» Der lastenfreie” Verkehrswert des im Grundbuch von Egenbuttel Blatt 63V, Bestandsver-
zeichnis Ifd. Nr. 1 eingetragenen Grundstiick wurde zum Qualitéts-/Wertermittlungsstichtag
12.10.2021 ermittelt mit rd. 467.000,00 €.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist unter Ifd. Nr. 1 zu 1 ein Erbbaurecht fiir die Zeit bis zum

30.06.2050 eingetragen.

» Der lastenfreie Verkehrswert des im Erbbaurecht-Grundbuch von Egenbiittel Blatt 984,
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und deren Verwendung im Gutachten miindlich gestattet.

Kurzprofil

Das Grundstiick: Flurstiick 38/7 mit 962 m* Grundstiicksgrifie belegen: Hans-Reumann-
Strafie 37 in 25462 Rellingen ist im vorderen Bereich mit einem Einfamilienhaus bebaut. Das
Bauwerk ist unterkellert. Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Baujahr: Fiir die Errichtung des Einfamilienhauses und eines freistehenden Stall und Sammelgrube
wurde 1956 eine Baugenehmigung erteilt. Die Gebrauchsabnahme fand 1964 statt. Fiir den Anbau
einer Veranda wurde 1962 eine Nachtragsgenehmigung erstellt.

Die Wohn- Nutzfliiche des Gebiudes (Erd- und Dachgeschoss) betrigt geméB Wohnfléchen-
berechnung rd. 81 m? zuziiglich Veranda/Anbau mit rd. 7 m*.



Im mittleren Grundstiickbereich befindet sich ein weiteres, massiv errichtetes Gebdude (mit einer
Wohnung) in 1-geschossiger Bauweise. Das Bauwerk ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist
ausgebaut. Das Baujahr des Gebdudes ist nicht bekannt. Nach Hinweisen beim Ortstermin stand das

Bauwerk bereits vor Errichtung des Einfamilienhauses.

Eine (nachtriigliche) Genehmigung fiir das Gebdude - mit einer Wohnung - hat die Gemeinde bisher
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schaftsstruktur.

Arbeiten und Wohnen lassen sich im Kreis Pinneberg gut verbinden. Dabei spielt die Nihe zur Stadt
Hamburg eine wichtige Rolle. Auch fiir die Freizeit bieten sich vielfiltige Moglichkeiten an.

Gut ausgebauter 6ffentlicher Personennahverkehr, die Autobahnen A 7 und A 23, der Flughafen
Hamburg und die regionalen Flugplitze sowie die Elbe als Bundeswasserstrasse sorgen fiir eine

Rellingen verfiigt {iber zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten sowie verschiedene Dienstleistungs-
branchen, Kindertagesstitten. Grundschulen, Haupt- und Realschule, ein Férderzentrum im Schul-
zentrum Egenbiittel als offene Ganztagsschule zudem vielfiltige weitere 6ffentliche Einrichtungen.

Verkehr: Die Gemeinde ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Es besehen vier Anbindungen an die
A 23. Des Weiteren ist Rellingen mit dem Liniennetz des Hamburger Verkehrs-Verbundes (HVV)






2.2.1 Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen


















Hierzu wird das Grundstiick mit einem verduBerlichen und vererblichen Recht (Erbbaurecht) be-
lastet. Das Erbbaurecht kann auf einen fiir das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks
erstreckt werden, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt (§ 1 Abs. 2 ErbbauVO).

Die Beschriankung des Erbbaurechts auf einen Teil eines Geb4udes, insbesondere ein Stockwerk, ist
unzuldssig (§1 Abs. 3 ErbbauVO). Das Erbbaurecht kann nicht durch auflésende Bedingungen zeit-
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durch Staatsakt erfolgen. Die Zustimmung ist dem Grundbuchamt oder dem Erbbauberechtigten zu
erkliren; sie ist unwiderruflich. Eine nicht einvernehmliche - also einseitige - Authebung des Erb-
baurechts kann z.B. durch Enteignung oder durch Zwangsversteigerung erfolgen.

Heimfall ist die Verpflichtung des Erbbauberechtigten, beim Eintreten bestimmter Voraus-
setzungen (z.B. bei Nichteinhaltung vereinbarter Verpflichtungen) das Erbbaurecht auf den Grund-

ottinlboaimantiimar (riial-\on fthartracan (8 2 7iFF A FrhhanVMN\: Aam Frhhanharacrhtiatan ict aina



LLCIIIIIALL | Y & INL. T Lavuauing j,

Zahlung von Vertragsstrafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG);
Einrdumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechtes nach
dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 ErbbauRG);

e Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers, das Grundstiick an den jeweiligen Erbbau-
berechtigten zu verkaufen (§ 2 Nr. 7 ErbbauRG);

e Die Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zur VerduBerung und zur Belastung des Erb-
baurechts (§§ 5 bis 8 ErbbauRG) und

e Als Inhalt des Erbbaurechts kénnen ergidnzend auch Vereinbarungen iiber die Hohe der
Entschidigung fiir das Bauwerk und die Art ihrer Zahlung sowie ihre AusschlieBung bei
Erloschen des Erbbaurechts nach Zeitablauf getroffen werden (§ 27 Abs. 1 Satz 2 ErbbauRG).

Der mogliche vertragsmiBige dingliche Inhalt des Erbbaurechts ist damit abschliefend
gesetzlich geregelt, so dass insbesondere die Pflicht des Erbbauberechtigten, Erbbauzinsen zu
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an der Siidseite, nicht unterkellert - vom 17.10.1962;

Nachtragsgenehmigung Nr. 2635/64 - in Bezug auf die Abweichung, dass der Heizraum nur
in einer lichten Hohe von 1,95 ausgefiihrt wurde - vom 22.05.1964;

Gebrauchsabnahme 12/2635/56; 2039/61 und 3345/62 vom 22.04.1964.Vorhaben:
Errichtung eines Familienschwimmbecken Bauschein Nr. 12/2635/56:

Hinweis: Das Schwimmbecken im Gartenbereich ist nicht mehr vorhanden; der Bereich ist

iiberwachsen. Es wird angenommen, dass eine fachgerechte Stilllegung bzw. Beseitigung
erfolgte. Inwieweit noch Teile der baulichen Anlage im Erdreich verblieben sind konnte
beim Ortstermin nicht festgestellt werden; den Anwesenden war diesbeziiglich auch nichts
bekannt;

Vorhaben: Errichtung einer offenen Olfeuerungsanlage und Lagerung von 4.000 Liter Heizol
oberirdisch. Baugenehmigung 12/063517 vom 06.07.1979.

Zusatz: Im Jahr 1977 fand seitens der Baubehorde eine Begehung, zur Priifung ob auf dem Grund-
stiick genehmigungsbediirftige Bauvorhaben errichtet worden sind, fiir die keine Baugenehmigung

erteilt wurde, statt. Es wurde festgestellt dass, das im Lageplan mit Nr. 2 dargestellte Gebdude - ein
Wirtschaftsgebiude mit einer Wohnung, in ca. 1 m Grenzabstand zum Nachbargrundstiick - ohne

Baugenehmigung errichtet worden ist.

(amil sinem Vearmerk in dar Ranakte ane dem Tahr 1078 wnirde eine nachtrioliche Genehmionne



Inwieweit, in aktueller Situation, eine nachtrdgliche Baugenehmigung die Legalitit der baulichen
Anlage herstellen kann, kann die Sachversténdige nicht beurteilen.

Eine bauordnungsrechtliche Anfrage bei der zustéindigen Baubehorde obliegt der Sachverstdndigen -
im Zuge dieser Verkehrswertermittlung - nicht. Die Situation kann nur von dem/den jeweiligen
Eigentiimer/n bei der zustidndigen Baupriifabteilung - im Rahmen einer konkreten Anfrage - ab-

Marktgeschehen relevanten Reaktionen eines ,,JJedermanns® zugrunde zu legen. Einen Mafstab fiir
die Beurteilung gibt die Uberlegung, wie sich ein potentieller Kaufer/ Bieter bei der vorhandenen
Sachlage (bewusst oder unbewusst) verhalten wiirde.

Sachlage: Fiir das im mittleren Grundstiicksteil befindliche Gebdude mit Wohnung liegt keine
Baugenehmigung vor — Ertrége (z.B. durch (Dritt-) Vermietung/Nutzung etc.) kénnen aus einen
nicht lecalen Vorhaben de facto nachhaltig nicht erzielt werden.
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herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen - nicht alle Details - beschrieben.

In einzelnen Bereichen konnen diesbeziiglich Abweichungen aufireten, die nicht verkehrswert-
relevant sind. Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit, sie dient
der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die Wertermittlung erforderlichen Umfang
durchgefiihrt. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebédudeteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage einer iiblichen Ausfiihrung im Bauj ahr.'”

Es wurden die beim Ortstermin offen zugénglichen Flidchen begutachtet bzw. diejenigen Flachen, zu
denen der Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flichen welche aufgrund
ihrer Moblierung etc. nicht frei eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein
Zutritt gewidhrt wurde, kann der tatséchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h.
dass Risiko dass hier dennoch Mingel/Schéden etc. vorhanden sein konnten. verbleibt beim



Baumiingel und -schiden wurden nur soweit beriicksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
Inaugenscheinnahme offensichtlich und zerstorungsfrei erkennbar waren.

Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das (Noch-)Vorhandensein bzw. den Zustand oder
eine fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s wurde nicht durchgefiihrt. Ebenso
wurden das (Noch-)Vorhandensein von baulichen Teilen des ehemaligen Schwimmbeckens, deren
fachgerechte Beseitigung/Stilllegung etc. nicht gepriift.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen etc. wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine
Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und Wérmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und
Energieeffizienz/ Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes, Verkehrssicherung u.i. durchgefiihrt.
Der Zustand der Aulen- und Innenwiinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.d. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/ erforscht. Allgemein werden eine iibliche
Qualitiit von Materialien und eine Ausfiihrung entsprechend dem Baujahr angenommen.

Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schiitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
iiberschligige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine AuBenbesichtigung (vgl. Fotos) sowie eine
Innenbesichtigung des Einfamilienhauses und des im mittleren Bereich befindlichen Gebdudes.

Die Begutachtung des Spitzboden im Einfamilienhaus beschrénkte sich auf einen Einblick in die












Hinweis: Die Raumhdhen wurden vor Ort anhand partiellen StichmaBen festgestellt - mittels
einfachem Lasermessgerit. Die unterschiedlichen Raumh6hen kénnten gef. z.B. durch die Belédge
bedingt sein.

Eine Uberpriifung der Ebenheit z.B. nach den Regelungen von DIN Normen unter Wiirdigung von

Malfitoleranzen etc. wurde nicht durchgefiihrt - dies ist nicht Inhalt eines Verkehrswertgutachtens
nnd nhlieot einem entenrechenden Snezialicten






























Zur Feuchtigkeitsproblematik in Kellerbereichen: Der Klimawandel fiihrt zu einer Verénderung
der Niederschlagsverhiltnisse, immer hdufiger kommt es zu Starkregen.

Das erdberiihrende Mauerwerk ist der Einwirkung der Bodenfeuchtigkeit permanent ausgesetzt.
Fehlen entsprechende Mainahmen zum Schutz des Mauerwerkes, bleiben Bauschéiden nicht aus.

Sichtbare und stérende Schiiden an den Oberfldchen von feuchtem Mauerwerk, das heifit Ver-
firbungen und Ausblithungen, Abplatzen von Anstrichen, Absanden von Putzen und Gefligezer-
stérungen im Putz, entstehen meist nicht durch das in die Wand eingedrungene Wasser selbst das an
der Oberfliche verdunstet, sondern durch die mit dem Wasser in den Kapillaren des Mauerwerks
transportierten wasserlgslichen Salze, die beim Verdunsten (besser gesagt Verdampfen des
Wassers) auskristallisieren und dabei ihr Volumen zum Teil erheblich vergroBern.




Probleme mit Feuchtigkeit im AuBenmauerwerk, vor allem in Kellerbereichen, findet man haupt-
sichlich (aber nicht nur) bei élteren Bauwerken. Hier wurde oftmals die Feuchtigkeit, die durch das
Mauerwerk und den Boden eingedrungen ist nicht abgesperrt.

Ist ein Gebédude nicht ausreichend gegen Grundwasser und aufstauendes Sickerwasser (Stauwasser)
abgedichtet, kann Wasser in das Bauwerk eindringen und Schiaden wie z. B. verndsste Flachen bis

analog den Vorgaben des § 8 Abs. 3 ImmoWertV beurteilt: Gewisse Unzuldnglichkeiten u.a.
Probleme mit Feuchtigkeit in Kellerbereichen, deren Auswirkungen z.B. Schadensbilder sind
baujahrestypisch und somit im Ansatz der Wertparameter: u.a. Baujahr/ Standard/Restnutzungs-
dauer gewiirdigt.

Ein tiber die baujahrestypische Situation hinausgehende Problematik war nicht offensichtlich und
wurde auch nicht angezeigt."*



3.4 Nebengebiiude

Im mittleren Grundstiickbereich befindet sich ein weiteres, massiv errichtetes Gebdude (mit einer
Wohnung) in 1-geschossiger Bauweise. Das Bauwerk ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist
ausgebaut. Das Baujahr des Gebéudes ist nicht bekannt. Nach Hinweisen beim Ortstermin stand das
Bauwerk bereits vor Errichtung des Einfamilienhauses.

FEine (nachtrieliche) Genehmigcune fiir das Gebiude - mit einer Wohnunge - hat die Gemeinde bisher












Im hinteren Bereich des Grundstiickes befindet sich ein ehemaliges Stallgebiude.

Im Zuge des Neubaus des Einfamilienhauses wurde fiir das freistehende Stallgebdude eine
Baugenehmigung im Jahr 1956 erteilt.

Das Gebiude wurde in 1-geschossiger Bauweise errichtet. Das Dachgeschoss ist ausgebaut und iiber
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4.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschligige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
mehrere Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet.

hausern, Geschéfts- und Gewerbegrundstﬁcken.m Fiir den Erwerber eines derartigen Grundstiicks
kommt es in erster Linie darauf an, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) ihm das investierte Kapital einbringt.

Handelt es sich um eine Immobilie, welche iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern
vorherrschend zur renditeunabhiingigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wird, ist das

Qachwartvarfahren varranoio anzimwenden
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Fordermittel.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (ortsiibliche Mieten, Liegenschaftszinssétze)
erkundbar.

» Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsitzlich zur Ergebnis-
stiitzune unverzichtbar.

wertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-






'® Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

' Auf diesen lageangepassten Bodenwert ist der Sachwertfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (dieser
Bodenwert dient als MaBstab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts den Faktor.

% Das Bewertungsgrundstiick ist groBer als das Richtwertgrundstiick — eine Anpassung erfolgt mittels den
Umrechnungskoeffizienten/Empfehlungen des Gutachterausschusses Kreis Pinneberg.
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schnittliche auf eine Flicheneinheit bezogene Herstellungskosten fiir Gebéude oder sonstige
bauliche Anlagen. Hierbei ist unter dem Begriff Normalherstellungskosten folgendes zu verstehen:

1. es handelt sich um normierte, d.h. auf eine einheitliche Bezugseinheit zuriickgerechnete
Herstellungskosten,

2. essind hier die normalerweise anfallenden, d.h. durchschnittlichen Herstellungskosten
anzusetzen.






vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebzudes bzw. der Gebdudeteile
abhingig.

Die Restnutzungsdauer wird allerdings dann verléngert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden bzw. eine Durchfithrung von entsprechenden
MaBnahmen unterstellt wird.**

der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebéudealter (2021 —
1963 = 58 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =)
22 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ..iiberwiegend modernisiert™ ergibt sich fiir das Gebéude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 43 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (43 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebéudealter von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 37 Jahren =) 1984.
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den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch.

Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den
Markt. d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das






» Ermittlung der Minderung aufgrund von Mangelhaftigkeiten etc..
Vorliegend bestehen am Bauwerk Mangelhaftigkeiten/Erhaltungs- und Modernisierungser-
fordernisse (vgl. Gebdudebeschreibung, Punkt 3.3.4 im Gutachten).

Die gegeniiber einem mangelfreien vergleichbaren Objekt zu titigenden Mafinahmen wird der
Marktteilnehmer bei seiner Kaufpreiskalkulation entsprechend beachten.
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baujahrestypische Ausfithrung/Ausstattung u.a. in der Wertminderung wegen Alters sowie im
Ansatz der Normalherstellungskosten bzw. im Reinertrag berticksichtigt sind.

GemiB dem Grundsatz in § 8 Abs. 3 ImmoWertV (,,..marktgerechte Zu- und Abschlige zu be-
riicksichtigen...) ergibt sich fiir die Verkehrswertermittlung die Aufgabe die Besonderheiten selbst
noch an den Markt anzupassen — d.h. die Wertbeeinflussung (Minderung) aufgrund der vorhanden
Mingel/Schiden, Unzulénglichkeiten etc. ist nicht mit den tatsédchlichen Kosten, welche fiir deren
Beseitigung notwendig sind, gleichzusetzen.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Unzulédnglichkeiten und die er-
forderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansiétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) MaB-
nahmen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller
Regel durch die Angabe grob geschitzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden. Die Kostenschiitzung fiir solche baulichen Mafnahmen erfolgt in der Regel
mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke
beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht ge-
schuldet. Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder



Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung nidherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den entsprechenden Tabellenwerken. %’

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode (nach Sachwertrichtlinie) weitgehend
harmonisiert.

Damit sind diese Schitzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaflen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (= modernisierte)
Objekte oder Neubauten. Die Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungs-
fillen zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.



Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
stindiger und Verkehrswertgutachter iiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstindiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).






1m Eragescnoss - mit €ineém €inracnen Laser-iviessgerat.

Die fiir die Wertermittlung angenommenen vermietbaren Flachen orientieren sich zudem an der
WF-Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie (WMR), in denen die von der Rechtsprechung insbe-
sondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafigaben zur wohn- bzw. nutzwertabhéngigen
Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfléiche systematisiert sind. *°

Dle wohnwertabhanglge Wohnfldchenermittlung w1rd von der Rechtsprechung (1nsbesondere im

Bei der Ermittlung des Rohertrags sind gemif (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV) alle bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung nachhaltig gesicherten Einnahmen als Grundlage anzu-
nehmen. Hierbei handelt es sich nicht, wie oft vermutet, um tatséchliche Abschlussmieten. Viel-
mehr ist hier der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, jedoch die langfristige Entwicklung
beriicksichtigende durchschnittliche, gesicherte Ertrag anzusetzen. Daraus folgt, dass hier grund-
sitzlich weder die am Wertermittlungsstichtag gegebene tatséchliche Miete (selbst dann nicht, wenn
ein langjihriger Mietvertrag vorliegt) noch die ortsiibliche Vergleichsmiete und auch nicht die
Marktmiete verwendet werden diirfen.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grund-
stucke u.a. aus der Mletprelssmnmlung der Sachverstandl gen sowie auf der Basis von diesbeziig-
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Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3
ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
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Liegenschaftszinssatz

GemiB § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz ,.auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.” Die gesetzliche Definition driickt aus das

> der Liegenschaftszinssatz vorrangig nur eine Rechengrofle im Ertragswertmodell der
ImmoWertV darstellt;

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln;

» fiir unterschiedliche Grundstiicksteilmérkte (Objektarten) abweichende Liegenschaftszinssétze
bestehen (z.B. fiir Einfamilienwohnhéuser andere als fiir Geschéftshausgrundstiicke).



Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zunédchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhéngig.

Von daher gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen* Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Der zustindige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssitze - basierend auf der Ertragswert-
richtlinie - in folgendem Modell abgeleitet:
» Kaufpreise vermieteter Objekte:

Der durchschnittliche Liegenschattszinssatz 1ur Eintamillennauser/ Kemnennauser/ JOppeiiausiaiiiei
wird mit 3,3 % mit einem mittleren Fehler +- 1,6 angegeben.

Ergiinzend zu den vom Gutachterausschuss verdffentlichten Liegenschaftszinssétzen werden Zur
Differenzierung verdffentlichte bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze ht-‘:range:zogf:n.3

Diese Liegenschaftszinssitze werden fiir den drtlichen Grundstiicksmarkt, aufgrund der ver-
offentlichten Liegenschaftszinssitze des Gutachterausschusses, als iiberzeugend beurteilt und



Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren
und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméBige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fithren deshalb gleichermaflen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hiingt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:



Es findet sich aber auch ein Kiufersegment welches die Immobilie weiter nutzt, allerdings die
Investitionen auf die absolut erforderlichen MaBnahmen beschrinken wiirde (u.a. Beseitigung von
Mingel/Schéden, Instandsetzung/Modernisierungen etc. - iiberwiegend durch Eigenleistung).

Die Wertminderung fiir MaBnahmen wurde in einer Hohe geschitzt, um die baulichen Anlagen in
einen Zustand zu versetzen, der der Wertermittlung zugrunde gelegten Standard/Restnutzungsdauer
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Zudem miissen die Verkéufe zeitnah zum Wertermittlungsstichtag auftreten. Durch diese Vorgaben
wird die Zahl der in Frage kommenden Vergleichsgrundstiicke zwangslaufig stark reduziert. Daher
ist die Verkehrswertermittlung im Wege des Vergleichswertverfahrens im Hinblick auf die gro3e
Marktniihe dieses Verfahrens vielfach eine Wunschvorstellung, die zumeist an der hinreichenden
Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise scheitert.

Zur Erkundung des Grundstiickmarkts kénnen (bedingt) auch Verkaufsangebote fiir bebaute Grund-
stiicke in Zeitungen und anderen Quellen wie z.B. dem Internet sowie Grundstiicksmarktberichte
z.B. der Gutachterausschiisse herangezogen werden.

Anzumerken ist, dass die in Zeitungsangeboten bzw. Internetangeboten enthaltenen Kaufpreis-
forderungen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich je nach Verkéuf-
lichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) um rd. 10 — 20 % von den spiter tatséchlich realisierten Ver-
kaufspreisen abweichen (konnen).

Die angefiihrten Vergleichs(kauf-)preise konnen, aufgrund der eingeschrinkten Differenzierungs-
moglichkeiten, nicht als Grundlage fiir eine begriindete Verkehrswertermittlung herangezogen
werden. Sie sind in jedem Falle jedoch zur Plausibilitétspriifung hinreichend geeignet.

1S24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien - Auswertungszeitraum: Januar 2020 - Juni 2021






* Die angegebenen Preise geben jeweils Mittelwerte der Kaufpreise pro m*Wohnfléche im Markt wieder.
Gebildet werden diese aus dem Angebotspreis und der GroBe (bei Eigenheimen inklusive Kosten fiir das
Grundstiick) und um einen empirisch abgeleiteten Kontrahierungsabschlag gemindert, so dass die
ermittelten Preise die Objektpreise darstellen. Abweichungen nach oben oder nach unten vom berichteten
Mittelwert sind fiir die einzelne Immobilie je nach Lage in den Regionen méglich. (Quelle: LBS-Bauspar-
kasse Schleswig-Holstein-Hamburg AG - Immobilienatlas 2021).

% In einer Snanne von 1.600.00 €/m? - 11.138.00 €/m>.
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Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen not-
wendig wertenden Einschétzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln, das
Objekt werde bei einer VerduBerung/Versteigerung genau den ermittelten Wert erzielen.
Dementsprechend kénnen gewisse Abweichungen u.a. je nach Marktgéngigkeit, Angebot- und
Nachfragesituation, durchaus bestehen. %



eine erginzende Aussage hinsichtlich der anzuwendenden Verfahren bedingen:

Der ermittelte Gesamtbodenwert ist in seine Anteile fiir das Erbbaurecht und das Erbbau-
grundstiick aufzuspalten

Der ermittelte Wert der baulichen und sonstigen Anlagen ist erforderlichenfalls in seine dem
Erbbaurecht und dem Erbbaugrundstiick zuzuordnenden Anteile aufzuspalten. Eine Ausnahme
hiervon ist (zumindest bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise) dann gegeben, wenn die Rest-
lanfzeit des Frhhanrechts wesentlich kiirzer als die Restlaufzeit der baulichen und nichtbau-



Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betrdgt 29 Jahre. Die Situation/der Zustand der baulichen und
sonstigen Anlagen zum Ablauf des Rechts ist abschlieBend nicht vorhersehbar. Im Gegensatz zum
vollstindigen Grundstiickseigentiimer wird ein wirtschaftlich denkender Erbbauberechtigter die
baulichen und sonstigen Anlagen lediglich in einen Zustand versetzen, welcher iiber die Restlaufzeit
des Erbbaurechts eine angemessene Nutzung des Objektes ermdglicht. Eine dariiberhinausgehende
Modernisierung wird - bedingt durch den Ablauf des Erbbaurechts und des zu entschidigenden 2/3
Anteils - zum Wagnis einer unwirtschaftlichen Investition.

Wirtschaftlich verniinftiges Handeln unterstellt werden daher, im Zuge der Verkehrswertermittiung
des Erbbaurechts, nur ModernisierungsmaBnahmen, welche sich i.d.R. tiber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts amortisieren, beriicksichtigt. Die Verfahrensdaten sind hierauf abgestellt und weichen
daher teilweise von den Daten der Verkehrswertermittlung des unbelasteten Grundstiickes ab.

zahlen muss.™

Diese Situation kann sich aus den Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag ergeben, wenn z.B.
bereits bei Vertragsbeginn ein geringerer als der angemessene Erbbauzins vereinbart wurde. Sie
kann aber auch erst dadurch eingetreten sein (bzw. zukiinftig eintreten), dass auf eine Anpassung
des urspriinglich vereinbarten Erbbauzins verzichtet oder eine hinter der Entwicklung des ange-
messenen Bodenverzinsungsbetrags zuriickbleibende Anpassungsvereinbarung getroffen wurde.

Ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich dementsprechend auch bei génzlich erbbauzins-
freien Erbbaurechten (z.B. bei einer in der Zwangsversteigerung weggefallenen Erbbauzinsreallast
oder bei einer bei Vertragsbeginn bereits erfolgten Einmalzahlung der Erbbauzinsen fiir die gesamte
Vertragslaufzeit). Entspricht der erzielbare Erbbauzins dem angemessenen Bodenwertverzinsungs-
betrag (und ist dieser angemessen wertgesichert), dann ergibt sich in der Regel kein Bodenwertan-
teil des Erbbaurechts.



5.2.2 Bodenwertermittlung fiir das (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht
Dem Erbbauberechtigen steht das verduBerliche und vererbbare Recht zu, auf dem mit einem Erb-
baurecht belasteten Grundstiick ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG).

Der Erbbauberechtigte ist damit zwar nicht rechtlicher Eigentiimer des Grundstiicks, jedoch hat das
dingliche Nutzungsrecht an dem belasteten Grundstiick fiir ihn und seine Rechtsnachfolger einen






" GemiB den erbbaurechtlichen Regelungen stehen die baulichen und sonstigen Anlagen grundsétzlich
rechtlich im alleinigen Eigentum des Erbbauberechtigten. Dementsprechend wird im Bewertungsmodell
nach Sprengnetter zunéchst bei der Bewertung von Erbbaurechten der volle Gebaudewert ermittelt (Quelle
Sprengnetter Arbeitsmaterialien/Wertermittlungsliteratur, Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.2.2.).

Eine Ausnahme hiervon ist (zumindest bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise) dann gegeben, wenn

o die Restlaufzeit (ng) des Erbbaurechts wesentlich kiirzer als die Restnutzungsdauer (ng) der baulichen
und sonstigen Anlagen ist (d. h. ng << ng) und (gleichzeitig)

e die bei Ablauf des Erbbaurechts vorhandenen Werte dieser Anlagen vom Erbbaurechtsgeber nicht voll,
sondern lediglich mit einem bestimmten Prozentsatz X zu entschidigen sind (d. h. X <100 %).

In diesen Fillen ist der am Ende des Erbbaurechts bestehende Wert der baulichen Anlagen hinsichtlich des
nicht zu entschiidigenden Anteils dem Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) zuzuordnen.

Hierzu wird zunichst der Gebidudewert bei Vertragsablauf (d. h. insbesondere bezogen auf das bis zum
Vertragsablauf hohere Gebdudealter und die entsprechend verringerte Restnutzungsdauer) zu den allge-
meinen Wertverhiltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Der so bestimmte Gebdudewert bei
Vertragsablauf ist anschlieBend noch iiber die restliche Vertragslaufzeit nz auf den Wertermittlungsstichtag
abzuzinsen und mit dem Prozentsatz der vereinbarten Gebdudeentschiddigung zu multiplizieren.

Entspricht die restliche Vertragslaufzeit (ng) des Erbbaurechts der Restnutzungsdauer (ng) der baulichen und
sonstigen Anlagen oder iibersteigt sie diese sogar, dann ergibt sich (zumindest aus der Sicht des Werter-
mittlungsstichtags) bei Vertragsablauf kein relevanter Gebdudewert mehr und somit auch kein Gebaudewert-
anteil des Erbbaugrundstiicks.

Das Erbbaurecht wurde bis zum 30.06.2050 bestellt. Damit entspricht die Restlaufzeit des Erbbaurechts
(rd. 29 Jahre) in etwa der (modifizierten) wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (31 Jahre) der derzeit auf
dem Grundstiick aufstehenden baulichen und sonstigen Anlagen.

Hieraus folgt, dass bei Ablauf des Erbbaurechts voraussichtlich kein wesentlicher Gebiudewert gegeben ist.
Dem Erbbaurechtsgeber ist deshalb kein Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen zuzuordnen.



nutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Geb#udealter (2021 — 1963 = 58 Jahre)
ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 58 Jahre =) 22 Jahren und
aufgrund des Modernisierungsgrads ergibt sich fiir das Gebéude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
31 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (31 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 31 Jahre =) 49 Jahren. Aus dem fiktiven Gebédudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2021 — 49 Jahren =) 1972.












Gebdudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kiilteerzeugung in Gebiuden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.08.2020 (BGBI. I S. 1728)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962);
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift weiter Anwendung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflidchenverordnung) vom 25. November 2003






Der Auftragnehmer haftet unbeschriinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlissigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlédssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korners oder der Gesundheit.
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Belastung mit dem Erbbaurecht noch einen weiteren Abschlag anbringen. Zudem besteht bei

solchen Grundstiicken ein eingeschrinkter Kauferkreis.
Die Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB geht von der Fiktion des ,,gewShnlichen Geschifts-

verkehr aus. Dieser setzt voraus
e dass das Bewertungsobjekt marktgéingig ist (also ein funktionierender uneingeschrénkter
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entwickelt. Es handelt sich hierbei um die fiir vergleichbares Volleigentum iiblichen Bewertungs-
verfahren, die auf die im Zusammenhang mit dem Erbbaurecht auftretenden Besonderheiten
modifiziert wurden. Hiernach setzt sich der (vorldufige) Wert des Erbbaugrundstiickes aus einem
Bodenwertanteil und aus einem Geb#dudewertanteil zusammen.

Beschreibung des Bewertungsmodells fiir Erbbaugrundstiicke

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks weicht insbesondere dann vom Bodenwert des un-
belasteten Grundstiicks ab, wenn der Grundstiickseigentiimer iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
einen anderen Erbbauzins als den angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbe-
lasteten Grundstiicks erzielt. Diese Situation kann sich aus den Vereinbarungen im Erbbaurechts-
vertrag ergeben, wenn z. B. bereits bei Vertragsbeginn ein anderer (geringerer oder hoherer) Erb-
bauzins als der angemessene Erbbauzins vereinbart wurde. Sie kann aber z. B. auch erst dadurch
einoetreten sein (hzw. zukiinftie eintreten). dass auf eine Anpassung der urspriinglich vereinbarten



weitere 5 Jahre anbietet. Nimmt der Erbbauberechtigte das Angebot nicht an, so wird der jeweilige
Grundstiickseigentiimer von der Verpflichtung zur Zahlung der Entschidigung frei.

Der Zustand der auf dem Grundstiick befindlichen baulichen und sonstigen Anlagen ist - zum
Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechtes - somit weder vorhersehbar noch bestimmbar.

Die iibliche wertermittlungsrelevante Gesamtnutzungsdauer bei Einfamilienhéuser betrigt -






Der finanzmathematisch ermittelte Bodenwertanteil bedarf grundsitzlich einer Marktanpassung. Bei
Verwendung des Wertfaktors fosi (und f>se = 1,0) wird auf den Teilmarkt "Kauf des Erbbaugrund-
stiicks durch den Erbbaurechtsnehmer — Wohnen" (traditionelle Betrachtungsweise bei der
Bewertung von Erbbaugrundstiicken, d. h. interner Markt) abgestellt und das Modell entspricht
grundsitzlich (d. h. bis auf die unterschiedliche Dynamik der Differenz zwischen Z und Z") dem
WertR 2002-Modell.

Der Gutachterausschuss des Kreis Pinneberg hat fiir den Bereich: Erbbaurecht und Erbbaugrund-
stiick bisher aufgrund der schwachen Datenlage keine Auswertungen durchgefiihrt. Der Wertfaktor
wird auf folgender Datengrundlage bestimmt: Einfamilienhausgrundstiicke - aufgrund der vor-
liegenden vertraglichen Konstellation, der vereinbarten Entschidigung und der Tatsache, dass keine
Erbbauzinsen erzielt werden - mit 0,85 angenommen - vgl. Tabelle 7-4 "Wertfaktoren f35;" in
Sprengnetter Lehrbuch Teil 9. Kapitel 2 (Erbbaurechte), Abschnitt 7.2.2.1 sowie Wertermittlungs-

INUr @as mit dem Kecnt belastete Urunastuck Kann aer Zwangsversielgerung unieriegen. 1st aas
Recht rangbesser, kommt es in das geringste Gebot und bleibt nach dem Zuschlag bestehen; geht
das Recht dem betreibenden Gliubiger jedoch im Rang nach, erlischt es mit Zuschlag. An der Stelle
des Rechts tritt dann ggf. der Anspruch auf Wertersatz aus dem Versteigerungserlos._

Anmerkung: Inwieweit die eingetragene Belastung der Zwangsversteigerung unterliegt muss vom
Gericht entsprechend bemessen werden.



