Dipl.- Ing. Nina Kraft Architektin Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Joh.- Sigismund- Str. 13, 10711 Berlin - Wilmersdorf
Tel.: 030/892 55 64 + 0171/313 91 34

Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes (Internetversion)
fur das Erbbaurecht auf dem Grundstick Polziner Weg 2, in 13503 Berlin — Reinickendorf,
Ortsteil Heiligensee, bebaut mit einer Doppelhaushalfte (Einfamilienhaus) und Fertigteilgarage
auf 612 gm Grundstlcksflache.

eingetragen im Erbbaugrundbuch Berlin-Tegel-Forst: Blatt 1530

Eigentumer: eine Erbengemeinschaft, 3
Personen

Auftraggeber: Amtsgericht Wedding
Rechtspflegerin Frau Knobloch

Geschaftsnummer: 30 K 56/20

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 16.06.2022

Ansicht Nord

Der ermittelte Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte
bebaute Erbbaurecht betragt zum Bewertungsstichtag 163.000,- €




Kurzbeschreibung zum Objekt Polziner Weg 2, 13503 Berlin-Heiligensee

Gesamtanlage:

Lage:

Wohnflache:

Nutzflache:
Baujahr:

Infrastruktur:

Gebaudezustand:

Achtung:

Das Grundstuck ist mit einer 1-2- geschossigen
teilunterkellerten Einfamiliendoppelhaushalfte und
einer  freistehenden Fertigteilgarage  sowie
einfachen Schuppen bebaut. Die Freiflachen sind
stark verwildert und vermdllt.

Bestandteil der Waldsiedlung Heiligensee, an der
Stadtgrenze von Berlin an einer Privatstralle
gelegen

ca. 98 gm, 5 Zimmer, Kiche, Bad, sep. Gaste WC,
zzgl. Sudwestterrasse

ca. 20 gm im Keller als ein Kellerraum
ca. 1953 mit nachfolgenden Um- bzw. Anbauten

Der nachste S- Bahnhof liegt ca. 700 m entfernt,
weitere Infrastruktur ab gleicher Entfernung.

im  Wesentlichen dem Baujahr entsprechend,
grundsanierungsbedurftig, umfassende Aufraum-
arbeiten im Gebadude und auf dem Grundstick
notwendig

Das Objekt wird mindestens teilweise von einem
der Miteigentimer selbst genutzt.
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

2. Vorbemerkungen:

Objekt:

Zweck der Wertermittlung:

Ortstermin:

Teilnehmer:

Rechte und Lasten:

Bestandsverzeichnis:

Abt. Il

Abt. 11l

Eine in massiver Bauweise errichtete Einfamilien-
doppelhaushalfte mit Teilkeller, Spitzboden und
einer freistehenden Garage auf 612 gm
Erbbaugrundstick.

Zwangsversteigerung
16.06.2022

Frau Dipl.- Ing. Nina Kraft (Sachverstandige)
einer der Miteigentimer

alle Angaben nach dem vom Amtsgericht Wedding
uberlassenen Grundbuchauszug vom 23.05.2022

Erbbaurecht, eingetragen auf dem in Grundbuch
von Tegel-Forst Blatt 1481 unter Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses verzeichneten
Grundstucks: Gebaude und Freiflache Polziner
Weg 2, 612 gm, bestehend aus einem Flursttck.

Der Erbbauberechtigte bedarf zur Verausserung
des Erbbaurechts und zu seiner Belastung mit
einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
einer Reallast der Zustimmung des Grundsticks-
eigentimers.

Als Eigentimer des belasteten Grundstlicks ist
eingetragen: Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
- Anstalt des offentlichen Rechts- Bonn, vermerkt
am 15.11.2007. (Ansprechpartner wird unter 11. im
Gutachten genannt).

Lfd. Nr. 1: Erbbauzinseintrag

Lfd. Nr. 2: Erbbauzinserhbhung auf 161,47
DM/Jahr, vermerkt am 02.07.1993

Lfd. Nr. 3: Der Zwangsversteigerungsvermerk
wurde eingetragen am 17.12.2020.

Schuldverhaltnisse werden im Gutachten nicht

bericksichtigt, da diese beim Kauf bzw. Verkauf
ausgeglichen werden.
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Bauakten: Die Bauakten wurden am 09.06.22 eingesehen.

In der Bauakte sind keine Bauplane vorhanden.
Auch Umbaumallinahmen sind nicht vollstandig
erfasst. Daher wurde von der Unterzeichnerin eine
Ortliche Groberfassung des Bestandes
durchgefuhrt, um Interessenten  wenigstens
Situationsskizzen das Grundstick sowie das
Erdgeschoss des Wohnhauses zur Kenntnis zu
bringen. Es wird deutlich darauf hingewiesen, dass
diese wirklich nur der groben Orientierung dienen
konnen.

Baulasten: Eingetragen wurde am 20.01.1994 im
Baulastenverzeichnis von Reinickendorf:

Die Verlegung, Betreibung und Unterhaltung der
gemeinsamen Abwasserleitung der Grundstucke in
Berlin- Heiligensee, Polziner Weg 2, 3, 4, 5, 6, 8,
10 und 12 fur den Anschluss an die offentliche
Entwasserung, einschlieldlich des Hausanschlul3-
kastens, mul auf dem Grundstuck Polziner Weg 2,
wie im zugehorigen Lageplan vom 10.07.1993
dargestellt, jederzeit und uneingeschrankt
zugunsten der Grundstlicke Polziner Weg 3, 4, 5,
6, 8, 10 und 12 gewahrleistet sein.

Der Lageplan ist dem Gutachten angehangt.

Weitere baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen, die das Objekt betreffen, sind der
Unterzeichnerin nicht bekannt geworden, auch aus
der Bauakte geht diesbezlglich nichts hervor.

Denkmalschutz: nein

Die Wertermittlung  wurde auf Grundlage der Bauakten, der Grundakten und der
durchgefuhrten Ortsbegehung mit Innenbesichtigung vorgenommen. Eine Funktionsprufung
von Bauteilen hat in diesem Rahmen nicht stattgefunden. Alle Angaben Uber nicht sichtbare
und konstruktive Bauteile ergeben sich aus den vorliegenden Unterlagen.

Anmerkung zur Objektbegehung: Das Gebaude selbst war vollgestellt mit Hausrat etc.. Das
Grundstuck war insbesondere im hinteren Teil derart verwildert und auch zugemdllt, so dass
einzelne Grundsticksteile nebst diverser Schuppen schlicht nicht zuganglich waren.

In Auswertung der vorgenannten Unterlagen und abgefragten Informationen ist das Objekt wie
folgt zu bewerten:
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

3. Grundstucksbeschreibung:

Lage:

Grundstuck:

Weitere Bebaubarkeit:

Verkehrsanbindung:

Nachbarbebauung:

Zustand der off. Stral3e:
(StolpmunderWeg)

Zustand der Privatstralle:

(Polziner Weg)

Einkaufsmdglichkeiten:

Infrastruktur:

Das Grundstuck in mittlerer Wohnlage (keine
Lauflage) liegt ca. 200 m von der Berliner
Stadtgrenze entfernt, die in dem Bereich an Stolpe-
Sid und die Stolper Heide (Brandenburg)
anschlieft.

Das fast rechteckige Eckgrundstuck, gelegen im
allgemeinen Wohngebiet, hat die Ausmalie von ca.
36 m in der Lange und 17 m in der Breite.

Die Frage kann in diesem Rahmen nicht behandelt
werden, da keine Flachenberechnung vorliegt und
erst nach Ortlichem Aufmald Bestandsplane
aufgestellt werden mussten.

Der nachste S- Bhf. Heiligensee und eine
Bushaltestelle der Linie 124 (auch Nachtbus) liegt
in ca. 700 m Entfernung an der Ruppiner
Chaussee. Eine gute HauptstraRenanbindung ist
uber die Ruppiner Chaussee zur Autobahnauffahrt
Schulzendorfer Str. in die Innenstadt sowie ins
ndrdliche Berliner Umland gegeben.

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige
Doppelhauser mit viel Grundstucksgran.

Die 2- spurige Stral3e ist betoniert. Tempo 30 ist
angeordnet. Geparkt wird am Stralenrand. Auf der
hier betrachteten Strallenseite, an die das
Grundstick angrenzt, ist ein unbefestigter
Randstreifen als Gehbereich vorhanden, ggu. ist
der Gehweg befestigt. Die Beleuchtung erfolgt Gber
kleine Peitschenmaste.

Der ca. 5 m breite Polziner Weg ist betoniert und
endet mit der Hausnummer 16 als Sackgasse.
Beleuchtet wird er von kleinen Peitschenmasten.
Der Weg soll nicht beparkt werden.

Ein Discounter befindet sich am S- Bhf Heiligensee
in 700 m Entfernung, weitere Geschafte uber die
Ruppiner Chaussee verteilt.

Verschiedene Schulen und Kindergarten Gber
Heiligensee verstreut, eine integrierte
Sekundarschule befindet sich im Stolpminder Weg
ggu. des hier betrachteten Grundsticks. Wirklich
gute Infrastruktur erst im Zentrum von Tegel, ab ca.
5 km.
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Off. Griinanlagen, Spiel- und Sportplatze:

Subjektive Larmbelastigung:

Einflugschneise o. A.:

4. Hausbeschreibung:

Gebaudeart:

Baujahr:

Um-/Anbauten:

Anzahl u. Art Gewerbe im Objekt:

Parkmoglichkeiten auf dem Grundstuck:

Terrasse/Freisitz:

Das Waldgebiet Forst Tegel und die Stolper Heide
sind ab ca. 300 m erreichbar.

durch die ggu. liegende Schule und den sehr
maligen StralRenverkehr im Stolpmuinder Weg

nein

teilunterkellertes 1-2 geschossiges Einfamilienhaus
mit sehr kleinem Spitzboden

ca. 1953

Aktenkundig sind der Anbau einer Veranda ,zu
Wohnzwecken® 1977, gemeint ist der Anbau von
Zimmer 1, der Einbau einer Heizéltankanlage 1993
und der Anschlul an die offentliche Entwasserung
1994.

Nicht aktenkundig sind der Anbau von Zimmer 1 mit
angrenzenden Bauteilen, sowie das Aufstellen der
Garage.

nach Augenschein derzeit keine gewerbliche
Nutzung

Vom Polziner Weg fuhrt ein 2- flugeliges Holztor
auf das Grundstlck, hier sind Teile befestigt, die
wohl mal als offener Stellplatz dienten. Die
betonierte Garagenzufahrt erfolgt Gber den hinteren
Grundstucksteil vom Stolpmunder Weg, hier ist ein
ca. 3,50 m breites Holztor eingebaut. Bei der
Fertiggarage selbst handelt es sich um einen
Blechcontainer auf Betonfundament mit einem
Schwingtor und einer normalen Tur als hinterer
Ausgang. Neben den Stellmodglichkeiten auf dem
Grundstick auch ausreichend auf oOffentlichem
StralRenland.

Angrenzend an Zimmer 1 im EG befindet sich eine
sudwestorientierte betonierte Terrasse, die vom
Raum Uber eine aufgestellte Wasch-
betonplattentreppe zu erreichen ist. Uber der
Terrasse ist eine alte Kurbelmarkise angebracht.
Vor dem Kuchenfenster neben Zimmer 1 befindet
sich ein weiterer Freisitz, der mit einer Pergola mit
defekten Plastikplatten Uberdacht ist.
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Aussenanlagen:

5. Konstruktionsart:

Gebaudetyp:
Grindung:

Keller:

tragende Wande:

AulRlenwande:

Decken/FuRboden:

Dachkonstruktion:

Treppen:

Fenster:

Schornstein:

Hier lagern neben Gerumpel auch alte Autoreifen.

Das Grundstlck ist sowohl zur &ffentlichen Stralle
als auch zur PrivatstraBe mit einem zum Teil
eingestirzten Jagerzaun eingefriedet. Gehbereiche
sind zum Teil betoniert oder mit Betonsteinen
befestigt. AuRenbeleuchtung und Wasseranschluf}
sind vorhanden. Eine Mulltonne steht frei im
Vorgarten. Es ist ein kleiner Teich aus Kunststoff
ins Erdreich eingelassen.  Auf dem hinteren
Grundstucksteil  befinden sich  verschiedene
Schuppen, voll mit Gerimpel jedweder Art, so wie
in der Garage auch.

massive Bauweise
Streifenfundamente

Es ist nur die zum Polziner Weg gelegene
Haushalfte unterkellert. Die Wande sind gemauert.

gemauert

gemauert, aullen nachtraglich mit Vollwarmeschutz
versehen

wahrscheinlich  SteinholzfuRboden auf Massiv-
konstruktion

Holzkonstruktion mit Welleterniteindeckung

vom KG zum EG sehr schmale Holzstiege, der
Zugang erfolgt von der Kiche Uber eine leichte
Schiebeturkonstruktion, vom EG zum OG uber
schmale Holztreppe, die vom Zimmer 2 im EG her
zuganglich ist

isolierverglaste braune Holzfenster mit z. T.
verklinkerten Aufenfensterbanken, in Zimmer 1
isolierverglastes Fensterelement (innen  weil3,
aullen braun) mit  Tdr zur  Veranda,
einfachverglaste Metallfenster mit
Mauseschutzgittern im Keller

massiv, Schornsteinfegerausstieg uUber Luke Uber
dem Flurim OG
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

6. Innenraumbeschreibung:

Hauseingang:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumhohen:

GrundriRgestaltung:

Ausrichtung der Raume:

Besonnung, Belichtung:

Be- u. Entwasserung:

Heizung:

Heizkorper:

FuRboden:

Innentlren:

Der Hauszugang erfolgt Uber einen teilverglasten
uberdachten Vorbau. Eingebaut ist eine 1- fligelige
dunkelbraune Holztur mit verglasten Sprossen.

Da vollstandige Bauplane nicht vorliegen und ein
Aufmal® der Raumlichkeiten in diesem Rahmen
nicht stattfinden konnte, kdnnen die nachfolgenden
Angaben lediglich zur Groborientierung dienen:

Ca. 98 gm Wohnflache verteilt auf das EG (ca. 63
gm) und das OG mit Dachschragen (ca. 35 gm),
zzgl. ca. 20 gm Nutzflache im Keller.

Im EG befinden sich neben 2 Zimmern, Kiiche, Bad
und das Gaste WC. Im OG befinden sich 3 weitere
kleine Zimmer.

KG: ca. 2,00 m

EG: ca. 2,60 m
OG: ca. 2,48 m

Nicht mehr zeitgemal}, insbesondere der direkte
Zugang von der Kiche zum Bad und die
Kleinteiligkeit der Raume im OG.

uberwiegend nordost-/ oder sudwestorientiert

gut, wenn dem Wildbewuchs Einhalt geboten wird
angeschlossen an die Offentliche Versorgung

Alte Olzentralheizung (Austauschbedarf) mit im
Vorgarten versenktem doppelwandigen Stahltank

mit 5000 | Fassungsvermogen (BJ 1993).

uberwiegend Plattenheizkdrper mit Thermostat-
ventilen

Steinholz, mit verschiedenen Teppichbdden (fest
verklebt) belegt

einfache Turblatter in Stahlzargen mit einfachen

Beschlagen, zu den Zimmern im EG und zu einem
Zimmer im OG sind keine Turen vorhanden
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Wand-Deckenverkleidung:

Elektroinstallation:

Fernsehen:

Kiche:

Bad:

Zusammenfassung:

7. Erbbau:

verschiedene Tapeten und Profilholz

der Zahler hangt im Keller, eine Tafel mit
Kippsicherungen befindet sich am Kellerabgang,
verschiedene Schalter und Steckdosen

Satellitenschussel

Der FulRboden ist mit Teppichboden belegt, es ist
eine Einbaukuche vorhanden, die hier nicht
mitbewertet wird, ein Fliesenspiegel ist im
Arbeitsbereich angebracht. Anschlisse fur E-Herd
und Spdle sind vorhanden.

Der Boden sowie die Wande (ca. 2 m hoch) sind
hellgrau gefliest, eingebaut sind eine kleine
Einbauwanne, Handwaschbecken und ein WC mit
Spulkasten. Objektfarbe grau. Ein
Waschmaschinenanschlul} ist vorhanden. Das Bad
ist naturlich belichtet und bellftet. Es ist keine
Heizung vorhanden!

Es ist eine grundlegende Neuorientierung mit
umfassenden Sanierungs-, Modernisierungs- und
sehr  wahrscheinlich auch Entrimpelungs-
maflnahmen erforderlich, die das Gebaude fiur die
Restlaufzeit des Erbbaurechts ertlichtigen. Wie es
geht, ist an der direkt benachbarten
Doppelhaushalfte zu sehen. Positiv zu bewerten ist
die massive Bausubstanz mit nachtraglich
angebrachtem  Vollwarmeschutz, sowie der
nachtragliche Einbau isolierverglaster Fenster.

Eigentimer des hier betrachteten Grundstucks ist
die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA),
Anstalt des oOffentlichen Rechts in Bonn als
Nachfolger fur das Deutsche Reich - Reichsfiskus
(Luftfahrt).

Diese hat ca. 1953 das aus ca. 208 Einzelgrund-
stucken bestehende Areal zzgl. Privatwegen und
Gemeinflachen an die Hilfswerk-Siedlung GmbH
Gemeinnutziges Wohnungsbauunternehmen in
Berlin im Erbbaurecht ubertragen. Die
Hilfswerksiedlung hat dann in der Folgezeit
gemeinsam mit dem Grundstlckseigentimer
Erbbaurechtsvertrage mit den einzelnen ,Siedlern”
abgeschlossen, ist aber fur alle Privatwege und
Gemeinflachen Erbbauberechtigter geblieben,
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

8. Erbbaurechtsvertrag fur das
hier betrachtete Grundstick

bleibt Trager und hat auch die Verwaltung der
Siedlung ubernommen. Aktuell ist  der
Verwaltervertrag seitens der Hilfswerksiedlung
aufgekundigt, so dass die BIMA notgedrungen
Verwaltertatigkeiten, wie Zahlungen fur die
Allgemeinheit (Strom, Versicherungen,
Grundsteuern fur die Wege und Gemeinflachen
etc.) im Namen der Siedlergemeinschaft leistet.
Dafur steht noch ein Gemeinschaftsfonds (ca.
100.000,-€) zur Verfugung, der durch frihere
Einzahlungen der Siedler geflllt wurde, aktuell
werden keine Gelder eingezogen.

Durch die BIMA wurden bisher ca. die Halfte der
Grundsticke verkauft, also in Realeigentum
umgewandelt. Zur Zt. besteht die Moglichkeit nicht.
Es ist aber zuklnftig nicht ausgeschlossen, auch
das hier betrachtete Grundstuck zu erwerben.

Weiterhin gibt es den Verein ,Waldsiedlung-
Heiligensee e.V. 1954 (Waldsiedlung-
Heiligensee.de). Dieser Verein hatte die Aufgabe
als Mittler zwischen Siedlern und Hilfswerksiedlung
zu fungieren, es bestand eine Pflicht zur
Mitgliedschaft. Diese besteht aktuell nicht mehr.
Wer mochte kann fur 24,-€/Jahr dem Verein
beitreten, der verschiedene Hilfestellungen bietet,
z. B. aktuell Beratung zur Grundsteuerreform.

Der Erbbaurechtsvertrag fur das hier betrachtete
Grundstuck wurde am 26.April 1963
abgeschlossen. Er besteht aus 10 Seiten und 7
Seiten Anlagen. Die aus den Altakten des
Grundbuchamts angefertigte Kopie ist qualitativ so
schlecht, dass die wichtigsten Punkte nachfolgend
aufgefuhrt werden. Eine schlechte Vertragskopie
liegt den Gerichtsakten zur Zwangsversteigerung
bei.

Es ist so gut wie zu Allem die Zustimmung des
Grundstiuckseigentimers, also der BIMA nétig!

Generell verhalt es sich so, dass ein Erwerber in
den bestehenden Vertrag einsteigt. Dieser lauft bis
zum  31.12.2052, eine Verlangerung st
verhandelbar. Zum Vertragsabschlu® war die
Kleinsiedlung oder zumindest Teile davon bereits
errichtet.
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Der Erbbauzins in Hohe von z. Zt. 85,63 € ist
jahrlich zu zahlen. Er wurde letztmalig 1993 erhoht,
eine weitere Erhohung soll derzeit nicht geplant
sein. Lt. aktueller Angabe der BIMA kann das
Grundstick bis ca. 60% des Verkehrswertes
beliehen werden, wenn diese 60% uberschritten
werden sollen kann der Erbbauzins u. U. auf max.
300,- €/Jahr angepaldt werden. Lt. Vertrag hat auch
eine evtl. Vermietung oder Verpachtung des
Grundstlcks Zuschlage zum Erbbauzins zur Folge.

Es besteht die Verpflichtung ca. 35,- bis 65,-
€/monatlich (hier wurden verschiedene Angaben
seitens der Nachbarschaft und des Siedlervereins
gemacht) in den Gemeinschaftsfond einzuzahlen
(z. Zt. ausgesetzt s. 0. ).

Folgende Kosten sind vom Siedler direkt zu zahlen:
Grundsteuer, Schornsteinreinigung, Wasser,
Versicherungen (Pflicht zur Feuerversicherung).

Der Siedler (Eckgrundstuck!) ist verpflichtet
angrenzende Stralen und Wege bis zur
Fahrbahnmitte zu reinigen, von Schnee und Eis zu
befreien und ggf. zu bestreuen.

Die Ausubung eines Gewerbebetriebes auf dem
Grundstuck ist grundsatzlich ausgeschlossen.

Die Beauftragten des Grundstuckseigentumers sind
berechtigt, = Grundstick und Gebaude zu
besichtigen.

Im Falle einer Zwangsversteigerung gilt:

a) Der Erbbauzins bleibt als Reallast vom Tage der
Zuschlagserteilung an bestehen, auch wenn
dieses Recht nicht in das geringste Gebot fallt.

b) Der Ersteigerer verpflichtet sich, dieses Recht in
gleichem Umfange und zu  gleichen
Bedingungen, wie in diesem Vertrag aufgefuhrt,
zu Ubernehmen und dinglich zu sichern.

Bei groben  VertragsverstoRen kann der
Grundstuckseigentimer den Heimfallanspruch mit
Wertausgleich geltend machen.

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf werden
dem Erbbauberechtigten fur Bauwerke und
Anlagen eine Entschadigung in Hdhe von zwei
Dritteln des gemeinen Wertes erstattet. Der
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Grundstuckseigentimer kann die Verpflichtung zur
Zahlung einer Entschadigung dadurch abwenden,
dass er den Erbbauberechtigten spatestens jeweils
5 Jahre vor Ablauf die Verlangerung des Vertrages
um jeweils weitere 5 Jahre anbietet. Nimmt der
Erbbauberechtigte das Angebot nicht an, so wird
der Grundstlckseigentiumer von der Verpflichtung
einer Entschadigungszahlung frei.

Einige Auflagen an die Siedler aus dem Vertrag
sind mittlerweile hinfallig, z. B. die Notwendigkeit
der Abstimmung zwischen den Eigentumern der
Doppelhaushélften in Hinblick auf Farbgestaltung
etc..

Anlagen 1-3, Vertragsbestandteil:

Die Anlagen beziehen sich auf drei bei

Vertragsabschluld ausgegebene Darlehen die in der

dritten Abteilung des Grundbuchs eingetragen sind.

1. Tilgungsdarlehen des Volks-Feuerbestattung
Versicherungsvereins tUber 1.750,- DM

2. Tilgungsdarlehen des Landes Berlin
(Wohnungsbau-Kreditanstalt) iber 10.650,- DM

3. Grundschuld des Landes Berlin (Wohnungsbau-
Kreditanstalt) Gber 6.100,- DM

Inwieweit aus diesen Eintragungen noch Zahlungen

erfolgen mussen, ist hier nicht bekannt, es sind am

31.01.1970 fuar alle drei Eintrage jeweils nur

Léschungsvormerkungen im Grundbuch

eingetragen.

9. Sachwertberechnung:

Zur Verkehrswertermittlung wird hier das Sachwertverfahren herangezogen, da es sich im
vorliegendem Fall um ein klassisches Selbstnutzerobjekt handelt und damit nicht die Erzielung
von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Ein Vergleichswertverfahren kann
mangels geeigneter Vergleichsobjekte im Erbbaurecht ebenfalls nicht zur Anwendung kommen.

Im Sachwertverfahren ist der Sachwert der baulichen Anlagen, der Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen, sowie der Bodenwert zu bertcksichtigen.

Eine ggf. notwendige Marktanpassung wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss
Berlin ermittelten Sachwertanpassungsfaktoren vorgenommen.

Grundlage fur die Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen ist die
Bruttogrundrissflache (BGF). Mit Hilfe der BGF werden die Normalherstellungskosten (NHK
2010) ermittelt und auf die Normalherstellungskosten 2015 umbasiert, die unter Beachtung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in
vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag aufzuwenden waren.
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Ermittlung des Sachwertes fiir das unbelastete Grundstiick:

Bodenwert:

Gebaudetyp:

Berechnungsbasis:

Der vom  Gutachterausschuly erfragte  Bodenrichtwert  far
Baugrundstiicke liegt derzeit in dieser Stadtlage zum 01.01.2022 bei
430,- €/gm (Wohnen 0,2). Eine Anpassung des Richtwertes ist nicht
erforderlich, da sich alle Grundstiicke der Waldsiedlung-Heiligensee in
der gleichen Richtwertzone befinden.

Bodenwert des betrachteten Grundstiicks:
612 gm * 430,- € = 263.160,- €

Doppelhaus, Typ 2.01, Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss als
ausgebautes Dachgeschoss, Standardstufe 1 , Baujahr 1953,
Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre Erbauvertragslaufzeit),
Restnutzungsdauer am Wertermittlungs-stichtag 30 Jahre (hier wurde
die massive Bauweise berucksichtigt)

Brutto- Grundflache (BGF)

KG: ca. 24,65gm
EG: ca. 8513 gm
OG: ca. 45,29 gm
Summe BGF rd. 155 gm

Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten im Basisjahr 2010
fur Typ 2.01

155 gm * 685,- €/gm (gem. Typenblatt Standardstufe 2)
= vorlaufiger Gebaudesachwert: rd. 106.175,- €
Umbasierung Baupreisindex fur Berlin zum Stichtag:

INDEX 89,6 (2010) auf Basis 2010 = 100
INDEX 146,6 (Feb. 2022) auf Basis 2015 = 100

146,6/89,6 * 100 = rd. 163,62

106.175,-€ * 1,636 = rd. 173.700,00 €
Alterswertminderung:

Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

100 Jahre — 30 Jahre * 100 =70 % -121.590,00 €
100 Jahre

Sachwert der baulichen/nichtbaulichen Aul3enanlagen sowie sonstiger

Anlagen:
freistehende Garage: Ansatz pauschal 3.500,00 €
offener Vorbau und Terrasse: Ansatz pauschal 3.000,00 €

FUr AuRenanlagen, die den Ublichen Umfang nicht Gbersteigen,
wird kein Wertansatz vorgenommen. Weitere bauliche Nebenanlagen,
die nach Zeitwert zu bericksichtigen waren, sind icht vorhanden.

Damit betragt der anteilige Sachwert der baulichen Anlagen 58.610,00 €
zzgl. Bodenwert 263.160,00 €
vorlaufiger Sachwert: rd. 321.770,00 €

Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an die Lage auf dem Grundstucksmarkt in Berlin:

Fir Ein- bis Zweifamilienhauser ergeben sich nach Veroffentlichung des Gutachterausschusses
vom Dezember 2021 folgende Anpassungfaktoren:

vorlaufiger Sachwert 321.770,00 € - 1,113
Baujahrsgruppe 1949-1970 - - 0,133
Doppelhaushalfte - 0,114
schlechter-normaler Bauzustand - 0,000
Massivhaus - 0,000
Stadtlage West - 0,056
Anpassungsfaktor: 1,150
marktangepasster Sachwert: 321.770,00 € * 1,150 = 370.035,50 €
Sachwert (gerundet): 370.040,00 €

Ermittlung des Sachwertes fur das bebaute Erbbaurecht:

Bodenwert des betrachteten Grundstuiicks: 612 gm * 430,- € = 263.160,00 €
angemessener Erbbauzins 1,75 % von 263.160,00 € = 4.605,30 €
tatsachlich gezahlter Erbbauzins 85,63 €
jahrlicher Wertvorteil 4.519,67 €

Barwert des Wertvorteils tiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts:
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Vervielfaltiger nach WertV bei einem Liegenschaftszins

von 3% und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren 19,60

Bodenwertanteil des Erbbaurechts 4.519,67 € * 19,60 =rd. 88.585,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 58.610,00 €
vorlaufiger Sachwert 147.200,00 €

Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an die Lage auf dem Grundstucksmarkt in Berlin:

Fir Ein- bis Zweifamilienhauser ergeben sich nach Veroffentlichung des Gutachterausschusses
vom Dezember 2021 folgende Anpassungfaktoren:

vorlaufiger Sachwert —147.200,00 € - 1,160
Baujahrsgruppe 1949-1970 - -0,133
Doppelhaushalfte - 0,114
schlechter-normaler Bauzustand - 0,000
Massivhaus - 0,000
Stadtlage West - 0,056
Anpassungsfaktor: 1,197
marktangepasster Sachwert: 147.200,00 € * 1,197 = 176.198,40 €
Sachwert fiir das bebaute Erbbaurecht (gerundet): 176.200,00 €

Ermittlung des Wertes des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks:

Bodenwert des betrachteten Grundstuiicks: 612 gm * 430,- € = 263.160,00 €
angemessener Erbbauzins 1,75 % von 263.160,00 € = 4.605,30 €
tatsachlich gezahlter Erbbauzins 85,63 €
jahrlicher Wertnachteil 4.519,67 €

Barwert des Wertnachteils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts:

Vervielfaltiger nach WertV bei einem Liegenschaftszins

von 3% und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren 19,60

Barwert des Wertnachteils 4.519,67 € * 19,60 =rd. 88.585,00 €
Bodenwert 263.160,00€
abzgl. Barwert des Wertnachteils - 88.585,00 €

Wert des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks rd. 174.600,00 €
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

10. Ermittlung des Verkehrswertes:
Ausgangswert: Sachwert fur das bebaute Erbbaurecht 176.200,00 €
Da fur dieses Grundstuck andere Wertermittlungsverfahren nicht geeignet sind und Vergleichs-
werte nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen, mul sich der Verkehrswert am
Sachwert orientieren. Aus sachverstandiger Sicht ist jedoch ein Abschlag in Hohe von ca. 7,5%
gerechtfertigt, da davon auszugehen ist, dass Beraumungskosten anfallen werden.
Der Verkehrswert fur das bebaute Erbbaurecht Polziner Weg 2, in 13503 Berlin —
Reinickendorf, Ortsteil Heiligensee, bebaut mit einer Doppelhaushalfte und einer Garage auf
612 gm Grundstucksflache betrug zum Wertermittlungsstichtag, dem 16.06.2022

163.000,- €

(einhundertdreiundsechzigtausend Euro)

11. Fragen des Amtsgerichts:

zu a) Ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht nicht.

zu b) Eine Verwaltung ist z. Zt. nicht vorhanden.

zu c) Das Objekt wird von einem der Antragsgegner zumindest teilweise genutzt.

zu d) entfallt

zu e) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

zu f) Maschinen- oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht
vorhanden. Im Gebaude und auf dem Grundstick befinden sich neben Ublichem
Hausrat Sperrmull, Autoteile, ein Anhanger ect. die nicht mitgeschatzt wurden. Hier
wird eher davon ausgegangen, dass Haus und Grundstick vom Ersteigerer zu

beraumen sind.

zu g) Ein Energieausweis liegt der Unterzeichnerin nicht vor.

Ansprechpartner fur den Grundstuckseigentimer ist:
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

Direktion Magdeburg — Sparte FM

Geschaftsbereich Erbbaurechte

Mozartstr. 32, 26382 Wilhelmshaven

Herr Schellack: Joachim.Schellack@bundesimmobilien.de
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Verkehrswertgutachten zum Erbbaurecht Polziner Weg 2, Berlin-Heiligensee

Das vorstehende Gutachten habe ich vollig unparteiisch und nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet.

Berlin- Wilmersdorf Dipl.- Ing. Nina Kraft
Aufgestellt am: 04.07.2022 - Sachverstandige -

Quellennachweis: Das Gutachten wurde nach der ImmoWertV 2010 erstellt. Es wurden alle
frei zuganglichen Informationsquellen, sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen
des Gutachterausschusses verwendet. Die Innenaufnahmen wurden im Einverstandnis mit
einem der anwesenden Vertreter der Erbengemeinschaft gefertigt.
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