657
11 875.000 Inventar -10.000 865.000 120,60 7172
12 380.000 Inventar, TE Kanuraum - 33.000 347.000 68,40 5.073
13 340.000 -- 340.000 67,65 5.026
14 629.000 SE TG-Stellplatz, SNR Kanuraum - 55.000 574.000 119,03 4.822
15  800.000 -- 800.000 113,00 7.080
16 593.000 SE TG-Stellplatz - 30.000 563.000 95,14 5.918
17 550.000 Inventar, Anteil Bootssteg, -liegeplatz - 31.600 518.400 83,34 6.220
18  319.000 -- 319.000 58,10 5.491
19 731230 SE TG-Stellplatz - 30.000 701.230 105,40 6.653
20 310.000 -- 310.000 54,34 5.705
21 297.500 -- 297.500 52,03 5.718
22 400.000 anfallende Zahlungsverpflichtungen +32.000 432.000 66.20 6.526

an WEG-Gemeinschaft eingepreist

Tab. 5 Anpassung der KP an die Besonderheiten
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Alle KP spiegeln Verkaufe mit Freisitz (Balkon, Loggia, Terrasse) und Abstell- oder Kellerraum,
so dass zu diesen Ausstattungsmerkmalen die Vergleichbarkeit gegeben ist und diesbezlglich
keine Anpassung erfolgt.

7.3.6. Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

7.3.6.1. Qualitative Anpassung der Kaufpreise (KP)

Die Durchschnittspreise von Eigentumswohnungen unterliegen vielen Einflissen (u.a. genaue
innerdrtliche Lage, Ersterwerb/Wiederverkauf, Baualter und Ausstattung, Geschosslage, Aufzug,
Grolie der Wohnanlage, Vermietungszustand). Nachfolgend werden die zum Vergleich herange-
zogenen Kaufpreise auf

= die in der Kaufpreisauskunft angemerkten sowie
= die durch erganzende Recherchen festgestellten und
= als wertrelevant erachteten Merkmale

hin Gberpruft und zur Ermittlung eines fur das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Wertniveaus
teilweise angepasst. Dabei erfolgt die Annahme, dass Vor- und Nachteile bei der jeweiligen Kauf-
preisverhandlung von Kaufer und Verkaufer eingepreist wurden.

Lagemerkmal 1 - Innerortliche Lage (A1)

Grundstlicke mit dem Lageprivileg der Uferlage sind in jeder Lage besonders nachgefragt, so
dass per se eine privilegierte Wohnlage unterstellt werden kann. Die Nachfrage nach Grundsti-
cken mit Bootsanleger und Wasserzugang ist in Berlin grundsétzlich hoch.

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Friedrichshagen. Die in den Ortsteilen Griinau, Képenick,
Oberschdneweide und Friedrichshagen gelegenen KP mit Wasserzugang weisen eine vergleich-
bar gute Anbindung an die S-Bahn und an stadtische Infrastruktur auf. Dennoch wird die Lage
am Muggelsee als gute Wohnlage klassifiziert und bezlglich des Freizeitwertes als etwas besser
eingeschatzt als die Uferlagen in Grinau, Kdpenick und Oberschdoneweide (mittlere Wohnlage).
Zur Anpassung erfolgt ein Zuschlag von + 5 % auf die in mittlerer Wohnlage gelegenen KP Nrn.
2,3,7,8,10, 11,12, 13, 14, 16, 17, 18 und 19.

Die KP Nrn. 9 (Tabbertstralle, Oberschéneweide) und Nr. 15 (Grinauer Str., Képenick) liegen in
einfacher Wohnlage, bei tlw. gewerblich gepragter Umgebungsbebauung. Die Wohnanlage an
der Tabbertstralle weist keine Bootsanlegeplatze auf.

Ebenfalls in einfacher Wohnlage befinden sich die KP Nrn. 1, 5 und 6. Diese Lage mit gréRerer
Distanz zu Innenstadt im Ortsteil Schmodckwitz ist bezlglich der Verkehrsanbindung und der Inf-
rastruktur als schlechter einzuschatzen. Ein hdherer Zuschlag von + 10 % wird hier als zutreffend
erachtet, um die einfache Wohnlage der KP Nrn. 1, 5, 6, 9 und 15 an die gute Wohnlage des
Bewertungsobjektes anzupassen.

Lagemerkmal 2 - Wohnungslage (A>)

Die Wohnungen zu den KP Nr. 3 (Lindenstral3e), Nr. 15 (Grinauer Str.) und Nrn. 10, 13 und 16
(WendenschloRstralke) liegen innerhalb der Wohnanlagen direkt an stark befahrenen Stral3en,
somit in verkehrslarmbelasteter Lage. Zur Anpassung an das Bewertungsobjekt erfolgt ein Zu-
schlag von + 5 %.
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Lagemerkmal 3 - GroRe der Wohnanlage (As)

Die Wohnungen zu den KP Nrn. 3, 7, 9, 18 und 19 liegen in sehr grofien und effizienter Uber-
bauten, bis zu 6-geschossigen Wohnanlagen. Empirische Untersuchungen zeigen, dass im All-
gemeinen der Verkehrswert mit zunehmender Zahl der Wohneinheiten im Gebaude absinkt.?

Zur Anpassung an die groRzligiger gestaltete Wohnanlage mit weiteren Au3enrdumen und we-
niger Wohneinheiten des Bewertungsobjekts erfolgt ein Zuschlag von + 5 % auf die KP Nrn. 3, 7,
9, 18 und 19.

Kauffallnummer
Lagemerkmal 112|3[4|5|6[7|8|9/(10(11|12|13(14|15|16|17|18|19(20(|21]|22
Innerortliche Lage besser
Innerortliche Lage schlechter | xx | x | x XX XX | X | X [XX| X[ X | X]|X|X|XX]X]|X]|X]|X
besondere Larmbelastung X X X X | x
Grofke Wohnanlage > 100 WE X X X X | x

Lageanpassung gesamt [%]  [+10[+5[+15  [+10[+10[+10[ +5[+15/+10] +5| +5 [+10] +5 [+15/+10[ +5 [+10+10] | |

Tab. 6 Besondere Lagemerkmale und prozentualer Einfluss auf die Kaufpreise (KP)

Geschosslage (B)

Zum Einfluss der Geschosslage ist regelmaRig festzustellen, dass generell von einem verminder-
ten Wertniveau im Erdgeschoss ausgegangen werden kann, soweit kein gut nutzbares Sonder-
nutzungsrecht an einem Garten oder einer Terrasse zugeordnet ist. Dies liegt an der Einsicht
durch Passanten, den schlechteren Lichtverhaltnissen und der erhdhten Einbruchsgefahr. Be-
ziglich der Geschosslage wird hier jedoch die Lage im Erdgeschoss nicht als schlechter erachtet,
dai.d.R. im Neubau ein direkter Gartenzugang und eine barrierefreie Erreichbarkeit von zum Ufer
hin orientierten Freiflachen gegeben sind. Zudem sind oft groRere Terrassen vorhanden. Eine
Anpassung der Kaufpreise mit Lagen in Obergeschossen erfolgt daher nicht.

WohnungsgroRe (C)

Die im Datensatz in den KP abgebildeten WohnflachengréRen liegen in einer Spanne von ca.
50 m? bis 127 m?, bei 2 bis 4 Zimmern. Zur Abhangigkeit des Wertes von Eigentumswohnungen
von der Wohnflache liegen in der Fachliteratur unterschiedliche empirische Untersuchungen vor.
Im Ergebnis dieser Erhebungen sinkt mit zunehmender Wohnflachengroe der Wert je m?. Fir
Berlin kann diese Beobachtung im vorrangig nachgefragten Marktsegment der Wohnungen mit 2
bis 4 Zimmern derzeit nicht bestatigt werden. Auch noch gréRere Wohnungen haben hier ihren
Markt und werden vielfach auch zur Eigennutzung z.B. durch Familien, durch kaufkraftige Erwer-
ber oder als Alternative zum Einfamilienhaus nachgefragt.

Vermietungszustand (C)

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine vermietete Wohnung. Bei der Wertfindung ist
der Vermietungszustand zu bertcksichtigen. Hochwertige Eigentumswohnungen in vergleichbar
reizvoller Lage am Ufer werden Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gekauft. Potentiel-
ler Erwerber vermieteter Wohnungen streben regelmaRig an, mit Eintrag ins Grundbuch den Ei-
genbedarf geltend zu machen und dem Mieter zu kiindigen (Kiindigung gemaf § 573 (2) 2. BGB

2 Kieiber / [Verkehrswertermittiung von Grundstiicken], 10. Auflage 2023, S. 1560 ff.
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unter Einhaltung der ordentlichen Kundigungsfristen). Unter Berlcksichtigung des Risikos von
Mieter- und Raumungsschutz kann sich hier eine langere Wartezeit vergeben.

Vermietete Wohnungen lassen sich grundsatzlich schwieriger verkaufen. Die Wertabschlage in-
folge von Vermietung von zur Eigennutzung geeigneten Immobilien liegen It. einschlagiger Fach-
literatur® i.d.R. bei 5 % bis zu 30 %. Die Hohe der Wertabschlage hangt maRgeblich davon ab,
ob es sich generell um eine Eigentumswohnung als klassisches Renditeobjekt in einfacherer
Wohnlage handelt oder — bei gut ausgestatteten Eigentumswohnungen in hochwertigerer Lage —
wie schnell diese nach Erwerb fur die Eigennutzung zur Verfigung stehen kann.

Auch Auswertungen zu Verkaufen von Eigentumswohnungen in Berlin bestatigen dies, wobei
keine separaten Auswertungen fir Wohnungen mit Baujahr ab 2014 vorliegen, welche im Ver-
mietungsfall nicht der Mietpreisbremse unterliegen.

Anhand der recherchierten Kaufpreise zu tUberwiegend nach 2014 errichteten Wohnanlagen ist
feststellbar, dass diese (vor Anpassung)

= vermietet in einer Spanne von 3.171 €/m? WFL bis 7.080 €/m?, i.M. bei 5.601 €/m?
* bezugsfrei in einer Spanne von 4.842 €/m? WFL bis 7.255 €/m?, i.M. bei 5.960 €/m?

lagen (Wertunterschied im Mittel bei - 6 % bei Vermietung). Auch nach der qualitativen Anpas-
sung an Lage und Ausstattung verandert sich dieser Wertunterschied nur geringfugig. Bei Berei-
nigung um die Wertanteile von Besonderheiten (Inventar, Stellplatze 0.a.) liegen die recherchier-
ten Kaufpreise

= vermietet in einer Spanne von 2.933 €/m? WFL bis 7.080 €/m?, i.M. bei 5.480 €/m?
* bezugsfrei in einer Spanne von 4.690 €/m? WFL bis 7.172 €/m?, i.M. bei 5.793 €/m?.

Der Wertunterschied der Mittelwerte bei Vermietung lag nach Bereinigung um die Wertanteile der
Besonderheiten bei — 5 %.

Nach qualitativer Anpassung (Lage) liegen die recherchierten Kaufpreise

= vermietet in einer Spanne von 3.226 €/m? WFL bis 8.142 €/m?, i.M. bei 5.857 €/m?
* bezugsfrei in einer Spanne von 4.925 €/m? WFL bis 7.531 €/m?, i.M. bei 6.238 €/m?.

Der Wertunterschied bei Vermietung lag somit auch nach zusatzlicher Lageanpassung der KP
bei — 6 %.

Auch die in der Wohnanlage selbst realisierten Kaufpreise Nrn. 20, 21 (vermietet, 5.705 €/m?und
5.718 €/m?) und 22 (bezugsfrei, 6.042 €/m?) spiegeln nur einen moderaten Einfluss der Vermie-
tung.

Bei berechtigtem Eigenbedarf ist eine Kindigung i.d.R. kurzfristig moglich. Unter Berucksichti-
gung des absoluten Wertniveaus, des in diesem Marktsegment erzielbaren hohen Mietniveaus
und des geringen Angebotes von Eigentumswohnungen mit Lage an Gewassern in Berlin wird
ein Wertabschlag in Hohe von - 5 % auf die Kaufpreise zu bezugsfrei verauRerten Wohnungen
als ausreichend erachtet.

30 Reguvis / [Wertermittlerportal Kleiber digital], Teil IV — ImmoWertV, § 26: Empirisch ermittelte Anpassungen
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7.3.6.2. Konjunkturelle Entwicklung der Kaufpreise

Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum 03/2024 bis 01/2026. Lt. aktueller Datenanalyse des
GAA Berlin®" waren bei der VerauRerung von Eigentumswohnungen im Bestand (vermietet und
bezugsfrei) zuletzt wieder leicht steigenden Kaufpreisen zu beobachten. Steigende Kauffallzah-
len machen zudem ersichtlich, dass in Berlin wieder mehr Immobilienkaufe getatigt werden.

Der Markt fir Eigentumswohnungen im Bestand verzeichnete im Jahr 2025 sowohl einen Anstieg
der Verkdufe um 10 % als auch einen Umsatzzuwachs von 13 % im Vergleich zum Vorjahr. Da-
gegen sanken die Verkaufe von Neubau-Eigentumswohnungen um -3 %, und der Umsatz redu-
Zierte sich um - 6 %.

Die durchschnittlichen Kaufpreise stiegen 2025 im Vergleich zu 2024 um 4 % bei Eigentumswoh-
nungen im Bestand. Ohne Berticksichtigung der Kaufpreise von Mikroapartments lag die Veran-
derung des durchschnittlichen Kaufpreises bei den Neubauten um 5 %.

Zur Berticksichtigung dieser seit 2024 erfolgten positiven konjunkturellen Entwicklung erfolgt ein
pauschaler Aufschlag von 5 % auf die in 2024 realisierten Kaufpreise.

Abb. 4 Entwicklung der mittleren Kaufpreise fur Eigentumswohnungen im Bestand

31 GAA Berlin / [Vorlaufiger Bericht zum Berliner Immobilienmarkt 2025]
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7.3.6.3. Ableitung der Vergleichspreise

KPges /WFL Lage-/ Ausstattungsmerkmale [%] KPgua/ WFL Konjunktur KPqual/m?

Nr. [€/m?] Az B C D ZXZA3+B+C+D [€/m? Datum Anp. [%]  WFL[€/m?]
1 2933 +100 -- -- -- +10,0 3.226 03/24 +5,0 3.387
2 5.034 +50 -- -- -50 -- 5.034 03/24 +5,0 5.286
3 5539 +150 -- -- -50 +10,0 6.093  04/24 +5,0 6.398
4 6.377 -- - -- -- -- 6.377 05/24 +5,0 6.696
5 6.194 +100 -- -- -50 +5,0 6.504 06/24 +5,0 6.829
6 5542 +100 -- -- -50 +5,0 5.819 08/24 +5,0 6.110
7 6.262 +100 -- -- -50 +5,0 6.575 08/24 +5,0 6.904
8 4.690 +5,0 -5,0 -- 4.690 08/24 +5,0 4.925
9 4628 +150 -- -- -- +15,0 5.322 09/24 +5,0 5.588
10 6.657 +100 -- -- -50 +5,0 6.990 01/25 -- 6.990
11 7.172 +50 -- -- -50 -- 7172 02/25 -- 7172
12 5.073 +50 -- -- -50 -- 5.073 02/25 -- 5.073
13 5026 +100 -- -- -50 +5,0 5.277 03/25 -- 5.277
14 4.822 +50 -- -- -50 -- 4822 03/25 -- 4.822
15 7.080 +150 -- ~-- -- +15,0 8.142 06/25 -- 8.142
16 5918 +100 -- -- -- +10,0 6.510 06/25 -- 6.510
17 6.220 +50 -- -- -50 -- 6.220 10/25 -- 6.220
18 5491 +100 -- -- -50 +5,0 5766 11/25 -- 5.766
19 6.653 +100 -- -- -50 +5,0 6.986 01/26 -- 6.986
20 5.705 -- - -- -- -- 5.705 07/24 +5,0 5.990
21 5.718 -- - -- -- -- 5.718 09/24 +5,0 6.004
22 6.526 -- - -- -- -- 6.526  09/25 -- 6.526
Mittelwert (x): 6.073 €/m?
Median: 6.165 €/m?
Standardabweichung (o): 1.024 €/m?
Variationskoeffizient (o/x): 0,17
untere Grenze Vertrauensbereich (x — 20): 4.025 €/m?
obere Grenze Vertrauensbereich (x + 20): 8.121 €/m?
Mittelwert (x) — 30 %: 4.251 €/m?
Mittelwert (x) + 30 %: 7.895 €/m?

Tab. 7 Ableitung der Vergleichspreise mit Mittelwertbildung und statistischer Uberpriifung

Statistische Uberpriifung®?

Die angepassten KP (= Vergleichspreise) stellen im statistischen Sinne eine Stichprobe aus einer
Grundgesamtheit dar. Sie werden auf unbekannte ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
untersucht (AusreilRertest). Dazu wird der Mittelwert (x) aus allen vorliegenden Vergleichsprei-
sen/m? berechnet sowie deren Standardabweichung (o). Es wird gepruft, ob alle Vergleichsprei-
se/m?im Intervall [x-20; x+20] liegen. Ist dies der Fall, so sind statistisch betrachtet keine Ausrei-
Rer festzustellen. Die Vergleichspreise unterliegen lediglich einer zufallsbedingten Streuung. Ver-
gleichspreise aufierhalb des 0.g. Intervalls sind als Ausreier zu betrachten und werden nicht flr

die Vergleichswertermittiung herangezogen.

32 Bej der statistischen Uberpriifung werden mathematisch-statistische Methoden auf die Grundstiicksbewertung tiber-
tragen, deren Logik und System anderen Wissensgebieten entlehnt wurden, die regelmafig wesentlich grofiere Da-
tenmengen kennen und sich darin von den Mdglichkeiten der Grundstiicksbewertung unterscheiden. Das Datenma-
terial der Kaufpreissammlungen enthalt Gberwiegend relativ kleine Grundgesamtheiten. Im Allgemeinen entsprechen

die Auswertungsmoglichkeiten dem, was fiir die Statistik bei der Grundstiickswertermittiung erwartet werden kann.
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Die analytische Untersuchung der Kaufpreise durch die Berechnung des Mittelwertes und der
Standardabweichung o ergab, dass unter Anwendung des 20-Kriteriums 2 Ausreifer (KP Nrn. 1
und 15) vorhanden sind. Die Grunde des starken Abweichens vom Mittelwert sind anhand der
vorliegenden Informationen nicht erkennbar. Besondere persodnliche Umstande kdnnen nicht aus-
geschlossen werden. Die KP Nrn. 1 und 15 sind somit bzgl. der Vergleichbarkeit mit Unsicherheit
behaftet.

Bei Eliminierung der Ausreil3er lasst sich - bei geringer Veranderung des Mittelwertes - die Giite
des Datensatzes erheblich verbessern.

arithmetischer Mittelwert Medianwert ~ Standardabweichung Variationskoef- untere Grenze obere Grenze
(x) [€/m?] [€/m?] (o) [€/m?3] fizient (x—20) [€/m?] (x + 20) [€/m?]

6.104 6.165 744 0,12 4.616 7.592

7.3.6.4. Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert wird aus dem arithmetischen Mittel der Vergleichspreise abgelei-
tet.

vorlaufiger Vergleichswert (vermietet) 97,00 m? x 6.104 €/m? = 592.088 €

Entsprechend § 24 (3) ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Ableitung des vor-
laufigen Vergleichswertes aus den konjunkturell angepassten Vergleichspreisen ausreichend be-
ricksichtigt, eine weitere Marktanpassung ist nicht erforderlich (vorlaufiger Vergleichswert =
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert).

7.3.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 (3) ImmoWertV sind bei der Ableitung des Vergleichswertes (als Verfahrenswert)
besondere objektspezifische Merkmale zu berlcksichtigen. Die Berucksichtigung kann durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erfolgen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ubli-
chen abweichen. Dazu gehéren auch solche Grundstiicksmerkmale, die von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale kdnnen gem. § 8 (3) ImmoWertV unter anderem vorliegen bei

= besonderen Ertragsverhaltnissen
= Baumangeln und Bauschaden
= grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die 0.g. besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale schlieBen weitere, hier nicht ge-
nannte zu berilicksichtigende Besonderheiten nicht aus.
Besondere Ertragsverhaltnisse / Vermietung

Es liegt eine Vermietung mit marktiblichem Mietniveau vor.

Schaden und Mangel am Gemeinschaftseigentum / Sonderumlagen

Im Zeitraum von 03/2025 - 03/2026 mussten aufgrund von Bauschaden am Gemeinschaftseigen-
tum 4 Sonderumlagen zu Lasten der Eigentimer der Wohnungen in Bauteil IV beschlossen wer-
den. Die den Eigentimer der zu bewertenden Wohnung treffende Umlage betrug insgesamt rd.
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54.000 €. Eine Erhaltungsricklage nur fur Bauteil IV konnte dennoch bisher nicht gebildet wer-
den. Die anhaltenden Baumaflinahmen und die fehlende Liquiditat der Eigentimergemeinschaft
von Haus IV stellen ein erhebliches Risiko flir einen potenziellen Erwerber dar.

Auch die Sicherstellung der Liquiditat der WEG-Gemeinschaft (Bauteile I, II, 1ll, IV, V, VI und VIII)
bei vorhandenen Schaden und Mangeln sowie tlw. Fertigstellungsbedarf mindestens im Bereich
der AulRenanlagen birgt finanzielle Risiken flr einen potenziellen Erwerber. Hier sind eine Erho-
hung der Instandhaltungsriicklage, aber auch zuklinftige Sonderumlagen nicht auszuschlief3en.
Zur Wirdigung des Risikos dieser besonderen Kosten kommt ein pauschal geschatzter Abschlag
von - 10 % zum Ansatz.

Schaden im Bereich des Sondereigentums

Bezuglich der Schaden und Mangel wird ausschlieBlich der Werteinfluss von Schaden beruck-
sichtigt, die deutlich Uber das Ubliche Mal im Rahmen vergleichbarer Verkaufe hinausgehen und
auf mangelhafter Bauausfilhrung oder unterlassener Instandhaltung sowie aufieren Einflissen
beruhen. Kleinere Reparaturen wie z.B. eine Erneuerung der Anstriche von Oberflachen sind in
den Vergleichspreisen ausreichend abgebildet. Wertrelevante Schaden am Sondereigentum der
WE Nr. IV/2 waren beim Ortstermin nicht erkennbar, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Einschrdnkungen durch anhaltende Bauarbeiten

Die Wohnanlage befindet sich seit Jahren im Zustand anhaltender Bauarbeiten. Aufgrund der
nicht fertiggestellten AuRenanlagen insbesondere im Bereich von Bauteil IV und dem direkt be-
nachbarten Haus VI ist der Zugang zur Wohnung bisher unattraktiv und nur provisorisch befestigt.
Insbesondere im Bereich der Hauser V und VIl Fassaden liegen tlw. Veralgungen vor, die das
strallenseitige Erscheinungsbild der Gesamtanlage beeintrachtigen. Der Zustand der vor weni-
gen Jahren modernisierten Wohnanlage weist an mehreren Gebauden Sanierungsbedarf auf und
entspricht bezlglich der Qualitat der Bauausflhrung nicht der Erwartung der Marktteilnehmer an
Immobilien in vergleichbar privilegierter Wohnlage.

Beim benachbarten Haus IV stagniert die Fertigstellung seit Jahren, da die Handlungsfahigkeit
der Eigentimer It. Aussage der WEG-Verwaltung derzeit nicht gegeben ist. Hier ist auf nicht ab-
sehbarer Zukunft mit Bauarbeiten zu rechnen.

Zur Berucksichtigung der genannten Einschrankungen kommt ein weiterer, pauschal geschatzter
Abschlag von - 5,0 % zum Ansatz.

7.3.8. Vergleichswert

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 592.088 €

Besondere objektspezifische Grundstiickmerkmale

- Besondere Ertragsverhaltnisse --€
- Schaden und Mangel (Gemeinschaftseigentum) 0,10 x 592.0887 € = -59.209 €
- Schaden und Mangel (Sondereigentum) --€
- Beeintrachtigungen durch anhaltende Bauarbeiten 0,05 x 592.088 € = -29.604 €
Vergleichswert 503.275 €

Zu Lasten und Beschrankungen / Eintragungen in Abt. || des Grundbuchs) siehe 7.6 Seite 43.
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7.4. Ertragswertverfahren (Wohnung zzgl. Stellplatz)
7.4.1. Allgemeines zum Ertragswertverfahren nach § 29 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren nach § 29 ImmoWertV wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag
(Barwert des Reinertrags) und dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abge-
zinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils der-
selbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisie-
rungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Far Eigentumswohnungen verodffentlichte der GAA Berlin keine Liegenschaftszinssatze (LSZ).
Bei der Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes hilfsweise zurlickgegriffen auf
die vom Wertermittlungsausschuss des VD Berlin-Brandenburg zum 3. Quartal 2024 fur Eigen-
tumswohnungen in Berlin ermittelten LSZ.*

Entsprechend den dazu verdffentlichten Modellvorgaben bzgl. der Ableitung der LSZ sind fur den
Bewertungsfall folgende Berechnungsparameter anzusetzen:

= marktibliche und nachhaltig erzielbare Mieten

= lagebezogener Bodenwert

= Bewirtschaftungskosten gem. Anlagen 1-3 (zu § 12 Abs. 5) ImmoWertV 2021

=  Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Restnutzungsdauer: 30 bis 80 Jahre (Anlage 2 ImmoWertV)

= normaler bis guter Bauzustand

= mittlerer bis gehobener Ausstattungsstandard

= bei Eigennutzungsobjekten (EFH, Villa, Eigentumswohnung etc.) flr unvermietete Objekte,
ansonsten flr voll vermietete Objekte

= nur Weiterverkaufe.

7.4.2. Jahresrohertrag (JRohE)

Zur Ermittlung des JRohE ist die tatsachliche und auf Marktiblichkeit geprufte Nettokaltmiete in
Ansatz zu bringen.

Jahresrohertrag Wohnen 1.900€ x 12= 22.800 €

7.4.3. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) umfassen die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden und nicht umlagefahigen jahrlichen Kostenanteile
fur Verwaltung, Mietausfallwagnis und Instandhaltung des Grundstticks.

= Die Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiickes erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung
sowie den Gegenwert der von Eigentliimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32
(2) ImmoWertV).

33 Immobilienverband IVD Berlin-Brandenburg e.V. / [Wohnimmobilienpreisservice 2024/2025], Stand Q3 2024
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= Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der bauli-
chen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen (§
32 (3) ImmoWertV).

= Das Mietausfallwagnis umfasst das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder voribergehenden Leerstand von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen,
die zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko der bei voriibergehen-
den Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten und dient
zudem zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung (§ 32 (4) ImmoWertV).

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt modellkonform entsprechend der zur Veroffentli-
chung der Liegenschaftszinssatze vom IVD Berlin-Brandenburg benannten Ansatze.

Jahrliche Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten je Wohnungseigentum 420 €
Instandhaltungskosten — Wohnen 13,80 €/m? p.a.
Mietausfallwagnis Wohnen + Stellplatz (Eigennutzungsobjekt) 2 % v. JRohE

7.4.4. Bodenwert

Lt. Modellvorgaben des IVD ist der abgabenfreie Bodenwert fur fiktiv unbebaute Grundsticke
zum Ansatz zu bringen. Fur das Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstick gelegen ist, liegt ein
geeigneter Bodenrichtwert (BRW) flr Wohnbauland W mit GFZ bei 0,8 vor.

Bodenrichtwert Zone 1253 (W, modellkonform zum Stichtag 01.01.2024) 800 €/m?
Bodenwert Miteigentumsanteil (131,69/10.000) x 11.133 m? x 800 €/m? = 117.288 €

7.4.5. Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV). Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer liegt fir Wohn-
gebaude It. der Modellansatze zur Liegenschaftszinsableitung bei 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kdnnen die RND verlangern oder verkirzen (§ 4 (3) ImmoWertV).
Bei vor 5 - 10 Jahren modernisiertem Zustand werden anteilig noch 12 (von 20 mdglichen) Mo-
dernisierungspunkte flr die Modernisierung von Fenstern und AufRentlren, Leitungssysteme,
Heizungsanlage, Aulienwande, Bader, Innenausbau. Bei tlw. mangelhaften Ausfilhrung des
Flachdaches und der Fassade erfolgt hierzu keine Punktvergabe.

Seite 40



Clarissa Gostomzyk — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung

G020126_Objekt: 12587 Berlin, Miiggelseedamm 288, 290, 292, 296, 298_WE Nr. IV/2

Das genaue Baujahr ist nicht bekannt. Die Restnutzungsdauer bei Baujahr ca. 1920 bzw. Baual-
ter > 80 Jahre liegt gem. ImmoWertA, Anlage 2, Tabelle b bei Ansatz von 12 Modernisierungs-
punkten bei 41 Jahren.®

7.4.6. Liegenschaftszinssatz und Barwertfaktor

Marktiiblicher Liegenschaftszinssatz

Der IVD Berlin-Brandenburg e.V. hat zuletzt mit Stichtag 01.10.2024 Liegenschaftszinssatze fir
Eigentumswohnungen in Berlin veréffentlicht. Fur vermietete Eigentumswohnungen sind in o.g.
Veroffentlichung Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 0,97 % - 2,27 % angegeben. Dabei
korrelieren die Gebiete mit hdherem Mietniveau mit einem hdheren LSZ, die Gebiete mit gerin-
gerem Mietniveau mit einem niedrigeren LSZ.

Fir die Lage ,Stidost* ist ein LSZ von 1,48 % bei @ Miete von 8,59 €/m? angegeben, welcher aus
Objekten mit geringerem Mietniveau abgeleitet wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass deutlich
abweichende, individuelle Objekteigenschaften (z.B. Uberdurchschnittliches Mietniveau) zu ei-
nem Uber-/Unterschreiten der angegebenen LSZ fiihren kdnnen.

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Unter Berilcksichtigung des hier deutlich Gberdurchschnittlich liegenden Mietniveaus wird ein
LSZ von rd. 2,3 % als zutreffend angesehen.

Barwertfaktor

Der Barwertfaktor® fir die Kapitalisierung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen liegt bei
einer Restnutzungsdauer von 41 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2,3 % bei 26,3635.

34 Modernisierung weniger als 10 Jahre zuriickliegend erfolgt, Punkte vergeben fiir die Modernisierung von Fenstern
und AuRentiren, Leitungssysteme, Heizungsanlage, Aulenwande, Bader, Innenausbau, bei mangelhaften Ausfiih-
rung des Flachdaches hierzu keine Punktvergabe

35 geméaRk ImmoWertV, Anlage 1: Kapitalisierungsfaktor = (q" — 1) / (q" * (g— 1))
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7.4.7. Vorlaufiger Ertragswert
Jahresrohertrag rd. 22.800€

Bewirtschaftungskosten (BWK) p.a.

Verwaltungskosten Wohnung 420 €
Instandhaltungskosten Wohnen 97 m? x 13,80 € /m? = 1.339 €
Mietausfallwagnis Wohnen 0,02 x 22.800 € = 456 €
Summe BWK p.a. 2.215€
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 20.585 €
Jahresreinertrag / Jahresrohertrag 90,3 %
Liegenschaftszinssatz 23 %
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Barwertfaktor 26,3635
kapitalisierter Reinertrag Jahresreinertrag x Barwertfaktor = 542.693 €
Bodenwert der Miteigentumsanteil Wohnung 117.288 €
Diskontierungsfaktor bei LSZ 2,3 %, RND 41 Jahre 0,3936
diskontierter Bodenwert (Bodenwert x Diskontierungsfaktor) = 46.165 €
vorlaufiger Ertragswert (kapitalisierter Reinertrag + Bodenwert) = 588.858 €
Vielfaches des Jahresrohertrages 25,83

Der vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen markt-
angepassten Ertragswert (§ 27 (3) ImmoWertV).

7.4.8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Allgemeines zur Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sie-
he 7.3.7 Seite 37.

Der Ansatz des hier vorhandenen Werteinflusses von Schaden und Mangeln sowie den Folgen
der anhaltenden Baustellensituation erfolgt in Analogie zur Vergleichswertermittiung.

7.4.9. Ertragswert Wohnung
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 588.858 €

Besondere objektspezifische Grundstiickmerkmale

- Besondere Ertragsverhaltnisse --€
- Schaden und Mangel (Gemeinschaftseigentum) -59.209 €
- Schaden und Mangel (Sondereigentum) --€
- Beeintrachtigungen durch anhaltende Bauarbeiten - 29.604 €
Ertragswert 500.045 €
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7.5. Verkehrswert und Wertrelationen
Gemal § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu bemessen. Folgender Wert wurde ermittelt:

Vergleichswert Wohnung Nr. 1V/2 503.275 €
Ertragswert Wohnung Nr. 1V/2 500.045 €

Nach den im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten ist der Verkehrswert
im vorliegenden Fall aus dem Vergleichswert abzuleiten, welcher die besonderen Risiken der
Wohnanlage ausreichend bertcksichtigt.

Verkehrswert Wohnung Nr. 1V/2 503.275 €

Verkehrswert je m? Wohnflache (97 m?) 5.188 €/m?

Plausibilisierung

Der GAA Berlin ermittelte vor dem WST zuletzt im Immobilienmarktbericht 2024/25 typische Wert-
spannen fur Eigentumswohnungen. Die Kaufpreise lagen 2024

= im Stadtgebiet Stidost

= bei Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform
des Wohnungseigentums erstellt wurden

= in guter und sehr guter Wohnlage

* in einer Spanne von 3.427 €/m? WFL bis 6.671 €/m? Wohnflache, i.M. bei 4.794 €/m?.

Der ermittelte Vergleichswert i.H.v. 5.188 €/m? liegt im Bereich der genannten Spanne.

Verkehrswert Wohnung Nr. IV/2 rd. 500.000 €

7.6. Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

In Abt. Il des Grundbuchs liegen Eintragungen von 1875 vor. Zu den Eintragungen liegen keine
naheren Informationen vor. Beim Ortstermin waren flir die Nutzung der Wohnung I11/2 keine Nach-
teile, welche sich aus den Grundbucheintragungen ergeben, erkennbar.

Die Eintragungen beeintrachtigen somit den bestimmungsgemalfen Gebrauch der zu bewerten-
den Wohnung nicht. Anhand der aus der Wohnanlage selbst vorliegenden Kaufpreise ist ein Wer-
teinfluss nicht erkennbar und auch den Anmerkungen nicht zu entnehmen. Die Eintragungen Ifd.
Nrn. 1 und 2 in Abt. Il des Grundbuchs werden daher hier als nicht wertrelevant eingeschatzt.
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8. Ergebnis

Den Verkehrswert (Marktwert) des 131,69/10.000stel Miteigentumsanteil am Grundstiick Mig-
gelseedamm 288. 290, 292, 296, 298 in 12459 Berlin (Gemarkung Képenick, Flur 152, Flurstick
124), verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. IV/2 nebst Keller K2 und Terrasse
IV/2 schatze ich zum Wertermittlungsstichtag 25.02.2026 auf:

500.000 €

Das Gutachten wurde von mir unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Es
ist nur fir die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Vervielfaltigung und Verwer-
tung durch Dritte sind nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.

Berlin, den 29.04.2026

Dipl. Ing. Clarissa Gostomzyk
O.b.u.v. Sachverstandige

9. Ergadnzende Angaben
Zu folgenden Berichten verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten:

a) Verkehrs- und Geschéaftslage: siehe 4.1

b) Baulicher Zustand: siehe 5.7.5 Seite 21 Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den.

c) Baubehdordlichen Beschrankungen oder noch zu realisierende Bauauflagen kénnen aufgrund
des nicht fertiggestellten Zustandes der gesamten Wohnanlage nicht ausgeschlossen werden.
Lt. Stand bei der Bau- und Wohnungsaufsicht ist die Bearbeitung des Bauvorhabens noch
nicht vollstandig abgeschlossen.

d) Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht entsprechend der Eindriicke beim Ortstermin im be-
sichtigten Bereich der Wohnanlage nicht.

Sonstige Fragen des Gerichts:

a) Es besteht kein Eintrag im Bodenbelastungskataster.

b) Eine WEG-Verwaltung ist vorhanden (Namen siehe 10.10 Lose Anlage: Personenangaben)
¢) Mieter sind vorhanden (Namen siehe 10.10 Lose Anlage: Personenangaben)

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

e) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

f) Besondere Maschinen und Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden.

g) Ein Energieausweis lag vor (siehe 5.7.3 Seite 20).

Seite 44



Clarissa Gostomzyk — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung

G020126_Objekt: 12587 Berlin, Miiggelseedamm 288, 290, 292, 296, 298_WE Nr. IV/2

10. Anlagen

10.1. Ubersichtskarte

Abb. 5 Innerértliche Lage, Bewertungsobjekt rot markiert (Bildquelle: OpenStreetMap, rote Markierung
zur Lage des Objektes durch die Sachverstandige)

Seite 45


clarissa gostomzyk
Texteingabe
X


Clarissa Gostomzyk — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung

G020126_Objekt: 12587 Berlin, Miiggelseedamm 288, 290, 292, 296, 298_WE Nr. IV/2

10.2. Flurkarte

Abb. 6 Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte ALK mit Markierung des Grundstlicks (Quelle:
FIS-Broker, rote Markierung zur Lage des Objektes durch die Sachverstandige)

10.3. Lageplan zum Antrag auf Abgeschlossenheit Bauabschnitt 4

Abb. 7 Lageplan der Gesamtanlage (Planstand 2015)
mit Darstellung des Sondernutzungsrechtes der Terrasse zur WE Nr. [\V/02
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10.4. Lageplan zu Teilungserklarung

Abb. 8 Lageplan zur Teilungserklarung mit Markierung der Lage der Wohnung Nr. IV/2 im EG

(Lageplan insgesamt veraltet, Bebauung Haus VI abweichend realisiert)
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10.5. Grundriss WE Nr. IV/02 gemaR aktuellem Aufteilungsplan vom 09.03.2020

Abb. 9 Grundriss It. Aufteilungsplan Wohnung Nr. 1V/2

Seite 48



Clarissa Gostomzyk — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung

G020126_Objekt: 12587 Berlin, Miiggelseedamm 288, 290, 292, 296, 298_WE Nr. IV/2

10.6. Vermessungsriss WE Nr. IV/2 (erstellt 03/2025)

GORLITZER STRASSE 46

10997 BERLIN

BT IV
EG

WE 2

VERMESSUNGSRISS Blatt 1
Standort : Miiggelseedamm 288, 12587 Berlin Bauteil/ Etage : Bauteil IV/ EG
Auftraggeber : WEG Miiggelseedamm, vertreten durch die : Wohnung : Wohneinheit 2
Aktivboden Immobilien GmbH
Leistungsart : Flachennachweis gem. Wohnflachenverordnung | Mafstab : 1:100
Gemessen : 26.03.2025 Plannummer : 25-BT4-02-EG
2-Schlafen 2-Ankleide
F=15.64m? F=6.84m?
2-HWR
F=2.24m?
2-Ga-WC
F=2.25m?
2-Bad/WC 2-Diele
F=6.50m? F=12.35m?
—
2 - Wohnen/ Essen 2 - Kochen
F=29.90m? F=4.89m’
2-Temrasse
F=32.57m?
50% F=16.29m?
Grafische Flachenermittiung nach értlichem Aufmafd (2025/03)
UBERSICHT @ Wi 268 Baulel IV
Bezeich Fléch Fakt Bezeichnung Fléach DIN Bezeich
BAUTEIL IV - EG WE 2 T TR axier ° ezelchnung
HW.— Raum 2.24m? 1
Gaste— WC 2.25m? 1
Bad/ WC 6.50m? 1
Wohnen 29.90m? 1
Kochen 4.89m? 1
Schlafen 15.64m? 1
] Ankleide 6.84m? 1
Terrasse 16.29m? 0.50 KG— Abstellraum| 10.50m? NUF
SUMME 96.90 m? WOHNFLACHE [ SUMME NUTZFLACHE DIN277

Abb. 10 Schematischer Grundriss und Flachenermittlung Wohnung Nr. [V/2
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10.7. Grundrisse Bauabschnitt IV

Abb. 11 Grundriss Aufteilungsplan, Kellergeschoss mit Keller Nr. IV/K2

Hinweis:

Die Lage des Kellers konnte beim Ortstermin nicht bestétigt werden. Gegebenenfalls entspricht
die tatséchliche erfolgte Zuteilung bzw. die Belegung der Kellerrdume nicht der Nummerierung in
den Aufteilungsplénen.

Abb. 12 Grundriss Aufteilungsplan, Erdgeschoss mit Wohnung Nr. 1V/02
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10.8. Fotodokumentation Ortstermin - AuBenansichten

Abb. 13 Absicht der Wohnanlage am Mug- Abb. 14 Zugang zum Bauabschnitt IV
gelseedamm (Vordergrund: Bauabschnitt VI, Hin-
tergrund: Bauabschnitte V und VIII)

Abb. 15 Nordfassade Bauabschnitt IV (eingeris- Abb. 16 Nordfassade Bauabschnitt IV (eingeris-
tet), Blick von der Stralle aus tet), Blick von der Stralle aus

Abb. 17 Sudfassade Bauabschnitt IV (Seeseite) Abb. 18 Nordfassade Bauabschnitt IV
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Abb. 19 Schlafzimmerfenster, Fenster Ankleide- Abb. 20 Hauseingang Bauabschnitt IV
zimmer der Wohnung 1V/2

Abb. 21 Rickansicht des nicht fertiggestellten Abb. 22 Siidfassade Bauabschnitt IV mit EG-
Bauabschnitts VI Terrasse Wohnung 1V/2

Abb. 24 Uferbereich des Grundstlicks mit Zugang
zum Muggelsee

Abb. 23 Fassade Bauabschnitt IV mit gedffneten
Installationsschachten
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