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  
  



1 Vorbemerkungen

1.1 Anlass

 




 


 

 

 

 

 



 

1.2 Ergänzende Angaben



























        



  
  








1.3 Grundstücksangaben

1.3.1 Wohnhaus und Garage

Grundbuch

 

 

 

 

Erbbaurecht, eingetragen auf den im Grundbuch von Dortmund Blatt
40056 unter Nr. 256, 276 des Bestandsverzeichnisses verzeichneten
Grundstücken

Gemarkung Sölde, Flur 10, Flurstück 398 Größe 556 m²
Hof- und Gebäudefläche, Orchideenweg 32

Gemarkung Sölde, Flur 10, Flurstück 410 Größe 17 m²
desgl., zu daselbst

in Abteilung II Nr. 140 für die Dauer vom 01. Juli 1962 bis 30. Juni
2060.

Veräußerungen und Belastungen des Erbbaurechts bedürfen der Zu-
stimmung des Grundstückseigentümers.

Es sind besondere Vereinbarungen getroffen über:
die  Errichtung,  die  Instandhaltung  und  die  Verwendung  des  Bau-
werks, die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstörung, die Tragung der öffentlichen und privatrechtli-
chen Lasten und Abgaben, den Heimfallanspruch, die Höhe der dann
bei  Ablauf  des  Erbbaurechts  zu zahlenden Vergütung,  Vorrecht  auf
Erneuerung des Erbbaurechts.“

Als Eigentümer der belasteten Grundstücke ist

eingetragen.
Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Mai 1962
eingetragen am 23. Januar 1963“

 Als Eigentümer der belasteten Grundstücke ist jetzt:

eingetragen.
Unter Bezugnahme auf die Eintragung im Grundbuch von Dortmund
Blatt 40056 hier vermerkt am 09. November 1989.“



  
  



Liegenschaftskataster

 

 

  

  



  

Hinweis:  Flurstücke 398 und 410 bil-
den wirtschaftliche und rechtliche Einheit

1.3.2 Verkehrsflächen

Grundbuch

 

 

 

 

Erbbaurecht, eingetragen auf den im Grundbuch von Dortmund Blatt
40056 unter Nr. 293, 301, 357 des Bestandsverzeichnisses verzeich-
neten Grundstücken

Gemarkung Sölde, Flur 10, Flurstück 504 Größe 60 m²
Hof- und Gebäudefläche, Orchideenweg

Gemarkung Sölde, Flur 10, Flurstück 505 Größe 2 m²
desgl., daselbst

Gemarkung Sölde, Flur 10, Flurstück 506 Größe 893 m²
desgl., daselbst

in Abteilung II Nr. 162 für die Dauer vom 01. Juli 1962 bis 30. Juni
2060.

Veräußerungen und Belastungen des Erbbaurechts bedürfen der Zu-
stimmung des Grundstückseigentümers.

Es sind besondere Vereinbarungen getroffen über:
die  Errichtung,  die  Instandhaltung  und  die  Verwendung  des  Bau-
werks, die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstörung, die Tragung der öffentlichen und privatrechtli-
chen Lasten und Abgaben, den Heimfallanspruch, die Höhe der dann
bei  Ablauf  des  Erbbaurechts  zu zahlenden Vergütung,  Vorrecht  auf
Erneuerung des Erbbaurechts.“

Als Eigentümer der belasteten Grundstücke ist

eingetragen.
Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Mai 1962
eingetragen am 23. Januar 1963“



  
  



 Als Eigentümer der belasteten Grundstücke ist jetzt:

eingetragen.
Unter Bezugnahme auf die Eintragung im Grundbuch von Dortmund
Blatt 40056 hier vermerkt am 09. November 1989.“

 Infolge Fortschreibung lautet die Bezeichnung des belasteten Grund-
stücks:

Gemarkung Sölde, Flur 10, Flurstück 506 Größe 893 m²
Gebäude- und Freifläche,
Verkehrsfläche,
Orchideenweg

Eingetragen am 24.06.2014.“

Liegenschaftskataster

 

 

   

   
  
  



   

 

Hinweis:  Flurstücke 504, 505 und 506
bilden wirtschaftliche und rechtliche Einheit



  
  



1.4 Eigentumsverhältnisse, Erbbauberechtigte

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
lfd. Nr. I/69 zu 1/36 Anteil
lfd. Nr. I/70 zu 1/36 Anteil
 
 
 
 
 
 
 



  
  



1.5 Objektangaben

      


 

  
    
      


        


        




     
     


  





 



 
     


         








 

  
 
 

 



  
  



1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


 

 


 

 

 



  
  



2 Grundstücksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

 

 

         

    
      

     




        

        





           

       


       

      







 



 


   







  
  



 








      

 








  
     

   








  
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
         



        
       




       

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       
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 


       

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 
 
 
 

  
  

 

  
 
 
 
 

  
 
 
 

  
 
 
 

 
 





  



       




  
  






        



       
      


 
        




 



    


  
  

 
 
 
 

  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

       





  
  





       
        

 
  


      

     



 



 





 




2.2 Gestalt und Form



 


 

 

 
       




 

 

 



 

 

 

 




  
  



2.3 Örtliche Gegebenheiten

 


 



 



 




 



  
 


 



      






 „das oben angegebene Grundstück liegt über einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld.

Unabhängig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage teile
ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich
des Grundstücks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau do-
kumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich in der ersten Hälfte des letz-
ten Jahrhunderts umgegangenen senkungsauslösenden Bergbaus sind
abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche ist demnach
nicht mehr zu rechnen.

Die Stadtgebiete Bochum und Dortmund wurden auf Methanaustritte
an der Tagesoberfläche hin untersucht. Nach den Untersuchungen
liegt das Grundstück in einem Bereich, in dem Methanausgasungen
nicht zu erwarten sind.“



  
  






 „Das Auskunftsgrundstück ist  im Kataster  der  Stadt  Dortmund über

altlastverdächtige Flächen und Altlasten nicht erfasst.
Somit besteht nach der derzeitigen Aktenlage kein Altlastverdacht
für die betreffende Fläche.“

 „Das Grundstück gehört nicht zu den Gebieten, unter denen mögli-
cherweise oberflächennaher Bergbau betrieben worden ist.“

 Der Auskunftsbereich gehört laut Arbeitskarte der potentiellen Me-
thangasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand: Februar
2000) zu den Gebieten, die zur Zone 0 oder 1 zählen, daher sind
keine weiteren Maßnahmen erforderlich.
Die Methangasaustritte sind zurückzuführen auf die im Dortmunder
Raum vorhandenen Kohlevorkommen in Verbindung mit den hier spe-
zifischen geologischen Untergrundverhältnissen (Störungszonen etc.),
dem Einstellen des Bergbaus und der damit verbundenen Bewetterung
bzw. Sümpfung der ehem. Schächte und Stollen.
Wir weisen drauf hin, dass seit Ende 1999 bei einem Bauantragsver-
fahren (nur bei Neubau, Anbau etc. mit einer Grundfläche > 50 qm)
in Zone 2 vom Umweltamt die Installation einer Gasflächen-Dränage
oder vergleichbare Sicherungsmaßnahmen gegen ein Eindringen von
Methangas in Gebäude empfohlen, in den Zonen 3 und 4 gefordert
werden.“



 „Auf dem Grundstück befindet sich ein 4,5 m³ umfassender, oberirdi-
scher Heizöltank.“

 „Es sind keine Unterlagen vorhanden aus denen hervorgeht, dass sich
auf den o.a. Flurstücken eine Abwasserbehandlungsanlage befindet.“

 Lagerflächen für wassergefährdende Stoffe sind auf dem Grundstück
nicht bekannt.“

 „Das Auskunftsgrundstück liegt in keiner Wasserschutzzone.“



 „Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehörde sind
im Betrachtungszeitraum (1994 bis 2008) keine Klärschlämme auf
dem Grundstück aufgebracht worden.“

 „Informationen zum Einbau von RC-Material oder industriellen Ne-
benprodukten auf dem Grundstück liegen der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehörde nicht vor.“



 „Das Grundstück liegt außerhalb eines Landschafts- oder Naturschutz-
gebietes.“

 „Es wurden keine Ausgleichsbeträge nach §§ 135 a bis 135 c BauGB
gezahlt noch stehen welche aus.“



  
  



 „Diese Umweltauskunft basiert ausschließlich auf dem derzeitigen
Kenntnisstand Weitere Erkenntnisse zu den oben ge-
nannten Themenbereichen liegen uns für das Grundstück z.Zt. nicht
vor.“

 
     
      

    


2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

      
        
 


Erbbaugrundbuch Dortmund Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

 

 „Folgende Lasten:

 Ein jährlicher Erbbauzins von 824,43 DM -achthundertvierundzwan-
zig  43/100  Deutsche  Mark-  für  den  jeweiligen  Eigentümer  der  im
Grundbuch  von  Dortmund  Blatt  40056  im  Bestandsverzeichnis  Nr.
256, 276 verzeichneten Grundstücke. Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 21. Mai 1962/ 23. März 1971 eingetragen am 23. Ja-
nuar 1963 bzw. am 1. Dezember 1971.

 Eine Vormerkung für den jeweiligen Grundstückseigentümer und den
jeweiligen Erbbauberechtigten gemäß § 16 des Erbbaurechtsvertra-
ges vom 21. Mai 1962 zur Sicherung des Anspruchs auf Neufestset-
zung des Erbbauzinses. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
21. Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.

 Ein Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle für den jeweiligen Grund-
stückseigentümer.  Unter  Bezugnahme  auf  die  Bewilligung  vom  21.
Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.

sind nach Bildung von Einzelerbbaurechten von Dortmund Blatt
11012 hierher übertragen am 1. Dezember 1971.“

 

 

 

      


 „Ein weiterer Erbbauzins von 179,71 DM (einhundertneunundsiebzig
71/100 Deutsche Mark) jährlich für den jeweiligen Eigentümer der im



  
  



Grundbuch von Dortmund Blatt  40056 unter  Nr.  256 und 276 ver-
zeichneten Grundstücke. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
5. Februar 1975 eingetragen am 6. März 1975.“

 „Nebenstehende Vormerkung teilweise umgeschrieben in einen wei-
teren Erbbauzins von 513,71 EUR (fünfhundertdreizehn 71/100 Euro)
jährlich für den jeweiligen Grundstückseigentümer.
Eingetragen am 21.08.2012.“

     


Erbbaugrundbuch Dortmund Blatt 12780 (Garagenhof)

 

 „Folgendes Recht:

 Ein Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle für den jeweiligen Grund-
stückseigentümer.  Unter  Bezugnahme  auf  die  Bewilligung  vom  21.
Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.

ist nach Bildung von Einzelerbbaurechten von Dortmund Blatt
11012 hierher übertragen am 1. Dezember 1971.“

 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Recht zur Verlegung und Un-
terhaltung eines Entwässerungskanals nebst Betretungsrecht) für die
Stadt Dortmund. Die Ausübung des Rechts kann einem Dritten über-
lassen werden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 22. Okto-
ber 1971 eingetragen am 31. August 1972.“

 

 


 

 


 

 
     







     




  
  



 

      




        




 „das Objekt wurde seitens des Amtes für Wohnen nicht gefördert und
unterliegt somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen.“

2.4.2 Öffentlich-rechtliche Situation

  
        

    
      


 Zum angegebenen Datum sind für die oben aufgeführten Grundstü-
cke 
 keine Baulasten im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen.“



 „das oben genannte Grundstück ist im Flächennutzungsplan als
Wohnbaufläche dargestellt.

 Die Fläche liegt im Bereich des Bebauungsplanes/ VEP Ap 138 
 rechtsverbindlich seit dem 17.10.1969.  Es  gilt  die
Baunutzungsverordnung von 1962.
Es handelt sich um ein Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB (qua-
lifizierter Bebauungsplan) mit folgenden Festsetzungen.
Art der baulichen Nutzung: WR 
Zahl der Vollgeschosse: II
Grundflächenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflächenzahl (GFZ): 0,7
Bauweise: Nur Hausgruppen zulässig
Der Bebauungsplan setzt Baugrenzen fest.
Sonstiges: SD 

 









  
  



 „Diese Auskunft erfolgt nach dem heutigen Stand des Baurechts und
der heutigen Rechtsauffassung. Andere Rechtsfragen, wie z. B. zu Ge-
staltungsvorschriften, bauordnungsrechtliche, denkmalschutzrechtli-
che, straßenrechtliche, landschaftsrechtliche u. a. Vorschriften, müs-
sen in einem nachfolgenden Genehmigungsverfahren geprüft wer-
den.“


        
      


     


      


     


      



       


 
      

     


   



          


 


 


 


 


  „Noch nicht fertig gestellt.“
  „Noch nicht fertig gestellt.“
  „z.Zt. wurde von einer

Firma noch an der Anlage gearbeitet.“
 
     

 „Benutzt ab 19.03.1974. Schornsteinfegerschein
fehlt.“



  
  



    



 
  „Ortsbesichtigung fand statt Das Bauvor-

haben ist standsicher erstellt. Auf einen weiteren Nachweis
wird verzichtet.
Die Ölheizung ist ebenfalls fertig gestellt. Prüfzeugnis und
Schornsteinfegerschein werden nachgereicht.“

    


 
      


  


  „Mit dem Kellerausbau ist be-
gonnen.“

  „Noch nicht fertig gestellt.“
  „Der Kellerausbau ist noch nicht ganz fer-

tig. Der Anbau am Wohnhaus wird errichtet, hierfür muss
die Statik noch eingereicht werden.“

      
      


     


 


 
      


 

      


       








  
  



 „Das Grundstück wird durch die Anlagen Orchideenweg und Begoni-
enstraße erschlossen.

Hiermit wird bescheinigt, dass für die Anlagen Orchideenweg und Be-
gonienstraße in den hier in Frage kommenden Abschnitten ein Er-
schließungsbeitrag nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I
S. 3634), nicht mehr zur Einziehung gelangt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch diese Bescheinigung
eine Erhebung von Beiträgen nach den Vorschriften des § 8 Kommu-
nalabgabengesetz  für  das  Land  Nordrhein-Westfalen  (KAG  NRW)
nicht ausgeschlossen wird.“



  
  



3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

     


       





      
      

     
        


       
 




    















     











  
  



3.2 Konzeption

      


 

  
    
      


        


        




     
     


 
 






Nutzungseinheiten/ Raumaufteilung

 




 




  


Wohnfläche

 

 

Wohnfläche rd. 152 m²

Terrasse rd. 11 m²

Überdachte Freiflächen rd. 10 m²



  
  



Bruttogrundfläche

 

 

 

Bruttogrundfläche Einfamilienhaus rd. 312 m²

Bruttogrundfläche überdachter Freisitz rd. 23 m²

Bruttogrundfläche Garage rd. 17 m²


 




3.3 Baubeschreibung

 

 

 
   


       



 

 

 

 







     
 




 


 

 



  
  



 


 

 


 

 
     


 

 

 



   




 
 


     



 




   



 

      



     









  
  



 
  


 




 


 

3.4 Garage

3.4.1 Flurstück 410

 


 


3.5 Außenanlagen

3.5.1 Flurstück 398 

 


 

 

 
        
       


 



  
  



3.5.2 Flurstück 410 (Garage)



3.5.3 Flurstücke 504, 505 und 506 (1/18tel Anteil)

 


 

3.6 Baumängel, Bauschäden, Reparaturstau





 



      

  






 



 














 
        




  
  








       





3.7 Allgemeinbeurteilung

 

 





        
      





      



        





 



 

 

      




  
  



4 Verkehrswertermittlung

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

  




 "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre."





 Grundsatz der Modell-
konformität






 
 





 Wertermittlungsobjekt Einfamilienhaus
nebst Garage bebautes Erbbaurecht  Erbbaurecht am unbebauten Garagenhof 






 Vergleichswertverfahren


 











  
  













  



 Sachwertverfahren

    












      


 Ertragswertverfahren



















Zusammenfassend 





  
  



4.2 Bewertung von Erbbaurechten

4.2.1 Allgemeines zum Erbbaurecht

          









 „gehören auch Vereinba-
rungen des Grundstückseigentümers und des Erbbauberechtigten über

1. die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bauwerks;

2. die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstörung;

3. die Tragung der öffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben;

4. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Vo-
raussetzungen auf den Grundstückseigentümer zu übertragen (Heimfall);

5. eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen;

6. die Einräumung eines Vorrechts für den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts
nach dessen Ablauf;

7. eine Verpflichtung des Grundstückseigentümers, das Grundstück an den jeweiligen Erbbaube-
rechtigten zu verkaufen.“



 


 


4.2.2 Bewertung von Erbbaurechten (§§ 48 bis 52 ImmoWertV)








 


 vorläufige Vergleichswert des Erbbaurechts










  
  






 finanzmathematische Wert des Erbbaurechts





 angemessene Erbbauzins
 




 erzielbare Erbbauzins







 Minderung des errechneten Werts des Gebäudes kann sich ergeben
 

und
 




 Minderung des Gebäudewertanteils entfällt
 

oder
 

4.2.3 Besonderheiten bei der Bewertung von Erbbaurechten für die Zwangsversteigerung








             


 












  
  



4.3 Ermittlung des unbelasteten Bodenwerts (§§ 40 bis 45 ImmoWertV)












4.3.1 Grundstücks- und Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)







 






4.3.2 Vergleichspreise





   







      

       




  
  



4.3.3 Bodenrichtwert














 
 340 EUR/m²


Das Normgrundstück in der Richtwertzone

  

  

  

  

    





4.3.4 Unbelasteter Bodenwert des Flurstücks 398 (Reihenendhaus)

Anpassung an die Wertverhältnisse am Wertermittlungsstichtag









Lage




Geschosszahl





  
  



Grundstücksgröße


   








Abgabenrechtlicher Zustand
        


         




  

 340

 

 

 

 

 

556 269 

149.600






Unbelasteter Bodenwert Flurstück 398

 unbelastete Bodenwert des Flurstücks 398
 149.600 EUR

4.3.5 Unbelasteter Bodenwert des Flurstücks 410 (Garage)




Lage


Nutzung



   




  
  



Abgabenrechtlicher Zustand
        


         




  

Bodenrichtwert 340

 

 

 

 

 

17 182 

3.100






Bodenwert Flurstück 410

 unbelastete Bodenwert des Flurstücks 410
 3.100 EUR

4.3.6 Unbelasteter Bodenwert der Flurstücke 504, 505 und 506 (Garagenhof, 1/18tel An-
teil)


  


Lage


Nutzung

       







Abgabenrechtlicher Zustand
        




  
  



         




  

   

   

   

Bodenwert Flurstück 504, 505 und 506 gesamt 955 rd. 36 34.762

   

Anteiliger Bodenwert der Flurstücke 504, 505 und 506 1.900






 unbelastete Bodenwert des 1/18tel Anteils an den Flurstücken 504, 505 und 506
 1.900 EUR

4.3.7 Unbelasteter Bodenwert des Erbbaurechts




 

 

Grundbuch von Dortmund, Blatt 12769
 152.700 EUR

 Flurstücke 398 und 410 rechtliche und wirtschaftliche Ein-
heit


 

Grundbuch von Dortmund, Blatt 12780
 1.900 EUR

 Flurstücke 504, 505 und 506 rechtliche und wirtschaftliche
Einheit




  
  



4.4 Inhalt des zu bewertenden Erbbaurechts

4.4.1 Vertragliche Vereinbarungen








           


4.4.2 Zusammenstellung der wertrelevanten Inhalte des Erbbaurechts



 

 


 

 

 

 

 

 
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


           


          


 






 

 



  
  










4.4.3 Exkurs Wertsicherungsklauseln mit Punkteregelung und weggefallenem Index





 





      

         


„Welche Nachteile haben Punkteregelungen und was genau unterscheidet sie von Prozentrege-
lungen?












  








Je länger bei Punkteregelungen das vereinbarte Basisjahr zurückliegt
 desto kürzer werden die Abstände bis zur nächsten Anpassung.


 Andererseits wird das Anpassungsvolumen
entsprechend kleiner. Diese Besonderheit ist den Vertragspartnern oft vorab nicht bekannt
und eventuell auch nicht so gewollt.



  
  








„Warum gibt es keine „Umbasierungsfaktoren“ mehr?











 






     

„Rechenhilfe zur Anpassung von Verträgen


           









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


     automatischen Ersetzung des
wegfallenden Teilindizes durch den    Verbraucherpreisindex
(VPI)









  
  






 BGH 













 








 





Eine Vertragsänderung wäre hingegen erforderlich, wenn etwa eine bisher auf Veränderung
einer bestimmten Punktzahl (nach einem alten Basisjahr) abstellende Klausel durch eine pro-
zentuale Anpassungsklausel ersetzt werden soll.



  
  



4.5 Erbbauzins

4.5.1 Allgemeine Vorbemerkungen zum Erbbauzins







 


 


 

 




 

 


 





 

 

 










Erbbauzinssatz und Liegenschaftszinssatz









  
  



4.5.2 Tatsächlich gezahlter Erbbauzins

4.5.2.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 


  1.027,12 EUR/a     





4.5.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 


 0 EUR/a

4.5.3 Dinglich gesicherter Erbbauzins

4.5.3.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 


         1.027 EUR/a 






4.5.3.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 


 0 EUR/a

4.5.4 Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

4.5.4.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

      






  








 



  
  





  



















 Basisjahr  Preisbasis 1958 = 100
 angenommen




 wird für die Berech-
nungen zum Erbbauzins unterstellt, dass sich die Regelungen auf die Monatsindizes beziehen






 Index-
stand  Monat März 1962

          


 letzte Erhöhung 
 zum 01.07.1995


 Wertermittlungsstichtag Erbbauzins
1.027,12 EUR/a







  
  



 Berechnung Online basierend auf folgenden Angaben/ Annahmen

 

 



 

 

 

 

 


 


 

Ergebnis der Berechnung

 
 

 
      


 



 


 


1.481,11 EUR Ist der Betrag von 1.027,12 EUR erhöht um 44,2%.

Billigkeitsprüfung









          








  
  



 Billigkeitsschranke



  

  

  

  



 58,14%









 vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins


1.481 EUR/Jahr


Der vertraglich und gesetzlich erzielbare des Erbbauzins entspricht

 einer Bodenwertverzinsung

   1,00%

4.5.4.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 







„Rein schuldrechtlich wurde vereinbart, dass die Erbbauberechtigte eine Aufteilung des Erb-
baurechtes entsprechend dem nach Massgabe des Bundesbaugesetzes aufgestellten Bebau-
ungsplanes vornehmen kann, sofern dieser notwendig sein sollte, sonst unbeschränkt. Der
Grundstückseigentümer erklärt sich hiermit schon jetzt einverstanden.
Etwa durch die Aufteilung bedingten Kosten hat jedoch die Erbbauberechtigte zu tragen. Der
Erbbauverpflichtete verpflichtet sich hiermit, vorstehende Aufteilungsverpflichtung auch auf
etwaige Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundbesitzes zu übertragen bzw. dieselben ent-
sprechend zu verpflichten. Die Notwendigkeit der Zustimmung des Grundstückseigentümers,
auch zur Veräusserung der Einzelerbbaurechte, bleibt unberührt.
Schuldrechtlich vereinbaren die Erschienenen weiterhin, dass, falls im Zuge der Aufschlies-
sung des dem Erbbaurecht unterliegenden Grundbesitzes zu Bebauungszwecken die Abtre-
tung von Strassenflächen sich als notwendig erweisen sollte, der Grundstückseigentümer sich



  
  



schon jetzt verpflichtet, diese Strassenflächen auf Anforderung der Erbbauberechtigten ab-
zutreten und zwar lastenfrei und unentgeltlich.
Hierzu wurde weiterhin vereinbart, dass durch eine dadurch bedingte Abtretung die Höhe
des Erbbauzinses nicht beeinflussen wird.“


     






 

           






0 Euro (Null Euro)


4.5.5 Angemessener (orts-)üblicher Erbbauzins, angemessene Bodenwertverzinsung


         










    

    

    

    


















  
  








 angemessene, ortsübliche Erbbauzins 2,8%


4.5.5.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 


angemessenen, ortsüblichen Erbbauzins

 4.276 EUR/Jahr

4.5.5.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

 ange-
messenen, ortsüblichen Erbbauzins

 53 EUR/Jahr



  
  



4.5.6 Zusammenstellung der Erbbauzinsen

4.5.6.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

 2,80%

Angemessener ortsüblicher Erbbauzins 4.276 EUR

Tatsächlich gezahlter Erbbauzins  1.027 EUR

Dinglich gesicherter Erbbauzins   1.027 EUR

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
 1.481 EUR

   




Schuldrechtlichen Erhöhungsbetrag 454 EUR


   


4.5.6.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

 2,80%

Angemessener ortsüblicher Erbbauzins 

 53 EUR

Tatsächlich gezahlter Erbbauzins  0 EUR

Dinglich gesicherter Erbbauzins   0 EUR

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
 0 EUR

   



Schuldrechtlichen Erhöhungsbetrag 0 EUR

  nicht  





  
  



4.6 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

4.6.1 Vertragliche Einflüsse




„Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, sämtliche öffentlichen Abgaben und Lasten insbe-
sondere Grundsteuern, sowie diejenigen Kosten zu tragen, die als Straßenbaukosten anfallen.
das Gleiche gilt hinsichtlich der Versorgungsleitungen.“









4.6.2 Bodenwertanteil des Erbbaurechts





4.6.2.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 


 

 

   

 

 Zinsvorteil  



 
 
 

Barwert des Zinsvorteils:    

gerundet  65.800 EUR

 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

 65.800 Euro



  
  



4.6.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 


 

 

 

 

 Zinsvorteil  



 
 
 

Barwert des Zinsvorteils:    

gerundet  1.200 EUR

 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

 1.200 Euro



  
  



4.7 Gebäudedaten

 

 

 


 2.03 12% 2.13 66% 2.23 16% 2.33 6%


 

 




  






 



 





 

 

 

 

Summe 2
Kleinere Modernisierung im Rahmen der
Instandhaltung 


  
 

  

Wohnfläche (WF) 
 
 
 

Nutzfläche (NF) 

Bruttogrundfläche (BGF)
 
 
 

Ausbauverhältnis  

Wohnflächenfaktor 

Anzahl Garagen 



  
  



4.8 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

4.8.1 Vorbemerkungen





 Grundsatz der Modellkonformität



 vorläufige Sachwert der baulichen Anlagen



 Herstellungskosten






       



 Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010
         




          


 vorläufige Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen




 Alterswertminderungsfaktor


 Restnutzungsdauer







Sachwertfaktoren






  
  



           


 marktangepasste vorläufige Sachwert



4.8.2 Ermittlung des modellbezogenen Kostenkennwerts

    

    

    

    

    

    

   

     

   

   

    

   

   

   

   



817 EUR/m²







Objekt- und austattungsspezifischer Kostenkennwert (NHK 2010)
























4.8.3 Vorläufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts (§ 37 ImmoWertV)

Objekt- und ausstattungsspezifische Kostenkennwert
  

Baupreisindex BRD, Wohngebäude
 
  
   

Kostenkennwert am Wertermittlungsstichtag
  

Gebäude-Kostenkennwert am Wertermittlungsstichtag
  354.120 EUR



  
  



Gebäude-Kostenkennwert am Wertermittlungsstichtag  354.120 EUR

Besondere Bauteile und Einrichtungen
  

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 360.120 EUR

Wertminderung infolge Alter
 
 
   

Hausanschlüsse 
  

Altersgeminderte Gebäudeherstellungskosten  126.889 EUR

Zeitwert der sonstigen Anlagen und baulichen Außenanlagen


  

Bodenwertanteil des Erbbaurechts  

Vorläufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts 

 195.200 EUR

4.8.4 Marktangepasster vorläufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts

Vorläufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts  195.200 EUR

Marktanpassung


      



     



 
 
 
 

 


   

Marktangepasster vorläufiger Sachwert des Erbbaurechts  220.700 EUR




  
  



4.9 Marktanpassung










   




4.9.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 










        

 




Anpassung an die Marktverhältnisse am Wertermittlungsstichtag
 22.000 EUR

4.9.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 





Anpassung an die Marktverhältnisse am Wertermittlungsstichtag 0 EUR



  
  



4.10 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale

4.10.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

Flurstück 398 
 Baumängeln, Bauschäden und Repara-
turstau

  

 Kachel - Kamin  

    Saunakabine und Whirlpool  
        
 

Überdachter Sitzplatz
  

Flurstück 410
  

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 900 EUR

4.10.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 



 
 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 700 EUR



  
  



4.11 Kalkulatorischer Wert der Gebäude und Außenanlagen




4.11.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

  

  

 

Kalkulatorischer Wert der Gebäude und Außenanlagen 130.300 EUR

4.11.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

       




 

Kalkulatorischer Wert der Gebäude und Außenanlagen 700 EUR

4.12 Ausgangswert für die Schätzung des unbelasteten Verkehrswerts




4.12.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 


  

  

 

Ausgangswert für die Schätzung des unbelasteten Verkehrswerts  243.600 EUR

4.12.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 


  

 

 

Ausgangswert für die Schätzung des unbelasteten Verkehrswerts 1.900 EUR



  
  



5 Verkehrswert (unbelastet) des Erbbaurechts

5.1 Vorbemerkung







5.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

 unbelastete Verkehrswert Einfamilienhaus Ga-
rage bebaute Erbbaurecht



  

Orchideenweg 32 Orchideenweg
44289 Dortmund




244.000 EUR
 Zweihundertvierundvierzigtausend Euro



5.3 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

 unbelastete Verkehrswert 1/18 Bruchteilsanteil
Erbbaurecht des unbebauten Garagenhofs



Flurstücke 504 505 506

Orchideenweg Orchideenweg Orchideenweg
44289 Dortmund




1.900 EUR
 Tausendneunhundert Euro





  
  



6 Werteinfluss aus Lasten und Beschränkungen

6.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

6.1.1 Abteilung II, lfd. Nr. 1 (Erbbauzins)




„Ein jährlicher Erbbauzins von 824,43 DM -achthundertvierundzwanzig 43/100 Deutsche
Mark- für den jeweiligen Eigentümer der im Grundbuch von Dortmund Blatt 40056 im Be-
standsverzeichnis Nr. 256, 276 verzeichneten Grundstücke. Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 21. Mai 1962/ 23. März 1971 eingetragen am 23. Januar 1963 bzw. am 1.
Dezember 1971.“

Bewertung




6.1.2 Abteilung II, lfd. Nr. 2 (Vormerkung zur Erhöhung des Erbbauzinses)




„Eine Vormerkung für den jeweiligen Grundstückseigentümer und den jeweiligen Erbbau-
berechtigten gemäß § 16 des Erbbaurechtsvertrages vom 21. Mai 1962 zur Sicherung des
Anspruchs auf Neufestsetzung des Erbbauzinses. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 21. Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.“

„Ein weiterer Erbbauzins von 179,71 DM (einhundertneunundsiebzig 71/100 Deutsche
Mark) jährlich für den jeweiligen Eigentümer der im Grundbuch von Dortmund Blatt 40056
unter Nr. 256 und 276 verzeichneten Grundstücke. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 5. Februar 1975 eingetragen am 6. März 1975.“

„Nebenstehende Vormerkung teilweise umgeschrieben in einen weiteren Erbbauzins von
513,71 EUR (fünfhundertdreizehn 71/100 Euro) jährlich für den jeweiligen Grundstücksei-
gentümer.
Eingetragen am 21.08.2012.“

Bewertung






  
  



6.1.3 Abteilung II, lfd. Nr. 3 (Vorkaufrecht)

 Abteilung II laufenden
Nummer 3

„Ein Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle für den jeweiligen Grundstückseigentümer. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.“

 Bewilligungsurkunde vom 21.05.1962

„Der Grundstückseigentümer räumt der jeweiligen Erbbauberechtigten an dem mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundbesitz ein dingliches Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle ein,
die während seiner Besitzzeit und derer aller Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundbe-
sitzes eintreten.
Die Erbbauberechtigte räumt andererseits den jeweiligen Grundstückseigentümern des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes ein dingliches Vorkaufsrecht hinsichtlich des
Erbbaurechtes für alle Verkaufsfälle ein.“

Bewertung

          








 Wert der Eintragung in Abteilung II lfd. Nr. 3 


0 EUR

 Null Euro



  
  



6.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

6.2.1 Abteilung II, lfd. Nr. 1 (Vorkaufrecht)

 Abteilung II laufenden
Nummer 1

„Ein Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle für den jeweiligen Grundstückseigentümer. Unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Mai 1962 eingetragen am 23. Januar
1963.“

 Bewilligungsurkunde vom 21.05.1962

„Der Grundstückseigentümer räumt der jeweiligen Erbbauberechtigten an dem mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundbesitz ein dingliches Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle ein,
die während seiner Besitzzeit und derer aller Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundbe-
sitzes eintreten.
Die Erbbauberechtigte räumt andererseits den jeweiligen Grundstückseigentümern des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes ein dingliches Vorkaufsrecht hinsichtlich des
Erbbaurechtes für alle Verkaufsfälle ein.“

Bewertung

          








 Wert der Eintragung in Abteilung II lfd. Nr. 1 


0 EUR

 Null Euro

6.2.2 Abteilung II, lfd. Nr. 2 (Entwässerungskanal)

 Abteilung II laufenden
Nummer 2

Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Recht zur Verlegung und Unterhaltung eines Ent-
wässerungskanals nebst Betretungsrecht) für die Stadt Dortmund. Die Ausübung des Rechts
kann einem Dritten überlassen werden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 22. Ok-
tober 1971 eingetragen am 31. August 1972.“

 Bewilligungsurkunde vom 22.10.1971

„bewillige und beantrage ich für die [Erbbauberechtigte] zugunsten der Stadt Dortmund
(Stadtwerke)  ein Kanalrecht  in  Form einer  Dienstbarkeit  auf  dem Erbbaurecht  an den im
Erbbaugrundbuch von Dortmund Blatt 12780 verzeichneten Erbbaurecht an den Grundstü-
cken Gemarkung Sölde Flur 10 Flurstücke 504, 505 und 506.



  
  



Die Eintragung in das Grundbuch soll folgenden Inhalt haben:
Die Stadt Dortmund ist berechtigt, auf den Grundstücken Gemarkung Sölde Flur 10 Flurstücke
504, 505 und 506 einen Entwässerungskanal zu verlegen, in Betrieb zu nehmen sowie für die
Zukunft dauernd zu unterhalten.
Die Stadt Dortmund hat das Recht, über die Anlage jederzeit frei zu verfügen und das mit
der Kanalanlage in Benutzung genommene Grundstück durch Beauftragte zu betreten sowie
Arbeiten ausführen zu lassen soweit diese für den Betrieb und die Unterhaltung des Kanals
erforderlich sind.
Die Stadt Dortmund ist berechtigt, die Ausübung der Dienstbarkeit einem Dritten zu über-
lassen.“

Bewertung

Ausmaß der Nutzungseinschränkungen Grad der Beeinträchtigung



     
       



   



        


       
 
 








  


  

  

Wertminderung (anteilig), gerundet 100 EUR

   Abteilung II unter der lfd.  Nummer 2 beschränkt persönlichen
Dienstbarkeit (Entwässerungskanalrecht)


- 100 EUR
 



  
  



7 Verkehrswert gemäß § 194 BauGB

7.1 Zusammenstellung der Ergebnisse

7.1.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

Verkehrswert im unbelasteten Zustand  244.000 EUR

Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs von Dortmund, Blatt 12769

Lfd. Nr. 1  

Lfd. Nr. 2  

Lfd. Nr. 3  0 EUR

Lfd. Nr. 7  Nicht bewertet

Zubehör  

7.1.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

Verkehrswert im unbelasteten Zustand  1.900 EUR

Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs von Dortmund, Blatt 12780

Lfd. Nr. 1  0 EUR

Lfd. Nr. 2  - 100 EUR

Lfd. Nr. 22  Nicht bewertet

Zubehör




  
  



7.2 Verkehrswert gemäß § 194 BauGB

7.2.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

 Verkehrswert Einfamilienhaus Garage bebaute
Erbbaurecht



  

Orchideenweg 32 Orchideenweg
44289 Dortmund




244.000 EUR
 Zweihundertvierundvierzigtausend Euro



7.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

 Verkehrswert 1/18 Bruchteilsanteil Erbbaurecht
des unbebauten Garagenhofs



Flurstücke 504 505 506

Orchideenweg Orchideenweg Orchideenweg
44289 Dortmund




1.800 EUR
 Tausendachthundert Euro





  
  



8 Wert des Erbbaurechts gemäß Zwangsversteigerungsgesetz

8.1 Vorbemerkung zur Bewertung gemäß Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)





8.1.1 Verkehrswert gemäß Baugesetzbuch (BauGB)





A) Erbbauzins








B) Vertragsinhalt








8.1.2 Verkehrswert gemäß Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)




A) Erbbauzins
 


 











  
  












B) Vertragsinhalt





C) Zuzahlungsbetrag, Barpreis
 nicht






  
  



8.2 Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaurechts

8.2.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

 

 



 

 

 

 

 

 



 



 

8.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

 

 



 

 

 

 

 

 



 



 

 



  
  



8.3 Barwerte zum Erbbauzins

8.3.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

8.3.1.1 Barwert der Erbbauzinsreallast




Dinglich gesicherter Erbbauzins

 

 
 
 

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses

  24.200 EUR

8.3.1.2 Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinserhöhung






Fall A) Schuldrechtliche Erhöhung MIT Sicherung durch Vormerkung




Fall B) Schuldrechtliche Erhöhung OHNE Sicherung durch Vormerkung







Fall C) (Schuldrechtliche) Erhöhung OHNE Sicherung durch Vormerkung, jedoch als WERTGE-
SICHERTER ERBBAUZINS







„So hat der Gesetzgeber mit Inkrafttreten des Sachenrechtsänderungsgesetzes zum 01. Oktober 1998
in Verbindung mit dem am 10. Juni 1998 in Kraft getretenen Euro-Einführungsgesetz, Artikel 11a, die
Voraussetzung geschaffen, dass die Wertsicherungsvereinbarung zum unmittelbaren Inhalt der Reallast
gemacht werden kann, und somit die Erbbauzinsreallast den sonstigen wertgesicherten Reallasten
gleichgestellt wird.“ 




  
  










8.3.1.2.1 Beurteilung des zu bewertenden Erbbaurechts



 Fall A)

8.3.1.3 Berechnung zum Barwert der Erbbauzinserhöhung




Schuldrechtliche/wertgesicherte Erbbauzinserhöhung 

 

 
 
 

Barwert des schuldrechtlich/wertgesicherten Erbbauzinses

  10.700 EUR






 Fall A)
  Vormerkung

 10.700 EUR

 Fall B)
  Vertrag rein schuldrechtlichen

         
 

 Fall C)
  Vertrag dinglich wertgesicherten

 

8.3.1.4 Zusammenstellung der Barwerte aus dem Erbbauzins

 

 

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses
 34.900 EUR

Barwert des rein schuldrechtlichen Erbbauzinses
 0 EUR



  
  



8.3.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

8.3.2.1 Barwert der Erbbauzinsreallast




Dinglich gesicherter Erbbauzins

 

 
 
 

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses

 0 EUR

8.3.2.2 Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinserhöhung






Fall A) Schuldrechtliche Erhöhung MIT Sicherung durch Vormerkung




Fall B) Schuldrechtliche Erhöhung OHNE Sicherung durch Vormerkung







Fall C) (Schuldrechtliche) Erhöhung OHNE Sicherung durch Vormerkung, jedoch als WERTGE-
SICHERTER ERBBAUZINS







„So hat der Gesetzgeber mit Inkrafttreten des Sachenrechtsänderungsgesetzes zum 01. Oktober 1998
in Verbindung mit dem am 10. Juni 1998 in Kraft getretenen Euro-Einführungsgesetz, Artikel 11a, die
Voraussetzung geschaffen, dass die Wertsicherungsvereinbarung zum unmittelbaren Inhalt der Reallast
gemacht werden kann, und somit die Erbbauzinsreallast den sonstigen wertgesicherten Reallasten
gleichgestellt wird.“ 







  
  







8.3.2.2.1 Beurteilung des zu bewertenden Erbbaurechts



 Fall B)

8.3.2.3 Berechnung zum Barwert der Erbbauzinserhöhung




Schuldrechtliche/wertgesicherte Erbbauzinserhöhung 

 

 
 
 

Barwert des schuldrechtlich/wertgesicherten Erbbauzinses

 0 EUR






 Fall A)
  Vormerkung

 

 Fall B)
  Vertrag rein schuldrechtlichen

         
 0 EUR

 Fall C)
  Vertrag dinglich wertgesicherten

 

8.3.2.4 Zusammenstellung der Barwerte aus dem Erbbauzins

 

 

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses
 0 EUR

Barwert des rein schuldrechtlichen Erbbauzinses
 0 EUR



  
  



8.4 Annahme: Der Erbbauzins fällt in der Zwangsversteigerung aus

8.4.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 




 

  


 
 
 

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses
  34.900 EUR

 Gebäudewert + 130.300 EUR

 Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 65.800 EUR

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 231.000 EUR

Beschränkungen aus dem Erbbaurechtsvertrag 
 §§ 5 und 7 ErbbauRG
        
  


Pauschal 2%
  


−  
− 

 

 Abschlag für das Zustimmungserfordernis - 4.600 EUR

 rein schuldrechtliche Erbbauzinserhöhung  

Marktanpassung ( + 47.400 EUR

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 273.800 EUR
vor 

Einfluss aus Baulasten 

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 
nach  273.800 EUR

Abzüglich der Zuzahlungsbeträge gemäß §§ 50, 51 ZVG
   
   

Lasten aus Abt. II des Erbbaugrundbuchs 
  

„Barpreis“  238.900 EUR



  
  



„Barpreis“  238.900 EUR






Verkehrswert des Erbbaurechts 

Barpreis 

 




8.4.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 




 

  


 
 
 

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses
 0 EUR

 Gebäudewert + 700 EUR

 Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 1.200 EUR

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 1.900 EUR

Beschränkungen aus dem Erbbaurechtsvertrag 
 §§ 5 und 7 ErbbauRG
        
  


Pauschal 2%
  


−  
− 

 

 Abschlag für das Zustimmungserfordernis - 500 EUR

Marktanpassung ( + 0 EUR

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 1.400 EUR
vor 



  
  



Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 1.400 EUR
vor 

Einfluss aus Baulasten 

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 
nach  1.400 EUR

Abzüglich der Zuzahlungsbeträge gemäß §§ 50, 51 ZVG
  
  

Lasten aus Abt. II des Erbbaugrundbuchs 
  
  

„Barpreis“ 1.300 EUR






Verkehrswert des Erbbaurechts 

Barpreis 

 






  
  



9 Gegenüberstellung der Werte gemäß ZVG und BauGB

9.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

Wert im Zwangsversteigerungsverfahren
gemäß § 74 a ZVG

Verkehrswert gemäß
§ 194 BauGB

Ausgangswert
 231.000 EUR

Verkehrswert (unbelastet)

 244.000 EUR





§§ 5, 7 ErbbauRG 

 

 schuldrechtliche Erbbau-
zinserhöhung 

Marktanpassung 

 


Baulasten  

Wert
gem. § 74 a ZVG 273.800 EUR  




Erbbauzinsreallast 


Abt. II des Grundbuchs  

  

Barpreis 238.900 EUR
Verkehrswert (belastet) gem.
§ 194 BauGB 244.000 EUR







  
  



9.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

Wert im Zwangsversteigerungsverfahren
gemäß § 74 a ZVG

Verkehrswert gemäß
§ 194 BauGB

Ausgangswert
 1.900 EUR

Verkehrswert (unbelastet)

 1.900 EUR





§§ 5, 7 ErbbauRG 

 

 schuldrechtliche Erbbau-
zinserhöhung 

Marktanpassung 

 


Baulasten  

Wert
gem. § 74 a ZVG 1.400 EUR  




Erbbauzinsreallast 


Abt. II des Grundbuchs  

  

Barpreis 1.300 EUR
Verkehrswert (belastet) gem.
§ 194 BauGB 1.800 EUR

   





  
  



10 Wert im Zwangsversteigerungsverfahren (§ 74 a ZVG)

10.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 

 Wert im Zwangsversteigerungsverfahren  Einfamilienhaus
 Garage bebaute Erbbaurecht



  

Orchideenweg 32 Orchideenweg
44289 Dortmund



273.800 EUR
 Zweihundertdreiundsiebzigtausendachthundert Euro

10.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 

 Wert im Zwangsversteigerungsverfahren  1/18 Bruchteils-
anteil Erbbaurecht des unbebauten Garagenhofs



Flurstücke 504 505 506

Orchideenweg Orchideenweg Orchideenweg
44289 Dortmund



1.400 EUR
 Tausendvierhundert Euro












  
  



11 Anlagen

 


 


 


 

 

 

 

 

 



  
  








  
  






 
 



  
  



 



 

 




  
  



 


 



 



  
  



 


 





  
  



 
 
 

 




  
  



 

 



  
  



 



 



  
  



Kellergeschoss

Erdgeschoss Ober-/Dachgeschoss






  
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Überschlägige Ermittlung der Bruttogrundfläche (BGF)





Bruttogrundflächen nach Gebäudetyp (NHK 2010)

Geschoss
Länge

[m]
Breite

[m]
Faktor 1

[-]
Faktor 2

[-]

Kellergeschoss 6,740 14,140 1,000 1,000 95,30

2,250 4,000 -1,000 1,000 -9,00 86,30

Erdgeschoss 6,740 15,740 1,000 1,000 106,09

4,500 9,000 1,000 1,000 40,50 146,59

Ober-/Dachgeschoss 6,740 11,740 1,000 1,000 79,13 79,13

312,02 rd. 312 m²

Erdgeschoss 4,500 5,090 1,000 1,000 22,91 22,91

22,91 rd. 23 m²

Erdgeschoss 2,850 6,000 1,000 1,000 17,10 17,10

17,10 rd. 17 m²

Bruttogrundfläche
[m²]

Bruttogrundfläche Einfamilienhaus

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstück 398)

Garage (Flurstück 410)

Bruttogrundfläche Garage

Überdachter Sitzplatz (Flurstück 398)

Bruttogrundfläche Überdachter Sitzplatz

Geschoss Länge
[m]

Breite
[m]

Faktor 1
[-]

Faktor 2
[-]

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstück 398) 12% Gebäudetyp 2.03

Kellergeschoss 4,490 4,000 1,000 1,000 17,96

Erdgeschoss 4,490 4,000 1,000 1,000 17,96 35,92

35,92 rd. 36 m²

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstück 398) 66% Gebäudetyp 2.13

Kellergeschoss 6,740 10,140 1,000 1,000 68,34

Erdgeschoss 6,740 10,140 1,000 1,000 68,34

Ober-/Dachgeschoss 6,740 10,140 1,000 1,000 68,34 205,02

205,02 rd. 205 m²

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstück 398) 16% Gebäudetyp 2.23

Erdgeschoss 2,250 4,000 1,000 1,000 9,00

4,500 9,000 1,000 1,000 40,50 49,50

49,50 rd. 50 m²

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstück 398) 6% Gebäudetyp 2.33

Erdgeschoss 6,740 1,600 1,000 1,000 10,78

Ober-/Dachgeschoss 6,740 1,600 1,000 1,000 10,78 21,56

21,56 rd. 22 m²

Bruttogrundfläche, gesamt 100% 312,00 rd. 312 m²

Bruttogrundfläche Einfamilienhaus Typ 2.23 (KG, EG)

Bruttogrundfläche Einfamilienhaus Typ 2.33 (EG, OG/DG)

Bruttogrundfläche
[m²]

Bruttogrundfläche Einfamilienhaus Typ 2.13 (KG, EG, OG/DG)

Bruttogrundfläche Einfamilienhaus Typ 2.03 (KG, EG)
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Überschlägige Ermittlung der Wohnfläche (WF)







Geschoss Raum Länge
[m]

Breite
[m]

Faktor 1
[-]

Faktor 2
[-]

Erdgeschoss Flur 1,070 1,060 1,000 1,000 1,13 1,13
Gäste-WC 1,010 1,610 1,000 1,000 1,63 1,63
Garderobe 0,920 0,480 1,000 1,000 0,44 0,44
Diele/ Essen 4,665 2,490 1,000 1,000 11,62

1,000 1,490 0,500 1,000 0,75
1,530 1,000 1,000 1,000 1,53
3,965 1,690 1,000 1,000 6,70
0,310 0,680 1,000 -1,000 -0,21 20,39

Küche 2,530 3,670 1,000 1,000 9,29 9,29
Wohnen 1 6,245 5,180 1,000 1,000 32,35

0,370 1,540 1,000 1,000 0,57
0,370 0,580 1,000 -1,000 -0,21 32,71

Wohnen 2 4,380 6,500 1,000 1,000 28,47 28,47

94,06 rd. 94 m²
Ober-/Dach- Flur 1,590 3,690 1,000 1,000 5,87
geschoss 0,480 1,440 1,000 1,000 0,69

0,550 1,050 1,000 -1,000 -0,58 5,98
Bad/WC 3,060 1,580 1,000 1,000 4,83 4,83
Schlafen 3,070 4,210 1,000 1,000 12,92

0,310 0,680 1,000 -1,000 -0,21 12,71
Kind 1 3,100 4,160 1,000 1,000 12,90 12,90
Kind 2 3,070 5,200 1,000 1,000 15,96 15,96
Abstellraum 1,360 0,790 1,000 1,000 1,07 1,07
Loggia 6,320 1,500 0,500 1,000 4,74 4,74

58,19 rd. 58 m²

Wohnfläche (ohne Terrassen und überdachte, teilweise umschlossene Außenflächen) 152,25 rd. 152 m²

Terrassenflächen

Erdgeschoss Terrasse 1 6,320 1,500 0,250 1,000 2,37

6,505 2,400 0,250 1,000 3,90 6,27

Terrasse 2 4,380 1,500 0,250 1,000 1,64

4,565 2,400 0,250 1,000 2,74 4,38

Terrassenflächen (1/4 Anteil) 10,65 rd. 11 m²

Erdgeschoss Hauseingang 3,680 3,815 0,250 1,000 3,51 3,51

Überdachter 4,550 6,650 0,250 1,000 7,56

Sitzplatz 1,230 4,170 0,250 -1,000 -1,28

1,100 0,970 0,250 -1,000 -0,27 6,01

Überdachte, zwei- bzw. dreiseitig umschlossene Sitzplätze bzw. Freiflächen (1/4 Anteil) 9,52 rd. 10 m²

172,42 rd. 172 m²

Überdachte, zwei- bzw. dreiseitig umschlossene Sitzplätze bzw. Freiflächen

Wohnfläche, gesamt (mit Terrassen und überdachten, teilweise umschlossenen Außenflächen)

Zwischensumme Ober-/Dachgeschoss

Wohnfläche
[m²]

Einfamilienhaus (Reihenendhaus)

Zwischensumme Erdgeschoss (ohne Terrasse und überdachten Sitzplatz)
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

BauGB:


BauNVO:


ErbbauRG          


GEG


ImmoWertV



WertR 2006   
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AGVGA.NRW


II. BV: 



WoFlV         


BetrKV:         


DIN 277    



