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Zwangsversteigerungssache ./. Lauritz Peter Koch

Az.: 032 K 017/2021

Erganzung zu dem Gutachten 22009 vom 26.09.2022
(Verkehrswert gemaB ZVG / erbbauzinsfreies Erbbaurecht)
Internetversion

Da in der Zwangsversteigerung grundsatzlich die Moglichkeit besteht, dass lastenfrei zuge-
schlagen wird, ist der Fall zu betrachten, dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung
untergeht. Hier wurde der schuldrechtliche Teil des Erbbauzinses keine Beachtung finden
und die dingliche Erbbauzinsreallast erléschen.

Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zukiinftig vom Ersteher kein Erb-
bauzins mehr gezahlt wirde (erbbauzinsfreies Erbbaurecht).

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

Der Wert gemaly ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs unbelas-
teter Verkehrswert (also u. a. ohne Beriicksichtigung eines Erbbauzinses und des Vertragsin-
halts des Erbbaurechts).

Berechnung:
Der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses berechnet sich wie folgt:

gesicherter Erbbauzins 7.765,08 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) x 29,457
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ng = 54 Jahre)

» Kapitalisierungszinssatz (p = 2,50 %)

Barwert = 228.735,96 €
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Fur die Ermittlung des erbbauzinsfreien Erbbaurechts ist der gemal Gutachten 22009 ge-
schatzte Verkehrswert (540.000 €) um den oben ermittelten Barwert (rd. 229.000 €) zu erh6-
hen:

540.000 € + 229.000 € = 769.000 €

Der Verkehrswert gemaR ZVG (erbbauzinsfreies Erbbaurecht) betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.06.2022 rd.

769.000 €

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden
kann.

Kaarst, den 02.05.2023
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