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1. Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund:

Datum der
Ortsbesichtigung:

Wertermittiungs-
stichtag:
(8 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag:
(8§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer
Ortsbesichtigung:

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren

23.05.2024

23.05.2024

23.05.2024

siehe Aktenexemplar auf der Geschaftsstelle des
Amtsgerichtes Liinen

1.2 2Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich fir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur flr diesen Zweck zu verwenden. Gege-
benenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung flr
das Zwangsversteigerungsverfahren zu berlcksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart: zweigeschossige Doppelhaushalfte (DHH, Einfamilien-
haus) in Holztafelbauweise, nicht unterkellert, nebst
eingeschossigem Anbau mit Kellerersatzraumen

Baujahr: ca. 1995
Wohneinheiten: 1 WE
Wohnflache ca.: 136,21 m? (gemaB Aktenlage, beim Ortstermin Uber-

schlagig plausibilisiert)
Brutto-Grundflache (BGF)

Wohnhaus: ca. 185 m? (gemaB Aktenauswertung)
Anbau: ca. 85 m? (gemaB Aktenauswertung)

1.4 Flurkarte

© Katasteramt des Kreises Unna
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1.5 Grundbuchangaben

(gemaB Grundbuchauszug vom 11.12.2023)

Bestandsverzeichnis (BV) (Grundstiicksangaben)

Amtsgericht Linen, Grundbuch von Linen, Blatt: 4783 (Erbbaugrundbuch)

Ide.\I,\lr. Gemarkung Flur Fist. Wirtschaftsart und Lage (-Ii:::i}]e
Erbbaurecht
1 Selm 6 2701 Gebaude- und Freiflache, Im 423
Blomenkamp 2
2/zu 1 [1/11 Anteil an dem Erbbaurecht eingetragen auf den Grundstlicken:
Selm 6 2712 | Grinflache, Im Blomenkamp 116
! ! 2713 | Grinflache, Im Blomenkamp 174
" " 2714 | Grinflache, Im Blomenkamp 145
" " 2715 Gebdude- und Freiflache zu 808
Verkehrsanlage, Im
" " 2717 Gebdude- und Freiflache zu 75
Verkehrsanlage, Im

Abteilung I (Eigentiimerangaben)

Ifd. Nr.
1 siehe Aktenexemplar auf der Geschaftsstelle des
a) Amtsgerichtes Liinen
b)
- zu je 1/2 Anteil -

Abteilung II (Lasten und Beschrankungen)

Ifd. Nr. | Ifd. Nr.
BV

1 Erbbauzins von 1.903,50 DM. Eingetragen am 24.11.1994

2 Vormerkung auf Erbbauzinsanpassung, eingetragen am
24.11.1994

3 1 Vorkaufsrecht, eingetragen am 24.11.1994

4 2 Erbbauzins von 2.965,500 DM. Eingetragen am 24.11.1994

5 2 Vormerkung auf Erbbauzinsanpassung, eingetragen am
24.11.1994

6 2 Vorkaufsrecht, eingetragen am 24.11.1994

11 1,2 Zwangsversteigerungsvermerk (023 K 017/23), eingetragen
am 18.09.2023

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird dem Zwangsversteigerungsvermerk
keine Wertbeeinflussung beigemessen.
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Abteilung IITI (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse bleiben
in der vorliegenden Wertermittlung unberlcksichtigt, da solche Eintragungen
i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen Ein-
tragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende Kauf-
preisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

O O N O U A~ W b=

e = T S e e e N T
O 00 N o uu p W N = O

Auszug aus der Flurkarte vom 21.12.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.12.2023
Bescheinigungen zur Baulastensituation vom 02.01.2024
Grundbuchauszug Selm Bl. 4783 vom 11.12.2023
Grundbuchauszug Selm Bl. 4232 vom 29.05.2024
Erbbaurechtsvertrag vom 29.03.1994
Erganzungsvertrag vom 14.07.1994

Erganzungsvertrag vom 11.10.1994
Erbbaurechtsvertrag vom 02.08.1994

. ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 21.12.2023

. Auskunft zur Altlastensituation vom 21.12.2023

. Auskunft der Bez.-Reg. Arnsberg Abt. 6 vom 04.01.2024

. Planungsrechtliche Auskinfte vom 22.01.2024

. Fordermittelauskunft vom Eingang vom 03.01.2024

. Bodenrichtwertauskunft aus BORISplus

. Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Unna
. Auskunft des Gutachterausschusses im Kreis Unna vom 29.05.2024
. Erbbauzinsauskunft vom 01.03.2024

. Vom Eigentimer zur Verfigung gestellte Unterlagen

20.

Protokoll, TeilaufmaBprotokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Flr die erhaltenen Unterlagen und Auskiinfte wie z. B. GrundbUlicher, Aktenaus-
zige, Dokumente etc. wird zum Bewertungsstichtag die volle Glltigkeit bzw.
Richtigkeit unterstellt.
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1.7 BESONDERHEITEN

Erbbauzins

Im Grundbuch Abt. II, Ifd. Nr. 4 ist mit dem Betrag von 2.965,50 DM/a der
Gesamterbbauzins (11/11) eingetragen, welcher fur das Erbbaurecht an den
Flurstlicken 2712, 2713, 2714, 2715 und 2717 insgesamt zu leisten ist. Eine
Aufteilung des eingetragenen Gesamterbbauzinses entsprechend der Miterb-
baurechtsanteile (jeweils 1/11 Anteil) gemaB § 1 des Erbbaurechtsvertrages
vom 02.08.1994 wurde nicht vorgenommen.

Das zu bewertende Erbbaurecht haftet demnach mit dem Gesamterbbauzins fir
die 0. g. Flurstlicke in voller Héhe.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird regelmaBig der anteilige (aufgeteilte)
Erbbauzins entsprechend den jeweiligen Miteigentumsanteilen an dem Erbbau-
recht gezahlt. Aus der Auskunft des Grundstickseigentimers ist abzuleiten,
dass flur die Miteigentumsanteile auch nur der anteilige Erbbauzins von den je-
weiligen Erbbauberechtigten gefordert wird. Dieses entspricht dem § 1 des Erb-
baurechtsvertrages, welcher die Aufteilung des Erbbaurechts regelt.

Dem tatsachlichen Verhalten der Parteien (Grundstlickseigentimer und Erbbau-
berechtigte) entsprechend und unter Beriicksichtigung, dass im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bei der Kaufpreisfindung regelmaBig nur von dem anteiligen
Erbbauzinsen ausgegangen wird, stellt auch die hier folgende Verkehrswerter-
mittlung auf den anteiligen Erbbauzins ab (1/11 von 2,965,50 DM/a, entspre-
chen rd. 137,84 €/a), wenngleich er in voller Hohe dinglich gesichert ist.

Flr die Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens wird der Wert des
in Abt. IT unter der Ifd. Nr. 4 des Grundbuchs eingetragenen Gesamterbbauzin-
ses gesondert ausgewiesen.

Carportnutzung

GemahB Eintragungsbewilligung vom 14.07.1994 ist unter Pkt. I das ausschlie3-
liche und alleinige Nutzungsrecht und die Unterhaltungspflicht an dem Carport
P1 vereinbart.

Eine dingliche Sicherung des Nutzungsrechts durch Eintragung im Erbbaurechts-
grundbuch zu dem zu bewertenden Objekt und in dem Grundbuch des mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundstlicks besteht nicht. Demnach ist das Nutzungs-
recht ausschlieBlich schuldrechtlich vereinbart und somit nicht bei der Verkehrs-
wertermittlung zu bericksichtigen.

Ein verstandiger Erwerber, der einer Verkehrswertermittlung zu Grunde zu le-
gen ist, wurde das Vorhandensein einer solchen Vereinbarung, in Verbindung
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mit der bestehenden Baulast (vgl. spater) und der Auskunft des Erbbauberech-
tigten Uber die tatsachliche Nutzung des Carportplatzes P1, wertsteigernd in
seine Kaufpreisiberlegungen einflieBen. Die Berlcksichtigung der Carportsitua-
tion erfolgt durch einen entsprechenden Zuschlag im Rahmen der objektspezi-
fischen Grundstlicksmerkmale.

Zugang

Das Bewertungsobjekt war zum Stichtag aufgrund abgestellten Inventars nicht
vollstandig zuganglich und einzusehen. Das Dachgeschoss konnte nur vom un-
teren Treppenpodest aus eingesehen werden, der gartenseitige Kellerersatz-
raum nur von der Tur aus. Der WC-Raum im EG war aufgrund abgestellten In-
ventars stark eingeschrankt einsehbar. Der Dachboden Uber dem Anbau war
zum Ortstermin nicht zuganglich.

Flr die Bewertung werden durchschnittliche Verhaltnisse entsprechend den zu-
ganglichen Bereichen, ohne weitere Schaden und Mangel, unterstellt. Sollten
sich im Nachgang dieser Bewertung abweichende Erkenntnisse einstellen, hatte
der nachfolgend ermittelte Verkehrswert keinen I[angeren Bestand und ware ent-
sprechend der neuen Kenntnislage zu modifizieren.

Fotos

Auf ausdricklichen Wunsch der Erbbauberechtigten, sind keine Fotos, der bei
der Ortsbesichtigung erstellten Fotodokumentation des Bewertungsobjektes im
Gutachten enthalten.

Wirtschaftliche Einheit

Die zu bewertenden Flurstiicke und Flurstiicksanteile sind als wirtschaftliche
Einheit zu betrachten.

Flr die Anteile an den zusammengesetzten Flurstlickes 2712-2715 und 2717 ist
auf dem Grundsticksmarkt kein gewohnlicher Kauferkreis festzustellen. Sie be-
stehen teils aus Graben-, Spielplatz- und Wegeflachen, welche aufgrund des
Zuschnitts und der Nutzung eine selbststéandige Bebauung nicht erwarten las-
sen, jedoch zur Pflege und Instandhaltung sowie Verkehrssicherung verpflich-
ten. Das dem Bewertungsobjekt Flst. 2701 zuzurechnende vertragliche Nut-
zungsrecht an einem Carportplatz auf Flst. 2715 wurde bei einer getrennten
VerauBerung voraussichtlich untergehen. Eine dingliche Sicherung des Nut-
zungsrechts besteht fiir den jeweiligen Erbbauberechtigten des Flst. 2701 nicht.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Selm, im Ortsteil Beifang.

Die Stadt Selm liegt am oOstlichen Ausgang des Ruhrgebietes und schlieBt im
Norden an das Munsterland an. Selm ist dem Kreis Unna angeschlossen und
umfasst etwa 27.000 Einwohner. GemaB Landesdatenbank NRW ist mit einer
abnehmenden Bevdlkerungszahl bis 2030 bzw. 2050 zu rechnen. Selm zahlt mit
einer Flache von ca. 60 km? zu den vier groBten Stadten im Kreis, weist jedoch
eine der geringsten Bevoélkerungsdichten des Kreises Unna auf.

Die Umgebung der Stadt Selm wird durch umfangreiche Flachen der landwirt-
schaftlichen Nutzung und verteilte Waldflachen gekennzeichnet.

Der Stadtteil Selm Beifang verfligt Uber eigene Infrastruktureinrichtungen wie
z. B. Kindergarten, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und Stadtverwaltung.

Die Anbindung an das liberortliche StraBennetz ist Uber die BundesstraBBe
B 236 gewahrleistet und kann noch als durchschnittlich bezeichnet werden. Es
bestehen zudem Anbindungen an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz (Bus
und Bahn).

Das Stadtteilzentrum von Selm Beifang verfligt Gber Laden zur Deckung des
taglichen und mittelfristigen Bedarfs sowie weitere allgemeine o6ffentliche Ein-
richtungen.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt auf der Sltdseite der StraBe Im Blomenkamp, an
der Einmindung in den Griinen Weg. Die StraBe Im Blomenkamp ist einspurig,
mit einseitigem Gehweg als Sackgasse angelegt und mit einer Asphaltdecke be-
festigt. Die StraBe verfligt Uber StraBenbeleuchtung sowie Ver- und Entsor-
gungsleitungen.

Die Parkplatzsituation im Bereich des Bewertungsobjektes ist als eingeschrankt
zu betrachten.

Die engere Nachbarschaft besteht aus einem Wohngebiet mit einer offenen,
ein- bis zweigeschossigen Bebauung sowie stdlich des Bewertungsobjektes aus
einer Biotopflache entlang dem Selmer Bach und einem Neubaugebiet.
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In der weiteren Nachbarschaft befindet sich das Stadteilzentrum von Selm
Beifang.

Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in fuBlau-
figer Entfernung gelegen.

Weitere Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Schulen sind
ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt gelegen.

Die Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel (Bus- und Bahnlinien) befin-
den sich in fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt.

Die Verkehrslage des Individualverkehrs ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Wohnlage im Bereich des Bewertungsobjektes ist als gut zu bewerten.

2.3 Grundstiick

Das zu bewertende Erbbaurecht teilt sich auf in das Erbbaurecht an dem eigent-
lichen Hausgrundstuck (Flurstick 2701) und dem 1/11-Anteil am Erbbaurecht
an Grin- und Stellplatzflachen (Flurstlicke 2712, 2713, 2714, 2715, 2717).

Das Hausgrundstiick (Filst. 2701) ist als Reihengrundstiick angelegt und
regelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte). Entlang der sudlichen Grundstlicks-
grenze verlauft ein Wirtschaftsweg. An der westlichen Grundstliicksgrenze
schlieBt das Gemeinschaftsgrundstiick Flst. 2715 an.

Die Gelandeoberflache ist in etwa eben. Die Ausrichtung des Hausgrund-
sticks erfolgt von der StraBe aus nach Siden hin. Die Breite betragt ca.
10,50 m und die Tiefe ca. 40 m.

Das Grundstick ist an die Versorgungsleitungen von Gas, Wasser, Strom und
Telefon sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Das Flurstiick 2712 ist unbebaut und als Grabenflache angelegt. Es ist etwa
regelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte).

Die Gelandeoberflache ist muldenférmig. Die Breite betragt ca. 3,00 m und
die Lange ca. 38 m.
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Das Flurstiick 2713 ist unbebaut und als Griinflache angelegt. Es ist etwa
regelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte).

Die Gelandeoberfldache ist in etwa eben. Die Breite betragt ca. 1,50 m und
die Lange ca. 117 m.

Das Flurstiick 2714 ist unbebaut und als Spielflache (Spielrasen) angelegt.
Es ist unregelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte).

Die Gelandeoberflache ist in etwa eben. Die Breite betragt ca. 11 m und die
Tiefe zwischen 10 und 14 m.

Das Flurstiick 2715 ist im Wesentlichen unbebaut. Die sudliche Halfte als
Bolzplatz (Spielrasen) und die nordliche Halfte als Stellplatzflache ange-
legt. Es ist unregelmaBig geschnitten (vgl. Flurkarte).

Die Geldandeoberfldche ist in etwa eben. Die Breite betragti. M. ca. 20 m und
die Tiefe ca. 40 m.

Auf dem Flurstlck sind 6 Kfz-Stellplatze (auskunftsgemaB Besucherparkplatze)
sowie ein hdlzerner Carport mit 6 Kfz-Stellplatzen vorhanden.

Das Flurstiick 2717 ist als Stellplatzflache angelegt und mit einem hdlzernen
Carport, mit 5 Kfz-Stellplatzen bebaut. Es ist regelmaBig geschnitten (vgl. Flur-
karte).

Die Gelandeoberfldache ist in etwa eben. Die Breite betragti. M. ca. 15 m und
die Tiefe ca. 5 m.

2.4 Baulasten

GemaB Auskunft der Stadt Selm sind fur das Grundstiick angefragten Flurstlcke
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl. Anlage).
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2.5 ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrdage

Die Stadt Selm bescheinigt auf Anfrage folgendes (vollstandiger Text vgl. An-
lage):

... das Grundstiick an einer éffentlichen StraBe liegt, die endglltig aus-
gebaut ist,

ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) vom
03.11.2017 (Bundesgesetzblatt I, Seite 3634) und dem zugehérigen
Ortsrecht der Stadt Selm nicht mehr zu entrichten sind,

StraBenbaubeitrédge nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes flr das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW) vom 21.10.1969 (GV NW S. 712)
und dem zugehérigen Ortsrecht der Stadt Selm zurzeit nicht zu entrichten
sind,

Kanalanschlussbeitrdge nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes flir das
Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW) vom 21.10.1969 (GV NW S. 712)

und dem zugehdérigen Ortsrecht der Stadt Selm zurzeit nicht mehr zu ent-
richten sind."

2.6 Altlasten / Bergbau

Auskunft des Kreises Unna (vollstandiger Text vgl. Anlage):

»... das o.g. Grundstiick ist im Altlastenkataster nicht als Altlast oder Alt-
lastenverdachtsflache erfasst.”

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):

»... das oben angegebene Grundstlick liegt Uber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,,Bork".

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,PreuBen Nord" ist die RAG Akti-
engesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage, teile ich mit,
dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundsticks kein
heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldache ist demnach nicht
mehr zu rechnen."
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Sonstige Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltenen Altlasten- und Bergbauausklinfte hinausgehende
Untersuchungen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und
Bergbau wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. Darliberhinausgehende
Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Beriicksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wurde.
Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auftreten-
der Bergschaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Potenziell verbleibende Risiken aus dem - mehrheitlich in der weiter zuricklie-
genden Vergangenheit - eingestellten Abbau auf Beeinflussungen der Erdober-
flache wurden im Rahmen der Wertermittlung nicht untersucht. Die Bergbau-
problematik geht somit im Weiteren nicht in den Bewertungsgang der Verkehrs-
wertermittlung ein.

Sollte sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, eine abweichende Risikoeinschatzung er-
geben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware
entsprechend der geanderten Informationslage anzupassen.
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2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gebiet gelegen, welches im Flachennut-
zungsplan als "Wohnbauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Selm besteht flir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt der Bebauungsplan Nr. 77 ,Im Blomkamp", mit
Rechtskraft vom 12.12.1994.

Der Bereich um das Bewertungsobjekt ist dargestellt als

- diverse Nutzung

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die definitive Auspragung fir Art
und MaB der zuldassigen Bebauung nicht abschlieBend geklart werden, sondern
ist primar erst im Rahmen einer Bauvoranfrage oder eines Baugenehmigungs-
verfahrens verbindlicher zu klaren.

2.8 Denkmalschutz

Im Rahmen der planungsrechtlichen Auskunft teilte die Stadt Selm mit, dass
das Bewertungsobjekt nicht als Baudenkmal gefiihrt wird und sich nicht in der
engeren Umgebung eines Bau- oder Naturdenkmals befindet.

2.9 Fordermittel

Die Stadt Selm teilte auf Anfrage mit (vollstandiger Text vgl. Anlage):

»... das o0.g. Objekt wurde mit éffentlichen Mitteln geférdert. Eine Kosten-
miete wurde nicht zu Grunde gelegt, da es sich um selbst genutztes Wohn-
eigentum handelt. Das Objekt ist seit dem 18.05.2018 bindungsfrei. Es
handelt sich um ein Erbbaugrundstiick, aber die Stadt Selm ist nicht Erb-
baugeber und ich kann daher keine Auskunft (iber den Erbbauzins geben."
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3. Gebdudebeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt die wesentlichen wertbestim-
menden Gebaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfiihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstérungsfreie
Untersuchungen, eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. Anga-
ben Uber Baumangel und Bauschdaden beschranken sich somit auf die bei der
Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kdénnen daher unvollstandig
sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz berlcksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebdudealters entsprechenden Ausstattungs- und
Unterhaltungszustands ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ent-
spricht.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebdudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich auf-
zubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im All-
gemeinen nicht héher sein, als der entsprechende Wertanteil des Bauteils am
Gesamtwert des Bewertungsobjekts).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwandes erreicht werden kdnnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu bericksichtigen (z. B. Minderung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Berlcksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repara-
turstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Einflus-
ses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz fir eine differenzierte und de-
taillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.
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3.2 Gebaudeart / Nutzung

Das Einfamilienhaus wurde als Doppelhaushalfte, zweigeschossig in Holzrah-
menbauweise ohne Unterkellerung erstellt. Neben dem Gebdude besteht ein
eingeschossiger Anbau mit Kellerersatzraumen.

Das Bewertungsobjekt wurde zum Stichtag zu Wohnzwecken von den Erbbau-
berechtigten eigengenutzt.

3.3 Gebaudehistorie

Die Errichtung des Wohnhauses erfolgte mit Baugenehmigung vom 28.06.1994
unter dem Genehmigungstenor ,Errichtung eines Einfamilienwohnhauses".

Die Rohbauabnahme wurde mit Schreiben vom 20.10.1994 und die Schlussab-
nahme mit Schreiben vom 13.02.1995 bescheinigt.

3.4 Gebaudebeschreibung

Die Beschreibung dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecha-
rakters und ist daher weder vollstandig noch abschlieBend.

Raumanordnung

Nachfolgend sind die Grundziige der Gebaudeaufteilung (Raumanordnung) ent-
sprechend der Situation zum Stichtag wiedergegeben.

Erdgeschoss: Wohnesszimmer, Kliche (offen zum Wohnesszimmer),
Windfang, Garderobe und WC-Raum sowie Hausan-
schlussraum, Hauswirtschaftsraum (als Arbeitszim-
mer genutzt) und 2 Abstellrdume im Anbau

Obergeschoss: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad-WC und Diele
Dachboden: nicht ausgebaut (nicht zuganglich), gemaB Bauge-

nehmigungsunterlagen sind hier 3 Wohnraume, WC-
Raum und Flur vorgesehen
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Rohbau
Geschosswande:
Geschossdecken:

Treppe:

Fassade:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Gebdudezugang:

Ausbau

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Holzrahmenbauwande
Holzbalkendecken

Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen nebst Holzgelan-
der und Holzhandlaufen

Strukturputz, Anbau mit Holzverkleidung
Holzkonstruktion

Betondachstein, Trauflinie mit Aluminiumblech ver-
kleidet

Zinkblechausfliihrung

barrierefrei

Fliesenbelage im gesamten Erdgeschoss aus dem bau-
lichen Ursprung, in Wohnraumen des Obergeschosses
Laminatbelage, im Bad-WC und der Diele im OG Be-
lage mit groBformatigen Fliesen, in Kellerersatzrau-
men Holzplatten

zumeist gestrichen, teils auf Rauputz, WC-Raum de-
ckenhoch gefliest (Fliesen aus dem baulichen Ur-
sprung), Bad-WC teilbekleidet mit Kunststoffplatten,
im Duschbereich raumhoch, in Kellerersatzraume un-
bekleidete Holzplatten

abgehangt und zumeist gestrichen bzw. tapeziert und
gestrichen, im Bad-WC mit, in zwei Kreisen steuerba-
ren Einbauleuchten, in Kellerersatzraumen unbeklei-
dete Holzplatten

Aluminiumfenster mit Kunststoffbekleidung (innen
weil3, auBen mit Holzoptik), Isolierverglasung (zu-
meist 3-Fach-Verglasung), zumeist elektrisch betrie-
bene Rollladen (teils programmierbar), Dachflachen-
fenster im Dachgeschoss, Fenster im Arbeitsraum im
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AuBentlren:

Innentlren:

Beheizung:

Heizungsanlage:

Warmwasser:
Installationen:

Sanitarobjekte:

besondere
Bauteile:

besondere
Einrichtungen:

Anbau als Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem
baulichen Ursprung

Eingangstlr: Holztlir mit Isolierverglasung aus dem
baulichen Ursprung

Terrassentlr: Aluminiumtir mit Kunststoffbekleidung
(innen weiB, auBen mit Holzoptik) und Isoliervergla-
sung

Holztliren mit Futter und Bekleidung, Flur- und Die-
lenseiten mit Holzstruktur, Wohnraumseiten glatt
weiBB, Turdurchgangsbreiten ca. 90 cm

Flachheizkdérper mit Thermostatventilen, im Bad-WC
ein Heizkérper als Handtuchtrockner (gehobene Aus-
fihrung)

Gaszentralheizung Fa. Viessmann, Bj. ca. 2019/20
zentrale Warmwasserversorgung
zumeist durchschnittliche Elektroinstallationen

WC-Raum im EG: laut Auskunft ein Hange-WC mit
Einbauspilkasten und Handwaschbecken

Bad-WC im OG: Kunststoffwanneneinsatz mit Massa-
gedlisen (Jacuzzi), Flachduschtasse mit Glasabtren-
nung, Hange-WC mit Einbauspllkasten (WC
elektrisch, mit eingebauter Bidetspulung, Sitzheizung
etc.) und ein Waschbeckenschrank

Die Sanitarobjekte sind weiB ausgefiihrt und mit ge-
hobenen Einhebelarmaturen ausgestattet.

Terrassenltberdachung (Aluminiumkonstruktion mit,
in die Glaseindeckung integrierte Solarmodule und
Einbauleuchten), Solarpaneele (Aufdachanlage)

Kaminofen (Stahlofen), Regenwasserzisternen zur
Versorgung von WC-Sptllungen und Waschmaschine
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3.5 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten AuBenanlagen auf dem
Grundstick vorgefunden:

Ver- und Entsorgungsanschlisse

Eingangs- und Stellplatzbefestigung (Betonsteinpflaster)

Einfriedung (Holzzaune im Vorgartenbereich, Stabgitterzaun mit
Sichtschutzbahnen im Gartenbereich)

Terrassenbefestigung (wabenféormiges Betonsteinpflaster)

eine Blechlaube auf Unterbau

eine Kunststofflaube auf Unterbau

3.6 Modernisierung/Umbauten

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten Modernisierungen und
Umbauten festgestellt:

um 2021/22 Fassadenanstrich erneuert

2014 Installation der Dachsolaranlage

2023 Errichtung Terrassenlberdachung mit Solaranlage (einschl.
Speicher)

um 2021/22 vollstandig Badsanierung

um 2021/22 Erneuerung der Fenster

um 2019/20 Heizungserneuerung
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3.7 Baumadngel / Bauschaden

Zum Stichtag wurden an wesentlichen wertrelevanten Baumangeln, Bauscha-
den bzw. Instandhaltungs- und Reparaturstau festgestellt:

im Wesentlichen Erneuerungsbedarf der Bodenfliesen EG
- Erneuerungsbedarf der Hauseingangstir

- Schaden und Erneuerungsbedarf an Innentliren im EG

- Malerarbeiten im EG zumeist erneuerungsbedurftig

- Ausbaubedarf im DG

- sowie allgemeine Gebrauchs- und Nutzungsspuren

Weitere Untersuchungen

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebdudes, des Schall- und Warmeschutzes,
des energetischen Verhaltens des Gebdudes oder der Kanaldichtigkeit vorge-
nommen.

Zum Stichtag lag kein Energieausweis vom vor. Nach Einfihrung der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebaude erhéhte Anfor-
derungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und Eigen-
tumerwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Vermietung/Verpachtung
von einem kunftigen Eigentimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen beziglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. bezliglich RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnlichem
vorgenommen. Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen (wie etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement) oder
der Vertraglichkeit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen) unter-
sucht.

Entsprechende Sachverhalte kénnen nur im Rahmen spezieller Untersuchungen
geklart werden, welche den Umfang einer Grundstlckswertermittlung deutlich
Ubersteigen.
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4. Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Lage:

Gebaude:

Marktgdngigkeit:

Die Wohnlage ist als gut zu bezeichnen.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage fir den Individualverkehr ist als
durchschnittlich einzustufen.

Der Grundriss ist als zeitgemaB zu betrachten und
die Belichtungsverhadltnisse der Wohnraume als
durchschnittlich.

Die Ausstattung als durchschnittlich bis gehoben zu
betrachten. Der Zustand ist teils als gut, teils als re-
paraturbedlirftig zu betrachten.

Die Marktgadngigkeit ist fir das Bewertungsobjekt
als durchschnittlich einzuschatzen.
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5. Bodenwert (Ausgangswert)
5.1 Einleitung

Der Erbbauberechtigte erhalt mit dem Erbbaurecht das verauBerliche und ver-
erbbare Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden Grundstiicks ein
Bauwerk zu haben (§ 1 ErbbauRG). Das Erbbaurecht kann sich auch auf einen
nicht fir das Bauwerk erforderlichen Teil des Grundstiicks erstrecken.

Ferner kann fir die Bestellung des Erbbaurechts ein Entgelt (Erbbauzins) in wie-
derkehrenden Leistungen ausbedungen werden. Fir das Erbbaurecht hat der
Erbbauberechtigte dem Grundstickseigentiimer Uber die Dauer des Erbbau-
rechts einen im Voraus bestimmten Erbbauzins (ab dem 01.10.1994 ist auch
schon die Bestimmbarkeit des Erbbauzinses ausreichend) zu zahlen. Dauer und
Hoéhe der Erbbauzinszahlung werden im Erbbaurechtsvertrag bzw. Folgevertra-
gen geregelt.

Flr die weiteren Betrachtungen wird zunachst der Bodenwert in unbelaste-
tem Zustand ermittelt, also unter der Annahme, dass kein Erbbaurecht vor-
lage. Hieran anschlieBend wird dann der Bodenwertanteil des Erbbaurechts
abgeleitet, welcher sich aus dem flr den Erbbauberechtigten ggf. ergebende
Vor- bzw. Nachteil ermittelt.

5.2 Bodenwertermittiung

5.2.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln oder anstelle dessen auf Grundlage von objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert des
Bewertungsgegenstandes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund- und Bo-
dens flr Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage- und
Nutzungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschisse fur Grund-
stickswerte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstlick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, ErschlieBungszustand, Grundstickszuschnitt, GréBe etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlédge im Rechengang zu
wirdigen.
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Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2024 (letzte Verdffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben!:

Wohnbauflache, ein- bis zweigeschossige Bauweise, Tiefe 35 m, erschlie-
Bungsbeitragsfrei.

Der Bodenrichtwert wird hierfir angegeben mit 260,00 €/m?>.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich
wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen Si-
tuation zum Stichtag sind gesondert zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick weist nachfolgende wertrelevante Abweichungen
von bzw. Ubereinstimmungen mit den durchschnittlichen Eigenschaften des
Richtwertgrundstiicks auf:

ErschlieBungs-
beitragssituation: Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand des Be-

wertungsgrundstlicks entspricht dem erschlieBungs-
beitragsrechtlichen Zustand in der Richtwertzone.

Lage/Ausrichtung: Die Lage und Ausrichtung des Bewertungsgrundstulicks
entspricht etwa den durchschnittlichen Eigenschaften
in der Richtwertzone.

Ausnutzung: Die Ausnutzung des Grundstlicks entspricht etwa den
durchschnittlichen Eigenschaften in der Richtwert-
zone.

GroBe: Die GrundstlicksgréBe weicht durch eine geringere

Grundstuckstiefe wertsteigernd von den durchschnitt-
lichen Eigenschaften in der Richtwertzone ab. Da der
Gutachterausschuss im Kreis Unna keine Anpassungs-
faktoren auswertet, wird nachfolgend auf Anpas-
sungsfaktoren aus benachbarten Gutachterausschts-
sen zuruckgegriffen.

Zuschnitt: Der Zuschnitt des Grundstlicks entspricht etwa den
durchschnittlichen Eigenschaften in der Richtwert-
zone.

Der Bodenwert leitet sich wie folgt ab:

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext un-

ter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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5.2.2 Bodenwert (Ausgangswert)

GrundstiicksgroBe Flst. 2704 474 mP 80%
Flst. 2712
Flst. 2713
Flst. 2714 /11 120 m? 20%
Flst. 2715 Anteil rd.
Flst. 2717
GesamtgroBe 594 m’ 100%
davon
- Baulandflache gemdB Definition des Sachwertfaktors 474 m’ 80%
- selbststandig verwertbare Baufliche™ 0 m’ 0%
- sonstige Flachen”) 120 m? 20%
*) Im Sinne § 41 ImmoWertV
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.) 260,00 €/m’
Vorliufiger Bodenwert 474 m’ zu 260 €/m’ rd. 123.240 €
Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht (ebpfl.)
hier 0 €/m’ x 594 m’ 0€
- Lage/Ausrichtung 0,0% = rd. 0€
- Ausnutzung/Tiefe ") 0,0% = rd. 0€
- GroBe 0,0%} ~
Zuschnitt + 0,0% ' 0€
*%) Wertfaktor gemaB Fachimformationen zur Ableitung des Bodenrichtwertes 123.240 €

Bodenwert selbststandig verwertbarer Baufldache zu 100% des Bodenrichtwerts

hier 0 m’ zu 260 €/m’ rd. 0€
Bodenwert sonstiger Flachen zu 20% des Bodenrichtwerts

hier 120 m* zu 52 €/m’ rd. 6.240 €
Summe 129.480 €
Bodenwert, ebf. somit rd. 129.480 €

hiervon entfallen anteilig auf:

BV Ifd. Nr. 1 ideell 123.240 €

BV Ifd. Nr. 2/zul ideell (fiir 1/11-Anteil) 6.240 €

(BV Ifd. Nr. 2/zul ideell (fir 11/11-Anteil) 68.640 €)”

*) Fir die gesonderte Darstellung im Zwangsversteigerungsverfahren.
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6. Erbbaurecht

6.1 Ubersicht Erbbaurechtsinhalte

Nachfolgende wertrelevante Daten und Inhalte des Erbbaurechts und der Bewil-
ligungen werden fur den Stichtag als Ubersicht zusammengefasst:

Laufzeit des Erbbaurechts

- Beginn des Erbbaurechts 24.11.1994
- Ablauf des Erbbaurechts 23.11.2093
- Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts 99 Jahre
- Restlaufzeit zum Stichtag rd. 69 Jahre
- Verlangerung des Erbbaurechts: nicht vereinbart
Erbbauzins (Ebz.)
« Erbbauzins (Abt. II/1) bezogen auf Flst. 2704 4,02 DM/m?
1.903,50 DM/a
auf ganze ct aufgerundet 973,24 €/a
bezogen auf 474,00 m? somit 2,05 €/m?%/a
e weiterer Ebz. (Abt. 1I/4) bezogen auf FIst. 2712-2715 2,25 DM/m?
und 2717 insgesamt 2.965,50 DM/a
entspricht 1.516,24 €/a
und bezogen auf 1/11-Anteil rd. 137,84 €/a
- dinglich gesicherter Gesamterbbauzins, insg. 2.489,48 €/a
entspricht rund 4,19 €/m?
rund 4.869,00 DM/a
- dinglich gesicherter Erbbauzins, insg.
(hier mit 1/11-Anteil) 1.111,08 €/a
- tatsachlich gezahlter Erbbauzins 1.671,47 €/a

(insgesamt)
Anpassungskriterien gemaB Erbbaurechtsvertrag
Anpassung des Erbbauzinses: vereinbart
- Anpassungsgrundlage: Lebenshaltungskostenindex aller privaten
Haushalte oder an dessen Stelle tretender

Index, Statistisches Bundesamt (Basis 1985
= 100)
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- Anpassungskriterium:

- Anpassungsintervall:

- Anpassungsverfahren:

Sicherung des Anspruchs
einer weiteren Reallast
(Erhéhung des Erbbauzinses):

Grundsteuern sowie o6ffentl.
und privatrechtliche Lasten:

Entschddigungen

- bei Zeitablauf:

- bei Heimfall:

Vorkaufsrechte

- fir Erbbauberechtigten:

- fir Grundstlickseigentimer:

Verlangerung des Erbbaurechts

- Vereinbarungsart:

Veranderung des Indexes um mind. 5 Pkt
Anpassung frihestens nach 3 Jahren, nach
Vertragsschluss bzw. nach Anpassung des
Erbbauzinses aufgrund der Wertsicherungs-
klausel

im gleichen prozentualen Verhaltnis wie die
Anderung des Ausgangsindexes

dinglich gesichert

Ubernimmt der Erbbauberechtigte

2/3 des gemeinen Wertes der Bauwerke

2/3 des gemeinen Wertes der Bauwerke,
Bauwerke die nicht im Wege des sozialen
Wohnungsbaues errichtet wurden, héchs-
tens der Betrag, der fir die Bauwerke nach
Abzug aller Unkosten zu erzielen ist

dinglich gesichert

dinglich gesichert

zur Abwendung der Entschadigungspflicht
bei Zeitablauf vertraglich vereinbart

Die Ubersicht ist als globale Zusammenfassung der wertrelevanten Inhalte des
Erbbaurechts zu sehen. Die Details und der Gesamtumfang des Erbbaurechts
ergeben sich aus dem Erbbaurechtsbestellungsvertrag und aus ggf. noch vor-
handenen weiteren Bewilligungen (vgl. Anlagen).
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6.2 Allgemeine Verfahrenshinweise

GemaB § 49 ImmoWertV ermittelt sich der Wert eines Erbbaurechts a) aus Ver-
gleichskaufpreisen, b) dem finanzmathematischen Wert unter Berlcksichtigung
der kapitalisieren Differenz des angemessenen und erzielbaren Erbbauzinses
sowie der Marktanpassung eines objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfak-
tors oder c) aus dem, durch einen objektspezifischen Erbbauzinskoeffizienten
angepassten Wert des fiktiven Volleigentums.

Zur Wahl des anzuwendenden Verfahrens sind die vom zustandigen Gutachter-
ausschuss zur Verfligung gestellten Daten mafBgeblich.

a) Liegen geeignete Vergleichskaufpreise aus tatsachlichen Kauffallen vor,
ist das Vergleichswertverfahren von wesentlicher Bedeutung fur die Wertermitt-
lung eines Erbbaurechts.

b) Liegen ortslibliche Erbbauzinsangaben und Erbbaurechtsfaktoren gemaf
§ 49 Abs. 2 Pkt. 2 ImmoWertV vor, ist die Ermittlung Uber den finanzmathema-
tischen Wert von wesentlicher Bedeutung.

c) Liegen geeignete Erbbaurechtskoeffizienten gemaB § 49 Abs. 2 Pkt. 3 vor,
ist die Wertermittlung tUber den Wert des fiktiven Volleigentums von maBgebli-
cher Bedeutung. Die Ermittlung kann hierbei Uber das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren oder Sachwertverfahren erfolgen.

MaBgeblich flr die Wahl des nachfolgend angewendeten Wertermittlungsverfah-
rens ist daher die Datenlage und dass hierflir zugrunde liegende Berechnungs-
modell des Gutachterausschusses.

6.3 Verfahrenseignung

Im vorliegenden Fall konnten vom zustandigen Gutachterausschuss Ver-
gleichskaufpreise bereitgestellt werden, die in wertbestimmenden Merkmalen
hinreichend vergleichbar mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes sind.
Die Wertermittlung Uber direkte Vergleichspreise ist daher grundsatzlich an-
wendbar.

Der zustandige Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte verdffentlicht im vor-
liegenden Fall Erbbaurechtsfaktoren. Die Wertermittlung tGber den finanzma-
thematischen Wert ist daher grundsatzlich maglich.
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Der zustandige Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte verdffentlicht im vor-
liegenden Fall Erbbaurechtskoeffizienten. Die Wertermittlung Gber den Wert des
fiktiven Volleigentums ist daher grundsatzlich geeignet.

6.4 Erbbauzins

6.4.1 Allgemeiner Hinweis

Bei der Bewertung eines Erbbaurechts ist der Erbbauzins zu unterscheiden in:

- den angemessenen Erbbauzins, der ortsublich fur vergleichbare Grund-
sticke und Objekte zu entrichten ware,

- den tatsachlichen Erbbauzins, der zum Stichtag tatsachlich an den Grund-
stickseigentimer gezahlt wird,

- den dinglich, grundbuchlich gesicherten Erbbauzins, der im Erbbau-
rechtsgrundbuch in Abt. II als Belastung eingetragen ist und

- den erzielbaren Erbbauzins, der sich aus den Inhalten der vertraglichen
Erbbaurechtsvereinbarungen ergibt und sowohl rein schuldrechtlicher als
auch dinglich gesicherter Natur sein kann.

Die v. g. Erbbauzinssatze kénnen ihrer tatsachlichen Hohe nach mitunter deut-
lich voneinander abweichen. Sie sind insbesondere von den Inhalten der Erb-
baurechtsvereinbarungen, der Zeit zwischen Bewertung und der Begrindung
des Erbbaurechtes sowie von dem jeweiligen Verhalten des Grundstlickseigen-
timers hinsichtlich der Anpassung des Erbbauzinses und seiner dinglichen Si-
cherung abhangig.

Von maBgeblicher Bedeutung flr die Grundstlickswertermittlung sind hierbei
insbesondere der angemessene Erbbauzins, der dinglich gesicherte Erbbauzins
sowie die vertraglichen Vereinbarungen hinsichtlich des Erbbauzinses und seiner
Wertsicherung. Aus ihren mdglichen Abweichungen leitet sich der Bodenwertan-
teil des Erbbaurechts ab.
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6.4.2 Angemessener Erbbauzins

Der libliche Erbbauzins wird nach Untersuchungen des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte angegeben mit durchschnittlich 2 % bis 3 % des
erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwertes.

Fur das Bewertungsobjekt wird ein Zinssatz von 2,5 % zum Bewertungs-
stichtag flir angemessen erachtet und flr die Miteigentumsanteile der halbe Zinssatz.

Bezogen auf den Bodenwertanteil ebf. ergibt sich somit

fiir Ifd. Nr. 1 BV 2,50 % von 129.480 € = 3.237,00 €/a
fiir Ifd. Nr. 2 BV (1/11) 1,25 % von 6.240 € = 78,00 €/a
fir Ifd. Nr. 2 BV (11/11) 1,25 % von  68.640 € = 858,00 €/a)”

*) Fir die gesonderte Darstellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

6.4.3 Tatsachlicher Erbbauzins

Nach Auskunft des Grundstlickseigentimers betragt zum Stichtag der erhobene
tatsachliche Erbbauzins

flr das Erbbaurecht insgesamt 1.671,47 €/a

Entsprechend der Gewichtung der urspriinglich vereinbarten Erbbauzinsen
teit sich der tatsachliche Erbbauzins analog auf:

fur Ifd. Nr. 1 BV ZUu rund 1.464,11 €/a
fur Ifd. Nr. 2 BV (1/11-Anteil) Zu rund 207,36 €/a

Nach Angaben erfolgte die letzte Erbbauzinsanpassung zum Juli 2023 auf
Grundlage des Verbraucherpreisindex (VPI).



Erbbaurecht Im Blomenkamp 2, 59379 Selm AZ: 023 K017/23
Gutachten Nr. 1223-953-AGL vom 08.08.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 32 von 129

6.4.4 Dinglich gesicherter Erbbauzins

Der dinglich gesicherte Erbbauzins betragt laut Eintragungen im Grundbuch

fiir Abt. T/1 (Ifd. Nr. 1 BV) 973,24 €/a
bezogen auf die GrundstiicksgréBe von 474,00 m? somit 2,05 €/m?

entspricht rd. 0,75 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerts.

fur Abt. 1I/4 (Ifd. Nr. 2 BV, 1/11-Anteil) 137,84 €/a
bezogen auf die anteil. GrundstiicksgréBe von 120,00 m? somit 1,15 €/m?

entspricht rd. 0,52 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerts.

fiir Abt. II/4 (Ifd. Nr. 2 BV, 11/11-Anteil) 1.516,24 €/a)”

*) Fir die gesonderte Darstellung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Eine Aufteilung des Gesamterbbauzinses fir die Flurstliicke 2712 bis 2715 und
2717 entsprechend der Miteigentumsanteile wurde nicht vollzogen. Das zu be-
wertende Miteigentum an dem Erbbaurecht haftet daher mit dem Gesamterb-
bauzins (11/11-Anteil). Da im gewdhnlichen Geschaftsverkehr jedoch nur von
einer anteiligen Erbbauzinsbelastung, entsprechend den Miteigentumsanteilen
auszugehen ist, und diese bis zum Stichtag auch entsprechend der vertraglichen
Vereinbarung so vom Grundstiickseigentiimer tatsachlich verlangt wurden, wird
im Weiteren mit dem anteiligen Erbbauzins gerechnet.

Flr die Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens wird der Wert des
in Abt. IT unter der Ifd. Nr. 4 des Grundbuchs eingetragenen Gesamterbbauzin-
ses gesondert ausgewiesen.
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6.4.5 Erzielbarer (vertraglicher) Erbbauzins

6.4.5.1 Vertragliche Erbbauzinsregelungen

Im Erbbaurechtsvertrag vom 29.03.1994 ist folgende schuldrechtliche Erbbau-
zinsvereinbarung getroffen (vollstéandiger Text vgl. Anlage):

~§ 4 Wertsicherungsklausel

(2) Der nach § 3 festgesetzte Erbbauzins erhéht oder senkt sich, wenn sich
der vom statistischen Bundesamt festgestellte Lebenshaltungskos-
tenindex aller privaten Haushalte (oder der an dessen Stelle tre-
tende Index) erhbht oder senkt, und zwar nachfolgender MaBgabe:

(3) Ausgangsbasis flr die Erbbauzinsédnderung ist der fiir den Monat des
Abschlusses dieses Vertrages veroffentlichte Index auf der Basis 1985 =
100 Punkte.

Eine Erh6hung oder Senkung des Erbbauzinses tritt ein, wenn dich der fir
einen laufenden Monat eines Kalenderjahres veréffentlichte Index im Ver-
héltnis zum Index bei Abschluss dieses Vertrages oder bei der letzten Erb-
bauzinsdnderung mindestens um 5 Punkte geédndert hat, friihestens je-
doch nach Ablauf von 3 Jahren nach Vertragsabschluss bzw. nach der letz-
ten Erhéhung des Erbbauzinses.

Die Hbéhe des Erbbauzinses dndert sich alsdann in dem gleichen pro-
zentualen Verhaltnis, das sich aus dem Stand des neuen Indexes in dem
Verhéltnis zum Index bei Abschluss dieses Vertrages oder bei der letzten
Erbbauzinsdnderung ergibt."

Der vertragliche benannte Index wird unter der bisherigen Bezeichnung
nicht mehr fortgefiihrt. Er ist vielmehr ersetzt worden durch den ,,Ver-
braucherpreisindex fiir Deutschland (VPI)".
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6.4.5.2 Vertragliche Erbbauzinsanpassung

Wie zuvor erlautert, wird die nachfolgende Berechnung auf den aktuellen, vom
statistischen Bundesamt verdffentlichten, Verbraucherpreisindex (VPI) abge-
stellt.

Fir das Zwangsversteigerungsverfahren ist ebenfalls der Gesamterbbauzins in
Abt. II/4 zu betrachten. Hierbei ist zu unterstellen, dass im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nicht nur der Erbbauzins fir die zu bewertenden 1/11-Anteile im
Juli 2023 angepasst wurde, sondern der gesamte Erbbauzins aller 11/11-An-
teile. Ein anderes Vorgehen bei der Erbbauzinsanpassung ware nicht als markt-
gerecht zu betrachten. Der Erbbauzins im Juli 2023 lag rund 50,44 % Uber dem,
bei Begrindung des Erbbaurechts vereinbarten Erbbauzins. Nachfolgend wird
daher ein ebenso angepasster Gesamterbbauzins fir Juli 2023 angesetzt.

Da sich die Erbbauzinsanpassung auf den Stichtag bezieht, kann sich der ver-
traglich, schuldrechtliche Erbbauzinsanteil bis zu einem tatsachlichen Eigen-
tumswechsel ggf. noch verandern.

Laut Angaben des Erbbaurechtsausgebers, ist die Umstellung auf den VPI er-
folgt. Die letzte Erbbauzinsanpassung erfolgte letztmalig zum Juli 2023,

Zeitpunkt Index Veranderung Erbbauzins
VPI [%] ™) €
Basis 2020 = 100 Ifd. Nr. des BV
1 2/zul 2/zu 1
1/11 11/11
Juli 2023 1.464,11| 207,36|2.280,96

(letzte Erbbauzinsanpassung)

Mai 2024 1,9 1.491,93| 211,30|2.324,30

(letzter veroffentlichte Indexstand zum Stichtag)
Der vertraglich vereinbarte Erbbauzins betréagt demnach zum Stichtag

fur Ifd. Nr. 1 BV 1.464,11 €/a
fur Ifd. Nr. 2 BV (1/11-Anteil) 207,36 €/a
(fir Ifd. Nr. 2 BV (11/11-Anteil) 2.280,96 €/a)™"
") Veranderung in Prozent laut Rechenhilfe zur Anpassung von Vertragen des Statistischen

Bundesamtes. Die Prozentwerte von Verdnderungen der Preisindizes sind stets unabhangig
von der Wahl des Basisjahres.

Der Zeitraum von 3 Jahren gemaB § 9a ErbbauRG seit der letzten Erbbauzinsanpas-
sung/Erbbauzinsbegriindung ist nicht tberschritten.

*k)

*oAk)

Fir die gesonderte Darstellung im Zwangsversteigerungsverfahren.
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6.4.6 Erbbauzinszusammenstellung

Art des Erbbauzinses Ifd. Nr. des BV
1 2/zu1 2/zu 1"
1/11 11/11
Angemessner (ortsiiblicher) Erbbauzins [%] [€] [€] [€]
somit (s. 0.) 2,50 3.237,00
1,25 78,00 858,00
tatsachlich gezahlter Erbbauzins 1.671,47
dinglich gesicherter Erbbauzins 973,24 137,84 1.516,24
erzielbarer (vertraglicher) Erbbauzins insg. 1.464,11 207,36 2.280,96
- Erhéhungsbetrag (erzielbarer - dingl. Erbbauzins) 490,87 69,52 764,72
- Differenz (angemessener ./. erzielbarer Erbbauzins) 1.772,89 -129,36 -1.422,96
*) Gesamterbbauzins fir die separate Darstellung im Zwangsversteigerungsverfahren.
6.4.7 Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Restlaufzeit
in Jahren: 69
Ifd. Nr. des BV
1 2/zul 2/zu 1 *)
1/11 11/11
(€] (€] (€]
Differenz (angemessener ./. erzielbarer Erbbauzins) 1.772,89 -129,36 -1.422,96
Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils
1.772,89 € x 32,72 Y = d. 58.000
2/zu 1 X 46,051 2) = rd. -6.000 -65.500
1) Rentenbarwertfaktor bei Restlaufzeit 69 Jahren und Zinssatz 2,5 %
2) Rentenbarwertfaktor bei Restlaufzeit 69 Jahren und Zins 1,25 %
Bodenwertanteil des Erbbaurechts rund 58.000 -6.000 -65.500




Erbbaurecht Im Blomenkamp 2, 59379 Selm AZ: 023 K017/23
Gutachten Nr. 1223-953-AGL vom 08.08.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 36 von 129

7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

7.1 Baulasten

7.1.1 Allgemeiner Hinweis

GemaB Auskunft der Stadt Selm sind auf dem Bewertungsgrundstiick drei Bau-
lasten eingetragen (sh. folgende Kap.).

Baulasten sind freiwillig Ubernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen,
die einen Grundstlickseigentimer gegenilber der Baugenehmigungsbehérde zu
einem sein Grundstlick betreffendes Tun, Dulden oder Unterlassen verpflichten,
die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Die Baulas-
ten ruhen als 6ffentlich-rechtliche Lasten auf dem Grundstuck.

Die Baulast dient den Genehmigungsbehérden insbesondere um die Vorausset-
zungen zu schaffen, die zur rechtlichen Sicherung flr die Erteilung einer Bau-
genehmigung erforderlich sind.

Aus der Baulast entstehen keine Rechte Dritter am Grundstiick. Sie begrin-
den weder eine Verpflichtung des Eigentimers des belasteten Grundstiicks die
Nutzung tatsachlich zu dulden noch einen Anspruch des Beglinstigten, die Nut-
zung auszulben.

Eine belastende Baulast wirkt flir den Verpflichteten wie eine dingliche Nut-
zungsbeschrankung (z. B. Grunddienstbarkeit). Ihr Werteinfluss auf den Ver-
kehrswert des belasteten Grundstiicks bestimmt sich somit analog den Grunds-
atzen der Bewertung einer dinglichen Nutzungsbeschrankung auf den Grund-
stickswert. Sie bestimmt sich maBgeblich nach Art und Umfang der Einschran-
kung sowie ihrer voraussichtlichen Dauer.

Eine begilinstigende Baulast begriindet flir den Beglnstigten kein Recht am
Grundstick. Durch sie wurde allenfalls die Genehmigungsfahigkeit der vorhan-
denen baulichen Anlagen erst mdglich. Ein gesonderter Werteinfluss einer vor-
handenen beglinstigenden Baulast besteht somit flir die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen nicht.
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7.1.2 Baulastenblatt Nr. 1552 (Stellplatzduldung)

In dem o. g. Baulastenblatt befinden sich die folgenden Eintragungen, bezogen
auf das Flurstlick 2717 (vgl. Anlage):

»1) Verpflichtung zugunsten des Grundstiicks Gemarkung Selm, Flur 6,
Flurstiick 2618 tiw.:

Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 7 wird zur
Deckung des Stellplatzbedarfes fir das Grundstick G7 zur Verfligung ge-
stellt.

2) ...Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 8 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes fiir das Grundstiick G8 zur Verfliigung
gestellt.

3) ...Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 9 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes flr das Grundstiick G9 zur Verfiigung
gestellt.

4) ...Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 10 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes flir das Grundstiick G10 zur Verfiigung
gestellt.

5) ...Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 11 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes flir das Grundstiick G11 zur Verfiigung
gestellt."

Beurteilung

Die obenstehende Baulast ist zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks eingetra-
gen worden, um die Errichtung von baulichen Anlagen auf den o. g. Grundstu-
cken zu ermdéglichen.

Die betroffene Flache dient zum Stichtag tatsachlich als Stellplatzflache. Bezo-
gen auf die Restnutzungsdauer der auf dem Bewertungsgrundstiick vorhande-
nen baulichen Anlagen ist von keiner héherwertigeren Nutzung der belasteten
Grundstickflache, als die zum Stichtag tatsachliche Nutzung als Stepplatz aus-
zugehen.

Bezogen auf den zu bewertenden 1/11-Erbbaurechtanteil an dem belasteten
Flurstlick 2717, ist der Werteinfluss aus der Baulast daher als vernachlassigbar
gering zu betrachten.

Der Werteinfluss der Baulast wird festgestellt mit einem

Betrag von rund 0,--€

in Worten: null Euro
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7.1.3 Baulastenblatt Nr. 1553 (Stellplatzduldung)

In dem o. g. Baulastenblatt befinden sich die folgenden Eintragungen, bezogen
auf das Flurstlick 2715 (vgl. Anlage):

»1) Verpflichtung zugunsten des Grundstiicks Gemarkung Selm, Flur 6,
Flurstiick 2618 tiw.:

Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 1 wird zur
Deckung des Stellplatzbedarfes fir das Grundstick G1 zur Verfligung ge-
stellt.

2) ...Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 2 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes flr das Grundstiick G2 zur Verfligung
gestellt.

3) ...Der im anliegenden Lageplan grin schraffierte Pkw-Stellplatz 3 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes flr das Grundstiick G3 zur Verfligung
gestellt.

4) ...Der im anliegenden Lageplan grin schraffierte Pkw-Stellplatz 4 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes fiir das Grundstiick G4 zur Verfiigung
gestellt.

5) ...Der im anliegenden Lageplan griin schraffierte Pkw-Stellplatz 5 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes fir das Grundstiick G5 zur Verfiigung
gestellt.

6) ...Der im anliegenden Lageplan grin schraffierte Pkw-Stellplatz 6 wird
zur Deckung des Stellplatzbedarfes fir das Grundstiick G6 zur Verfligung
gestellt."

Beurteilung

Die obenstehende Baulast ist zu Lasten und zu Gunsten des Bewertungsgrund-
stlicks eingetragen worden, um die Errichtung von baulichen Anlagen auf den
0. g. Grundstlicken zu ermdéglichen. Die betroffene Flache dient zum Stichtag
tatsachlich als Stellplatzflache. Bezogen auf die Restnutzungsdauer der auf dem
Bewertungsgrundstiick vorhandenen baulichen Anlagen ist von keiner héher-
wertigeren Nutzung der belasteten Grundstlickflache, als die zum Stichtag tat-
sachliche Nutzung als Stepplatz auszugehen.

Bezogen auf den zu bewertenden 1/11-Erbbaurechtanteil an dem belasteten
Flurstlick 2715, ist der Werteinfluss aus der Baulast daher als vernachlassigbar
gering zu betrachten.

Der Werteinfluss der Baulast wird festgestellt mit einem

Betrag von rund 0,--€

in Worten: null Euro
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7.1.4 Baulastenblatt Nr. 1554 (Uberfahrt/Leitungen/Stellplatz)

In dem o. g. Baulastenblatt befinden sich die folgenden Eintragungen, bezogen
auf das Flurstick 2715 (vgl. Anlage):

»1) Verpflichtung zugunsten des Grundstiicks Gemarkung Selm, Flur 6,
Flurstiick 2618 tlw. (Grundstiicke Nr. G1 bis G11):

Die im anliegenden Lageplan griin schraffierte Fldche wird als Uberfahrt zu
den Stellpldtzen geduldet, einschlieBlich der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen darin.

2) Verpflichtung zugunsten des Grundsticks Gemarkung Selm, Flur 6, Flur-
stlick 2618 tlw. (Grundstiicke Nr. G1 bis G11):

Die doppelt griin schraffierte Fldche wird als Gemeinschafts-Stellplatzfléa-
che zur Verfigung gestellt."

Beurteilung

Das zu bewertende Erbbaurecht an dem Grundstiick Gemarkung Selm, Flur 6,
Flurstlick 2704 ist Bestandteil des begunstigten Grundstiicks , Grundstiicke Nr.
G1 bis G11".

Die obenstehende Baulast ist somit zu Gunsten und zu Lasten des Bewertungs-
grundstlicks eingetragen worden, um die Errichtung von baulichen Anlagen auf
den o. g. Grundstucken zu ermdglichen.

Bezogen auf den zu bewertenden 1/11-Erbbaurechtanteil an dem belasteten
Flurstlick 2715, ist der Werteinfluss aus der Baulast daher als vernachlassigbar

gering zu betrachten.

Der Werteinfluss der Baulast wird festgestellt mit einem

Betrag von rund 0,--€
in Worten: null Euro

7.2 Abt. II/3 (Vorkaufsrecht)

In Abteilung II, Ifd. Nr. 3 findet sich, bezogen auf das Flurstlick 2701, folgende
Eintragung (vollstandiger Text vgl. Anlage):
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~Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfédlle fir die Dauer des Erbbaurechts fir
den jeweiligen Grundstlickseigentimer. Bezug Bewilligungen vom 29.03.,
14.07. und 11.10.1994, eingetragen am 24.11.1994."

Die Eintragungsbewilligung vom 29.03.1994 vermerkt hierzu (vgl. Anlage):

~§ 10 (1)

Der Erbbauberechtigte bestellt flir sich und seine Rechtsnachfolger dem
jeweiligen Grundstlckseigentimer an dem Erbbaurecht das Vorkaufsrecht
far alle Verlaufsfélle.™

Beurteilung

Die 0. g. Belastung zahlt zu den Verfiigungs- und Erwerbsrechten. Hierzu
zahlen insbesondere Vorkaufsrechte, Wiederkaufsrechte, Vormerkungen
(§ 883 ff. BGB) und Aneignungsrechte.

Nach allgemeiner Verkehrsauffassung wiegen sich Vor- und Nachteile eines Vor-
kaufsrechts in Bezug ihres Einflusses auf den Verkehrswert von Grundsticken
gegenseitig auf. Zwar besteht bei Verkaufsabsichten sofort gleich ein potenziel-
ler Kaufer zur Verfligung, hingegen ist eine moéglicherweise abschreckende Wir-
kung auf weitere potenzielle Kaufer nicht abzusprechen. Der Einfluss des Vor-
kaufsrechts richtet sich insofern maBgeblich an einen méglichen wirtschaftlichen
Vorteil des Vorkaufsberechtigten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird der Eintragung kein Wertein-
fluss beigemessen, sie wird festgestellt mit einem

Betrag von rund 0,00 €

in Worten: null Euro.
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7.3 Abt. II/6 (Vorkaufsrecht)

In Abteilung II, Ifd. Nr. 6 findet sich, bezogen auf den 1/11-Anteil an den Flur-
stlicken 2712-2715 und 2717, folgende Eintragung (vollstandiger Text vgl. An-
lage):

,Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir die Dauer des Erbbaurechts fiir
den jeweiligen Grundstickseigentimer. Bezug Bewilligungen vom
02.08.1994, eingetragen am 24.11.1994."

Die Eintragungsbewilligung vom 02.08.1994 vermerkt hierzu (vgl. Anlage):

~§ 10 (1)

Der Erbbauberechtigte bestellt fir sich und seine Rechtsnachfolger dem
jeweiligen Grundstlickseigentimer an dem Erbbaurecht das Vorkaufsrecht
fur alle Verlaufsfélle."

Beurteilung

Die 0. g. Belastung zahlt zu den Verfiigungs- und Erwerbsrechten. Hierzu
zahlen insbesondere Vorkaufsrechte, Wiederkaufsrechte, Vormerkungen
(§ 883 ff. BGB) und Aneignungsrechte.

Nach allgemeiner Verkehrsauffassung wiegen sich Vor- und Nachteile eines Vor-
kaufsrechts in Bezug ihres Einflusses auf den Verkehrswert von Grundstlicken
gegenseitig auf. Zwar besteht bei Verkaufsabsichten sofort gleich ein potenziel-
ler Kadufer zur Verfligung, hingegen ist eine moéglicherweise abschreckende Wir-
kung auf weitere potenzielle Kaufer nicht abzusprechen. Der Einfluss des Vor-
kaufsrechts richtet sich insofern maBgeblich an einen mdglichen wirtschaftlichen
Vorteil des Vorkaufsberechtigten.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird der Eintragung kein Wertein-
fluss beigemessen, sie wird festgestellt mit einem

Betrag von rund 0,00 €

in Worten: null Euro.
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8. Vergleichswertermittiung

8.1 Allgemeine Hinweise

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) basiert auf der Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen von Objekten, welche in
ihren Eigenschaften (insbesondere Lage, Art, Ausstattung, Zustand etc.) hinrei-
chend mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes
Ubereinstimmen. GemaB § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen neben geeig-
neten Kaufpreisen auch objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren bzw.
Bodenrichtwerte herangezogen werden, flr die eine statistische Auswertung
vorliegt.

Liegen geeignete Kaufpreise vor, sind diese zur Erfassung der vom Bewertungs-
gegenstand abweichenden Grundstlicksmerkmale mittels geeigneter, z. B. von
den zustandigen Gutachterausschliissen angegebener, Umrechnungskoeffizien-
ten und Indexreihen zu Vergleichspreisen abzuleiten. Hierbei ist eine modell-
konforme Vorgehensweise mit der angewendeten Datenquelle einzuhalten (z.
B. Vergleichswertmodel des betreffenden Gutachterausschusses, der die Kauf-
preise zur Verfligung stellt).

Aus dem sich aus den Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren ergebenden
Mittelwert (ggf. gewichteter Mittelwert) ermittelt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht laut § 24 Abs. 3 dem
vorlaufigen Vergleichswert. Soweit die 6rtlichen Marktverhaltnisse nicht ausrei-
chend in den angewendeten Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren einge-
flossen sind, ist eine weitere Marktanpassung durch marktibliche Zu- und Ab-
schlage vorzunehmen.

Ggf. zusatzlich vorhandene erhebliche Abweichungen des Bewertungsgegen-
standes von den Vergleichsobjekten sind, soweit sie nicht bereits bei der Ablei-
tung der Vergleichspreise / Vergleichsfaktoren durch die angewendeten Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen berlcksichtigt wurden, gesondert als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu erfassen und bei der Ab-
leitung des Vergleichswertes zu berlicksichtigen (§ 24 Abs. 4 ImmoWertV).

Hierzu zahlen u. a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Baumangel,
wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau, {iber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunreinigun-
gen, grundstucksbezogene Rechte und Lasten etc.
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8.2 Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss Vergleichskaufpreise
vorgelegt werden, welche sich auf Objekte mit hinreichend Ubereinstimmenden
Eigenschaftsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt beziehen. Die Vergleichsob-
jekte konnten vom Verfasser jedoch nicht von innen in Augenschein genommen
werden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kénnen nur teilweise Rlckschlisse
auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen werden.
Des Weiteren werden mit den Vergleichskaufpreisen keine Angaben Uber die
Hoéhe der Erbbauzinsen sowie Anpassungsmodalitaten mitgeteilt. Aufgrund der
mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte sowie der fehlenden Abgaben
zu den Erbbaurechten bestehenden Unwagbarkeiten, erscheint die Ableitung
des Verkehrswertes auf Basis der Vergleichskaufpreise im vorliegenden Fall als
zu risikobehaftet und somit als ungeeignet.

Entsprechend an die Belange des Bewertungsfall angepasst, sind die vorliegen-
den Vergleichskaufpreise jedoch als Mittel zur Plausibilitatskontrolle hinreichend
geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlieBlich
der Plausibilitatskontrolle.

Der Vergleichskaufpreise dienen als Grundlage flir die folgende Vergleichswer-
termittlung. Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungs-
objektes wird durch einen entsprechenden Zu- oder Abschlag vom Vergleichs-
wert erfasst.

8.3 Vergleichspreis

Die erhaltenen Kaufpreise wurden jeweils durch Indexierung an das Bewer-
tungsobjekt angepasst und zu Vergleichswerten abgeleitet. Der sich auf Basis
der Auswertung der Vergleichspreise ergebende Mittelwert betragt incl. Boden-
wertanteil rund

Mittelwert, rund  2.649 €/m?

min. 3.340 €/m?
max. 1.958 €/m?
Std. + 691 €/m?
Std. £ 26 %

Die vom Gutachterausschuss erhaltenen Vergleichskaufpreise stammen von Ob-
jekten die im Wesentlichen nicht oder nur gering Modernisiert sind und beinhal-
ten einen Garagenstellplatz.
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8.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit als Zwischenwert zu:

2.649 €/m? x 136,21 m?’/WF = 360.875 €

Vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts somit rund 360.900 €

8.5 Vergleichswert

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse, Marktanpassung (§ 7

Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch insoweit zu bericksichtigen, in-
sofern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Zur Berlcksichtigung der Markteinflisse ist im vorliegenden Fall eine Marktan-
passung wie folgt anzusetzen:

- Anpassung wegen veranderter Marktsituation am Stichtag
zur Situation des Erhebungszeitraumes der
Vergleichspreise/-faktoren, hier 0 % rund 0 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 360.900 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2

ImmoWertV)

Die Berucksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinflisse dargestellt.

Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihrem je-
weiligen Einfluss auf den Gesamtwert eine entsprechende Gewichtung beige-
messen. Die Summe aller Gewichtungen ergibt sich zu 100 %.

Auf dieser Basis wird zunachst der Zustand des durchschnittlichen Objektes de-
finiert und sodann mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes gegeniber-
gestellt.

Die Abweichungen der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
vom Durchschnitt sind durch geeignete Zu- oder Abschlége zu erfassen. Abwei-
chungen des tatsachlichen Zustands vom Durchschnitt werden auf einer Punk-
teskala von 1 (schlecht) bis 10 (sehr gut) ausgedrickt (Durchschnitt 5 Punkte).

Eigenschaftsmerkmale Gewichtung Zustand angepasst
[%] [1 bis 10] [%]
a) b) c)=axb/5

Lage / Rohbau

- Lage/GrundstiicksgréBe 15 5 15

- Gebaudeart / Konstruktion 5 5 5

- Ausstattung 10 5 10

- Unterhaltung / Modernisierung 10 5 10

Ausbau

- Orientierung der Wohnraume 5 5 5

- Belichtung / Besonnung 10 5 10

- Grundrissgestaltung 10 5 10

- GroBe 10 5 10

- Ausstattung 15 6 18

- Beschaffenheit / Unterhaltungszustand 10 7 14
100 107
. — —

Anpassung innerhalb der Standardabweichung rd. | 7,0% |
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0]

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 360.900 €
Abweichungen vom durchschnittlichen Objekt laut Wertanalyse
360.900 € um 7,0 % rd. 25.263 €
Lasten und Beschrankungen
hier 0 €
Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, Besonderheiten
hier entfallt €
Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert
hier bereits in der Anpassung des Vergleichswertes beriicksichtigt 0 €
Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Nutzungsrecht eines Carportstellplatzes, pauschal 5.000 €
hier Bodenwertanteil Ifd. Nr. 2 BV (Zinsnachteil) -6.000 €
hier Solaranlage, Kamin und Zisterne bereits in Anpassung erfasst entfallt €
hier Terrassentiberdachung 15.000 €
Garagen/Carports/Nebengebaude
hier entfallt €
2= 400.163 €
Vergleichswert des Erbbaurechts gerundet somit 400.000 €
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9. Wertermittlung iiber den finanzmathematischen Wert

9.1 Allgemeine Hinweise

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. ImmoWertV) bertcksichtigt im Wesentlichen
technische Merkmale bei der Wertfindung. Der Sachwert bildet sich aus der
Summe von Bodenwert und Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen (Gebaude, bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen, soweit vorhan-
den).

Ausgangswert fur den Wert der baulichen Anlagen sind die zum Stichtag anzu-
setzenden Herstellungskosten (Normalherstellungskosten, NHK). Die Normal-
herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) sind die Kosten, die marktiblich
far die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wa-
ren. Sie sind unter Berlicksichtigung des zum Stichtag angetroffenen Ausstat-
tungs- und Unterhaltungszustands der baulichen Anlagen zu wahlen.

Als Grundlage fir die Bemessung des Herstellungswertes kdnnen die Ansatze
der "Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)" oder aus den durchschnittli-
chen Kosten einzelner Bauleistungen dienen. Die Angaben der NHK 2010 neh-
men dabei flachen- bzw. raummaBigen Bezug (je m? Brutto-Grundflache (BGF)
oder je m3 Brutto-Rauminhalt (BRI), ermittelt nach der DIN 277).

Unter Berlcksichtigung der theoretischen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ist der abgeleitete Herstellungswert
entsprechend im Wert zu mindern. GemaB § 38 ImmoWertV richtet sich die
Alterswertminderung in der Regel an einem linearen Wertminderungsverlauf.
Einzelfallabhangig sind hiervon alternative Verfahren anwendbar z. B. Alters-
wertminderung nach Ross.

Des Weiteren ist der Einfluss aus Baumangeln, Bauschaden sowie Reparaturstau
und ggf. Restfertigstellungsbedarf als Zeitwert gesondert zu berlcksichtigen.
Ebenso ist der Einfluss unzeitgemaBer Grundrisse (z. B. gefangene Rdaume,
Raume ohne heutige GréBenanforderungen), einer unzeitgemdaBen Baukon-
struktion, nicht getrennte Giebelwande (Schallschutzmangel) und mangelnde
Warmedammung etc., soweit dieses nicht schon im Ansatz der Normalherstel-
lungskosten enthalten ist, im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu betrachten und zu bericksichtigen (§ 35 Abs. 4 Im-
moWertV).

Kommen Sachwertfaktoren gemaB § 21 Abs. 3 bzw. objektspezifisch angepass-
ter Sachwertfaktor gemaB § 39 ImmoWertV (im Folgenden nur Sachwertfaktor
genannt) zur Anwendung, sind insbesondere die jeweiligen Modelle der Gut-
achterausschisse zur Ableitung der Sachwertfaktoren anzuwenden.
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9.2 Gebaudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende Daten auf:

Gebdudeart: EFH (DHH)
Jahr des Bewertungsstichtags: 2024
Baujahr ca.: 1995
Gebaudealter zum Stichtag 2024: 29 Jahre
gewogene Standardstufe: 3,19

(geméaR Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV)

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre
RND nach Modernisierung gemaB Anl. 2 ImmoWertV 52 Jahre
maBgebende GND gemaB Angaben des zustandigen

Gutachterausschusses®: 80 Jahre
wirtschaftliche RND somltA) 52 Jahre
theoretisches Baujahr ca.: 1996
theoretisches Alter somit ca.: 28 Jahre
Alterswertminderung, linear rund: 35 %
Wohnflache gemaB Angaben zum Ortstermin (WF): 136,21 m?
Brutto-Grundflache Wohnhaus (BGF): 270,00 m?
Wohneinheiten (WE): 1 WE
Ausbauverhaltnis (WF/BGF): 0,5

# Die Anwendung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktorenist die Konformitat mit dem Modell des Gutachterausschusses zu
bewahren. Im vorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend dem M odell des Gutachterausschusses zur Ermittiung der Sachwertfaktoren
anzuwenden. Die Angabe der GND geméaR Anl. 1ImmoWertV erfolgt daher lediglich informativ und hat keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung.

 gemaR Anl. 4 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 %der GND betragen)
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9.3 Vorlaufiger Sachwert Wohnhaus
Gebaude: EFH (DHH)

o gewogener Kostenkennwert nach NHK 2010™
Regionalfaktor gemaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV
gewogener Gebaudestandard

Bruttogrundflache rund

0 Baupreisindex Bund (umbasiert auf Basis 2010)
- Q1/2024 5015y 163,3 - Index 2010 (3015
- Q1/2024 5010y 181,2 - zum Stichtag angesetzt
Kostenkennwert zum Stichtag somit
181,2/100 x 810 €/gm x 1,00 gleich

Gebdudeherstellungskosten somit
1.468 €/gm x 270,00 gm BGF, rund

0 besonders zu veranschlagende Bauteile:
hier

Summe

o Alterswertminderung (§ 38 ImmoWert V) linear
(GND von 80 Jahre und RND 52 Jahre)
35 % von 396.360 €

Gebaudeherstellungskosten alterswertgemindert somit

0 Sonstiges
hier

(0] AuBenanIagen (gemaB Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren)
5 % von 257.634 €

0 Bodenwert des fiktiven Volleigentums
Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)

810 €/m?

1,00

3,19
270,00 m?

90,1
181,2

1.468 €/m?
396.360 €

0€

396.360 €

-138.726 €

257.634 €

entfallt €

12.882 €
129.480 €

399.996 €

GemadB Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses, flihrt das Sachwertverfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert. In Abhdngigkeit der Hohe des vorldufigen Sachwertes sind Zu-
oder Abschldge zur Anpassung des vorldufigen Sachwertes an die Marktsituation anzuwenden
(Sachwertfaktoren). Sind hierfir keine Faktoren im Grundstlicksmarktberichttt des zusténdigen
Gutachterausschusses angegenen, kdnnen auch Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gemeinden

verwendet werden.

Sachwertfaktor (gem&B Grundstiicksmarktbericht)

Wert des fiktiven Volleigentums

*) gemaR Auswertung der Einordnung in Anl. 4 ImmoWertV

1,05

419.996 €
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9.4 Vergleichswert (finanzmathematisch)

Wert des fiktiven Volleigentums 419.996 €
0 abzlglich Bodenwert -129.480 €
0 zuzuglich Bodenwertanteil des Erbbaurechts 58.000 €
0 abzugl. nicht zu entschad. Wertanteil der Bauwerke 0 €
vorlaufiger finanzmathematischer Wert 348.516 €
Erbbaurechtsfaktor (gemaB Grundstiicksmarktbericht) X 1,15

vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 400.793 €

Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnesse im Hinblick
auf das Recht bzw. die Belastung (§ 47 Abs. 4 Satz 2) X 1,00

marktangepasster vorl. Vergleichswert des Erbbaurechts 400.793 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (g 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
soweit nicht bereits im vorlaufigen Bodenwert berticksichtigt.

o Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittiung)™

- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundstiicksteile entfallt €
- Abgabenrechtliche Besonderheiten (ebpf.) entfallt €
- Abweichende Lagemerkmale entfallt €
- Abweichende Nutzung (§ 40 Abs. 5 ImnmoWertV) entfallt €
- Sonstige Abweichungen z. B. GréBe/Zuschnitt entfallt €
- Differenz vorldufiger Bodenwert abzglich

Bodenwert des Richtwertgrundstiicks entfallt €

0o Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert ™

10 % von 257.634 € x 1,05 = -27.052 €
0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Nutzungsrecht eines Carportstellplatzes, pauschal 5.000 €
hier Bodenwertanteil Ifd. Nr. 2 BV (Zinsnachteil) -6.000 €
hier Terrassenliberdachung, pauschal als Zeitwert 15.000 €
hier Solarpaneele (Aufdachanlage), pauschal als Zeitwert 8.000 €
hier Kaminofen und Regenwasserzisternen 3.000 €
o Garagen/Anbauten/sonstige Nebengebdude
hier entfallt €
Zwischensumme 398.741 €

o konjunktureller Marktanpassung zur Anpassung der veranderten
Marktverhaltnisse am Stichtag gegeniiber den Marktverhaltnissen
derletzten Veréffentlichung des Baupreisindexes.

0 % von 398.741 € 0 €

Summe 398.741 €
Vergleichswert des Erbbaurechts 400.000 €

*

) sofern nicht im vorstehenden Bodenwertanteil bereits enthalten

**)

ohne M odernisierungsmafinahmen
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10. Wertermittlung iiber das fiktive Volleigentum

Wert des fiktiven Volleigentums 390.000 €
(hier gemaB Modell des Gutachterausschusses abgeleitet aus dem Immobilienrichtwert)
Erbbaurechtskoeffizient (gemaBs Grundstiicksmarktbericht) X 0,85
vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 331.500 €
Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnesse im Hinblick

auf das Recht bzw. die Belastung (§ 47 Abs. 4 Satz 2) X 1,00
marktangepasster vorl. Vergleichswert des Erbbaurechts 331.500 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
soweit nicht bereits im vorldufigen Bodenwert berticksichtigt.

0 Bodenbezogene Besonderheiten (vgl. Bodenwertermittiung)™

- Selbststandig verwertbare u. sonstige Grundstiicksteile entfallt €
- Abgabenrechtliche Besonderheiten (ebpf.) entfallt €
- Abweichende Lagemerkmale entfallt €
- Abweichende Nutzung (§ 40 Abs. 5 ImmoWertV) entfallt €
- Sonstige Abweichungen z. B. GréBe/Zuschnitt entfallt €
- Differenz vorlaufiger Bodenwert abzglich
Bodenwert des Richtwertgrundstiicks entfallt €
o Baumaéngel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert ™
0 % von 259.675 € X 1,00 = 0€
0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale
hier Nutzungsrecht eines Carportstellplatzes, pauschal 5.000 €
hier Bodenwertanteil Ifd. Nr. 2 BV (Zinsnachteil) -6.000 €
hier Terrassenliberdachung, pauschal als Zeitwert 15.000 €
hier Solarpaneele (Aufdachanlage), pauschal als Zeitwert 8.000 €
hier Kaminofen und Regenwasserzisternen 3.000 €
o Garagen/Anbauten/sonstige Nebengebdude
hier siehe oben entfallt €
Zwischensumme 356.500 €

o konjunktureller Marktanpassung zur Anpassung der veranderten
Marktverhaltnisse am Stichtag gegenlber den Marktverhaltnissen
derletzten Veréffentlichung des Baupreisindexes.
0 % von 356.500 € = 0 €

Summe 356.500 €
Vergleichswert des Erbbaurechts 360.000 €
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11. Verkehrswertermittlung nach BauGB

11.1 Wertansatze

Vergleichswert aus Vergleichskaufpreisen 400.000 €
Vergleichswert aus dem finanzmathematischem Wert 400.000 €
Vergleichswert aus dem fiktiven Volleigentum 360.000 €

Der finanzmath. Wert u. d. Wert aus Vergleichskp. weichen rd. 0% voneinander ab.
Der finanzmath. Wert u. d. Wert aus d. fiktiv. Volleig. weichen rd. 11% voneinander ab.

Die Abweichungen bewegen sich innnerhalb eines Vertrauensbereich von £ 20%.

11.2 Verkehrswertableitung/Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall konnten vom zustandigen Gutachterausschuss Ver-
gleichskaufpreise vorgelegt werden. Da die Vergleichsobjekte jedoch weder
zuganglich noch deren Ausstattung und Zustand zum Kaufzeitpunkt bekannt
sind und wesentliche Angaben zu den Erbbauzinsregelungen nicht vorliegen,
eignen sich die Vergleichskaufpreise zur Ableitung des Verkehrswertes nicht. Sie
kénnen jedoch zur Plausibilisierung des maBgeblichen Wertermittlungsverfah-
ren herbeigezogen werden.

Der zustandige Gutachterausschuss vero6ffentlicht im vorliegenden Fall Erbbau-
rechtsfaktoren, welche auf das flr Ein- und Zweifamilienhauser maBgebliche
Sachwertverfahren Anwendung finden (finanzmathematischer Wert). Die Wer-
termittlung Uber den finanzmathematischen Wert ist daher als maBgebli-
che fur die Verkehrswertermittlung zu betrachten.

Der zustandige Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte verdffentlicht im vor-
liegenden Fall Erbbaurechtskoeffizienten. Die Erbbaurechtskoeffizienten bezie-
hen sich im Modell des Gutachterausschusse auf den, aus dem Immobilienricht-
wert abgeleiteten, Wert des fiktiven Volleigentums. Aufgrund der flir das ge-
samte Kreisgebiet einheitlich angegebenen Erbbaurechtskoeffizienten, eignet
sich das Wertermittlungsverfahren Uber Erbbaurechtskoeffizienten nicht zur
Verkehrswertermittlung. Es kann zu Plausibilisierung anderer Wertermittlungs-
verfahren jedoch hinzugezogen werden.
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11.3 Verkehrswert nach BauGB, unbelastet

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.05.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Einfamilienhaus
bebaute Erbbaurecht
Im Blomenkamp 2
59379 Selm

Gemarkung: Selm
Flur: 6
Flurstick(e): 2701, 2712, 2713, 2714, 2715 u. 2717

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt flur Erbbaurechte, ohne Beriicksichtigung von Baulas-
ten und Lasten und Beschrankungen festgestellt mit

400.000,00 €

in Worten: vierhunderttausend Euro

(entspricht rund 2.937 €/gm Wohnflache)

Fiir die besonderen Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens
wurde zuvor der Einfluss der Baulasten sowie Lasten und Beschrankun-
gen getrennt beriicksichtigt und abschlieBend zum Verkehrswert im
Sinn des § 194 BauGB fortgefiihrt.
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11.4 Zusammenfassung der Baulasten

Wert, marktbereinigt
in rechtlich unbelastetem Zustand,
Verkehrswert ohne Baulasten, Lasten und Beschrankungen 400.000 €

Einfluss aus Baulasten
- Baulastenblatt Nr. 1552 (Stellplatzduldung) 0,00 €
- Baulastenblatt Nr. 1553 (Stellplatzduldung) 0,00 €
- Baulastenblatt Nr. 1554 (Uberfahrt/Leitung/etc.)

0,00 €

Summe 0,00 € 0 €

Zwischenergebnis 400.000 €

Dieses rein kalkulatorische Ergebnis wird unter Anwendung von marktgerechten
Rundungsregeln zum Verkehrswert gemaB § 194 BauGB fortgefihrt:
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11.5 Verkehrswert nach BauGB, einschl. Baulasten

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.05.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Einfamilienhaus
bebaute Erbbaurecht
Im Blomenkamp 2
59379 Selm

Gemarkung: Selm
Flur: 6
Flurstick(e): 2701, 2712, 2713, 2714, 2715 u. 2717

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem

Grundsticksteilmarkt fur Erbbaurechte, einschl. Baulasten, ohne Beriick-
sichtigung von Lasten und Beschriankungen, festgestellt mit

400.000,00 €

in Worten: vierhunderttausend Euro

(entspricht rund 2.937 €/gm Wohnflache)

Fiir die besonderen Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens
wurde zuvor der Einfluss der Lasten und Beschrankungen getrennt be-
riicksichtigt und abschlieBend zum Verkehrswert im Sinn des § 194
BauGB fortgefiihrt.
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11.6 Zusammenfassung der Lasten und Beschrankungen

Wert, marktbereinigt
in rechtlich unbelastetem Zustand,
Verkehrswert einschl. Baulasten, ohne Lasten u. Beschrankungen 400.000 €

Einfluss aus Lasten und Beschrankungen

- Abt. II, Ifd. Nr. 1 (Erbbauzins) ")

- Abt. II, Ifd. Nr. 2 (Sicherung Erbbauzinsanpassung) ")

- Abt. II, Ifd. Nr. 3 (Vorkaufsrecht) 0,00 €

- Abt. II, Ifd. Nr. 4 (Erbbauzins) ")

- Abt. II, Ifd. Nr. 5 (Sicherung Erbbauzinsanpassung) ")

- Abt. II, Ifd. Nr. 6 (Vorkaufsrecht) 0,00 €
Summe 0,00 € 0 €
Zwischenergebnis 400.000 €

Dieses rein kalkulatorische Ergebnis wird unter Anwendung von marktgerechten
Rundungsregeln zum Verkehrswert gemaB § 194 BauGB fortgefiihrt:

) bereits bei der Wertermittilung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts
berlcksichtigt
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11.7 Verkehrswert nach BauGB, belastet

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.05.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Einfamilienhaus
bebaute Erbbaurecht
Im Blomenkamp 2
59379 Selm

Gemarkung: Selm
Flur: 6
Flurstick(e): 2701, 2712, 2713, 2714, 2715 u. 2717
unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem

Grundsticksteilmarkt fur Erbbaurechte festgestellt mit

400.000,00 €

in Worten: vierhunderttausend Euro

(entspricht rund 2.937 €/gm Wohnflache)

Der oben ermittelte Verkehrswert gemdB § 194 BauGB ist im

Zwangsversteigerungsverfahren ausschlieBBlich als Zwischenwert zu
betrachten.

Im Folgenden wird der Verkehrswert gemaB ZVG (Zwangsversteige-
rungsgesetz) ermittelt, der auf die hier abgeleiteten Wertbestandteile
zuriickgreift und diese in die verfahrensbedingten Besonderheiten des
ZVG einflieBen lasst.

AbschlieBend erfolgt eine Gegeniiberstellung der Werte nach ZVG und
BauGB, aus der sich der , Barpreis™ fiir die Zwangsversteigerung ermit-
telt.




Erbbaurecht Im Blomenkamp 2, 59379 Selm AZ: 023 K017/23
Gutachten Nr. 1223-953-AGL vom 08.08.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 58 von 129

12. Verkehrswertermittlung nach ZVG

12.1 Aligemeine Hinweise

Die Definition des Verkehrswerts gemaB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
weicht von der Definition des Grundstickswerts (Verkehrswerts) gemaf
§ 74 a (5) Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) ab. Die Unterscheidung be-
grindet sich zum einen in den unterschiedlichen Zusammenhangen, in der sie
Anwendung findet, als auch in inhaltlicher Sicht.

Verkehrswert nach BauGB

Die Verkehrswertdefinition nach BauGB beschreibt den stichtagsbezogenen
Wert des Erbbaurechts, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf dem freien
Markt zu erzielen ware.

Erbbauzinsbetrachtung

Hierbei wird unterstellt, dass ein kinftiger Erwerber des Erbbaurechts im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr auch in Zukunft sowohl die dinglich gesi-
cherten Erbbauzinsregelungen als auch die vertraglich schuldrechtlich ver-
einbarten Erbbauzinsregelungen bis zum Ablauf des Erbbaurechtsvertrages
vereinbarungsgemaf zahlen wird.

Ausgehend davon, dass die klnftigen Erbbauzinszahlungen von dem Er-
werber in Zukunft vereinbarungsgemaB gezahlt werden, ist der Barwert
kinftiger Erbbauzinszahlungen nicht im Verkehrswert nach BauGB enthal-
ten.

Verkehrswert nach ZVG

Im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungsverfahren sind hiervon ab-
weichende Situationen zu untersuchen und zu bewerten.

I) Erbbauzinsbetrachtung

In der Zwangsversteigerung ist grundsatzlich eine lastenfreie Situ-
ation zu untersuchen. Es ist also grundsatzlich die Situation zu betrachten,
dass die Belastung durch den Erbbauzinseintrag bei Zuschlag untergeht
und hiermit sowohl der dinglich gesicherte Erbbauzins als auch die mit ihm
verbundenen schuldrechtlichen Vereinbarungen erléschen.

Es ist also der Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass nach Zuschlag keine
Erbbauzinszahlungen mehr zu leisten sind, somit der Fall eines ,erbbau-
zinsfreien Erbbaurechts".
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Fir die Bewertung nach ZVG bedeutete dies, dass die kinftig ,ersparten®
dinglich gesicherten Erbbauzinsen als Barwerte im Verkehrswert des Erb-
baurechts zu berlicksichtigen sind. Der Verkehrswert nach ZVG muss
demnach hoher sein als der Verkehrswert nach BauGB.

Der Wert des Erbbaurechts nach ZVG ermittelt sich somit als fiktiv durch
Abt. II des Grundbuchs unbelasteter Verkehrswert (also ohne Einfluss der
Erbbauzinslasten und ohne Einfluss aus vertraglichen Vereinbarungen).

Sollte der Erbbauzins im Verfahren untergehen, kann der Grundstiicksei-
gentimer, anders als z. B. bei der Belastung des Erbbaurechts mit Grund-
schulden, nicht durch Verweigerung der notwendigen Zustimmung gemaRB
§ 5 ErbbauRG ein Wiedereinsetzen des Erbbauzinses verlangen. Hingegen
kann der Erbbauberechtigte die notwendige Zustimmung des Grundstuck-
seigentimers gemaB § 7 ErbbauRG auf Verlangen hin durch das Gericht
ersetzen lassen.

Das Risiko der hiermit verbunden Hindernisse und Verzégerungen ist ent-
sprechend in der Wertfindung zu erfassen. Das mit den §§ 5 und 7 Erb-
bauRG in Verbindung stehende Risiko wird geschatzt mit einer Wertmin-
derung i. H. v. 2 % des Wertes des Erbbaurechts. Der Abschlag wird aber
zu héchstens 1/4 der Reallast und mindestens zu 500,- € begrenzt.

Als Einfluss aus Gesetz ist somit bei der Ableitung des Verkehrswerts nach
ZVG das mit den §§ 5 und 7 ErbbauRG verbundene Risiko entsprechend
zu bericksichtigen.

II) Zuzahlungsbetrag / Barpreis
Fur den Fall, dass die Erbbauzinsreallast fortbesteht, ist der nach ZVG er-
mittelte Verkehrswert noch um den Barwert der Erbbauzinsreallast (Zu-

zahlungsbetrag entsprechend §§ 51 / 50 ZVG) zu mindern.

Die Ubrigen Werteinflisse gemaB Abt. IT des Grundbuchs finden zudem im
Barpreis Berlicksichtigung.
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12.2 Ausgangsdaten

Als kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen, der fir die folgenden

Betrachtungen benétigt wird, ergibt sich:

Vergleichswert des Erbbaurechts (s. o0.) 400.000 €
Bodenwertanteil BV Ifd. Nr. 1 (s. 0.) -58.000 €
Bodenwertanteil BV Ifd. Nr. 2/zu 1 (s. 0.) 6.000 €
Carportnutzung -5.000 €
als "kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen"
verbleiben hiervon: 343.000 €
(marktangepasster Wert)
BV Ifd. Nr.
1 2/zul
1/11

Bodenwert [€] [€]
(fikitves Volleigentum, ebf.) 129.480 6.240
Gebaudewert (kalkulatorisch) 343.000
(marktangepasster Wert)
(orts-) ublicher Erbbauzins 3.237,00 78,00
dinglich gesicherter Erbbauzins (jahrlich) rd. 973,24 137,84
schuldrechtliche Erhohung (jahrlich) um rd. 490,87 69,52
vertraglicher Erbbauzins (jahrlich) rd. 1.464,11 207,36
Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren 69 69
Barwert des kapitalisierten "Erbbauzinseinflusses" 58.000 -6.000
Werteinfluss aus
- Baulasten 0
- Sicherheitsabschlag 0
- Lasten und Beschrankungen (Abt. II des Grundbuchs)

(auBer Erbbauzinsen) hier in Summe 0
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12.3 Ermittlung der Barwerte

12.3.1 Barwerte dinglich gesicherter Erbbauzinsen

Entsprechend vorstehender Betrachtungsweise wird im Folgenden gesondert

der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet.

Erbbauzins II/1 973,24 €/]ahr

Der Vervielfdltiger ergibt sich bei einer Restlaufzeit von 69 Jahren
und einem Zinssatz von 2,50 % zu rund 32,720

somit 973,24 €/Jahr x 32,72 = 31.844,41 €
Barwert des Erbbauzinses II/1, rund 31.800 €
Erbbauzins II/4 137,84 €/Jahr
(1/11-Anteil)
Der Vervielfdltiger ergibt sich bei einer Restlaufzeit von 69 Jahren
und einem Zinssatz von 1,25 % zu rund 46,051
somit 137,84 €/Jahr x 46,051 = 6.347,67 €
Barwert des Erbbauzinses II/ 2 Spalte 4, rund 6.300 €
Erbbauzins 1I/4 1.516,24 €/Jahr
(11/11-Anteil)
Der Vervielféltiger ergibt sich bei einer Restlaufzeit von 69 Jahren
und einem Zinssatz von 1,25 % zu rund 46,051
somit 1.516,24 €/Jahr x 46,051 = 69.824,37 €
Barwert des Erbbauzinses II/ 2 Spalte 4, rund 69.800 €
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12.3.2 Barwerte Erbbauzinserh6hungsvormerkungen

Fir die Wertermittlung des Verkehrswertes nach BauGB ist es unerheblich,
ob eine schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung dinglich gesichert ist oder nicht.
Sie ist vielmehr stets in der Wertermittlung des Verkehrswerts nach BauGB ent-
halten.

Bei der Wertermittlung des Verkehrswerts nach ZVG ist jedoch der Wertein-
fluss einer schuldrechtlichen Erh6hungsvereinbarung des Erbbauzinses hinsicht-
lich einer Vormerkung mit dinglicher Sicherung und einer Vormerkung ohne
dingliche Sicherung zu unterscheiden.

a) Erhohungsvormerkung durch dingliche Sicherung einer Vormer-
kung

Eine durch Vormerkung zur Erbbauzinserhohung schuldrechtlich ge-
sicherte und bis zum Stichtag vertraglich angefallene Erbbauzinsanpas-
sung, ist einer dinglichen Eintragung gleichzusetzen. Sie ist flr die
Zwecke der Zwangsversteigerung gesondert zu ermitteln.

Hierbei ware somit der Barwert der Vormerkung zu bestimmen und im
.Barpreis" (s. folgende Kap.) in Abzug zu bringen.

b) Erhohungsvormerkung ohne dingliche Sicherung einer Vormer-
kung

Sofern der Erbbauzinserhéhungsbetrag nicht durch eine Vormerkung in
Abt. II des Grundbuchs dinglich gesichert ist und somit lediglich rein
schuldrechtlich besteht, ist er im Zwangsversteigerungsverfahren nicht zu
bertcksichtigen.

Hieraus folgt, dass bei Fehlen einer dinglichen Sicherung der Barwert der
schuldrechtlichen Erbbauzinserhéhung in der Berechnung des Verkehrs-
werts nach ZVG in Abzug zu bringen ist.

c) Dinglich wertgesicherter Erbbauzins ohne Vormerkung

Bei Erbbaurechten die nach dem 30.09.1994 begrindet wurden, genigt es
zur dinglichen Sicherung von Erbbauzinsanpassungen gemaB § 9 Erb-
bauVO ab dem 01.10.1994, dass H6he und Falligkeit des Erbbauzinses nur
noch bestimmbar sind. Mdgliche schuldrechtliche Erbbauzinserhéhungs-
vereinbarungen sind durch Eintragung eines ,wertgesicherten Erbbauzin-
ses" seitdem dinglich zu sichern und analog einer dinglich gesicherten Erb-
bauzinserh6hungsvormerkung zu betrachten.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist tatsachlich der schuldrechtliche Teil
der Erbbauzinserhéhung durch Eintragung einer Erh6hungsvormerkung
verdinglicht.
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Berechnung der Barwerte der Erbbauzinserhohungen

Schuldrechtliche Erbbauzinserhohung (vgl. Ausgangsdaten)

vertraglicher Erhohungsbetrag (bis zum Stichtag)
490,87 €/Jahr

BV Ifd. Nr. 2/zu 1 (1/11) 69,52 €/Jahr
BV Ifd. Nr. 2/zu 1 (11/11) 764,72 €/Jahr”
somit fiir 490,87 €/Jahr  x 32,72V =
somit fir 69,52 €/Jahr  x 46,051 %) =
somit fiir 764,72 €/Jahr x 46,051 ¥ =

Barwert Erbbauzinserh6hung insgesamt, rund
1) Rentenbarwertfaktor bei Restlaufzeit 69 Jahren und Zins 2,5 %
2) Rentenbarwertfaktor bei Restlaufzeit 69 Jahren und Zins 1,25 %

)

16.061,27 €
3.201,47 €

16.100 € 3.200 €

35.216,12 €
35.200 €

Aus Abteilung II des Grundbuchs ergibt sich:

Es bestehen Erhohungs/Herabsetzungs-Vormerkungen oder ein

"wertgesicherter Erbbauzins" BV Ifd. Nr.

Somit betragt der
- Barwert der dinglichen Sicherung

1 2/zul
1/11
16.100 € 3.200 €

(Berlcksichtigung im Zuzahlungsbetrag gem. §§ 51 / 50 ZVG)

- Barwert aufgrund der
rein schuldrechtlichen Vereinbarung
(Berlcksichtigung als Einfluss aus Gesetz und
Vertrag im 2. Zwischenwert)

0,00 € 0,00 €

) Bezogen auf den Gesamterbbauzins fiir die separate Darstellung im Verfahren.
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12.3.3 Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

BV Ifd. Nr.
Barwerte der 1 2/zul
1/11
- Erbbauzinsreallast/-en 31.800 € 6.300 €
- Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung bzw. 16.100 € 3.200 €
"wertgesicherter Erbbauzins"
Barwert des vereinbarten Erbbauzinses 47.900 € 9.500 €

(soweit dinglich gesichert)

Ausgangsbetrachtung: Erlé6schen des Erbbauzinses
Entsprechend vorstehender Betrachtungsweise wird im Folgenden der Fall un-
tersucht, dass der Erbbauzins mit Zuschlag untergeht.

BV Ifd. Nr.
1 2/zul
1/11
(Orts-) iiblicher Erbbauzins, rd. 3.237,00 € 78,00 €
Wenn dieser Erbbauzins ausféllt, ergibt sich somit ein
Vorteil fiir den Erbbaurechtsnehmer wie folgt
Barwert des ausfallenden Erbbauzinses:
32,72 D x 3.237,00 € = 105.914,64 €, rd. 105.900 €
46,051 2) x 78,00 € = 3.591,98 €, rd. 3.600 €
zzgl. Gebdaudewert ("bauliche Anlagen”, kalkulatorisch) 343.000 € 5.000 €
1) Rentenbarwertfaktor bei Restlaufzeit 69 Jahren und Zins 2,5 %
2) Rentenbarwertfaktor bei Restlaufzeit 69 Jahren und Zins 1,25 %
Eingangswert zum erbbauzinsfreien Erbbaurecht: 448.900 € 8.600 €
weiterhin zu beriicksichtigen:
Beschrankungen aus dem ErbbRG,
insbes. im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbRG:
- Abschlag aus 8§ 5 und 7 ErbbRG:
Abschlag 2 % pauschal vom Eingangswert
dieses entspricht somit rund 9.000 € 200 €
unter Beachtung Mindest- und Maximalbegrenzung
- mindestens rund 500 € 500 €
- max. jedoch 1/4 des Barwertes des vereinbarten Ebz.
1/4 von 47.900 € ergibt rund 12.000 € 2.400 €
Hier anzusetzender Abschlag: -9.000 € -500 €
- Abschlag aus rein schuldrechtl. Erbbauzinserhéhung 0 € 0 €

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG
ohne Beriicksichtigung von Baulasten etc. 439.900 € 8.100 €
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Ubertrag: 439.900 €

Einfluss aus Baulasten/etc.

8.100 €

- insgesamt aus Baulasten 0€ 0€
- aus Sicherheitsabschlag 0€ 0€
Verkehrswert nach ZVG
mit Beriicksichtigung von Baulasten etc. 439.900 € 8.100 €
abzuglich der
Zuzahlungsbetrage gemaB §§ 51 / 50 ZVG:
Barwerte der
- Erbbauzinsreallast -31.800€ -6.300 €
- Erhéhungsvormerkung -16.100 € -3.200 €
- weitere Wertbeeinflussungen 0€ 0€
(z. B. Abt. II des Grundbuchs)
"Barpreis" 392.000 € -1.400 €

Der "Barpreis" weicht von dem Verkehrswert nach BauGB um die Differenz ab,
die dem Wertansatz fiir das mit den §§ 5 und 7 ErbbauRG in Verbindung
stehendem Risiko entspricht.

Verkehrswert nach BauGB abzgl. Sicherheitsabschlag: 400.000 €
"Barpreis" insgesamt: 390.600 €

Differenz: 9.400 €
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12.3.4 Wertgegeniberstellung / Einzelwerte

Einzelwerte
nach § 74 a ZVG nach § 194 BauGB
BV Ifd. Nr. BV Ifd. Nr.
1 2/zul 1 2/zul
1/11 1/11
[€] [€] [€] [€]
Ausgangswert zum 448.900 8.600 Ausgangswert 400.000

erbbauzinsfreien
Erbbaurecht

Beschrankung aus Gesetz
und Erbbaurechtsvertrag

Werteinfluss aus
- 8§85/ 7 ErbbauRG
1. Zwischenwert

Werteinfluss aus

- rein schuldrechtl.
Erbbauzinserhéhung

2. Zwischenwert

Werteinfluss aus
- Baulasten
- Sicherheitsabschlag

Verkehrswert

-9.000 -500

439.900 8.100

0 0

439.900 8.100

(ohne Baulasten, jedoch incl.
Einfluss der Reallasten)

Einfluss
Carportplatz -5.000 5.000
BW-Anteil Ifd. Nr. 2 BV 6.000 -6.000

0 0
0 0
0 0

Verkehrswert einschl. Baulasten
ohne Lasten und Beschrénkungen

Verkehrswert nach ZVG 439.900 8.100 Zwischensumme 401.000 -1.000
Zuzahlungsbetrag
gem. §§ 51 / 50 ZVG
Barwerte der
- Erbbauzinsreallast -31.800 -6.300
- Erh6hungsvormerkung -16.100 -3.200
weitere Einfllisse
- aus Abt. I1 0 0 0 0
somit 392.000 -1.400
Verkehrswert nach
"Barpreis" 392.000 -1.400 BauGB gerundet 400.000 1
"Barpreis" insgesamt 390.600 € 400.001 €

Der Unterschied i. H. v. -9.401 € zwischen Barpreis und Verkehrswert nach BauGB
entspricht dem Werteinfluss aus §§ 5 / 7 ErbbauRG nebst einer geringen ggf.
maoglichen Rundungsabweichung.

- Erbbauzinsreallast
- Erhohungsvormerkung

69.800 €
35.200 €7

*) Barwert bei Beriicksichtigung der Gesamterbbauzinslast aus Abt. II/4 (11/11-Anteil)
zur Darstellung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.
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12.4 Verkehrswert nach ZVG

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 23.05.2024 wird der Verkehrswert
fir das mit einem

Einfamilienhaus
bebaute Erbbaurecht
Im Blomenkamp 2
59379 Selm

Gemarkung: Selm
Flur: 6
Flurstick(e): 2701, 2712, 2713, 2714, 2715 u. 2717
unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem

Grundsticksteilmarkt fur Erbbaurechte festgestellt mit

439.900,00 €

in Worten: vierhundertneunundteiigtausend-

neunhundert Euro

13. Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Verkehrswertgutachten
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise persdnlich interessiert bin und dass
ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen Kenntnis-
stand erstellt habe.

Coesfeld, den 08.08.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch
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© Geobasisdaten: Land NRW

Bewertungsobjekt

StraBe: Im Blomenkamp 2

Ort: 59379 Selm
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Anlage 19 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen entstammen den Unterlagen des Bauaktenarchivs
der Stadt Selm. Sie stimmen im Wesentlichen mit der tatsachlichen Situation
zum Stichtag Uberein.




Erbbaurecht Im Blomenkamp 2, 59379 Selm

AZ: 023 K017/23
Gutachten Nr. 1223-953-AGL vom 08.08.2024 Dipl.-Ing. T. Simsch

Seite 126 von 129

- — — —

TaP

B el

L—--..-oo—oc_l‘

-.—.a—..—ao—a-—.-*on

$ |
I |
Grundriss
Objekt: Im Blomenkamp 2
Geschoss: Erdgeschoss
MafBstab: ohne
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Grundriss

Objekt: Im Blomenkamp 2
Geschoss: Obergeschoss
MafBstab: ohne
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Grundriss

Objekt: Im Blomenkamp 2
Geschoss: Dachgeschoss
MafBstab: ohne
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Anlage 20 Ansichten

1. Foto
Gebaudeansicht
StraBenseite

2. Foto
Gebaudeansicht
Gartenseite
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