' Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich

bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
1. Ausfertigung

Dipl.Ing. Architekt BDA

Wertermittlungs-Gutachten ZV2650-25 Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

tiber das Erbbaurecht an der Eigentumswohnung im 4. OG
nebst Kellerraum (jeweils Nr. 19 des Aufteilungsplans)

sowie Miteigentumsanteile an dem bebauten Grundstiick Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Gaxberger Weg 17 in 58675 Hemer

Fon 0231.135 60 50
Fax 0231.1356051

beisemann@
beisemann-schenk.de
www.beisemann-schenk.de

Steuer-Nr. 315/ 5015/ 0258
Dortmunder Volksbank

IBAN
DE76 4416 0014 3011 5546 00

Auftraggeber: Amtsgericht Iserlohn, Aktenzeichen 31 K 3/25
Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag
im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-
verfahren
Wertermittlungsstichtag: 06.08.2025
Verkehrswert
des Erbbaurechts gem. § 194 BauGB (unbelastet) 72.500,00 €
Verkehrswert
des Erbbaurechts gem. ZVG (unbelastet) 69.300,00 €
Barpreis im ZVG 64.300,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 10 Seiten. Es wurde in
zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten!

Dieses Gutachten einschlieBlich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und
fur den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte, einschlieBlich der Verbreitung von Inhalten, auch auszugsweise so-
wie in beschreibender Form, insbesondere in Medien jeder Art ist nur mit schrift-
licher Genehmigung des Verfassers (Sachverstéindigen) gestattet.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Verkehrswert zum Stichtag von 341,72/10.000 Anteil an dem Erb-
baurecht, das im Grundbuch von Hemer Blatt 3748 als Belastung
Gegenstand der im Bestandsverzeichnis unter Nr. 1 und 2 verzeichneten
der Grundstiicke Gemarkung Hemer, Flur 7, Flurstiick 388 (Betriebs-
Wertermittlung | gelande) und Flurstick 389 (Hof- und Gebaudeflache) Gaxberger
Weg, in Abt. Il Nr. 1 fir die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage

der ersten Eintragung, dem 27.03.1962, eingetragen ist.
Ortstermin 6. August 2025
Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 6. August 2025
Grundstiicksgrofie Flurstlick 388 86 m?
Flurstick 389 2.926 m?
Bodenwert (relativ) 15 €/ 145 €/m?
Bodenwert (absolut, anteilig 341,72/10.000) 15.000,00 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 5.500,00 €
Baujahr Gebdude; GND; RND BJ 1971; 80 Jahre; 30 Jahre
Vorlaufiger Verkehrswert des Erbbaurechts 72.500,00 €
Wohnflache 73,00 m?
Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (relativ) 993,00 €/m?
Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (absolut) 72.500,00 €
Unbelasteter Verkehrswert im ZVG 69.300,00 €
Barpreis im ZVG 64.300,00 €

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan 1 Seite
Anlage 2 Luftbild 1 Seite
Anlage 3 Bauzeichnungen 2 Seiten
Anlage 4 Fotodokumentation 6 Seiten
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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Besonderheiten

. . . . o Dipl.Ing. Architekt BDA
Zu bewerten sind das Erbbaurecht an einer Eigentumswohnung sowie Miteigentumsan- pLing

teile an zwei bebauten Flurstiicken. Das Flurstiick 389 ist bebaut mit einem voll unter-  o¢fentlich bestellter und
kellerten siebengeschossigen Wohnhaus. Die zu bewertende Wohnung Nr. 19 befindet  vereidigter Sachversténdiger
sich im 4. Obergeschoss; sie besteht geman Planunterlagen aus drei Zimmern, Kiche,

Diele, Bad, WC und Loggia. Der Wohnung ist der Kellerraum Nr. 19 zugeordnet.

Das Flurstlick 388 ist bebaut mit einem Trafogebaude.

Verwendete Unterlagen und Literatur:
1. Unterlagen des Auftraggebers:

- Grundbuchauszug vom 20.03.2025

2. Selbst beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster —

Liegenschaftskarte vom 24.06.2025
- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 24.06.2025
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.06.2025
- Erbbaurechtsvertrag vom 20.04.1960
- Anderung des Erbbraurechtsvertrags vom 14.04.2016
- Teilungserklarung aus der Grundakte vom 10.07.1997
- Auskunft Gber Wohnungsbindung vom 01.08.2025
- Auskunft aus dem Altlastenkataster

Verdachtsflachenverzeichnis vom 23.06.2025
- Auskiinfte Uber ErschlieBungsbeitrage vom 01.07.2025
- Planungsrechtliche Auskunft vom 18.6./27.6.2025

- Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv

- Unterlagen der Hausverwaltung

3. Mindliche Auskiinfte: keine

4. Literatur, Medien:

- Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Markischen Kreis
Grundstlticksmarktbericht 2025

- Kleiber u.a.
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014
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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Kleiber

ImmoWertV 2021 Dipl.Ing. Architekt BDA

13. Auflage B

Offentlich bestellter und
Kroll, HauRmann: vereidigter Sachverstandiger
Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
3. Auflage 2006

Barmann, Seuf
Praxis des Wohnungseigentums
5. Auflage 2010

www.boris.nrw.de: Bodenrichtwertsystem der
Gutachterausschiisse in NRW

www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
GEOportal. NRW
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Vorbemerkung

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt gemaf der

- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschlieRlich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden in ihren tberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage flir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und AuRenanlagen bestehen, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Die Wertminderung infolge vor-
handener Mangel und Schaden sowie anderer objektspezifischer Besonderheiten wer-
den in angemessener Weise ermittelt und zur Ableitung des Verkehrswertes entspre-
chend bertcksichtigt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es
handelt sich dabei um rein visuelle Untersuchungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteil6ffnungen und Bodenuntersuchungen ausgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgefiihrt, ebenso keine fachtechnischen
Untersuchungen eventuell vorhandener Baumangel oder Bauschaden. Im Gutachten
werden nur die Baumangel oder Bauschaden beschrieben, die offensichtlich und zer-
stérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Die Beschreibung
von vorhandenen Baumangeln oder Bauschaden stellt daher kein Bauschadensgutach-
ten dar.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheits-
gefahrdenden Inhaltsstoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechni-
scher Anlagen oder sonstiger Gerate wurde nicht vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Anlagen wird im Gutachten unterstellt, soweit nicht anders angegeben.

Eine Uberpriifung der Zulassigkeit 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen erfolgt nicht.

Ferner wird in diesem Gutachten ungeprift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag unter ausreichendem Versicherungsschutz steht.
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vereidigter Sachverstandiger

1.1 Auftraggeber, Datum

Amtsgericht Iserlohn
Geschéfts-Nr. 31K 3/25
mit Beschluss vom 10.06.2025

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit
einer Zwangsversteigerung zum Stichtag festgelegt.

1.3 Grundstiick

Grundbuch: Amtsgericht Iserlohn
Grundbuch von: Hemer
Blatt: 7048
Eigentiimer: [Name wird nicht genannt]
Erbbauberechtigte: [Name wird nicht genannt]
Liegenschaftskataster: Katasteramt des Méarkischen Kreises

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Laufende Nummer 1

Grundstlick Grundstiicksflache 86 m?

Das Grundstlick besteht aus:

Flurstiick 388
Flur 7
Gemarkung 1426 Hemer

Gebietszugehorigkeit: ~ Gemeinde Hemer
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg
Finanzamt Iserlohn

Lage: 06249 Gaxberger Weg

Flache: 86 m?

Tatsachliche Nutzung: 86 m? Industrie- und Gewerbeflache/
Versorgungsanlage

Angaben zu grundstiicksgleichen Rechten

Buchungsart Wohnungs-/Teilerbbaurecht

Buchung: Amtsgericht Iserlohn
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Michael Beisemann
Grundbuchbezirk Hemer

Grundbuchblatt 7048 Dipl.Ing. Architekt BDA
Laufende Nummer 1 .

341,72/10.000 Wohnungs-/Teilerbbaurechts- ~ Offentlich besteliter und
anteil, verbunden mit dem Sondereigentum vereidigter Sachverstandiger
laut Aufteilungsplan Nr. 19

Eigentimer Berechtigter zu 4
[Name wird nicht genannt]

Laufende Nummer 2

Grundstlick Grundstticksflache 2.926 m?

Das Grundstlick besteht aus:

Flurstiick 389
Flur 7
Gemarkung 1426 Hemer

Gebietszugehorigkeit:  Gemeinde Hemer
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg
Finanzamt Iserlohn

Lage: 06249 Gaxberger Weg 17
Flache: 2.926 m?
Tatsachliche Nutzung:  2.926 m?* Wohnbauflache

Angaben zu grundstiicksgleichen Rechten

Buchungsart Wohnungs-/Teilerbbaurecht

Buchung: Amtsgericht Iserlohn
Grundbuchbezirk Hemer
Grundbuchblatt 7048

Laufende Nummer 1

341,72/10.000 Wohnungs-/Teilerbbaurechts-
anteil, verbunden mit dem Sondereigentum
laut Aufteilungsplan Nr. 19

Eigentimer Berechtigter zu 4
[Name wird nicht genannt]

1.4 Tag der Ortsbesichtigung
Ortsbesichtigung am 06.08.2024
Dauer des Termins: 10.00 — 10.25 Uhr

Zum Ortstermin konnten das Treppenhaus und ein Teil des Kellergeschosses
im Haus Gaxberger Weg 17 in Augenschein genommen werden. Es bestand
kein Zugang zu der zu bewertenden Wohnung.
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Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 6. August 2025

Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)

Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 6. August 2025

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Hemer, ca. 35.000 EW

Stlibecken, nordlich von Hemer gelegener Ortsteil, am
Hang des Gaxberges

Der Ortsteil Stibecken wird erschlossen Uber den
Stibecker Weg, der im noérdlichen Bereich in den Gax-
berger Weg Ubergeht. Rechts und links gliedern sich in
erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser in durchgrin-
ter Umgebung an. Das Gebaude auf dem Bewertungs-
grundstick ist eins von vier punktférmigen siebenge-
schossigen Gebauden am Nordrand des Ortsteils. Die
Bebauung stellt daher eine Besonderheit in der klein-
teiligen Wohnbebauung dar.

Grundschule und Kindergarten in Stibecken, alle wei-
teren kulturellen, Bildungs- und Verwaltungseinrichtun-
gen im Zentrum von Hemer ca. 2 km sldlich; dort auch
Einkaufsmdglichkeiten und Laden zur Deckung des
taglichen Bedarfs

Anschluss an die B7, Markische Stralle / Mendener
Strale ca. 1,5 km sudlich, von dort Anschluss an die
A46 ca. 2 westlich.

Bushaltestelle Am Sonnenhang ca. 280 m entfernt
Stadtbahnhof Iserlohn ca. 6 km, ICE-Bahnhof Hagen
ca. 20 km entfernt

ErschlieBungsstralie auf der Ostseite; das Gebaude ist
ungerichtet; die Wohnung hat eine West-Ausrichtung.

keine

15

1.6

2, Grundstiick

21 Ort und Einwohnerzahl

2.2 Kleinraumliche Lage
Ortslage:
Baugebiet:
Infrastruktur:
Verkehrslage:
Himmelsrichtung:
Beeintrachtigungen:
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Benachbarte storende
Betriebe und Gebaude: keine

Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand: Das Grundstilck ist vollstdndig erschlossen.

Oberflache: Anstieg von der Stralle aus, darlber hinaus im We-
sentlichen eben

Aufwuchs: im Wesentlichen Rasenflache mit Laubbaumbestand in
der stidwestlichen Grundstiicksecke

Zuschnitt: unregelmafig; Breite entlang des Gaxberger Wegs ca.
60 m, Tiefe entlang der nérdlichen Grundstiucksgrenze
(ohne Versprung) ca. 42 m, entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze ca. 77 m

ErschlieBungszustand

Art der Strale: innerortliche ErschlieBungsstralie
Versorgungsleitungen: Wasser, Strom, Telefon
Entsorgung: offentliche Kanalisation

Beitrags- und

Abgabepflichten: Die Stadt Hemer, FD Verkehrsplanung und Stral3en-
bau, bescheinigt mit Schreiben vom 01.07.2025, dass
fur die Ooffentliche Erschlielungsanlage Gaxberger
Weg keine Erschlielungsbeitrdge nach den Bestim-
mungen des BauGB zu leisten sind.

Das Grundstuck ist somit erschlieBungsbeitragsfrei.

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

341,72/ 10.000 Anteil an dem Erbbaurecht, das im Grundbuch von Hemer Blatt
3748 als Belastung der im Bestandverzeichnis unter Nr. 1 und 2 verzeichneten
Grundstiicke Gemarkung Hemer, Flur 7, Flurstiick 388, Gaxberger Weg, Be-
triebsgelande und Flurstlick 389, Gaxberger Weg 17, Hof- und Gebaudeflache
in Abt. Il Nr. 1 fir die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage der ersten Eintragung,
dem 27.03.1962 eingetragen ist.

Als Eigentimer der belasteten Grundstuicke ist [Name wird nicht genannt] ein-
getragen. Der Erbbauberechtigte bedarf zur VeraulRerung des Erbbaurechts so-
wie zu seiner Belastung der Zustimmung des Grundstickseigentiimers. Unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligungen vom 20.04.1960, 23.10.1962,
08.03.1963, 25.03.1964 zuerst eingetragen in Hemer Bd. 103 Bl. 4021 am
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27.03.1962. Nach mehrmaligen Teilungen nunmehr nach erneuter Teilung un-

ter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 10.07.1997 bei der Anlegung dieses  Dipl.ing. Architekt BDA

Blattes hier vermerkt am 13.10.1997. )
Offentlich bestellter und

Mit dem Anteil am Erbbaurecht ist das Sondereigentum an der im 4. Oberge-  vereidigter Sachverstandiger
schoss gelegenen Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit

der Nr. 19 bezeichnet, verbunden. Der Anteil ist durch die Einrdumung der zu

den anderen Anteilen (Hemer Blatt 7030 — 7062) gehdrenden Sondereigen-

tumsrechten beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigen-
tums auf die Eintragungsbewilligung und Teilungserklarung vom 10.07.1997
Bezug genommen. Eingetragen am 13.10.1997.

Das Erfordernis der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zur Veraulie-
rung und Belastung ist neu geregelt worden. Bezug: Bewilligung vom
14.04.2016 (UR 260/2016) eingetragen am 11.08.2016.

Grundbuch, Abteilung Il

Ifd. Nr. 1

Ein Erbbauzins von 93,64 DM (dreiundneunzig 64/100 Deutsche Mark) jahrlich
seit dem Tage der ersten Eintragung, dem 27.03.1962 fiir den jeweiligen Eigen-
timer der mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicke. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligungen vom 20.04.1960, 23.10.1962, 08.03.1963, 25.03.1964,
18.09.1969, 23.07./21.08.1997 eingetragen am 13.10.1997;

Ifd. Nr. 2

Ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Eigentimer der mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicke. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gungen vom 20.04.1960, 23.10.1962, 08.03. Z1963, 25.03.1964, 18.09.1969,
23.07./21.08.1997 eingetragen am 13.10.1997;

Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Hauptwasserlei-
tungsrecht fur die [Name wird nicht genannt], Hemer. Unter Bezugnahme auf
die Eintragungsbewilligung vom 29.07.1971 im gleichen Range mit dem Recht
Abteilung Il Nr. 4 eingetragen. am 27.01.1972;

Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Transformatoren-
stationsrecht fur die [Name wird nicht genannt] in Essen. Unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 29.07.1971 im gleichen Range mit dem
Recht Abteilung Il Nr. 3 eingetragen am 27.01.1972/21.02.1992;

Ifd. Nr. §

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Transformatoren-
stationsrecht fir die [Name wird nicht genannt] in Essen. Unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 23.11.1972 eingetragen am
09.02.1973/21.02.1992;
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Ifd. Nr. 7

Erbbauzins von jahrlich 197,63 (einhundertsiebenundneunzig 63/100) Euro -
mit Wertsicherungsklausel - fir den jeweiligen Grundstiickseigentimer in Blatt
3748. Es ist eine Vereinbarung tber das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in
der Zwangsversteigerung gemaf § 9 Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG getroffen.
Bezug: Bewilligung vom 14.04.2016 (UR-Nr. 260/2016). Das Recht hat Rang
vor Abt. Il Nr. 2. Eingetragen am 11.08.2016.

Ifd. Nr. 9

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Eingetragen am 19.03.2025

Grundbuch, Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung
nicht berticksichtigt.

Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.06.2025
sind fiir die Bewertungsgrundstiicke keine Baulasten eingetragen.

Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflaichenverzeichnis

Der Markische Kreis, Untere Bodenschutzbehdrde, teilt mit Schreiben vom
23.06.2025 mit, dass die zu bewertenden Flurstiicke weder im Kataster Gber
altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis schadlicher Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufgenom-
men wurden.

Im Nachgang wird mit Schreiben vom 27.06.2025 mitgeteilt, dass auf dem Flur-
stlick 388 seit mehr als 50 Jahren eine Trafoanlage betrieben wird.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Es konnten in den nicht versiegelten Grundstiicksbereichen augenscheinlich
keine Bodenverunreinigungen festgestellt werden. Im Zweifelsfall ist das Gut-
achten eines Baugrundsachverstandigen einzuholen. Es wird Verunreinigungs-
freiheit vorausgesetzt.

Planungsrechtliche Ausweisung

Die Stadt Hemer, FD Stadtplanung und Wirtschaftsférderung, teilt mit Schrei-
ben vom 18.06.2025 mit, dass die betreffende Flache im Flachennutzungsplan
der Stadt Hemer als Wohnbauflache ausgewiesen ist und kein Bebauungsplan
fur das genannte Objekt vorliegt.
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Tatsachliche Gegebenheiten

. . Dipl.Ing. Architekt BDA
Tatsachliche Nutzung: Wohnen pLing

Offentlich bestellter und
Die tatsachliche Nutzung ist zul'aissig. vereidigter Sachverstandiger

Tatsachliches MafR der baulichen Nutzung

Es wird von einer Zulassigkeit des MaRes der baulichen Nutzung ausge-
gangen.

29 Sonstige Besonderheiten

Die sonstigen Besonderheiten sind hier nachrichtlich aufgefuhrt. Eine Bewer-
tung erfolgt unter Punkt 12 ,Besondere Eigenschaften und Umstande®.

Wohnungsbindung

Die Stadt Hemer teilt mit Schreiben vom 01.08.2025 mit, dass flr das ange-
fragte Objekt keinerlei Bindung mehr besteht.

Auskunft der Hausverwaltung
Die Hausverwaltung Gbersendet am 07.08.2025

- das Protokoll der Eigentimerversammlung vom 08.07.2025
- den Wirtschaftsplan vom 1.1. — 31.12.2025
- den Energieausweis vom 20.06.2018

Die Ricklagen werden fiur das Objekt Gaxberger Weg 17 per 01.01.2025 mit
insgesamt 79.089,25 € angegeben.

Gebaude
3.1 Allgemeines

Das Grundstiick des Gemeinschaftseigentums ist bebaut mit einem voll unter-
kellerten, siebengeschossigen Wohngebaude sowie funf Garagen.

3.2 Besonderheiten
Baujahr
Aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Hemer liegt die Baugenehmigung vom
13.10.1969 zur Errichtung eines 7-geschossigen Wohnhauses mit 38 Wohnun-

gen vor. Die Schlussabnahme erfolgte am 30.03.1971. Als Baujahr wird daher
1971 angenommen.
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Baujahr: 1971
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer

(ohne Modernisierung) 26 Jahre

Erhohung der Restnutzungsdauer
aufgrund Modernisierungen:

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer wird gemafs dem Modell zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Berlick-
sichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) ermittelt. Alternativ
kann Uberpruft werden, ob das Objekt kernsaniert wurde. In diesem Fall wirde
sich die Restnutzungsdauer bis maximal 90 % der Gesamtnutzungsdauer er-
héhen, gemessen vom Zeitpunkt der Sanierung aus.

Die Gebaude konnten nur von auf3en besichtigt werden. Es ist daher erforder-
lich, zum Teil von Annahmen auszugehen. Hierbei wurden alle aus den Unter-
lagen und dem Ortstermin abgeleiteten Erkenntnisse verwertet; eine Richtigkeit
der Annahmen kann dennoch nicht garantiert werden. Das Risiko, das sich aus
der mangelnden Besichtigungsmdglichkeit ergibt, wird unter Punkt 15 dieses
Gutachtens bewertet.

Eine Umwandlung in Wohnungseigentum wird — wegen der anstehenden Ver-
marktung — Ublicherweise als Anlass fur Modernisierungsmalinahmen gewahlt.
Diese erfolgte im Jahre 1997. Es liegen keine Erkenntnisse darlber vor, ob
tatsachlich Modernisierungen erfolgt sind. Das Gebaude befand sich zum Orts-
termin in den zu besichtigenden Bereichen in einem guten, zeitgemallen Zu-
stand. Daher wird nach sachverstandiger Schatzung eine Restnutzungsdauer
von 30 Jahren angesetzt.

Modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Fiktives Gebaudealter: 50 Jahre
Fiktives Baujahr: 1975

Baubeschreibung

Es liegt die Baubeschreibung aus der Bauakte vor.
Gemeinschaftseigentum

Fundamente: Stampfbeton

Bodenplatte:  Ortbeton

Aulenwande: Mauerwerk, verputzt

Innenwénde: Mauerwerk

Treppen: AuBentreppe: Stampfbeton
Treppenhaus: Stahlbeton mit Stahlgelander und Kunststoff-
handlauf
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Dachboden:  Einschubtreppe (Ausstieg zum Dach)

Keller: Stahlbeton
Decken: Stahlbeton
Dach: Flachdach, bitumindse Abdichtung.
Balkon: Gelander tlw. massiv, tlw. in Stahlkonstruktion
Ausbau
Boden: Treppenhaus: Laufe und Podeste: Terrazzo
Keller: Estrich, gestrichen
Wande: Treppenhaus: Spritzputz, gestrichen
Keller: unverputzt, geweillelt
Fenster: Treppenhaus: Glasbausteine
Keller: einfache Stahlkellerfenster
Tdren: Haustir: Aluminium-Tranlage mit feststehen-

dem Seitenteil und integrierter Brief-
kastenanlage sowie Glasfeldern

Wohnungs-
eingangsturen: Holztlren in Holzumfassungszargen
Kellerturen: Blechturen

Installationen, Haustechnik

Elektro: Ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen.
Wasser: Ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard

ausgegangen. Warmwasserbereitung elektrisch dezentral.

Heizung: Nachtspeicherdfen

Medien: keine Erkenntnisse

Besondere Betriebseinrichtungen

Aufzug

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Sonstige Anlagen

nicht bekannt und nicht benannt
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Sondereigentum, Wohnung Nr. 19

Zum Ortstermin bestand kein Zugang zu der zu bewertenden Wohnung.
Der Sachverstandige ist daher gezwungen von Annahmen auszugehen.
Diese Annahmen betreffen insbesondere die Ausstattung der Wohnung,
ggf. Modernisierung des Bades, des Innenbereichs sowie der technischen
Anlagen; sie basieren auf der Ortsbesichtigung sowie auf Erfahrungswer-
ten von Gebduden vergleichbarer Baujahre.

Fiir die Richtigkeit kann im Detail keine Gewahr iibernommen werden.

Rohbau

wie Gemeinschaftseigentum

Ausbau

Boden: verschiedene Belage: ggf. Fliesen im Bad

Wande: glatt, verputzt bzw. tapeziert oder gestrichen
ggf. Fliesen im Bad

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen

Taren: keine Erkenntnisse, wahrscheinlich einfache Holztiiren in Hol-
zumfassungszargen

Decken: glatt

Sanitar: Bad: gemaf Teilungsplan Badewanne, Waschbecken, WC
Gaste-WC: Handwaschbecken, WC

Loggia: soweit erkennbar massive Brustungen, Belag wahrscheinlich

Spaltklinker 0.a.

Installationen, Haustechnik

Elektro: keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Elektrounterverteilung in
den Wohnungen

Wasser: keine Erkenntnisse; wahrscheinlich Kalt- und Warmwasser in
Bad und Kiche lGber Durchlauferhitzer

Heizung: Nachtspeicherdfen
Medien: keine Erkenntnisse

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

Nicht bekannt und nicht benannt.
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Bau- und Unterhaltungszustand
Baumaingel und Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Abplatzungen an der Fassade aus
Leitungswasserschaden
teilweise Beschadigungen an den
Balkonuntersichten

Sondereigentum: keine Erkenntnisse

Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor, die Auswabhl ist eher zufallig. Das Risiko
unentdeckter Baumangel und —schaden in den nicht zu besichtigenden Berei-
chen des Sondereigentums wird unter Punkt 19 berticksichtigt.

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse, Geschosshéhen und Fassadengestaltung sind, soweit aus den
Planen und vor Ort ersichtlich, fir die Nutzung geeignet und hinlanglich wirt-
schaftlich. Die Beheizung Uber Elektroheizungen (Nachtspeicherdfen) ist nicht
mehr zeitgeman.

Von der Hausverwaltung wird ein Energieausweis fir Wohngebaude gem. §§
16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 20.06.2018 vorgelegt. Es handelt
sich hierbei um einen sogenannten Energiebedarfsausweis. Der Endenergie-
bedarf des Hauses wird dort mit 102,4 kWh/(m?*a) angegeben.

Modernisierungen

Keine Erkenntnisse, moglicherweise im Zuge der Umwandlung in Wohnungs-
eigentum.

Werterhohende Investitionen Dritter

Nicht bekannt und nicht benannt.

Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

Nicht bekannt und nicht benannt.

Gesamteindruck

Grundstiick und Gebaude befinden sich in einem dem Alter entsprechenden
guten Zustand. Uber den Zustand der zu bewertenden Wohnung ist nichts be-
kannt.
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AuBRenanlagen
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Bauliche AulSenanIagen vereidigter Sachverstandiger
Flurstiick 389

Versorgungs-

einrichtungen: keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Hausanschlisse

fir Wasser, Strom, Telefon
Entwasserung: offentliche Kanalisation

Bodenbefestigungen: Betonplatten, Betonverbundpflaster
massive Betonstufen

Einfriedungen: keine erkennbaren

Griinanlagen

— Rasenflache im gesamten unbefestigten Grundstlicksbereich
— Laubbdume in der stidwestlichen Grundstiicksecke

Flachen- und Massenangaben

Berechnungsgrundlagen

Die Berechnung der Fldchen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277/1973/87.

Verwendete Unterlagen

Es lagen vermalite Teilungspléne und eine Wohnflachenberechnung aus der
Grundakte vor. Diese liegen der Berechnung zugrunde.

Grundstiicksdaten
Flurstiick 388 86 m?
Flurstiick 389 2.926 m?
Gebdudedaten

Berechnung der Wohnflache des Sondereigentums
(Grundlage: Teilungsplane/Wohnflachenberechnung aus der Grundakte)
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Wohnflache Wohnung 19: )
Offentlich bestellter und

Wohnen 21,54 m? vereidigter Sachverstandiger
Eltern 15,36 m?
Kind 8,55 m?
Kochen 9,16 m?2
Bad 3,93 m?
WC 1,66 m?
Garderobe 1,66 m?
Abstellraum 0,69 m?
Diele 7,06 m?
Wohnflache gesamt 69,61 m?2
Loggia zu %2 2,98 m?
vermietbare Flache 72,59 m?
gesamt gerundet 73,00 m?

6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

6.1 Verfahrenswahl allgemein

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die besonderen Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungs-
verfahren sind aufgefuhrt in Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwert-
verfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittlung) der ImmoWertV 2021. Sie sind
im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundstilicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen (vgl.
8§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung fur die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktublich erzielbare Ertradge und Liegenschaftszins-
satze (vgl. § 27 — 34 ImmoWertV 2021). Unterschieden werden folgende Ver-
fahrensvarianten:

e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.
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Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbst genutzten Ein-
und Zweifamilienhausern (vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Das Sachwertver-
fahren kann ebenfalls zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.

Der Bodenwert wird i.d.R. im Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Bo-
denrichtwerten ermittelt. Verfahrensgrundsatze und -besonderheiten sind in
den §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 geregelt.

Verfahrenswahl fiir Erbbaurechte

Zur Wertermittlung des Erbbaurechts steht gemaR § 49 ImmoWertV das Ver-
gleichswertverfahren und gemal § 50 ImmoWertV die finanzmathematische
Methode zur Verfligung.

In § 49 heildt es: ,[...] Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann
insbesondere ermittelt werden

1. auf der Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichswerten,

2. durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit
einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor,

3. durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objekt-
spezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten.”

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts kann gemaR § 50 ermittelt
werden durch Bildung der Summe aus

1. dem Wert des fiktiven Volleigentums, abzuglich des Bodenwerts des fiktiv
unbelasteten Grundstlicks

2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins oder ausnahms-
weise aus der Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts kapitalisierten angemessenen und erzielbaren Erbbauzinses.

Beim zu bewertenden Erbbaurecht liegen zur Ermittlung des finanzmathemati-
schen Wertes die Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichs- und des
Ertragswertverfahrens vor.

Erbbaurechte im Zwangsversteigerungsverfahren

Im Zwangsversteigerungsverfahren ergeben sich bei der Bewertung von Erb-
baurechten zuséatzliche Besonderheiten. Da im Zwangsversteigerungsverfah-
rens grundsatzlich der "unbelastete Verkehrswert" ausgewiesen werden muss,
sind die Eintragungen in Abt. || des Grundbuchs separat und einzeln zu be-
trachten. Da in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs jedoch regelmafig Eintragungen
zum Erbbaurecht zu finden sind, flieRen auch diese Eintragungen nicht in den
unbelasteten Verkehrswert gem. ZVG ein, sondern werden einzeln betrachtet.
Dies fuihrt dazu, dass der so ermittelte “unbelastete Verkehrswert gem. ZVG*
vom “Verkehrswert des Erbbaurechts gem. § 194 BauGB* abweicht.
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Im Folgenden werden daher sowohl der Verkehrswert gem. § 194 BauGB als  Dipl.ing. Architekt BDA

auch der Verkehrswert gem. § 74a ZVG ermittelt. )
Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

7. Erbbaurecht

Gesetzliche Grundlage des Erbbaurechtes ist die Verordnung iber das Erbbau-
recht vom 15. Januar 1919 (ErbbaurechtsVO). Gemessen an dem langen Zeit-
raum ihrer Giiltigkeit hat die ErbbaurechtsVO vergleichsweise wenige Anderun-
gen erfahren. Am 23.11.2007 wurde der Titel ErbbaurechtsVO in Erbbaurechts-
gesetz (ErbbaurechtsG) geandert. Mit dieser sinnvollen Klarstellung der
Rechtsnatur wurde jedoch keinerlei inhaltliche Reform verbunden. Sofern im
Folgenden wahlweise von Erbbaurechtsverordnung bzw. Erbbaurechtsgesetz
die Rede ist, bezieht sich dies auf den Bezugszeitpunkt; in allgemeinen Darstel-
lungen und Erlauterungen wird davon ausgegangen, dass eine inhaltliche Uber-
einstimmung besteht.

71 Inhalte des Erbbaurechts

Im Folgenden werden Daten und Inhalte des Erbbaurechts sowie der dartber-
hinausgehenden Bewilligungen zusammengefasst, soweit sie wertbeeinflus-

send sind.

Laufzeit

Begrindung des Erbbaurechts (Eintragung):  27.03.1962
Ablauf des Erbbaurechts: 26.03.2061
Gesamtlaufzeit: 99 Jahre
Restlaufzeit zum Stichtag: ca. 36 Jahre

Vereinbarter Erbbauzins

Erbbauzins gemaf Erbbaurechtsvertrag

vom 20.04.1960: 0,25 DM/m?
Grundstlcksgrofle gesamt 3.012 m2
Erbbauzins 753,00 DM pro Jahr
Das entspricht: 385,00 € bzw.

0,13 €/m? jahrlich

Nach der Begriindung des Erbbaurechts wurde dieses mehrfach geteilt (Ein-
tragungsbewilligungen vom 23.10.1962, 08.03.1963 und 25.03.1964). Das
Erbbaurecht bezieht sich jetzt auf die Bewertungsgrundstiicke 389 und 388.

Erbbauzins (Grundbuch, Abt. I1): 93,64 DM pro Jahr

Das entspricht: 47,88 € bzw.
0,66 €/m? jahrlich
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Der Erbbauzins wurde mit Vertrag vom 11.04.2016 angepasst. Der Erbbau-
zins betragt nunmehr:

Erbbauzins (Grundbuch, Abt. II): 197,63 € pro Jahr
Das entspricht: 1,92 €/m? jahrlich

Anpassung des Erbbauzinses

Eine Anpassung des Erbbauzinses ist in der Anderung des Erbbaurechtsver-
trages vom 22.04.2016 unter Punkt 5.2 vereinbart:

Anpassungsmodalitaten: .Bezuglich des Erbbauzinses sind die Beteilig-
ten darlber einig, dass der Erbbauzins wertbe-
sténdig sein soll. Er soll sich daher nach MalR3-
gabe der nachstehenden Vereinbarung im glei-
chen prozentualen Verhaltnis nach oben oder
nach unten andern, wie der vom Statistischen
Bundesamt in Wiesbaden festgelegte Preisin-
dex fir die Gesamtlebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland (,Verbraucherpreis-
index fur Deutschland") auf der jeweils aktuel-
len Originalbasis. Derzeit ist dies die Basis
2010 = 100 Punkte. Ab dem 01. auf eine Index-
basisneufestsetzung folgenden Berechnungs-
zeitpunkt wird fur die Zukunft auf die neue Ori-
ginalbasis Ubergegangen.

Danach ist Ausgangspunkt flir die jahrliche
Neuberechnung jeweils der Preisindex, der je-
weils dem Berechnungszeitpunkt (01. Januar
eines Jahres) um 6 Monate vorausgeht.

Fir die erstmalige Anpassung wird der Monat
Juni 2011 (6 Monate vor letzter Erbbauzinsan-
passung) zugrundegelegt.

Andert sich der kiinftig vom Statistischen Bun-
desamt in Wiesbaden ermittelte Verbraucher-
preisindex (VPI) auf der Basis von 2010 = 100
Punkte gegenliiber dem zum Ausgangszeit-
punkt im vorstehenden Sinne geltenden Index,
so erhoht oder senkt sich der Erbbauzins ohne
gegenseitige Nachricht der Vertragsparteien
verbindlich ab dem 01. Januar, der dem Be-
rechnungszeitpunkt folgt. Der Grundstticksei-
gentimer wird jedoch, ohne dass ihn eine
Rechtspflicht trifft, die Erhéhung dem Erbbau-
berechtigten jeweils schriftlich bekannt geben.

Ruckstéandige Erhdhungsbetrage, die entste-
hen zwischen dem Zeitpunkt der Erhéhung und
der Abgabe einer Erhéhungsmitteilung, wer-
den nicht verzinst.
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Der kiinftig geschuldete Betrag wird nach fol-  Dipl.ing. Architekt BDA
gender Formel errechnet:

[.]

Solange das Erbbaurecht ausschlielich fir
Wohnzwecke genutzt wird, kann eine Ande-
rung des Erbbauzinses jeweils friihestens
nach Ablauf von drei Kalenderjahren ab dem
Tage -Berechnungszeitpunkt - der letzten An-
derung verlangt werden.”

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Anpassungsverfahren: automatisch

Zustimmung des Eigentimers

zu Veraulerungen und Belas-
tungen des Erbbaurechts mit
einer Hypothek, Grund- oder
Rentenschuld sowie einer
Reallast (Abt. 111): ja

Entschadigung bei Heimfall: der zu zahlende Gegenwert betragt 2/3 des ge-
meinen Wertes

Entschadigung nach dem
vertragsmafigem Ablauf: der zu zahlende Gegenwert betragt 2/3 des ge-
meinen Wertes

Dingliches Vorkaufsrecht
fur den Eigentimer: vereinbart fur alle Verkaufsfalle

Vorkaufsrecht fur den
Erbbauberechtigten: vereinbart fur alle Verkaufsfalle

Sonstige wertbeeinflussenden Inhalte

Keine.

7.2 Erbbauzins
Allgemeines

Der im Rahmen der finanzmathematischen Methode der WertR06 (zwischen-
zeitlich in die ImmoWertV integriert; die folgende Definition findet sich dort je-
doch nicht) zu ermittelnde Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird wie folgt de-
finiert: ,Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen
Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf. dadurch erlangt, dass er entsprechend
den Regelungen des Erbbauvertrages uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muss.
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Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage be-

reits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom  Dipl.ing. Architekt BDA

erschlielBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen. .
Offentlich bestellter und

. . . . . vereidigter Sachverstandiger
Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen & &

dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemesse-
nen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundsticks.*

Hierzu sind folgende Begriffe zu unterscheiden:

- Der angemessene Bodenwertverzinsungsbetrag; dieser ergibt
sich in der Regel aus dem Liegenschaftszinssatz und ggf. aus einem
(orts-) Ublichen Erbbauzinssatz.

- Der tatsachlich gezahlte Erbbauzins; dies ist der Erbbauzins, der
vom Erbbauberechtigten zum Bewertungsstichtag an den Grund-
stlickseigentiimer gezahlt wird (bzw. gezahlt werden muisste).

- Der dinglich gesicherte Erbbauzins ist der Erbbauzins, der in Abt.
Il des Erbbaugrundbuchs eingetragen und durch Vormerkung oder
seit 01.10.1994 (Einfihrung des Sachenrechtsanderungsgesetzes)
durch eine ,Automatikklausel“ gesichert ist.

- Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins, also der
Erbbauzins, der gemal Erbbaurechtsvertrag und evtl. getroffene
Folgevereinbarungen sowohl dinglich gesichert als auch schuldrecht-
lich vereinbart wurde bzw. der sich aufgrund gesetzlicher Regelungen
ergibt.

Diese Erbbauzinssatze kénnen in der Praxis durchaus erheblich voneinander
sowie vom angemessenen Bodenwertverzinsungsbetrag abweichen. Griinde
hierflir kdnnen sowohl die Regelungen des Erbbaurechtsvertrags, der zeitliche
Abstand zwischen Vertragsabschluss und Wertermittlungsstichtag, das Verhal-
ten des Erbbaurechtsgebers bzgl. seines Erhéhungsverlangens und andere
Umstande sein.

Angemessene Bodenwertverzinsung

Unter Punkt 7.2.2 Wohnungserbbaurechte des Grundsticksmarktberichts fin-
det sich folgender Hinweis:

»ZU dem Marktsegment Wohnungserbbaurechte hat der Gutachterausschuss
wegen nicht ausreichender Datenbasis noch keine Marktdaten zur Veréffentli-
chen beschlossen. Gegebenenfalls kénnen Informationen hierzu bei der Ge-
schaftsstelle eingeholt werden.”

Im Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Markischen Kreis ist unter Punkt 7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte
ein mittlerer Erbbauzinssatz 4,50 €/m? bzw. 3,3 — 5,0 % ausgewiesen. Dieser
Wert basiert auf der Auswertung von 17 Kauffallen der Vertragsjahr 2022 —
2024 und der Hauptgrundstticksart Wohnbaugrundsticke (i.d.R. Ein- und Zwei-
familienhausgrundstticke).

Daher wird nach sachverstiandiger Schatzung der angemessene ortliche
Erbbauzinssatz mit 3,5 % angesetzt.
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Tatsachlich gezahlter Erbbauzins

Dipl.Ing. Architekt BDA

Tatsachlich gezahlter Erbbauzins 197,63 €/Jahr

Offentlich bestellter und
Das entspricht bei einem Miteigentumsanteil vereidigter Sachverstandiger
von 341,72/10.000 einem Betrag von 1,92 €/m?

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Der dinglich gesicherte Erbbauzins betragt gem. Abt. Il
des Grundbuchs 197,63 €/Jahr

Das entspricht bei einem Miteigentumsanteil
von 341,72/10.000 einem Betrag von 1,92 €/m?

Vertraglicher Erbbauzins

Die letzte Erbbauzinserhdhung datiert vom 14.04.2016. Gemal Anpassungs-
modalitaten ist daher zu Uberprifen, ob die Anpassungsvoraussetzungen ein-
getreten sind.

Anpassung des Erbbauzinses
Eine Anpassung des Erbbauzinses ist vertraglich vereinbart (siehe Punkt 7.1).
Es gelten folgende Modalitaten:

- Anpassung jeweils zum 1. Januar des Jahres

- malgeblich ist der Verbraucherpreis-Index fur Deutschland des Statisti-
schen Bundesamtes

- Die letzte Anpassung erfolgte gemaR Vertrag vom 14.04.2016, somit
zum 1. Januar 2016. Grundlage hierfur war somit der Verbraucherpreis-
Index Juni 2015.

- Zum Bewertungsstichtag 06.08.2025 ist somit zu Uberprifen, ob eine An-
passung zum 1. Januar 2025 méglich war. Grundlage hierfir ist gemaf
o.a. Vereinbarung der Verbraucherpreis-Index des Monats Juni 2024.

- Auf der Internetseite des Statistischen Bundesamtes (destatis.de) wird
ein Rechner zur Berechnung der prozentualen Veranderung des Ver-
braucherpreis-Indexes flr Deutschland bereitgestellt. Dieser ermittelt auf
Grundlage der o.a. Angaben die Steigerung des Index-Stands von Juni
2015 — Juni 2024 mit 25,8 %.

Somit ergibt sich:

Ausgangswert, Stand 1. Januar 2016: 197,63 €
prozentuale Steigerung: 25,8 %

Der vertraglich vereinbarte Erbbauzins betragt somit

197,63 € x 1,258 = 248,62 €/Jahr
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Das entspricht bei einem Miteigentumsanteil
von 341,72/10.000 einem Betrag von 2,42 €/m?

[Hinweis: Gem. § 9a ErbbauVVO darf die Erh6hung des Erbbauzinses insbeson-
dere bei Wohnbaugrundstticken nicht unbillig sein. Dies betrifft regelmafig die
Bindung an geanderte Bodenpreise, da diese die Entwicklung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhaltnisse haufig Ubersteigen. Daher flieRt die Entwicklung
des Baulandpreises in die Betrachtung des vertraglich vereinbarten und erziel-
baren Erbbauzinses nicht ein.]

Priifung der Billigkeitsschranke

Die Koppelung des Erbbauzinses an den Verbraucherpreisindex ist durchaus
Ublich; die Anpassungsmodalitadten bei Zugrundelegung einer jahrlichen
Uberpriifung ist nicht unbillig. Daher wird der vertragliche Erbbauzins fiir die
weitere Wertermittlung zugrunde gelegt.

Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Gemaf} § 40
(2) kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 40 (2) wird deshalb der Bodenrichtwert zum Preisvergleich herange-
zogen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lage-
werte fur den Boden. Sie sind fur lagetypische Grundstiicke ermittelt, deren
mafRgebliche wertbestimmende Merkmale wie Erschlieungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiicke festgelegt sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des einzelnen Grund-
stlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden Merkmalen
bewirken Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Grundlage: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte im Markischen Kreis, Stichtag 01.01.2025;
boris.nrw (s.0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert
Gemeinde: Hemer
Postleitzahl: 58675
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Gemarkungsname:
Ortsteil:
Bodenrichtwert-Nr.:
Bodenrichtwert:

Stichtag:

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:
Beitragszustand:

Nutzungsart:
Geschosszahl:
Geschossflachenzahl:
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt:
Hauptfeststellungszeitpunkt:

freies Feld:

GFZ-Berechnungsvorschrift:

Anwendungshinweise:

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.
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4

Michael Beisemann

Hemer
Stibecken Dipl.Ing. Architekt BDA
16001 )
145,00 €/m? Offentlich bestellter und

o . idigter Sachverstandiger
(misch-/mehrgeschossig) veret
01.01.2025

baureifes Land
erschliefungsbeitrags-/
kostenerstattungsbeitragsfrei,
beitragspflichtig nach KAG
reines Wohngebiet

I

1,1

145,00 €/m?

2022-01-01

310

sonstige

ortliche Fachinformationen

8.4 Abweichungen
Flurstiick 388
Das Flurstick 388 umfasst ein Trafogebdude und die Zufahrt vom Gaxberger
Weg zu diesem Gebaude. Daher ist dieses Flurstick als Infrastruktureinrich-
tung zu sehen; angesetzt wird ein Wert fur Strallenflache. Dieser betragt in der
Regel 10 % des Bodenrichtwertes fur Wohnbauflachen:
145€ x 10 % = gerundet 15,00 €
Der relative Bodenwert des Flurstiick 388 betragt 15,00 €/m?
8.5 Ableitung des Bodenwerts
Der relative Bodenwert fiir das unbelastete und
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstuick betragt
fur das Flurstick 389 (Wohngrundsttick) 145,00 €/m?
fur das Flurstiick 388 (Trafo, Zufahrt) 15,00 €/m?
somit ergibt sich folgender Bodenwert:
Flurstick 389  2.926 m* x 145,00 €/m? 424.270,00 €
Flurstick 388 86 m* x 15,00 €/m? 1.290,00 €
gesamt 425.560,00 €
gerundet 426.000,00 €
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Anteiliger Bodenwert (341,72/10.000) x 425.560,00 € 14.514,00 €
gerundet 15.000,00 € Dipl.Ing. Architekt BDA
Offentlich bestellter und
Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien vereidigter Sachverstandiger
und unbelasteten Grundstiicks betragt 426.000,00 €.

Der anteilige Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks (341,72/10.000) betragt 15.000,00 €.

Begrindung: Wie unter Punkt 7.3 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Boden-
richtwert unter Bertiicksichtigung erforderlicher Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von Bodenrichtwert, Grundstiicksgrof3e und
Miteigentumsanteil.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Bodenwert, unbelastet und erschlieungsbeitragsfrei: 15.000,00 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 36 Jahre
angemessener, ortsiblicher Erbbauzinssatz: 3,5%
15.000,00 € x 0,035 525,00 €
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 248,62 €
Differenz: 276,38 €

Kapitalisierung des Erbbauzinsvorteils:
Vervielfaltiger bei 3,5 % Erbbauzinssatz
und 36 Jahren Restlaufzeit: 20,2905
276,38 € x 20,2905 5.608,00 €

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils,
Bodenwertanteil des Erbbaurechts: gerundet 5.500,00 €

Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Markischen heil3t es unter Punkt 7.2.2 Wohnungserbbaurechte:

»ZU dem Marktsegment Wohnungserbbaurechte hat der Gutachterausschuss
wegen nicht ausreichender Datenbasis noch keine Marktdaten zur Veréffentli-
chung beschlossen.”

Weiter heifdt es unter Punkt 7:

,Nach § 23 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV geben die Erbbaurechtskoeffizienten das
Verhéltnis des vorldufigen Vergleichswerts (gezahlten bereinigten Kaufpreises)
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des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Ab-

satz 1 Satz 2 an. Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Der Grundstlicksmarktbericht weist zwar einen Immobilienrichtwert fir Woh- o .
vereidigter Sachverstandiger

nungseigentum aus, jedoch keinen Erbbaurechtskoeffizienten fur diese Gebau-
degruppe. Somit fehlt die Datengrundlage zur Ermittlung eines Vergleichswer-
tes auf Basis des fiktiven Volleigentums und des Erbbaurechtskoeffizienten. Es
wird daher an dieser Stelle kein Vergleichswert ermittelt.

10. Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

10.1  Rohertrag/ Nettokaltmiete

Tatsachliche Miete

Gemal vorliegenden Unterlagen wurde die Wohnung zum Ortstermin vom Ei-
gentimer selbst genutzt. Eine Miete fallt daher nicht an.

Nachhaltig erzielbare Miete

Nach § 27(1) ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Zum Wertermittlungsstichtag gilt der Mietspiegel fir freifinanzierten, nicht preis-
gebundene Wohnraum des Hochsauerland- und Markischen Kreises sowie der
Stadt Schwerte, gultig ab 01.01.2021.

Nachhaltig erzielbare Miete in ,mittlerer Wohnlage*:

Baujahr 1971 - 1976
Mietspanne 4,90 — 5,30 €/m?
Mittelwert

gewahlt wegen fehlender Besichtigungsmadglichkeit 5,10 €/m?
Zuschlag fur Gaste-WC + 6%
Zuschlag fur Aufzug + 5%

+11%

Nach sachverstiandiger Schatzung wird die nachhaltig erzielbare Miete mit
5,60 €/m? angenommen.

Ermittlung der Mietflachen
Siehe hierzu Punkt 5.4. 73,00 m?

Jahrlicher Rohertrag
Mietertrag: 5,60 €/m? x 73,00 m* x 12 4.906,00 €
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10.2 Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten - Laufende 6ffentliche Lasten und Abgaben DiplIng. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Die Betriebskosten werden Ublicherweise in vollem Umfang auf die Mieter um- o .
vereidigter Sachverstandiger

gelegt. Sie sind nicht in der ermittelten Nettokaltmiete enthalten.

Verwaltungskosten

Fir die jahrlichen Verwaltungskosten von Eigentumswohnungen sind 429,00 €
anzusetzen. (Quelle: GMB Hemer 2025, Punkt 11.8 Modellwerte Bewirtschaf-
tungskosten).

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten stellen eine Riicklage dar, die zur ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung von Grundstiick und Gebaude erforderlich ist. Sie entspre-
chen nicht unbedingt den tatsachlich aufgewendeten Kosten.

Fir die jahrlichen Instandhaltungskosten von bezugsfertigen Wohnungen sind
14,00 €/m? Wohnflache anzusetzen (Index, Quelle: s.o.).

73,00 m? x 14,00 €/m? 1.022,00 €

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis berticksichtigt Mietausfalle, die aufgrund von Umzligen,
Renovierungen, Mieterwechsel, etc. anfallen. Das Risiko konjunkturbedingter
Leerstande ist im Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

Fir das Mietausfallwagnis kénnen bei Mietwohn- und gemischt genutzten
Grundstlicken 2% des Jahresrohertrags angesetzt werden (Quelle: s.0.).

4.906,00 € x 0,02 98,00 €
Zusammenstellung

Verwaltung 429,00 €

Instandhaltung 1.022,00 €

Mietausfallwagnis 98.00 €

gesamt 1.549,00 €

Das entspricht ca. 31,6 % des Jahresrohertrages.

10.3 Liegenschaftszinssatz

Gemall § 21 (2) ImmoWertV 2021 sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grund-
stlicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt.
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Der im Grundstiicksmarktbericht Hemer 2025 veroffentlichte Liegenschafts-

zinssatz basiert auf der Auswertung von 171 Kauffallen aus dem Jahr 2024 flir  Dipl.ing. Architekt BDA

den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen. )
Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Anzahl der Kauffalle 171
Liegenschaftszinssatz 25% + 0,9

Kenngrofien, Mittelwert und Standardabweichung

Wohn-/Nutzflache 80 m2 + 19
Kaufpreis 1.488 € + 458
Bew.-Kosten 28 % + 4
Miete 6,20 €/m? + 0,70
RND 42 Jahre + 12

Das Bewertungsobjekt befindet sich hinsichtlich der Wohnflache und der Rest-
nutzungsdauer am unteren, bezlglich der Miete und der Bewirtschaftungskos-
ten am oberen Rand der zugrunde gelegten Spannen. Daher wird nach sach-
verstandiger Schatzung ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angesetzt.

10.4 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(siehe Punkt 6): 30 Jahre

10.5 Reinertrag

Der anteilige Grundstiicksreinertrag errechnet sich aus der Differenz des antei-
ligen Grundstlicksrohertrages (9.1) und den Bewirtschaftungskosten (9.2):

Anteiliger Rohertrag: 4.906,00 €
Bewirtschaftungskosten: - 1,549,00 €
Ant. Grundsticksreinertrag: 3.357,00 €

Bodenwertanteil des Erbbaurechts am Reinertrag
(Bodenwertverzinsungsbetrag)

5.500,00 € x 0,025 gerundet 138,00 €

Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
3.357,00 € - 138,00 € 3.219,00 €

10.6  Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Vervielfiltiger)
bei RND = 30 Jahre und LZS = 2,5 % 20,9303
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12.

12.1

12.2

Ertragswert der baulichen Anlage
3.219,00 € X 20,9303

gerundet

Bodenwert

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wurde
unter 8.6 ermittelt:

Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert
Bodenwert

ﬁ
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67.374,00 € Dipl.Ing. Architekt BDA

67.000.00 € Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

5.500,00 €

67.000,00 €
5.500,00 €

Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

72.500,00 €

Das Sachwertverfahren ist fiir den vorliegenden Fall nicht geeignet.

Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

Zusammenstellung der Wertansatze
vorlaufiger Vergleichswert (8)
vorlaufiger Ertragswert (9)

vorlaufiger Sachwert (10)

Vorlaufiger Verkehrswert

—— €
72.500,00 €
—— €

Der vorlaufige Verkehrswert zum Stichtag an dem Erbbaurecht von
341,72/10.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiick Gemarkung Hemer, Flur 7, Flurstiick 388
(Gaxberger Weg) und Flurstiick 389 (Gaxberger Weg 17), verbunden mit
dem Sondereigentum an der im 4. Obergeschoss gelegenen Wohnung
nebst Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet) betragt

72.500,00 € (zweiundsiebzigtausendfiinfhundert Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.
Hierbei handelt es sich um ein fur Eigentumswohnungen geeignetes Verfahren.
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Die vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen

nicht zur Verfigung standen bzw. Besichtigungen nicht moglich oder ge-  Dipling. Architekt BDA
wilinscht waren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vor-
liegenden Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wer-
termittlung bericksichtigt.

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Ein vorlaufiger Vergleichswert konnte aufgrund einer zugehérigen Datenbasis
nicht ermittelt werden. Daher wird der vorldufige Ertragswert den weiteren Be-
trachtungen zugrunde gelegt.

13. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

13.1 Marktanpassung

In den zugrunde gelegten vorlaufigen Ertragswert sind alle bekannten marktbe-
stimmenden Faktoren eingeflossen.

13.2 Altlasten

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt.
Es wird davon ausgegangen, dass die vom Versorgungstrager betriebene Tra-
foanlage ordnungsgemal instandgehalten und betrieben wird, sodass auch
hiervon keine Immissionen zu befiirchten sind.

13.3 Baumangel und -schaden

Gemeinschaftseigentum: Abplatzungen an der Fassade aus
Leitungswasserschaden
teilweise Beschadigungen an den
Balkonuntersichten

Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor, die Auswahl ist eher zufallig. Es wird
davon ausgegangen, dass die Instandhaltungsricklage von 79.089,25 € aus-
reichend ist, um die vorgefundenen Baumangel und -schadden im Gemein-
schaftseigentum ordnungsgeman zu beseitigen.

Ein Abschlag wird nicht angesetzt.

Sondereigentum: keine Erkenntnisse

Das Risiko von Baumangeln und -schaden in den unzuganglichen Bereichen
wird unter Punkt 19 bewertet.
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13.4  Auskiinfte der Hausverwaltung

Dipl.Ing. Architekt BDA

Die Ricklagen werden fur das Objekt Gaxberger Weg 17 per 01.01.2025 mit  @ffentlich bestellter und
insgesamt 79.089,25 € angegeben. Auf das zu bewertende Objekt entfallen so-  vereidigter Sachverstandiger
mit rein rechnerisch 2.702,63 €. Dies wird als ausreichend angesehen.

13.5 Anpassung aufgrund vertraglicher Vereinbarungen

Aus der Vertragsgestaltung des Erbbaurechtvertrages kénnen sich Wertvor-
bzw. —nachteile ergeben. Insbesondere, wenn Vertragsinhalte wesentlich vom
Ublichen abweichen, z. B. bei fehlender Wertsicherungsklausel oder Aus-
schluss einer Erbbauzinsanpassung, sind die daraus entstehenden Nachteile
durch einen Abschlag zu bericksichtigen. MaRgeblich fiir die Hohe des Ab-
schlages ist die Einschrankung fir den Erbbauberechtigten.

Im zugrundeliegenden Erbbaurechtsbestellungsvertrag vom 20.04.1960 sowie
dem Vertrag uber dessen Abanderung vom 14.04.2016 bestehen folgende in-
haltlich materielle Vereinbarungen:

- Die Anpassung des Erbbauzinses ist vertraglich vereinbart (Vereinbarung
vom 20.04.1960) und bis zum Stand 14.04.2016 in Abt. Il des Grundbuchs
eingetragen.

- Die auf das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick entfallenden 6ffent-
lichen Lasten, Grundsteuern, Stralenbaukosten, Anliegerkosten, Kanalisa-
tion, Wasserleitung, elektrische Anlagen usw. fallen dem Erbbauberechtig-
ten zur Last. (§ 2c EBR-Vertrag)

- Es besteht ein Vorkaufsrecht am Erbbaurecht fir den jeweiligen Grund-
stlickseigentiimer. (§ 9 EBR-Vertrag)

- Es besteht ein Vorkaufsrecht am Grundstlck fiir den jeweiligen Erbbaube-
rechtigten. (§ 9 EBR-Vertrag)

- Entschadigung bei Heimfall: 2/3 des Verkehrswertes (§ 7 EBR-Vertrag)

- Entschadigung bei Zeitablauf: 2/3 des Verkehrswertes (§ 6 EBR-Vertrag)

Die aufgefuihrten vertraglichen Vereinbarungen sind im Wesentlichen als durch-

schnittlich zu bezeichnen. Der Werteinfluss aus der Vertragsgestaltung des
Erbbaurechtvertrages wird mit 0,00 € angesetzt.

13.6  Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Verkehrswert 72.500,00 €
Marktanpassung 0,00 €
Baumangel- und schaden 0,00 €
Instandhaltungsricklage 0,00 €
Vertragliche Vereinbarungen 0,00 €

72.500,00 €

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB
Der Verkehrswert zum Stichtag an dem Erbbaurecht von 341,72/10.000

Miteigentumsanteil an dem unbelasteten und erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstiick Gemarkung Hemer, Flur 7, Flurstiick 388 (Gaxberger Weg)

Z\V2650-25 ETW Nr. 19, Gaxberger Weg 17 in 58675 Hemer Seite 35 von 55



ﬁ

%

' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

} Michael Beisemann
und Flurstiick 389 (Gaxberger Weg 17), verbunden mit dem Sondereigen-

tum an der im 4. Obergeschoss gelegenen Wohnung nebst Kellerraum (im  Dipl.ing. Architekt BDA

Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet) betragt .
Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

72.500,00 € (zweiundsiebzigtausendfiinfhundert Euro).

Das entspricht 993,00 €/m? vermietbarer Flache.
Rohertragsfaktor: 14,78
Reinertragsfaktor: 21,60

14. Rechte, Lasten und Beschrankungen

141 Grundbuch, Abteilung Il

Ifd. Nr. 1

Ein Erbbauzins von 93,64 DM (dreiundneunzig 64/100 Deutsche Mark) jahrlich
seit dem Tage der ersten Eintragung, dem 27.03.1962 fiir den jeweiligen Eigen-
timer der mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticke. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligungen vom 20.04.1960, 23.10.1962, 08.03.1963, 25.03.1964,
18.09.1969, 23.07. /21.08.1997 eingetragen am 13.10.1997;

Bewertung:

Wenngleich die Eintragung nicht geldscht wurde, so wird sie inhaltlich ersetzt
durch die Ifd. Nr. 7 (s.u.). Der dort genannte Betrag von 197,63 €/Jahr wird im
Anderungsvertrag vom 14.04.2016 eindeutig als Erbbauzins und nicht als Er-
hdhungsbetrag bezeichnet.

Ifd. Nr. 2

Ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Eigentimer der mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicke. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gungen vom 20.04.1960, 23.10.1962, 08.03.1963, 25.03.1964, 18.09.1969,
23.07./21.08.1997 eingetragen am 13.10.1997;

Bewertung:

In Erbbaurechtsvertragen wird Ublicherweise ein gegenseitiges Vorkaufsrecht
fur die jeweiligen Erbbaurechtsgeber und -nehmer eingerdumt und dinglich ge-
sichert. Eine Wertbeeinflussung entsteht daraus nicht.

Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Hauptwasserlei-
tungsrecht fiir die [Name wird nicht genannt], Hemer. Unter Bezugnahme auf
die Eintragungsbewilligung vom 29.07.1971 im gleichen Range mit dem Recht
Abteilung Il Nr. 4 eingetragen. am 27.01.1972;
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Ifd. Nr. 4

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Transformatoren-
stationsrecht fir die [Name wird nicht genannt] in Essen. Unter Bezugnahme  ¢tfentlich bestellter und
auf die Eintragungsbewilligung vom 29.07.1971 im gleichen Range mit dem vereidigter Sachverstandiger
Recht Abteilung Il Nr. 3 eingetragen am 27.01.1972/21.02.1992;

Dipl.Ing. Architekt BDA

Ifd. Nr. 5

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Transformatoren-
stationsrecht fiir die [Name wird nicht genannt] in Essen. Unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 23.11.1972 eingetragen am
09.02.1973/21.02.1992;

Bewertung zu Ifd. Nr. 3 — 5:

Uber die Lage der Hauptwasserleitung (Ifd. Nr. 3) ist nichts bekannt. Ein Tra-
fogebaude befindet sich auf dem Flurstiick 388; dies ist bereits in die Ermittlung
des Bodenwertes eingeflossen. Ein zweiter Trafo wurde zum Ortstermin zwi-
schen den Gebauden Gaxberger Weg 17 und 19 vorgefunden; nach Gberschla-
giger Einmessung und Auswertung von Luftbildern befindet sich dieser auf dem
benachbarten Flurstiick 325 (Hinweis: in der Flurkarte ist keine Eintragung er-
folgt).

Da in diesem Gutachten der Bestand zum Stichtag zu bewerten ist, wird davon
ausgegangen, dass die durch Rechte gesicherten Infrastruktureinrichtungen
dem Betrieb der Wohnanlage dienen und dartber hinaus die Nutzung von
Grundstiick und Bebauung nicht einschranken. Es wird kein Abschlag ange-
setzt.

Ifd. Nr. 7

Erbbauzins von jahrlich 197,63 (einhundertsiebenundneunzig 63/100) Euro -
mit Wertsicherungsklausel - fir den jeweiligen Grundstickseigentimer in Blatt
3748. Es ist eine Vereinbarung tber das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in
der Zwangsversteigerung gemaf § 9 Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1 ErbbauRG getroffen.
Bezug: Bewilligung vom 14.04.2016 (UR-Nr. 260/2016). Das Recht hat Rang
vor Abt. Il Nr. 2. Eingetragen am 11.08.2016.

Bewertung:

Es handelt sich um eine Anderung der unter Ifd. Nr. 1 getroffenen Festsetzung
der Erbbauzinsh6he sowie flankierender Vereinbarungen.

Ifd. Nr. 9

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Eingetragen am 19.03.2025
Bewertung:

Ungeachtet einer rechtlichen Bewertung der Vereinbarung Uber das Bestehen-
bleiben des Erbbauzinses in der Zwangsversteigerung wird in diesem Gutach-

ten der Barwert ohne Erbbauzins berechnet (siehe Punkt 15.3). Weitere Wert-
beeinflussungen bestehen nicht.
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14.2 Belasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB

" . . . . Dipl.Ing. Architekt BDA
Lasten und Beschriankungen wirken sich nicht wertbeeinflussend aus. pLing

Der belastete Verkehrswert entspricht daher dem unbelasteten Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

72.500 € (zweiundsiebzigtausendfiinfhundert Euro).

Dieser Wert ist im Zwangsversteigerungsverfahren ausschlieBlich als
Zwischenwert zu betrachten!

14.3  Kalkulatorischer Wert der baulichen Anlage

Im Nachfolgenden wird der Verkehrswert gem. Zwangsversteigerungsgesetz
(ZVG) ermittelt. Hierzu ist der kalkulatorische Wert der baulichen Anlage erfor-
derlich, der sich wie folgt ergibt:

Verkehrswert 72.500,00 €
abzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts — 5.500,00 €
kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen 67.000,00 €

15. Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
151  Allgemeines

Zur Bewertung des Erbbaurechts ist es erforderlich, die unterschiedlichen De-
finitionen des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB und § 74a (5) des Zwangsver-
steigerungsgesetzes (ZVG) gegenilberzustellen.

15.2 Verkehrswert gem. § 194 BauGB
Definition:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Erbbauzins

Gemal o. a. Definition ist im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr davon auszuge-
hen, dass ein Erwerber die Zahlung des dinglich und schuldrechtlichen Erbbau-
zinses auch zuklnftig leistet, d. h. den vereinbarten Erbbauzins bis zum verein-
barten Ablauf des Erbbaurechtes zahlt.

Somit ist diese zukinftige Zahlung definitionsgemaf nicht im stichtagbezoge-
nen Verkehrswert nach § 194 BauGB enthalten.
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Vertragsinhalt

Die Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags sind zu bertcksichtigen. Dieses DiplIng. Architekt BDA

erfolgte in der vorliegenden Verkehrswertermittlung unter Punkt 13.5 - Anpas-  offentlich bestellter und
sung aufgrund vertraglicher Vereinbarungen. vereidigter Sachverstindiger

15.3 Verkehrswert gem. ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird — insbesondere bei der Beurteilung
von Erbbaurechten — von anderen Ausgangsbedingungen als unter 15.2 dar-
gestellt ausgegangen.

Erbbauzins

Der Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt grundsatzlich ohne
Berucksichtigung von Lasten und Beschrankungen; dies bedeutet im vorliegen-
den Fall, dass

- der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung untergeht, und somit
o der schuldrechtliche Teil des Erbbauzinses nicht beachtet wird
o die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.

Es ist daher ein Wert zu ermitteln, dem keine kunftigen Erbbauzinszahlungen
zugrunde liegen (erbbauzinsfreies Erbbaurecht). Alle zukiinftig anfallenden,
dinglich gesicherten Erbbauzinsen missen somit als Barwert im Verkehrswert
des Erbbaurechts enthalten sein. Sofern ein Erbbauzins vereinbart ist, bedeutet
dies, dass der Verkehrswert nach ZVG demnach héher sein muss als der Ver-
kehrswert nach BauGB, da die Barwerte der zuklnftig anfallenden Erbbauzin-
sen hinzukommen.

Der Verkehrswert gem. ZVG ist somit ein fiktiver Verkehrswert, der davon aus-
geht, dass in Abt. Il des Grundbuchs keine Lasten und Beschrankungen vorlie-
gen (in diesem Falle keine Erbbauzinsen und keine vertraglichen Einschran-
kungen durch den Erbbaurechtsvertrag).

Zusatzliche Erschwernisse

Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsgeber eine Wiederein-
setzung des Erbbauzinses nicht dadurch verlangen, dass er notwendige Zu-
stimmungen gem. § 5 ErbbRVO versagt. Der Erbbauberechtigte kann hingegen
gem. § 7 ErbbRVO verlangen, dass notwendige Zustimmungen gerichtlich er-
setzt werden.

Die mit den §§ 5 und 7 ErbbRVO einhergehenden Erschwernisse sind in der
Wertermittlung zu wirdigen. Dazu wird fir den im Zusammenhang mit den
8§ 5 + 7 ErbbRVO entstehenden Aufwand (hier: Kosten und Mihen) zur Erlan-
gung von Zustimmungserklarungen) ein Abschlag vorgenommen, der rund 2 %
des Wertes des Erbbaurechts, mindestens jedoch 500,00 € und hdéchstens
25 % des Wertes der Reallast betragt.

Vertragsinhalt

Da im Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich von gleichen Markt- und
Wertverhaltnissen auszugehen ist, wie bei Zugrundelegung des Wertbegriffes
gem. § 194 BauGB, sind auch hier neben der konjunkturellen Lage auf dem
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Grundstiicksmarkt (vgl. 13.1) die Werteinflisse aus der Vertragsgestaltung

(vgl. 13.4) zu bericksichtigen. Diese Einflisse ergeben sich aus den §§ 5 + 7 Dipl.ing. Architekt BDA

der Erbbaurechtsverordnung. Stfentiich bestell )
Offentlich bestellter un

vereidigter Sachverstandiger
Zuzahlungsbetrag/Barpreis

Fur den besonderen Fall, dass die Erbbauzinsreallast nicht untergeht, ist der
ermittelte Verkehrswert nach ZVG um den Barwert der Erbbauzinsreallast (Zu-
zahlungsbetrag gem. §§ 50 + 51 ZVG) zu mindern. Hieraus ergibt sich der
Barpreis des Erbbaurechts; Der Barpreis wird unter Bertcksichtigung der Ubri-
gen Werteinflisse gem. Abt. Il des Grundbuchs ermittelt.

16. Datengrundlage zum Wert des Erbbaurechts

Folgende Daten sind aus Griinden der Ubersichtlichkeit aus den vorangegan-
genen Kapiteln hier zusammengetragen:

kalkulatorischer Wert der baulichen Anlage
(marktangepasster, finanzmathematischer Wert; siehe 14.3) 67.000,00 €

Zusammenstellung der jahrlichen Erbbauzinsen (siehe 7.2)

- Ubliche Bodenwertverzinsung 3,5 % von 15.000,00 € 525,00 €
- tatsachlich gezahlter Erbbauzins 197,63 €
- dinglich gesicherter Erbbauzins 248,62 €
- vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 248,62 €
- schuldrechtlicher/wertgesicherter Erh6hungsbetrag 276,38 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 36 Jahre

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils,
Bodenwertanteil des Erbbaurechts

(unbelastet, erschlieBungsbeitragsfrei; siehe 8.6) 5.500,00 €
konjunkturelle Einflisse 0,00 €
vertragliche Einflisse 0,00 €

Wertbeeinflussung aus:

- Lasten und Beschrankungen
(Grundbuch, Abt. I1) 0,00 €

17. Barwerte zum Erbbauzins
171 Barwerte der Erbbauzinsreallasten

Fur die Zwecke der Zwangsversteigerung werden die Barwerte der dinglich
gesicherten Erbbauzinsreallasten gesondert berechnet.
Dinglich gesicherte Erbbauzinsen p.a.:

aus /7 197,63 €
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Vervielfaltiger bei 3,5 % Erbbauzinssatz

und 36 Jahren Restlaufzeit: 20,2905 Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Barwert der dinglich gesicherten Erbbauzinsreallast o -
vereidigter Sachverstandiger

197,63 € x 20,2905 =4.010,00€  gerundet 4.000,00 €

Barwert der Erbbauzinserh6hung

Im Zuge der Verkehrswertermittiung gem. § 194 BauGB wird die Erhéhung des
Erbbauzinses berlcksichtigt, unabhangig davon, ob sie dinglich gesichert ist.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes nach ZVG ist zu Giberprifen, ob die dingliche
Sicherung der Erbbauzinserhdéhung besteht.

Es sind drei Félle zu unterscheiden:

- Schuldrechtliche Erh6hung mit Sicherung durch Vormerkung

Ist die Erbbauzinserhéhung schuldrechtlich gesichert und zusatzlich
durch eine Vormerkung in Abt. Il des Grundbuchs dinglich gesichert,
wird der Barwert der Erhéhung im Zwangsversteigerungsverfahren be-
ricksichtigt und ist als gesonderter Wert auszuweisen.

- Schuldrechtliche Erhohung ohne Sicherung durch Vormerkung

Besteht die Erbbauzinserhéhung rein schuldrechtlich und ist nicht zu-
satzlich dinglich durch Vormerkung in Abt. Il des Grundbuchs gesichert,
bleibt sie im Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt. Der
Barwert der schuldrechtlichen Erhéhung ist somit bei der Berechnung
des Verkehrswertes nach ZVG abzuziehen.

- Schuldrechtliche Erh6hung ohne Sicherung durch Vormerkung,
jedoch als ,,wertgesicherter Erbbauzins*

Mit Einflhrung des Sachenrechtsdnderungsgesetzes vom 01.10.1994
gelten geanderte Bedingungen flr die dingliche Sicherung der Erbbau-
zinserhéhung. Kréll/Hausmann (a.a.O. S. 14) fassen diese wie folgt zu-
sammen:

e  Der Erbbauzins muss nicht mehr fur die gesamte Laufzeit im
Voraus bestimmt sein.

e  Seither kann eine Anpassungsklausel zum Inhalt der dingli-
chen Erbbauzinsreallast gemacht werden (Eine Genehmi-
gung ist unter Umstanden erforderlich.)

e Dies ist bei Neubestellung oder Inhaltsdnderung des Erbbau-
rechts moglich.

e Die Anpassung muss analog der Regelung zur Reallast
(§ 1105 BGB) hinsichtlich Art und Umfang bestimmbar sein.

e Eine Grundbuchabsicherung des Erhéhungsanspruchs
ist nicht mehr erforderlich.

Somit ist eine Vormerkung in Abt. Il des Grundbuchs in diesem Falle
nicht erforderlich. Die Berechnung erfolgt analog zum Fall ,Schuldrecht-
liche Erhéhung mit Sicherung durch Vormerkung“, d. h. die
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anzusetzende Erbbauzinsreallast entspricht der Summe der Barwerte

des im Grundbuch bezifferten Erbbauzinses sowie der wertgesicherten  Dipl.ing. Architekt BDA

Erh6hung des Erbbauzinses bis zum Stichtag. Sftentich bestell )
entlicl estellter un

. . . . " vereidigter Sachverstandiger
Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine schuldrechtliche Erhdhung des & &

Erbbauzinses mit Sicherung durch Vormerkung. Der Erhéhungsbetrag wird er-
mittelt und findet Berlcksichtigung.

gesicherter, aber noch nicht eingetragener Erhéhungs-

betrag:

(197,63 € x 1,258) - 197,63 € 50,99 €
Restlaufzeit: 36 Jahre
Zinssatz: 3,5%
Vervielfaltiger: 20,2905

Barwert des schuldrechtlichen/wertgesicherten
Erbbauzinserhéhungsbetrages

50,99 € x 20,2905 1.035,00 €
gerundet 1.000,00 €

17.2 Zusammenfassung

Barwerte Erbbauzinsreallasten: /7 4.000,00 €
Barwert der wertgesicherten Erbbauzinserhéhung: 1.000,00 €

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren
Erbbauzinses (soweit dinglich gesichert) 5.000,00 €

Die wertgesicherte Erbbauzinsreallast betragt 5.000,00 €.

18. Ausfall des Erbbauzinses

Im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungsverfahren ist der Fall ei-
nes ausfallenden Erbbauzinses zu untersuchen.

18.1  Ermittlung des Ausgangswertes

Jahrlicher Vorteil bei Ausfall des
vertraglich und gesetzlichen Erbbauzinses: 248,62 €/Jahr

Zinssatz: 3,5 %
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 36 Jahre
Vervielfaltiger 20,2905
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Barwert des ausfallenden Erbbauzinses

Dipl.Ing. Architekt BDA

248,62 € x 20,2905 = 5.045,00 €
gerundet 5.000,00 € Offentlich bestellter und
Kalkulatorischer Gebaudewert: 67.000,00€  “ereBter sachverstandiger
Barwert des Erbbauzinsvorteils/
Bodenwertanteil des Erbbaurechts: 5.500,00 €
Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts: 77.500,00 €

19. Verkehrswert gem. Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

19.1 Risiko durch fehlende Besichtigungsmoéglichkeiten

Der Sinn des Ortstermins besteht darin, dem Sachverstandigen die Méglichkeit
zu geben, durch Besichtigung des Bewertungsobjektes einen personlichen,
umfassenden Eindruck von dem tatsachlichen Zustand von Grundstiick und
Gebaude zu erlangen. Da der Zugang zum Sondereigentum nicht mdglich war,
bestehen Risiken insbesondere beziiglichen folgender Punkte:

- Baumangel und —schaden in der Wohnung

- Ubereinstimmung von Bestand und Planunterlagen
- allgemeiner Zustand des Gebaudes

- Alter und Zustand der technischen Anlagen

- Schéadlingsbefall

Es besteht das Risiko, dass aus einzelnen oder allen aufgefiihrten Punk-
ten wertmindernde Einfliisse entstehen. Dieses Risiko ist zu bewerten.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist daher ein Sicherheitsabschlag flur evtl.
vorhandene Mangel oder Schaden von dem ermittelten Verkehrswert geman §
194 BauGB vorzunehmen.

Aufgrund Alter, auRerem Erscheinungsbild und GréRRe des Bewertungsobjektes
wird nach sachverstandiger Schatzung ein Abschlag von 7.000,00 € als Risi-
koabschlag angesetzt. Dies entspricht ca. 10,5% des vorlaufigen Verkehrs-
werts bzw. ca. 96,00 €/m? vermietbarer Flache.

19.2 Abschlag aus vertraglichen Regelungen sowie aus §§ 5 + 7 ErbbRG

Abschlag wegen §§ 5 +7 ErbbRG
(erschwerte Erlangung der Zustimmung; § 9 EBR-Vertrag):

- 2 % des Wertes des Erbbaurechts:

72.500,00 € x 0,02 1.450,00 €

- Mindestwert: 500,00 €
- Maximalwert: V4 des Barwertes der Reallast:

5.000 x 0,25 1.250,00 €

Es wird ein Abschlag von 1.200,00 € angesetzt.
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19.3 Zusammenstellung

Dipl.Ing. Architekt BDA

Ausgangswert: 77.500,00 €

Abschlag wegen fehlender Besichtigungsméglichkeit — 7.000,00€ Offentlich bestellter und
Abschlag aus §§ 5 + 7 ErbbRG: — 1.200,00 € vereidigter Sachversténdiger
Abschlag wegen schuldrechtlicher Erbbauzinserhéhung

(bereits bertcksichtigt): 0,00 €

Abschlag wegen Vertragsgestaltung

(Erbbauvertrag; bereits berticksichtigt): 0,00 €

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG

(ohne Berticksichtigung von Baulasten) 69.300,00 €

Abschlag wegen Baulasten 0,00 €

Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG

(mit Berlicksichtigung des Einflusses aus Baulasten) 69.300,00 €

Abzuglich der Zuzahlungsbetradge gem. §§ 50 + 51 ZVG:
- Barwerte der wertgesicherten Erbbauzinsreallasten:

aus /7 - 4.000,00 €
Barwert der Erbbauzinserhéhungsvormerkung - 1.000,00 €

- Barwert aus Lasten und Beschrankungen
(Abt. Il des Grundbuchs) 0,00 €
Barpreis 64.300,00 €

Wertvergleich:

Verkehrswert des Erbbaurechts gem. § 194 BauGB: 72.500,00 €
Barpreis: 64.300,00 €
Differenz 8.200,00 €

19.4 Barpreis gemaB ZVG

Der Barpreis zum Stichtag gemaB ZVG fiir das Erbbaurecht von
341,72/10.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten und erschlie-
Rungsbeitragsfreien Grundstiick Gemarkung Hemer, Flur 7, Flurstiick 388
(Gaxberger Weg) und Flurstiick 389 (Gaxberger Weg 17), verbunden mit
dem Sondereigentum an der im 4. Obergeschoss gelegenen Wohnung
nebst Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichnet) betragt

64.300 € (vierundsechzigtausenddreihundert Euro).

Das entspricht ca. 881,00 €/m? Wohnflache.
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Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
55 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 10 Seiten.

Aufgestellt:

ZV2650-25

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA
6.b.u.v. Sachversténdiger

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Tel 0231 - 135 60 50
Fax 0231 -13560 51
beisemann@beisemann-schenk.de

Dortmund, den 17.12.2025

Michael Beisemann
Architekt
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