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Erganzung zum Gutachten

2025-415
Geschaftsnummer: 7 K 5/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemal ZVG des mit einem Zweifamilienhaus einschl. Anbau, Wintergarten,
Garagen, Carport und Nebengebauden bebauten Erbbaugrundstiicks
,Merschweg 1 in 49509 Recke

Zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2026 wurde der

Verkehrswert /| Marktwert nach ZVG ohne Beriicksichtigung des Wohnungsrechts

mit 229.000,00 €

(in Worten: Zweihundertneunundzwanzigtausend Euro)

ermittelt.

Diese Erganzung zum Gutachten enthalt 7 Seiten. Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon ist eine flr
meine Unterlagen.


http://www.p-roos.de/
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus einschl. Anbau, Wintergarten, Garage, Carport und
Nebengebauden (Erbbaurecht), ,Merschweg 1“ in 49509 Recke, Wertermittlungsstichtag: 20.01.2026

1. Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungs-
verfahren (ZVG)

Nachfolgend wird der Verkehrswert gemal ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) abgeleitet, der auf die im
Gutachten 2025-415 ermittelten Wertbestandteile zurlickgreift und diese in die Anforderungen des ZVG
umsetzt.

Abschlieend werden die Verkehrswerte nach ZVG und nach BauGB gegentiibergestellt und es wird der fir
die Zwangsversteigerung relevante ,Barpreis” abgeleitet.

A) Erbbauzins

In der Zwangsversteigerung wird grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen, d. h. es ist der Fall zu betrachten,
dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung untergeht, was bedeutet, dass der schuldrechtliche Teil
des Erbbauzinses keine Beachtung findet und die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.

Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zukulnftig vom Ersteher kein Erbbauzins mehr
gezahlt wirde (erbbauzinsfreies Erbbaurecht).

Das bedeutet fiir die Bewertung gemaf ZVG, dass alle zukiinftig anfallenden dinglich gesicherten Erbbau-
zinsen als Barwerte im Verkehrswert des Erbbaurechts enthalten sind, so dass der Verkehrswert nach ZVG
folglich héher sein muss, als der Verkehrswert nach BauGB.

Der Wert gemal ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs unbelasteter Verkehrs-
wert (also u. a. ohne Berlicksichtigung eines Erbbauzinses und des Vertragsinhaltes des Erbbaurechts).

Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsgeber eine Wiedereinsetzung des Erbbauzinses
nicht dadurch verlangen, dass er notwendige Zustimmung gemat § 5 ErbbauRVO (z. B. Belastung des
Erbbaurechts mit Grundschulden) versagt. Der Erbbauberechtigte kann hingegen gemaf § 7 ErbbauRVO
verlangen, dass notwendige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden.

Die mit den §§ 5 und 7 ErbbauRVO einhergehenden Erschwernisse sind in der Wertermittlung zu wirdigen.
Dazu wird fur den im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbauRVO entstehenden Aufwand (hier: Kosten
und Mdihsal zur Erlangung von Zustimmungserklarungen) ein Abschlag vorgenommen, der rund 2 % des
Wertes des Erbbaurechts, mindestens jedoch 500 Euro und hdchstens 25 % des Wertes der Reallast betragt.

B) Vertragsinhalt

Kalkulatorisch sind jedoch auch in der Zwangsversteigerung die Werteinfliisse aus der Wirdigung des Erb-
baurechtsvertrages, die ein verstandiger Erwerber ins Kalkil ziehen wirde, zu berlcksichtigen, da die
Zwangsversteigerung grundsatzlich von gleichen Markt- und Wertverhaltnissen ausgeht, wie die Wertermitt-
lung nach BauGB.

Demzufolge ist bei der Ableitung des Verkehrswertes nach ZVG einerseits der Einfluss aus dem Erbbau-
rechtsvertrag ebenso zu beachten wie andererseits die Einflisse aus den §§ 5 und 7 ErbbRVO, also die
vertraglichen und gesetzlichen Werteinflisse.

C) “Zuzahlungsbetrag“ / Barpreis

Fir den besonderen Fall, dass die Erbbauzinsreallast nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrswert nach
ZVG um den Barwert der Erbbauzinsreallast (“Zuzahlungsbetrag“ gemaf §§ 51/50 ZVG) zu mindern, so
dass sich daraus der Barpreis des Erbbaurechts ergibt. Der Barpreis berticksichtigt zudem die Gbrigen Wer-
teinflisse gemaf Abt. Il des Grundbuchs.
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Kalkulatorischer Wert:

vorlaufiger Sachwert des bebauten

Erbbaurechtsgrundstiicks 268.000,00 €
Bodenwert des Erbbaurechts - 55.000,00 €
verbleibt ein kalkulatorischer Wert

der baulichen Anlagen von 213.000,00 €
Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaurechts

unbelasteter Bodenwert 97.000,00 €
Gebaudewert (“bauliche Anlagen®,

kalkulatorisch Wert) 213.000,00 €
angemessener Erbbauzins, jahrl. 3.589,00 €
(97.000,00 € * 3,7 %)

urspringl. dinglicher Erbbauzins, jahrl. 13,52 €
gesetzl./vertragl. Erbbauzins, jahrl.: 351,50 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 27 Jahre
Barwertfaktor 16,89

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils, s. 7.2.3.

(3.237,50 € * 16,89)

Barwert zum Erbbauzins

Barwert der Erbbauzinsreallast

rd. 55.000,00 €

Fur die Zwecke der Zwangsversteigerung wird gesondert und zuséatzlich der Ansatz

fur den Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet.

Dinglich gesicherter Erbbauzins, urspriinglich

Dinglich gesicherter Erbbauzins, jahrlich urspriinglich: 13,52 €
Restlaufzeit 27 Jahre
Zinssatz 3,7%
Barwertfaktor 16,89

Barwert des urspriinglich dinglich gesicherten Erbbauzinses:

13,52 € * 16,89 = 228,00 €

230,00 €



Seite - 4 -
Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus einschl. Anbau, Wintergarten, Garage, Carport und
Nebengebauden (Erbbaurecht), ,Merschweg 1“ in 49509 Recke, Wertermittlungsstichtag: 20.01.2026

Barwert der (Vormerkung zur) Erbbauzinserh6hung

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung istim Ansatz des Verkehrswertes gemaf BauGB unabhangig ihrer
moglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Fir das Zwangsversteigerungsverfahren (Verkehrswert nach ZVG) ist die schuldrechtliche Erhéhung des
Erbbauzinses hinsichtlich ihrer méglichen Sicherung zu untersuchen.

Schuldrechtliche Erhéhung mit Sicherung durch Vormerkung

Der durch die Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung/-herabsetzung schuldrechtlich gesicherte Erbbauzins,
welcher bis zum Stichtag bereits vertraglich angefallen ist, steht einer dinglichen Eintragung gleich und ist
fur die Zwecke der Zwangsversteigerung als gesonderter Wert auszuweisen.

Es ware somit der Barwert der Vormerkung zu ermitteln und im ,Barpreis® in Abzug zu bringen.

Schuldrechtliche Erh6hung ohne Sicherung durch Vormerkung

Falls der Erbbauzinserhéhungsbetrag nicht durch eine Erhéhungsvormerkung in Abt. Il des Grundbuchs
gesichert ist und somit ausschlieRlich rein schuldrechtlich besteht, bleibt er im Zwangsversteigerungsverfah-
ren unberucksichtigt.

Das bedeutet, dass neben den vertraglichen Einflissen, auch der Barwert der schuldrechtlichen Erhéhung
des Erbbauzinses im Berechnungsgang des Verkehrswertes nach ZVG in Abzug zu bringen ist, damit er dort
unberucksichtigt bleibt.

Die Erbbauzinserh6hung wurde nicht durch eine Erhohungsvormerkung in Abteilung Il des
Grundbuchs gesichert.

Berechnung zum Barwert; Erbbauzinserh6hung

schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag
(vertraglich/gesetzlicher Erbbauzins 351,50 € -

urspringlicher Erbbauzins 13,52 €) 337,98 €
Restlaufzeit 27 Jahre
Barwertfaktor 16,89

Barwert des schuldrechtlichen Erbbauzins-Erhdhungsbetrages:
337,98 € * 16,89 = 5.708,00 € rd. 5.700,00 €

Annahme: Der Erbbauzins fallt in der Zwangsversteigerung aus

gesetzl./vertragl. Erbbauzins 351,50 €/Jahr
wenn dieser Erbbauzins ausfallt, ergibt

sich ein Vorteil fir den Erbbaurechtsnehmer von 351,50 €/Jahr
bei Zins von 3,7 %
und Restlaufzeit von 27 Jahren

betragt der Barwertfaktor 16,89



Seite- 5 -
Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus einschl. Anbau, Wintergarten, Garage, Carport und
Nebengebauden (Erbbaurecht), ,Merschweg 1“ in 49509 Recke, Wertermittlungsstichtag: 20.01.2026

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses:

351,50 € * 16,89 =rd. 5.937,00 €
zzgl. Gebaudewert (bauliche Anlagen, kalkulatorisch) 213.000,00 €
zzgl. Barwert des Erbbauzinsvorteils

(Bodenwert des Erbbaurechts) 55.000,00 €
Ausgangswert zum erbbauzinsfreien Erbbaurecht 273.937,00 €

Weiterhin zu berlcksichtigen:
Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag aus ErbbRVO,
insbes. im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbRVO:

Abschlag wg. §8§ 5 und 7 ErbbRVO (wg. Zustimmung)
Abschlag von 2 % pauschal vom vorl. Wert des Erbbaurechts
5.479,00 €

unter Beachtung von folgender Unter- und Obergrenze
Minimal 500,00 €

Maximal 25 % d. Wertes der Barwerte von Reallast
230,00 € * 025 = 58,00 €

hier anzusetzender Abschlag - 58,00 €

Barwert der Erbbauzinserhéhung

(ohne Vormerkung, rein schuldrechtlich) - 5.700,00 €
nicht zu entschadigender Gebaudewertanteil (1/3) - 34.839,00 €
Kaminofen im DG, pauschal 1.000,00 €
Nordausrichtung des Gartens - 4.850,00€
Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 229.490,00 €

rd. 229.000,00 €

Abziglich der Zuzahlungsbetrage gem. §§ 51/50 ZVG:

Barwert der Erbbauzinsreallast - 230,00 €

Barpreis 229.260,00 €
rd. 229.000,00 €

Der “Barpreis” weicht von dem Verkehrswert gemafl BauGB um den Betrag ab, der sich aus dem Wertansatz
fur die Erschwernisse ergibt, welche im Zusammenhang mit der Ersetzung von Zustimmungen (§§ 5 und 7
ErbbauRVO) angesetzt wurde sowie die rein schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung.

Verkehrswert des Erbbaurechts gem. BauGB,

ohne Berucksichtigung des Wohnungsrechts 229.000,00 €
“Barpreis” 229.000,00 €
Differenz 0,00 €

Diese Differenz entspricht ungefahr dem Abschlag wg. §§ 5/7 ErbbRVO und Rundung.
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Gegeniiberstellung der Werte; gem. ZVG und BauGB

Wert im Zwangsversteigerungsverfahren gemaR | Wert gemaR § 194 BauGB

§ 74a ZVG (Gutachten 2025-415)

Verkehrswert Verkehrswert

gemalR § 74 a ZVG 229.000,00 € (mit Erbbaurecht belastet) 229.000,00 €
Barpreis 229.000,00 €

1.1. Verkehrswert gemaR Zwangsversteigerungsgesetz

Der Verkehrs- / Marktwert nach ZVG des mit einem Zweifamilienhaus einschl. Anbau, mit
Wintergarten, Garage, Carport und Nebengebauden bebauten Erbbaugrundstiicks ,Merschweg 1“ in
49509 Recke

Grundbuch von Recke Blatt 496
Gemarkung Recke
Flur 25 Flurstiick 111

wird unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Einflisse sowie unter Berucksichtigung der Lasten und
Beschrankungen zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2026 festgestellt mit

229.000,00 €

(in Worten: Zweihundertneunundzwanzigtausend Euro)



Seite - 7 -
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Anmerkung

Osnabriick, 19.02.2026

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen
und Gewissen erstattet habe.

Ines Roos

23.02.2026

Dipl.-Sachverstandige (DIA) Ines Roos

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher

Genehmigung gestattet.
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