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1 Vorbemerkungen

1.1  Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Dortmund
-274K 013/20 -
Gerichtsplatz 1
44135 Dortmund

Zweck: Ermittlung des Verkehrswerts zur Vorbereitung der Zwangsverstei-
gerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Beauftragung: Mit Schreiben vom 22.01.2021, hier eingegangen am 30.01.2021
Wertermittlungsstichtag: 02. Juli 2021
Qualitatsstichtag: 02. Juli 2021

Datum der Ortsbesichtigung:  02. Juli 2021

Teilnehmer: Eigentiimer
Dipl.-Ing. Francisco Martel Cardenas, Biiro Dr. Rust
und die Sachverstandige

Zwangsverwaltung: Nicht bekannt

1.2 Erganzende Angaben

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlie[lich fiir den angegebenen
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfahrensbe-
dingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind.

Jede anderweitige Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf aulerhalb der Zwangsversteigerung) des
Gutachteninhalts und seiner Anlagen bedarf einer Riickfrage und schriftlichen Genehmigung durch
die Sachverstandige.

Die Ermittlungen wurden mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag ausgewertet. Da sich die behordlichen Auskiinfte auf den Zeitpunkt beziehen, zu dem
sie erteilt wurden, kdnnen zwischenzeitliche Veranderungen nicht ausgeschlossen werden. Dem Kau-
fer/ Bietinteressenten wird daher vor einer vermdgensrechtlichen Disposition empfohlen, eine aktu-
elle Einsicht der behdérdlichen Akten eigenverantwortlich vorzunehmen.

Die wahrend des Ortstermins anwesenden Personen gaben Auskiinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit
dieser Angaben unterstellt wird, sind diese Informationen in die Wertermittlung eingeflossen.

Das in diesem Gutachten verwendete Karten- und Datenmaterial ist urheberrechtlich geschitzt und
wurde lber www.on-geo.de lizensiert. Die Veroffentlichung des Gutachtens einschlieflich der Anla-
gen ist daher nur dem Amtsgericht Dortmund im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens (AZ
274 K 013/20) gestattet.

Die Vornahme sachverstandiger Ermittlungen z. B. iiber Grund- und Hochwasserverhadltnisse, Berg-
bau, Brand-, Schall-, Warmeschutz, Standsicherheit, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
oder Schadstoffe in der Bausubstanz gehen Giber den Umfang eines Verkehrswertgutachtens hinaus.
Derartige Untersuchungen kénnen nur von Sachverstandigen mit besonderer Sachkunde und Erfah-
rung in diesen Fachgebieten vorgenommen werden. Aufergewdhnliche wertbeeinflussende Um-
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stande beziiglich der Bodenbeschaffenheit und der Umweltvertraglichkeit der verwendeten Bauma-
terialien sind nicht bekannt und waren augenscheinlich wahrend der Ortsbesichtigung duerlich nicht
wahrnehmbar, sodass davon ausgegangen wird, dass keine wertrelevanten Nutzungseinschrankun-

gen vorhanden sind.

1.3  Grundstiicksangaben

1.3.1 Wohnhaus und Garage

Grundbuch
Amtsgericht:
Erbbaugrundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

zu l:

Dortmund
Dortmund
12769

Ifd. Nr. 1

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

Gemarkung Solde, Flur 10, Flursttick 398 GroBe 556 m?
Hof- und Gebé&udefladche, Orchideenweg 32
Gemarkung Solde, Flur 10, Flursttick 410 GroBe 17 m?

desgl., zu daselbst

in Abteilung 11 Nr. 140 fir die Dauer vom 01. Juli 1962 bis 30. Juni
2060.

VerduBerungen und Belastungen des Erbbaurechts bedtirfen der Zu-
stimmung des Grundsttickseigentimers.

Es sind besondere Vereinbarungen getroffen tber:

die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bau-
werks, die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstorung, die Tragung der offentlichen und privatrechtli-
chen Lasten und Abgaben, den Heimfallanspruch, die Hbhe der dann
bei Ablauf des Erbbaurechts zu zahlenden Vergtitung, Vorrecht auf
Erneuerung des Erbbaurechts.™

Als Eigentiimer der belasteten Grundstticke ist

[...]

eingetragen.

Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Mai 1962
eingetragen am 23. Januar 1963"

.Als Eigentiimer der belasteten Grundstticke ist jetzt:

[...]

eingetragen.

Unter Bezugnahme auf die Eintragung im Grundbuch von Dortmund
Blatt 40056 hier vermerkt am 09. November 1989."

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Gemarkung:
Flur:
Flurstiicke:

Tatsachliche Nutzung:

Flache:

Hinweis:

1.3.2  Verkehrsflachen
Grundbuch

Amtsgericht:
Erbbaugrundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:
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Solde

10

398 410

Wohnbauflache Flache besonderer
funktionaler Pragung /
Parken

556 m2 17 m2

Die mit dem Erbbaurecht belasteten Flurstiicke 398 und 410 bil-
den eine wirtschaftliche und rechtliche Einheit.

Dortmund
Dortmund
12780

Ifd. Nr. 1

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

Gemarkung Solde, Flur 10, Flursttick 504 GroBe 60 m?
Hof- und Gebé&udefladche, Orchideenweg

Gemarkung Solde, Flur 10, Flursttick 505 GroBe 2 m?
desgl., daselbst

5 , SoideFlur10—Flurstick 506 60893 2
desgl—daselbst

in Abteilung 11 Nr. 162 fiir die Dauer vom 01. Juli 1962 bis 30. Juni
2060.

VerduBerungen und Belastungen des Erbbaurechts bedtirfen der Zu-
stimmung des Grundsttickseigentimers.

Es sind besondere Vereinbarungen getroffen lber:

die Errichtung, die Instandhaltung und die Verwendung des Bau-
werks, die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstorung, die Tragung der offentlichen und privatrechtli-
chen Lasten und Abgaben, den Heimfallanspruch, die Hbhe der dann
bei Ablauf des Erbbaurechts zu zahlenden Vergtitung, Vorrecht auf
Erneuerung des Erbbaurechts.™

Als Eigentiimer der belasteten Grundstticke ist

[...]

eingetragen.

Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Mai 1962
eingetragen am 23. Januar 1963"
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Liegenschaftskataster

Gemarkung:
Flur:
Flurstiicke:

Tatsachliche Nutzung:

Flache:
Gesamtflache:

Hinweis:
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LAls Eigenttiimer der belasteten Grundstticke 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-
stticks:

Gemarkung Solde, Flur 10, Flursttick 506
Gebdaude- und Freifldche,

Verkehrsfldche,

Orchideenweg

Eingetragen am 24.06.2014."

GréBe 893 m?

Solde
10
504 505 506

Flache besonderer Flache besonderer Flache besonderer

funktionaler Pra- funktionaler Pra- funktionaler Pra-

gung / Parken gung / Parken gung / Parken
Stradenverkehr

60 m2 2 m2 893 m2
955 m?

Die mit dem Erbbaurecht belasteten Flurstiicke 504, 505 und 506
bilden eine wirtschaftliche und rechtliche Einheit.
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1.4 Eigentumsverhaltnisse, Erbbauberechtigte

Erbbauberechtigte:

Abteilung I:

Erbbauberechtigte:

Abteilung I:

Siehe Grundbuch von Dortmund, Blatt 12769

Ifd. Nr. 4.1
Ifd. Nr. 4.2

Siehe Grundbuch von Dortmund, Blatt 12780

1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
Ifd.
Ifd.
1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
1fd.
Ifd.
Ifd.
1fd.
Ifd.
Ifd.
1fd.
1fd.
1fd.
Ifd.
Ifd.
1fd.
Ifd.
Ifd.
1fd.
Ifd.
1fd.
1fd.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

18
19
34
35
42
43
46 a
46 b
47 a
47 b
52 a
52 b
53 a
53 b
56
58
59
61.1
61.2
1/65
1/66
1/67
1/68

1/69
1/70

71

I/72
I/73
I/74
I.75
I1.76
ILr7

zu 1/2-Anteil
zu 1/2 Anteil

zu 1/36-Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/18 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil

zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil

zu 1/18 Anteil
zu 1/18 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 1/36 Anteil
zu 2/36 Anteil
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1.5 Objektangaben
Objekt:

Garagen, PKW-Stellplatze:

Baujahr 1t. Bauakte:

Wohnflache:

Nutzflache Garage:

Bruttogrundflache:

Vermietung:

GA 008/211 Seite
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Einseitig angebautes, ein- bzw. zweigeschossiges, unterkellertes
Einfamilienhaus (Reihenendhaus) mit flach geneigten Dachflachen

Eine Garage

1965/67  Errichtung von 78 Reihenhdusern auf dem Grundstiick
«Rosenstraffe” durch die Gemeinnltzige Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaft m. b. H. (,Neue Heimat");
Baubeginn, Schlussabnahme und Erstbezug waren aus
den zur Einsichtnahme zur Verfligung gestellten Bauak-
ten nicht ersichtlich. Fir die Bewertung wird das Jahr
1967 als Ursprungsbaujahr (Erstbezug) angenommen.

Das Baujahr der Garagenanlage war aus den zur Ein-
sichtnahme zur Verfligung gestellten Bauakten nicht er-
sichtlich. Fir die Bewertung wird das Baujahr 1967 an-
genommen.

1970/76 Wohnhausanbau, Kellerausbau/ Tieferlegung des Kel-
lers und Einbau einer Olfeuerungsanlage; Schlussab-
nahme 1976

ca. 170 m2 laut Angabe in der Bauakte

Wahrend der Ortsbesichtigung erfolgte ein Grobaufmal} zur Plausi-
bilisierung der Angaben in der Bauakte. Demnach betragt die Wohn-
flache:

ca. 152 m2 ohne Terrassen und ohne iberdachte, zwei- bzw. drei-
seitig geschlossene Sitzplatze/ Freiflachen fiir die nach-
folgenden Berechnungen

ca. 172 m2 mit Terrassen und mit Gberdachten, zwei- bzw. dreisei-
tig geschlossenen Sitzplatzen/ Freiflachen; nur nach-
richtlich
Die Terrassen- und Uiberdachten Sitzplatz- bzw. Freifla-
chen wurden dabei nur mit je 25% ihrer Flache gem.
Wohnflachenverordnung beriicksichtigt.

Die angegebenen Flachen sind ausschlieflich fiir dieses Gutachten
ermittelt bzw. Gberpriift worden; sie begriinden weder mietrechtli-
che Anderungen noch dienen sie solchen.

Da die Flachen von Terrassen nicht in die Kaufpreisauswertung ein-
geflossen sind, werden sie nur nachrichtlich aufgefiihrt.

ca. 15 m?

Einfamilienhaus ca. 312 m2
Uberdachter Sitzplatz ca.23 m?
Garage ca. 17 m?

Das Objekt befindet sich in Eigennutzung.

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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1.6  Objektbezogene Arbeitsunterlagen

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 16.02.2021

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 15.03.2021

- Unbeglaubigte Grundbuchausziige vom 22.01.2021

-  Erbbaurechtsvertrag UR 161/1962 vom 21.05.1962, Notar Otto Wilms, Dortmund

- Bewilligungsurkunde Kanalrecht, UR 226-1971 vom 22.10.1971, Notar Otto Wilms, Dortmund
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 30.03.2021

- Auskunft Giber die bergbauliche Situation der Bezirksregierung Arnsberg vom 31.03.2021
- Auskunft zur Wohnungsbindung vom 15.06.2021

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 11.10.2021

- Planungsrechtliche Auskunft vom 20.07.2021

- Auskunft Giber Erschliefungs- und Anliegerbeitrage vom 22.03.2021

- Online-Einsicht in die Denkmalliste der Stadt Dortmund, Stand 06.04.2018

-  Einsichtin die Bauakte am 22.04.2021

- Auskunft des Grundstiickseigentliimers (Dortmund C, Blatt 6392, Abt. I, Nr. 1a) zum Erbbau-
recht vom 22.06.2021

- Bodenrichtwert, Online-Abruf, Stichtag 01.01.2021

- Grundstiucksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Dort-
mund, Stichtag 01.01.2021

- Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in der Stadt Dortmund, Stichtag 01.01.2021
- Protokolle und Fotodokumentation (73 Fotos) der Ortsbesichtigung am 02.07.2021

- Lageinformationen der on-geo GmbH (online-Abruf)
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2 Grundstucksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung
Bundesland:
Regierungsbezirk:

Ort und Einwohnerzahl:

Statistikatlas 2019:

Nordrhein-Westfalen (rd. 17.926.000 Einwohner, Dez. 2020)
Arnsberg (rd. 3.571.000 Einwohner, Dez. 2020)

Mit rund 603.200 Einwohnern (Dez. 2020) steht Dortmund nach
K61n und Disseldorf an dritter Stelle der Bevélkerungsstatistik Nord-
rhein-Westfalens. Neben Essen ist sie zudem die gropte Stadt im
Ruhrgebiet mit teilweise erheblichen Strukturproblemen und ver-
gleichsweise hoher Arbeitslosigkeit. Laut Demographiebericht der
Bertelsmann-Stiftung zahlt Dortmund zu den ,Wirtschaftszentren
mit geringer Wachstumsdynamik” (Demographietyp 7).

Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um Wirtschaftszentren und
Universitatsstadte sowie deren Umlandgemeinden, die charakteri-
siert sind durch eine geringe wirtschaftliche Dynamik, eine hohe
Einwohnerdichte, viele Single-Haushalte, viele Hochqualifizierte am
Arbeits- und Wohnort, aber auch durch niedrige Einkommen, ge-
ringe Kaufkraft, hohe Soziallasten und eine angespannte Haushalts-
lage.

Dortmund wird von sechs Autobahnen (A1, A2, A40, A42, A44 und
A45) umschlossen, die sich an Knotenpunkten sowohl untereinan-
der als auch mit den Bundesstraien 1, 236 und 54 kreuzen. Die
Uberregionale Verkehrsanbindung wird durch den grépten europai-
schen Kanalhafen, den Flughafen sowie den Hauptbahnhof (ICE-
Haltepunkt) erganzt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk Aplerbeck (rd. 55.600
Einwohner, 12/2020), hier im Ortsteil S6lde (5.632 Einwohner, Dez.
2020) im statistischen Unterbezirk S6lde-Siid (1.903 Einwohner,
12/2018).

Der Stadtbezirk Aplerbeck befindet sich im Siidosten des Dortmun-
der Stadtgebiets, umfasst eine Flache von 2.498 ha und ist einer der
bevélkerungsreichsten Dortmunder Stadtbezirke.

Etwa ein Viertel der Gesamtflache Aplerbecks wird zu Wohnzwecken
genutzt. Rund 42% aller Wohnungen befinden sich in Ein- und Zwei-
familienhausern. Mit diesen Werten hebt sich der Stadtbezirk Ap-
lerbeck deutlich von den Gbrigen Aufenbezirken Dortmunds ab und
spiegelt seine Beliebtheit als hochwertiger Wohnstandort wider.

Aplerbeck ist von seinem Profil her mit den Nachbarbezirken Brackel
und Horde vergleichbar, jedoch markanter. So bildet Aplerbeck im
Vergleich der Stadtbezirke in vielen Punkten ein Extrem: In keinem
anderen Stadtbezirk sind der Anteil an Ein- und Zweifamilienhau-
sern (41,2%) und der PKW-Besatz (554 Pkw/1.000 EW) groer und
die Wohndichte (53,4 Personen/ha) und die Fluktuation geringer.
Und mit Blick auf die Sozialstruktur: In keinem anderen Stadtbezirk
ist der Anteil dlterer Bevolkerung (24,5% 65 Jahre und alter) hoher
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und der Anteil junger Erwachsener (11,6% 18 bis unter 30 Jahre)
und Auslander (7,8%) geringer.

Hinsichtlich der Beschaftigungsquote (61,4%) weist nur Brackel ei-
nen hoheren Wert auf, hinsichtlich der Arbeitslosigkeit (5,6%) und
des Transferleistungsbezugs (7,9%) nur Hombruch einen niedrige-
ren. In der Gesamtheit weisen diese Daten Aplerbeck als einen eher
«privilegierten” Stadtbezirk aus.

Im Finf-Jahresvergleich ist Aplerbeck (noch) dlter geworden, das
Durchschnittsalter um 0,4 Jahre auf nun 46,7 Jahre gestiegen. Der
Wanderungsgewinn Ulbersteigt das Geburtendefizit leicht, so dass
die Bevolkerung seit 2013 um (unterdurchschnittliche) 1,1% gestie-
gen ist. Die verfligbare Wohnflache pro Kopf ist mit 44,3 gm - na-
hezu unverandert - hoch, der Transferleistungsbezug entgegen dem
Trend leicht riicklaufig (-0,3 Prozentpunkte).

Die 16 Unterbezirke dhneln sich im Hinblick auf die Sozialstruktur
nur bedingt, alle Werte fallen aber glinstiger aus als in Dortmund
insgesamt. Das gilt etwa fiir die Transferleistungsempfangerquote
2018 mit einem Maximum von 14,7% im Unterbezirk Aplerbecker
Markt - zum Vergleich in Dortmund insgesamt betragt sie 16,6%.
Zweistellig sind die Anteile darliber hinaus nur noch in den Unter-
bezirken Marsbruchstrafie und Schiiren-Neu. Entsprechend sind in
diesen Gebieten die Arbeitslosenquoten vergleichsweise hdher, die
Beschaftigungsquoten niedriger. Die Wohnflachenversorgung liegt
bei rund 40 gm pro Einwohner/-in. Den Gegenpol dazu bilden die
Unterbezirke Aplerbecker Mark und Berghofer Mark, wo die Trans-
ferleistungsempfangerquoten bei lediglich rund 2% liegen und je-
der/ jedem Bewohner/-in im Mittel mehr als 51 gm Wohnflache zur
Verfligung stehen. Auch der PKW-Besatz gehort mit fast 700 Pkw/
1.000 Einwohner zu den héchsten stadtweit. Im Vergleich zum Jahr
2013 sind die Transferleistungsquoten wenig verandert, mit Aus-
nahme des Riickgangs um 2,2 Prozentpunkte in Schiiren-Neu blei-
ben alle Werte im Bereich von +/- 1,5 Prozentpunkten.

In der Hilfte der Unterbezirke stellen die 50-Jdhrigen und Alteren
die Mehrheit der Bevdlkerung. Am hochsten ist ihr Anteil in der Ap-
lerbecker Mark mit 55,9%. Hier sowie auch in den Unterbezirken
Solde-Nord und Schwerter Strafde liegt das Durchschnittsalter tber
49 Jahren. Der nach der Altersstruktur jingste Bezirk in Aplerbeck
ist Schiiren-Neu mit dem Baugebiet Stadtkrone-Ost. Der Anteil der
50-Jahrigen und alteren Bevdlkerung liegt hier bei 41,2%, das
Durchschnittsalter bei 43,1 Jahren. Diesen Anteilen am nachsten
kommt der Unterbezirk Schwerter Strale mit einem Durchschnitts-
alter von 44 Jahren. Nur in den Unterbezirken Aplerbecker Markt und
Schiiren-Neu sind weniger als 70% der Bevolkerung Deutsche ohne
Migrationshintergrund, in neun Unterbezirken liegt der Anteil lber
80%, in den Unterbezirken Schwerter Strale, Aplerbecker Mark,
Sélderholz und Lichtendorf sogar bei anndhernd 90%.
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Strukturdaten Dortmund:
(Quelle: microm GmbH, 2021)

Realsteuerhebesatze 2021:

(Quelle: www.dortmund.de)

Arbeitslosenquote:

Migrantenanteil (2020):

Auslanderanteil (2020):

Mikromarkt (PLZ8-Bereich):

(Quelle: microm GmbH, 2021)

Bevolkerungsmilieu:
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In allen Unterbezirken mit Ausnahme der Ostkirchstrafpe und Schu-
ren-Neu hat es in den letzten flinf Jahren mehr Sterbefalle als Ge-
burten gegeben.

Meist wird dieses Minus durch einen positiven Wanderungssaldo
kompensiert, nennenswert mehr Weg- als Zuziige gab es nurim Un-
terbezirk Ostkirchstrafe. Die groften Einwohnerzuwdchse im Ver-
gleich zu 2013 gab es in den Unterbezirken Schiren-Alt mit 7,6%
und Marsbruchstrafe mit 5,4%. In sieben Unterbezirken ist die Ein-
wohnerzahl entgegen dem stadtischen Trend im Stadtbezirk Ap-
lerbeck zuriickgegangen, am starksten in den Bereichen Aplerbeck
Bahnhof Sid mit -3,3% und Ostkirchstrale mit -2,6%. (Quelle: Statis-
tikatlas, dortmunder stadtteile, dortmunderstatistik 2019, Nr. 215)

Index Private Kaufkraft 92
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft 95
Index Kaufkraftbindung im Einzelhandel 102
Index Einzelhandelszentralitat 120
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz 115
Bonitat (Risiko fiir Zahlungsausfalle) 129
Grundsteuer A 325%
Grundsteuer B 610%
Gewerbesteuer 485%
Dortmund, Juli 2021 11,6%
Stadtbezirk Aplerbeck (06/2019) 5,8%
Statistischer Bezirk Sélde (12/2018) 8,5%
Statistischer Unterbezirk S61de-Siid (12/2018) 6,2%
Mikromarkt (PLZ8-Bereich, Stand 2021) 10,1%
Dortmund, insgesamt 36,9%
Stadtbezirk Aplerbeck 21,3%
Statistischer Bezirk Solde 17,7%
Statistischer Unterbezirk Sélde-Sid 18,1%
Dortmund, insgesamt 19,1%
Stadtbezirk Aplerbeck 7,8%
Statistischer Bezirk Sélde (12/2018) 6,1%
Statistischer Unterbezirk S61de-Siid (12/2018) 5.4%

Der PLZ8-Bereich umfasst ein rund 0,26 km2 groPes Gebiet mit 711
Einwohnern in 365 Haushalten, darunter ca. 40% Single-Haushalte,
ca. 30% Zwei-Personen-Haushalte und ca. 30% Familien-Haushalte
(3 Personen und mehr). Rund 20% der Bewohner sind jiinger als 18
Jahre, ca. 21% sind alter als 65 Jahre.

Die Bevolkerung ist dem Traditionellen Milieu (Milieu der unteren
Mitte/ Unterschicht) zuzurechnen. Diese wird charakterisiert durch
die Sicherheit und Ordnung liebende Kriegs-/Nachkriegsgeneration,
die in der alten kleinbirgerlichen Welt bzw. in der traditionellen Ar-
beiterkultur verhaftet ist; fir die Sparsamkeit, Konformismus und
Anpassung an die Notwendigkeiten hohe Bedeutung haben.
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Wohnumfeldtypologie:

Bebaustruktur:

Umgebung:

Strukturdaten Mikromarkt:

(Quelle: microm GmbH, 2021)

Entfernungen:

Wohnlage:
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Es handelt sich im Wesentlichen um altere Bewohner mit mittlerem
Bildungs- und Einkommensniveau.

Rund 31% der Haushalte verfligen liber ein monatliches Nettohaus-
haltseinkommen bis 2.000 EUR; ca. 67% der Haushalte verfiigen
Uber ein monatliches Nettohaushaltseinkommen von 2.000 EUR bis
4.000 EUR.

Wohngebiete in Stadtrandlage, gemischte und aufgelockerte Be-
bauung bei mittleren Bevdlkerungsdichten. Aufer der Wohnfunk-
tion finden sich keine weiteren bedeutenden Funktionalitaten.

Ein- und Zweifamilienhduser in nicht homogen bebautem Stralien-
abschnitt. Das Wertermittlungsobjekt ist Teil einer in den Jahren
1965 bis 1967 von der Gemeinnitzigen Wohnungs- und Siedlungs-
gesellschaft m. b. H. (,Neue Heimat") errichteten Wohnsiedlung mit
insgesamt 78 Reihenhdusern.

Die Bebauung im Bereich des Orchideenwegs und der sidlichen Be-
gonienstrafe wird durch eine zweigeschossige, altere Reihenhaus-
bebauung (Einfamilienhauser) gepragt. Im weiteren Verlauf der Be-
gonienstraPe sowie an der Rosenstralbe herrscht eine lGiberwiegend
zweigeschossige Wohnbebauung mit kleineren Mehrfamilienhau-
sern vor.

Index private Kaufkraft 93
Index einzelhandelsrelevante Kaufkraft 100
Index Kaufkraftbindung im Einzelhandel 29
Index Einzelhandelszentralitat 35
Index einzelhandelsrelevanter Umsatz 35
Bonitat (Risiko flir Zahlungsausfalle, BRD = 100) 100
Emschertal-Grundschule (Fupfweg) €ca. 700 m
Emscherschule Aplerbeck (Hauptschule) ca. 2,3 km
Albrecht-Diirer-Realschule ca. 2,6 km
Gymnasium an der Schweizer Allee ca. 2,3 km
Privatgymnasium Stadtkrone Ost ca. 5,6 km
Europaschule Dortmund (Gesamtschule) ca. 5,9 km
OPNV (Bus) ca. 550 m
Bahnhof Sélde (RB) ca. 600 m
Nebenzentrum Sélde ca. 600 m
Grundbedarf ca. 850 m
Stadtbahn/U-Bahn Dortmund-Aplerbeck ca. 2,8 km
B 1 (BAB 40/44), AS Dortmund-Sé6lde-Nord ca. 2,3 km
Flughafen Dortmund ca. 4,0 km
Stadtzentrum Dortmund ca. 11 km
Hauptbahnhof Dortmund ca. 12 km

Mittlere Vorortwohnlage mit gewachsenen Strukturen in einem
1965/67 erschlossenen Neubaugebiet des sozialen Wohnungsbaus
(.Neue Heimat")
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Immissionen:

Umgebungslarmkarte:

Mobilfunksendeanlagen:

Umweltzone:

Topografische
Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form
Flurstiick 398 (Wohnhaus)

Straenfront:

Mittlere Breite:
Mittlere Grundstlickstiefe:
Zuschnitt:

Flurstiick 410 (Garage)
Straenfront:
Grundstiickstiefe:
Zuschnitt:
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Gemap Umgebungslarmkartierung fir NRW wird das Wertermitt-
lungsobjekt bezogen auf einen Zeitraum von 24 Stunden durch
Larm in einer Gr6Renordnung unter 55 dB(A) beeintrachtigt und ist
daher nicht gekennzeichnet. Es liegt auferhalb der Larmzone des
Flughafens Dortmund; tempordre Beeintrachtigungen und subjek-
tive Empfindungen sind aufgrund der Nahe zum Flughafen jedoch
nicht ausgeschlossen. Gleiches gilt fir den StraRenverkehr auf den
nordlich und 6stlich verlaufenden Hauptverkehrsstraflen und der
sudlich verlaufenden Bahntrasse. Darliber hinaus sind im direkten
Umfeld keine weiteren Schallquellen verzeichnet. (www.umgebungs-

laerm-kartierung.nrw.de)

Die nachstgelegenen ortsfesten Mobilfunksendeanlagen befinden

sich ca. 400 m sidostlich des Wertermittlungsobjekts.
(http://geowebl.digistadtdo.de/OWSServiceProxy/client/mobilfunk.jsp)

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt nicht in der Dortmunder Um-
weltzone, die nur von Fahrzeugen mit einer griinen Schadstoffpla-

kette befahren werden darf.
(http://geowebl.digistadtdo.de/OWSServiceProxy/client/umweltzoneappl2.jsp)

Die Wohnhaus- und Garagengrundstiicke sind eben angelegt. Das
Gelande, insbesondere der Garagenhof, ist leicht hangig und fallt in
nordlicher Richtung leicht ab.

ca. 13,3 m (Offentliche Wege im Norden, Siiden und teilweise im
Osten)

ca. 14 m
ca. 39,6 m

Mehrfrontengrundstiick (Offentliche FuRwege) in Nord-Siid-Austrich-
tung (Garten siidlich des Wohnhauses) mit trapezférmigem Zu-
schnitt

ca.2,9m
ca.59m

Reihengrundstiick mit rechteckigem Zuschnitt

Flurstiicke 504, 505 und 506 (1/18tel Anteil; Verkehrsflache, Garagenhof)

Straenfront:

Mittlere Grundstiickstiefe:
Mittlere Grundstiicksbreite:
Zuschnitt:

ca.92m

ca. 42 m (Nord-Siid-Richtung)

ca. 34 m (Ost-West-Richtung)

Mehrfrontengrundstiick (Orchideenweg, Begonienstraie) mit poly-

gonalem Zuschnitt
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2.3 Ortliche Gegebenheiten

Stra[denart:

Stralenausbau:

Hoéhenlage zur Strafe:

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund:

Bergbau:

Bezirksregierung Arnsberg:

Innerortliche Erschliefungsstrade; Sackgasse ohne Durchgangsver-
kehr; Tempo-30-Zone

Fahrbahn mit Schwarzdecke und einer seitlichen Parkbucht, Birger-
steig einseitig, im nordlichen Bereich ohne Biirgersteig (Mischnut-
zungsprinzip), Strafenbeleuchtung und -entwasserung

Hauseingang hoher liegend (zwei Distanzstufen im Bereich der Gar-
tenpforte)

Strom-, Wasser- und Gasanschluss; Anschluss die 6ffentliche Kanali-
sation

Das Wohnhaus ist einseitig angebaut (Reihenendhaus). Die Garage
auf Flurstiick 410 ist beidseits angebaut und allseits grenzstandig.

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Der Grundwasser-
stand ist nicht bekannt. Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde
keine Bodenuntersuchung vorgenommen.

Die Stadt Dortmund gehort zu den Stadten im Ruhrgebiet, unter de-
nen der Bergbau langzeitig umging. Insofern konnen potentiell auf-
tretende Bergschaden, insbesondere aus nicht kontrolliertem tages-
und oberflaichennahem Bergbau generell nicht ausgeschlossen wer-
den. Regionale Marktteilnehmer handeln traditionsgemap im Be-
wusstsein eines nicht offenkundigen Bergschadensrisikos aus dem
friheren Bergbau.

Zur Eingrenzung des latent bestehenden Bergschadensrisikos wur-
den Anfragen an die zustandigen Stellen gerichtet. Diese haben wie
folgt geantwortet:

~das oben angegebene Grundsttick liegt tiber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld.

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

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

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

Die Stadtgebiete Bochum und Dortmund wurden auf Methanaustritte
an der Tagesoberfldche hin untersucht. Nach den Untersuchungen
liegt das Grundstiick in einem Bereich, in dem Methanausgasungen
nicht zu erwarten sind."
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Umweltamt:

Untere Bodenschutzbehorde:
Altlasten:

Oberflachennaher Bergbau:

Natur-(Methangas-)austritte:

Untere Wasserbehorde:

Tankanlagen:

Abwasserbehandlung:

Wassergefahrdende Stoffe:

Wasserschutzzone:
Untere Abfallbehorde:

Klarschlamm:

Einbau von RC-Material:

Untere Landschaftsbehérde:
Landschafts-/Naturschutz:

Ausgleichzahlungen:
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~Das Auskunftsgrundstiick ist im Kataster der Stadt Dortmund (iber
altlastverdéchtige Flachen und Altlasten nicht erfasst.

Somit besteht nach der derzeitigen Aktenlage kein Altlastverdacht
fir die betreffende Flache."

~Das Grundstiick gehort nicht zu den Gebieten, unter denen mogli-
cherweise oberflachennaher Bergbau betrieben worden ist."

.Der Auskunftsbereich gehdrt laut Arbeitskarte der potentiellen Me-
thangasaustrittsbereiche im Stadtgebiet Dortmund (Stand: Februar
2000) zu den Gebieten, die zur Zone 0 oder 1 zéhlen, daher sind
keine weiteren MaBnahmen erforderlich.

Die Methangasaustritte sind zurtickzuftihren auf die im Dortmunder
Raum vorhandenen Kohlevorkommen in Verbindung mit den hier spe-
zifischen geologischen Untergrundverhéltnissen (Stérungszonen etc.),
dem Einstellen des Bergbaus und der damit verbundenen Bewetterung
bzw. Stimpfung der ehem. Schéchte und Stollen.

Wir weisen drauf hin, dass seit Ende 1999 bei einem Bauantragsver-
fahren (nur bei Neubau, Anbau etc. mit einer Grundfldche > 50 gm)
in Zone 2 vom Umweltamt die Installation einer Gasfldchen-Dranage
oder vergleichbare SicherungsmaBnahmen gegen ein Eindringen von
Methangas in Geb&ude empfohlen, in den Zonen 3 und 4 gefordert
werden."

L, Auf dem Grundsttick befindet sich ein 4,5 m3 umfassender, oberirdi-
scher Heizoltank."

.ES sind keine Unterlagen vorhanden aus denen hervorgeht, dass sich
auf den o.a. Flurstticken eine Abwasserbehandlungsanlage befindet."

.Lagerfldchen fiir wassergefdhrdende Stoffe sind auf dem Grundsttick
nicht bekannt."

~Das Auskunftsgrundstiick liegt in keiner Wasserschutzzone."

.Nach dem Kenntnisstand der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde sind
im Betrachtungszeitraum (1994 bis 2008) keine Kldrschldmme auf
dem Grundsttick aufgebracht worden. "

. Informationen zum Einbau von RC-Material oder industriellen Ne-
benprodukten auf dem Grundstiick liegen der Unteren Abfallwirt-
schaftsbehorde nicht vor.™

»Das Grundstiick liegt auBerhalb eines Landschafts- oder Naturschutz-
gebietes."

.ES wurden keine Ausgleichsbetrdge nach §§ 135 a bis 135 ¢ BauGB
gezahlt noch stehen welche aus."
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Hinweis:

Anmerkung:
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.Diese Umweltauskunft basiert ausschlieBlich auf dem derzeitigen
Kenntnisstand [30.03.2021]. Weitere Erkenntnisse zu den oben ge-
nannten Themenbereichen liegen uns fur das Grundstiick z.Zt. nicht

vor.

Fir die Bewertung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhdltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt. In dieser
Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation insoweit be-
riicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen erfolgten nicht.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch:

Erbbaugrundbuch
Bestandsverzeichnis:
Abteilung II:

Lfd. Nr. 1:

Lfd.

Lfd.

Lfd.
Lfd.
Lfd.
Lfd.

zu Ifd. Nr. 2:

Nr.

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

~N o b

Zwecks Bewertung liegen unbeglaubigte Grundbuchausziige vom
22.01.2021 vor. Es wird bei den folgenden Betrachtungen davon
ausgegangen, dass seither keine wertrelevanten Eintragungen er-
folgt sind.

Dortmund Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)
Kein Herrschvermerk
~Folgende Lasten:

Ein_jahrlicher Erbbauzins von 824,43 DM -achthundertvierundzwan-
zig 43/100 Deutsche Mark- fiur den jeweiligen Eigentimer der im
Grundbuch von Dortmund Blatt 40056 im Bestandsverzeichnis Nr.
256, 276 verzeichneten Grundstticke. Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 21. Mai 1962/ 23. Marz 1971 eingetragen am 23. Ja-
nuar 1963 bzw. am 1. Dezember 1971.

Eine Vormerkung ftr den jeweiligen Grundstiickseigenttiimer und den
Jeweiligen Erbbauberechtigten gemalB3 § 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 fur alle Verkaufsfélle fur den jeweiligen Grund-
stuickseigenttimer. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21.
Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.
sind nach Bildung von Einzelerbbaurechten von Dortmund Blatt
11012 hierher tbertragen am 1. Dezember 1971."

Geloscht
Geloscht
Geloscht

Zwangsversteigerungsvermerk (274 K 013/20), eingetragen am
22.12.2020.

~Ein weiterer Erbbauzins von 179,71 DM (einhundertneunundsiebzig
71/100 Deutsche Mark) jéhrlich fur den jeweiligen Eigenttmer der im
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zu Ifd. Nr. 2:

Erbbaugrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Abteilung II:
Lfd. Nr. 1:

Lfd.

Lfd.
Lfd.

Lfd.
Lfd.

Lfd.
Lfd.

Nr.

Nr

Nr.

Nr

Nr.

Nr

Nr.

. 3 bis 6:

. 8 bis 10:
11:

. 12 bis 21:

22:
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Grundbuch von Dortmund Blatt 40056 unter Nr. 256 und 276 ver-
zeichneten Grundstticke. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
5. Februar 1975 eingetragen am 6. Mérz 1975."

.Nebenstehende Vormerkung teilweise umgeschrieben in einen wei-
teren Erbbauzins von 513,71 EUR (fiinfhundertdreizehn 71/100 Euro)
_jéhrlich fur den_jeweiligen Grundsttickseigentimer.

Eingetragen am 21.08.2012."

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist fiir diese Wertermittlung
nicht relevant und bleibt daher unberiicksichtigt.

Dortmund Blatt 12780 (Garagenhof)

Kein Herrschvermerk

.Folgendes Recht:

Ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle fur den jeweiligen Grund-

stuickseigenttimer. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21.
Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963.
ist nach Bildung von Einzelerbbaurechten von Dortmund Blatt
11012 hierher tbertragen am 1. Dezember 1971."
.Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Verlegung und Un-
terhaltung eines Entwésserungskanals nebst Betretungsrecht) fur die
Stadt Dortmund. Die Austibung des Rechts kann einem Dritten (ber-
lassen werden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 22. Okto-
ber 1971 eingetragen am 31. August 1972."

Geldscht

Betrifft nicht das zu bewertende Objekt, insofern wird auf den Wort-
laut der Eintragung verzichtet

Geléscht

Betrifft nicht das zu bewertende Objekt, insofern wird auf den Wort-
laut der Eintragung verzichtet

Geldscht

Lastend auf dem je 1/36 Anteil [...] und [...] (Abt. I Nr. 69 und 70):

Zwangsversteigerungsvermerk (274 K 013/20). Eingetragen am
22.12.2020.

Die Eintragungen unter den laufenden Nummern 7 und 11 betreffen
nicht das hier zu bewertende Objekt und bleiben daher unberick-
sichtigt.

Der unter der laufenden Nummer 22 zulasten des zu bewertenden
Objekts eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk ist fir diese
Wertermittlung nicht relevant und bleibt daher unberticksichtigt.
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Abteilung III:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Offentliche Mittel:
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Schuldverhaltnisse, die in Abteilung III der Grundbiicher verzeich-
net sein konnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine
Berlicksichtigung. Solche Eintragungen beeinflussen in der Regel
den Preis und nicht den Wert. Es wird unterstellt, dass eventuelle
Eintragungen bei der Preis-(Erlos-)aufteilung beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sowie besondere
Mietbindungen sind nicht bekannt. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind daher ggf. zusatzlich zu berlicksichtigen.

~das Objekt wurde seitens des Amtes fiir Wohnen nicht gefordert und
unterliegt somit keinen wohnungsrechtlichen Bindungen."

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Denkmalschutz:

Baulasten:

Bauplanungsrecht:

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Kampfmittel:

Gemap dem, auf der Internetseite der Stadt Dortmund veréffent-
lichten Auszug aus der Denkmalliste der Stadt Dortmund (Stand
06.04.2018) unterliegt das Bewertungsobjekt nicht dem Denkmal-
schutz. Weitere Nachforschungen erfolgten nicht. Diesbeziigliche
Anderungen/Besonderheiten sind daher ggf. zusitzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

.Zum angegebenen Datum sind fur die oben aufgefiihrten Grundstii-
cke [Gemarkung Solde, Flur 10, Flurstiick(e) 398, 410, 504, 505, 506,
Lage Orchideenweg 32, Orchideenweg] keine Baulasten im Baulas-
tenverzeichnis eingetragen. "

~das oben genannte Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflédche dargestellt.

.Die Fldche liegt im Bereich des Bebauungsplanes/ VEP Ap 138 [Be-
gonienstrafe] 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 [Reines Wohngebiet]

Zahl der Vollgeschosse: 11

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,7

Bauweise: Nur Hausgruppen zulassig
Der Bebauungsplan setzt Baugrenzen fest.
Sonstiges: SD [Satteldach]”

Keine Angabe

Es wurden keine Untersuchungen auf evtl. Kampfmittelbelastungen
durchgefiihrt. Nach Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes bei der
Bezirksregierung Arnsberg werden Auswertungen dort aus vorhan-
denen Unterlagen nur bei Baumainahmen vorgenommen. (Rd.Erl.
des Innenministeriums NRW 75-54.03.03 bzw. Erlass VA3-16.21 des
Ministeriums fiir Bauen und Wohnen in NRW vom 08.05.2006).
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Hinweis:

Bauordnungsrecht:

AZ 63/2-6-291

AZ 63/2-6-546
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.Diese Auskunft erfolgt nach dem heutigen Stand des Baurechts und
der heutigen Rechtsauffassung. Andere Rechtsfragen, wie z. B. zu Ge-
staltungsvorschriften, bauordnungsrechtliche, denkmalschutzrechtli-
che, straBenrechtliche, landschaftsrechtliche u. a. Vorschriften, mus-
sen in einem nachfolgenden Genehmigungsverfahren gepraft wer-
den."

Sie sind nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Die (Siedlungs-)Bauakte wurde am 22.04.2021 in Papierform zur
Verfligung gestellt. Demnach sind fir das Wertermittlungsobjekt
zum Stichtag folgende Baumainahmen aktenkundig:

11/1965 Bauschein fiir die Errichtung von 78 Reihenhdusern auf
dem Grundstiick ,,Rosenstraie”, Bauherr: ,Neue Heimat”
09/1966 Nachtragsgenehmigung fiir die Ausfiihrung der tragen-
den Konstruktionsteile
Rohbau- und Schlussabnahmebescheinigung fiir das Wohnhaus
Orchideenweg 32 und die zugehorige Reihengarage auf Flurstiick
410 waren in den zur Einsichtnahme zur Verfligung gestellten Sied-
lungsbauakten nicht auffindbar. Fiir die nachfolgende Bewertung
wird daher als Baujahr (Fertigstellung, Erstbezug) das Jahr 1967 an-
genommen.

09/1970 Aktenvermerk, Anschreiben an den Eigentimer wegen
des Einbaus einer Olheizung ohne Genehmigung

03/1971 Festsetzungsverfligung

12/1971 (Nachtragliche) Baugenehmigung fiir den Einbau einer
Olfeuerungsanlage und die Aufstellung eines oberirdi-
schen 2.000 1 Heizoltanks

12/1971 Aktenvermerk: Heizungsanlage ist noch nicht fertig ge-
stellt. Z. Zt. steht eine ca. 200 1 Olfass neben dem Kessel.
Mit diesem Olinhalt wird die Heizung betrieben. Bei der
Besichtigung wurde festgestellt, dass der Kriechkeller um
ca. 0,60 m bis 0,70 m tiefer gelegt worden ist und
dadurch Kellerrdume entstanden sind.

12/1971 Aufforderung zur Einreichung von Bauunterlagen fiir die
Tieferlegung der Kellerrdume

05/1972 Festsetzungsverfiigung fiir die Einreichung von Bauunter-
lagen (Baubeschreibung, Kellergrundriss und -schnitt)

12/1972 Unterlagen wurden eingereicht und werden unter AZ 304
gefiihrt

03/1973 Baukontrolle, Bauherr ist noch mit der Fertigstellung der
Anlage beschaftigt

06/1973 Aktenvermerk ,Noch nicht fertig gestellt."

11/1973 Aktenvermerk ,Noch nicht fertig gestellt."

12/1973 Kontrolle fand statt; Aktenvermerk: ,z.Zt. wurde von einer
Firma noch an der Anlage gearbeitet."

03/1974 Aktenvermerk: ,Die Anlage ist noch nicht ganz fertig.”

05/1974 Gebrauchsabnahme Olfeuerungsanlage fand statt. Ver-
merk: ,Benutzt ab 19.03.1974. Schornsteinfegerschein
fehlt."
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AZ 63-2-6-304

07/1974

09/1974
07/1975

10/1976

10/1976

12/1972

03/1973

06/1973

11/1973

02/1974

05/1974

05/1974

09/1974
08/1975

10/1976
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Zwangsgeldandrohung, weil Unterlagen (Priifzeugnis
Tank, Schornsteinfeger etc.) noch nicht eingereicht wur-
den.

Festsetzungsverfligung

Aktenvermerk: ,Ortsbesichtigung fand statt Das Bauvor-
haben ist standsicher erstellt. Auf einen weiteren Nachweis
wird verzichtet.

Die Olheizung ist ebenfalls fertig gestellt. Priifzeugnis und
Schornsteinfegerschein werden nachgereicht."
Nachreichung Schlussabnahmebescheinigung des Be-
zirksschornsteinfegermeisters

Schluss-Abnahmeschein fiir die Errichtung eines Anbaus
ans Wohnhaus mit Kellerausbau sowie Einbau einer
Olfeuerungsanlage

Baugenehmigung fiir einen Anbau an das Wohnhaus und
Kellerausbau

Baukontrolle, Aktenvermerk: ,Mit dem Kellerausbau ist be-
gonnen.™

Aktenvermerk ,Noch nicht fertig gestellt."

Aktenvermerk: , Der Kellerausbau ist noch nicht ganz fer-
tig. Der Anbau am Wohnhaus wird errichtet, hierfur muss
die Statik noch eingereicht werden."
Nachtragsgenehmigung fir die Ausfiihrung der tragen-
den Konstruktionsteile fiir die Errichtung eines Anbaus
und den Kellerausbau

Rohbauabnahme mit Nachforderungen (Statik Stahlbe-
tonbalken, Schornsteinfegerbescheinigung)
Ordnungsverfligung wegen Nachforderungen Rohbauab-
nahme

Festsetzungsverfligung

Nachtragsgenehmigung fir die Ausfiihrung der tragen-
den Konstruktionsteile fiir den Wohnhausanbau
Schluss-Abnahmeschein fiir die Errichtung eines Anbaus
ans Wohnhaus mit Kellerausbau sowie Einbau einer
Olfeuerungsanlage

Aus den zur Einsichtnahme zur Verfligung gestellten stadtischen
Bauakten waren bzgl. der 0. g. Baumainahmen keine bauordnungs-
rechtlichen Forderungen ersichtlich.

Bei dieser Wertermittlung wird ohne weitere Priifung die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen un-

terstellt.
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Abgabenrechtlicher Zustand:
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.Das Grundsttick wird durch die Anlagen Orchideenweg und Begoni-
enstraBBe erschlossen.

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

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch diese Bescheinigung
eine Erhebung von Beitrdgen nach den Vorschriften des § 8 Kommu-
nalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW)
nicht ausgeschlossen wird."
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung gibt die wesentlichen
wertbestimmenden Gebdudemerkmale wieder.

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen.

Das Gebaude und die Aufenanlagen werden insoweit beschrieben,
wie es fiir die Ableitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wertrelevant sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der
baujahresiiblichen Ausfiihrung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Was-
ser) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fuhrt.

Aufgrund des Baujahrs bzw. friiherer Umbaumainahmen kann nicht
ausgeschlossen werden, dass altlastverdachtige Baustoffe verwen-
det wurden. Fiir die Bewertung wird ohne weitere Priifung die Un-
bedenklichkeit der verwendeten Materialien unterstellt.

Baumangel und Bauschaden kénnen grundsatzlich nur insoweit auf-
genommen werden, wie sie ohne zerstorende Untersuchungen, d.h.
offensichtlich, erkennbar sind.

Der Uberschlagige Aufwand fir die Behebung von Baumangeln und
Bauschdden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. Instandset-
zungsbedarfs werden bei den nachfolgenden Berechnungen nur in
der Hohe angesetzt, der dem Wertansatz eines dem Alter des Ge-
bdudes entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung ent-
spricht.

Der liberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand
fur die Beseitigung der Mdngel, Schaden sowie Reparaturen zu ver-
stehen. Hierzu waren Untersuchungen und Kostenermittlungen not-
wendig, die den Rahmen einer Verkehrswertermittlung gem. § 194
BauGB ubersteigen und daher nicht Gegenstand dieses Gutachtens
sind.
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3.2 Konzeption
Objekt:

Garagen, PKW-Stellplatze:

Baujahr 1t. Bauakte:

Energieausweis:
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Einseitig angebautes, ein- bzw. zweigeschossiges, unterkellertes
Einfamilienhaus (Reihenendhaus) mit flach geneigten Dachflachen

Eine Garage

1965/67  Errichtung von 78 Reihenhdusern auf dem Grundstiick
«Rosenstraffe” durch die Gemeinnltzige Wohnungs-
und Siedlungsgesellschaft m. b. H. (,Neue Heimat");
Baubeginn, Schlussabnahme und Erstbezug waren aus
den zur Einsichtnahme zur Verfligung gestellten Bauak-
ten nicht ersichtlich. Fir die Bewertung wird das Jahr
1967 als Ursprungsbaujahr (Erstbezug) angenommen.

Das Baujahr der Garagenanlage war aus den zur Ein-
sichtnahme zur Verfligung gestellten Bauakten nicht er-
sichtlich. Fir die Bewertung wird das Baujahr 1967 an-
genommen.

1970/76 Wohnhausanbau, Kellerausbau/ Tieferlegung des Kel-
lers und Einbau einer Olfeuerungsanlage; Schlussab-
nahme 1976

Gema[d § 80 Abs. (3) und (4) Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der am
Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung hat der Eigentliimer bei
Verkauf und Vermietung von Gebduden, Wohnungen oder sonsti-
gen selbstandigen Nutzungseinheiten dem potentiellen Kaufer bzw.
Mieter einen Energieausweis vorzulegen.

Fiir das Wertermittlungsobjekt wurde kein Energieausweis zur Ver-
fligung gestellt.

Nutzungseinheiten/ Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Zugang Uber Kelleraudentreppe (im Bereich des (iberdachten Freisit-
zes an der Giebelseite); Flur, Waschkeller mit Dusche, Heizungskeller
mit Oltank; Saunakeller mit Whirlpool (nach Angabe vom Voreigen-
tiimer Glbernommen und nie genutzt); drei Kellerraume

Grofzlgiger, Gberdachter Hauseingang; Flur mit Garderobe, Gaste-
WC, (Ess-)Diele mit Treppe zum Obergeschoss, Kiiche, Wohnzimmer
1 mit Ausgang zu Terrasse und Garten, Wohnzimmer 2 mit Kamin;
Terrasse

Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, Bad/WC, Schlafzimmer, Kinder-
zimmer 1 mit Ausgang zum Balkon, Kinderzimmer 2, Abstellraum

Wohnflache (Berechnung siehe Anlage)

Erdgeschoss 94,06 m?2
Obergeschoss 58,19 m2
Wohnflachdohne Terrassen und iGiberdachte Fre rd. 152 m2
Terrasse(nachrichtlich, 1/4 Ante rd. 11 m2
Uberdachte Freiflachefmachrichtlich, 1/4 Ante rd. 10 m2
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Bruttogrundfldache (Berechnung siehe Anlage)

3.3 Baubeschreibung
Bauweise, Konstruktionsart:
Griindung, Fundamente:

Fassade:

Dachform, Eindeckung:

Aufenwande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Hauseingang:

Treppen:

Treppe Erd-/Obergeschoss:

Keller:

KellerauPentreppe:

KellerauPentir:

Kellerboden:
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Kellergeschoss 86,30 m?2
Erdgeschoss 146,59 m?2
Obergeschoss 79,13 m2
Bruttogrundflache Einfamilienhaus rd. 312 m?
Bruttogrundflache Uberdachter Freisitz rd. 23 m?2
Bruttogrundflache Garage rd. 17 m2

Die vorstehenden Wohn- und Bruttogrundflachen sind ausschlie-
lich flir dieses Gutachten ermittelt bzw. iberpriift worden; sie be-
griinden weder mietrechtliche Anderungen noch dienen sie solchen.
Da die Flachen von Terrassen nicht in die Kaufpreisauswertung ein-
geflossen sind, werden sie nur nachrichtlich aufgefiihrt.

Konventioneller Massivbau
Heute nicht mehr feststellbar, vermutlich Beton

Hauseingangsfront Klinkerriemchen; Gartenseite Putz mit Anstrich,
im Erdgeschoss teilweise Natursteinriemchen (Granit); Giebelseite
wegen Bewuchs nicht einsehbar

Flaches Holzsattel- bzw. Pultdach, vermutlich mit Dachdichtungs-
bahnen (wegen der geringen Dachneigung von aufden nicht einseh-
bar); Zinkrinnen und -fallrohre

Mauerwerk
Mauerwerk, leichte Trennwande
Stahlbeton

Einflliglige, massive, kassettierte Holztlir mit Glasausschnitten; drei-
gliedriges schmiedeeisernes Gitter mit mittigem einfliigligem Off-
nungsfliigel vor der Hauseingangsveranda; Briefkasten und Klingel
im Bereich der Gartenpforte; sowohl Gartenpforte als auch Gittertiir
der Eingangsveranda lassen sich von innen lber Tiroffner 6ffnen

Holzwangentreppe mit Holztrittstufen (offen), im unteren Bereich
ein Viertel gewendelt; seitlicher Holzhandlauf; im unteren Bereich
fehlt eine Absturzsicherung

Beton mit Spaltklinkerbelag (11 Stufen), im oberen Bereich ein Vier-
tel gewendelt, seitlicher Holzhandlauf bzw. Holzbriistung

Einflligelige Holztiir mit Glasausschnitt, gestrichen

Fliesen unterschiedlicher Art
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Wande:

Decke:

Tlren:

Fenster:

Fenster:

Innentiren:
Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Sanitareinrichtungen:
Gaste-WCim EG:

Bad/WCim OG/DG:

Kellergeschoss:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:
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Wandfliesen halb- bis deckenhoch, teilweise Putz und Anstrich, teil-
weise Holzverkleidung; eine Glasbausteinwand zum Waschkeller

Anstrich; teilweise einfache Holztafelung

Holz- bzw. Holzwerkstofftiiren, furniert; Stahlblechtilir zum Heizungs-
raum

Holz- bzw. Stahllochgitterfenster mit Einfachverglasung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (nach Angabe 2013/14 er-
neuert), Kunststoffrollladen; im Wohnzimmer teilweise festste-
hende Fenster und Fenstertiiren zu Terrasse und Balkon

Holz- bzw. Holzwerkstofftliren im Landhausstil, furniert; Holzzargen
Keramische Belage (Fliesen)

Holzverkleidung, Wandfliesen, Rauputz, Keramikriemchen; Bad/WC
umlaufend deckenhoch gefliest; Kiiche mit Fliesenspiegel im Stell-
bereich, im Ubrigen Holzverkleidung

Holzpaneele, teilweise mit Einbauleuchten; im Wohnbereich Holz-
kassettendecke

Wandhdngendes WC, Waschbecken, Wande umlaufend deckenhoch
gefliest, Flachheizkdrper, Oberlicht zum Uberdachten Eingangsbe-
reich

Einbauwanne, wandhdangendes WC, Doppelwaschbecken, Wande
umlaufend deckenhoch gefliest, Flachheizkorper, kleines Oberlicht-
fenster oberhalb des Waschbeckens

Im Waschkeller eine abgeteilte Dusche (Glasbausteinwand, Kunst-
stofftrennwand);

Whirlpoolwanne im Saunakeller (wurde nach Angabe des Eigenti-
mers vom Voreigentiimer ibernommen und nie selbst genutzt)

Olzentralheizung (., Inbetriebnahme 1994" laut Schild im Brenner-
bereich), standortgeschweifter Oltank (4.500 1); W&rmeverteilung
Uber Flachheizkérper

Elektrodurchlauferhitzer

Im Wesentlichen dem Baujahr (1966/67) entsprechende Ausstat-
tung; augenscheinlich in den 1970er/1980er Jahren teilweise mo-
dernisiert; kein FI-Schalter, geringe Anzahl an Steckdosen

Uberdachter, dreiseitig umschlossener Hauseingangsbereich (Ge-
samtflache ca. 11,6 m2);

Uberdachter, im Wesentlichen umschlossener Freisitz an der westli-
chen Giebelseite (Zugang von der Essdiele und vom Garten) mit Ab-
gang zum Keller;

Balkon;

KellerauPentreppe
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Besondere Einrichtungen:

Zubehor:

Bauzustand:

Gesamteindruck:

3.4 Garage
3.4.1  Flurstick 410

Garage:

Bauzustand:

3.5 AuBenanlagen
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Kaminofen im Wohnzimmer 2;
Saunakabine im Keller (wurde nach Angabe des Eigentiimers vom
Voreigentiimer ibernommen und nie selbst genutzt)

Die Kiicheneinrichtung ist nach Ublicher Geschaftsauffassung in der
Region dem Hausstand des Eigentiimers zuzuordnen und nicht Ge-
genstand der Bewertung.

Kassettenmarkise (manuell) im Bereich der Terrasse 1

Noch befriedigend; in Teilbereichen besteht Instandhaltungs-, Re-
novierungs- und Modernisierungsstau

Vernachlassigt

Beton-Fertigteilgarage; Flachdach mit Dachdichtungsbahnen; Stahl-
schwingtor (manuell)

Ausreichend; die Garage wird seit langerer Zeit nicht mehr genutzt,
sodass sich vor dem Tor bereits groierer Bewuchs befindet

3.5.1  Flurstiick 398 (Wohnhausgrundsttick)

Ver- und Entsorgung:

Hof- und Wegebefestigung:

Einfriedung:

Gartnerische Anlagen:

Sonstige Anlagen:

Wasser- und Stromanschluss, Anschluss an die 6ffentliche Kanalisa-
tion

Betonplatten; Terrassen Spaltklinkerplatten
Holzflechtzaun, verzinktes Gartentor

Uberwiegend verwildertes Strauchwerk; der siidliche Gartenbereich
vor den Terrassen, die Terrasse 2 sowie der Bereich westlich des
Wohnhauses sind aufgrund des Wildwuchses (u. a. Brombeerge-
striipp) nicht mehr nutzbar

Zwei Stufen vom o6ffentlichen Weg zum Gartentor

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Biro Dortmund 274K 013/20 32 von 97

3.5.2  Flurstiick 410 (Garage)

Vollstandig iberbaut; keine Aufenanlagen vorhanden

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

Hof- und Wegebefestigung: Asphaltdecke mit Entwasserung; teilweise Beton- bzw. Waschbeton-
platten
Sonstiges: Rasen, Baum- und Strauchwerk

3.6 Baumaingel, Bauschdaden, Reparaturstau

Die wahrend der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbaren Baumangel und Bauschaden sowie
der Reparaturstau werden hier nur stichpunktartig aufgefiihrt und erheben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.

Wohnhaus: Mit Ausnahme der, nach Angabe der Eigentiimer 2013/14 erneuer-
ten Fenster sind seit den 1970er/80er Jahren augenscheinlich keine
durchgreifenden Renovierungen und Modernisierungen erfolgt. Die
Innenausstattung entspricht nicht mehr dem Zeitgeschmack.

Die Sonderausstattungen (Saunakabine und Whirlpool im Keller)
wurden nach Angabe der Eigentiimer von diesen nie genutzt.

Im Ubrigen befinden sich insbesondere im Keller und der Garage
zahlreiche Gegenstande, die nur ein eingeschranktes Betreten und
Besichtigen ermdglichten. Es ist nicht ausgeschlossen, dass der Er-
steher die Entsorgung auf eigene Kosten vornehmen muss.

Das Wohnhaus muss unter Berlicksichtigung des Gebdudeenergie-
gesetztes (GEG) umfangreich modernisiert werden.

Garage: Tor und Anstrich verbraucht; Bewuchs vor dem Tor muss entfernt
werden; die Gegenstande in der Garage miissen vom Erwerber ggf.
entsorgt werden

Aufenanlagen: Rodung und liberwiegende Neuanlage erforderlich

Die notwendigen Mainahmen zur Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang
des Instandsetzungs- und ggf. Restfertigstellungsbedarfs werden bei den Berechnungen der Werter-
mittlung stets als Abschlag in der Hohe angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederher-
stellung eines dem Alter des Gebdudes gemafen Zustands ohne weiterreichende Modernisierungs-
mafnahmen entspricht. Dabei werden disponible und indisponible MaRnahmen unterschieden.

Es ist zu beachten, dass der Ansatz der disponiblen Mainahmen unter Berlicksichtigung der Alters-
wertminderung des Gebdudes zu wahlen ist. Dieser Werteinfluss kann nicht héher sein als der Wert-
anteil des betreffenden Bauanteils am Gesamtwert des Baukdrpers. Der Werteinfluss indisponibler
Malnahmen orientiert sich an grob {iberschlagig geschatzte Kosten. Sofern eine Behebung nicht oder
nur mit unverhaltnismafigem Aufwand erreicht werden kann, wird eine entsprechende Wertminde-
rung vorgenommen.

Die Wertansatze fiir die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie den Instandsetzungs-
bzw. Reparaturbedarf sind also keinesfalls im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren,
hierzu ware eine weitaus differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung notwendig, die nicht
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Gegenstand einer Verkehrswertermittlung ist. Gleiches gilt sinngemap fiir gegebenenfalls zu betrach-
tende Modernisierungsmainahmen oder sonstige zu verandernde Bauausfiihrungen.

Entsprechend § 8 (3) ImmoWertV sind u. a. Bauméangel, Bauschaden und Reparaturerfordernisse bei
der Verkehrswertermittlung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen, sofern sie
nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind. Gemap § 8 (1) ImmoWertV sind nur solche
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
Insbesondere bei grofer Nachfrage und geringem Angebot auf dem betreffenden Immobilienteil-
markt sind die Kaufer bereit, auch erhebliche Baumangel, Bauschaden und Reparaturerfordernisse mit
geringem oder ganzlich ohne Preisabschlag zu tolerieren, um einen Erwerb tatigen zu kénnen.

3.7 Allgemeinbeurteilung

Lage: Das Wertermittlungsgrundstiick liegt ca. 8,4 km (Luftlinie) stiddst-
lich des Dortmunder Stadtzentrums im Stadtbezirk Aplerbeck, hier
im Stadt-/Ortsteil Solde, der Gberwiegend den Wohnbediirfnissen
der Bevélkerung dient.

Einrichtungen der privaten und 6ffentlichen Infrastruktur sowie Ge-
schafte mit Waren des taglichen Bedarfs befinden sich ca. 600 m bis
900 m entfernt im Nebenzentrum S6lde sowie im ca. 3 km entfern-
ten Nebenzentrum Aplerbeck.

Die Anbindungen an den OPNV und das iiberregionale Verkehrs-
wegenetz entsprechend der grofstadtischen Vorortlage und sind
noch gut.

Aufgrund der Nahe zum Flughafen Dortmund kénnen Larmimmissi-
onen aus dem An-/Abflugverkehr nicht ausgeschlossen werden.

Es handelt sich insgesamt um eine mittlere Wohnlage.

Wohnhausgrundstick: Nord-Std-Ausrichtung (Garten nach Siden ausgerichtet); Reihen-
grundstiick am Ende eines 6ffentlichen Wohnwegs; im Norden und
Westen angrenzende Griinflachen

Wohnhaus: Das Wohnhaus (Reihenendhaus) befindet sich weitgehend in ur-
spriinglichem Zustand und wurde mit Ausnahme der Fenster augen-
scheinlich zuletzt in den 1970er/1980er Jahren modernisiert.

Die Innenausstattung sowie der energetische Zustand entsprechen
nicht mehr heutigen Anspriichen.

Vermietbarkeit: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Eigennutzung. Obwohl
prinzipiell vermietungsfahig, steht bei Einfamilienhausern im Allge-
meinen die Eigennutzung im Vordergrund.

Verwertbarkeit: Bei Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Objekten wird im All-
gemeinen eine ausreichende Drittverwertbarkeit unterstellt.
Das Verwertungsrisiko wird aufgrund des Verkdufermarkts (gro[ie
Nachfrage bei gleichzeitig geringem Angebot) und der Gr6enord-
nung trotz des erheblichen Renovierungs- und Modernisierungs-
staus als gut eingeschatzt.
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4 Verkehrswertermittiung

4.1  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Praxis der Wertermittlung sieht drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts eines Grund-
stlicks vor: das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieplich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWert-
V) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Da-
ten. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der je-
weiligen Aussagekraft zu ermitteln. Hierbei ist gemap § 10 ImmoWertV der Grundsatz der Modell-
konformitat zu beachten. Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sind dabei stets dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Dariiber hinaus sind in den Wertermittlungsverfahren gemap} § 6 Absatz 2 ImmoWertV regelmapig
in folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV).

Dabei sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemap § 8 ImmoWertV, soweit
ihnen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst, durch marktiibliche Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
nebst Garage bebautes Erbbaurecht und das Erbbaurecht am unbebauten Garagenhof (Flurstiicke
504, 505 und 506). Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert
sich der Verkehrswert bei Einfamilienhdusern vorrangig am Vergleichs- oder Sachwert. Der Ertrags-
wert kann zur Verdeutlichung des wirtschaftlichen Handelns stiitzend herangezogen werden, hat je-
doch bei selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern keine Bedeutung fiir die Ableitung des Ver-
kehrswerts.

Das Vergleichswertverfahren folgt in seinen Grundziigen dem Gedanken, dass eine Sache so viel
wert ist, wie Ublicherweise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dafiir als Preis erzielt wird. Sind geni-
gend Kaufpreise solcher Objekte bekannt, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmen, kann die Ermittlung des Verkehrs-
werts (Marktwerts) mit Hilfe des Vergleichswerts erfolgen, da auch im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
die vergleichende Betrachtungsweise bei der Preisbemessung im Vordergrund steht.

Die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV und die Ermittlung des Bo-
denwerts ist in den §§ 40 bis 45 ImmoWertV geregelt. Voraussetzung fiir die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens ist, dass eine ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fiir eine statistische Auswer-
tung vorliegen.
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Eine hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichspreise bzw. -faktoren mit dem Wertermittlungs-
objekt liegt vor, wenn die Vergleichsgrundstiicke nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheb-
lich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise beriicksichtigt werden
kdnnen.

Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt
sowohl fiir die bei der Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten als auch fiir die Anwendung
von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerten.

Nach telefonischer Riicksprache mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Dortmund stehen
fir den vorliegenden Bewertungsfall aufgrund der Besonderheiten des Erbbaurechts keine hinrei-
chend geeigneten Vergleichspreise zur Verfligung. Aus diesem Grund scheidet das Vergleichswert-
verfahren fiir die Ableitung des Verkehrswerts im vorliegenden Fall aus.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale und be-
inhaltet primar den Substanzwert der baulichen Anlagen. Es steht dann im Vordergrund, wenn Im-
mobilien zu bewerten sind, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, insbesondere bei
selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.

Die wesentlichen wertbestimmenden Komponenten sind die durchschnittlichen Herstellungskosten
der baulichen Anlagen und deren Alterswertminderung, der Wert des Grund und Bodens sowie der
Sachwertfaktor (§ 21 (3) und § 39 ImmoWertV).

Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.
Dies gilt bei der Anwendung von Sachwertfaktoren insbesondere in Bezug auf die, diesen zu Grunde
liegenden, Modellparameter.

Mit den vom zustandigen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte abgeleiteten, statistisch gesi-
cherten Sachwertfaktoren fiir Objekte der vorliegenden Art ist eine Anpassung an die Marktverhalt-
nisse an die regionalen Verhaltnisse moglich, sodass dieses Verfahren fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswerts herangezogen werden kann.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Grundlage des Ertragswert-
verfahrens sind die marktiiblich erzielbaren Ertrdge des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren ist bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen sich der Wert an den erziel-
baren marktiiblichen Ertragen orientiert, z. B. bei Mietwohngrundstiicken, Wohnungs- und Teileigen-
tum sowie gewerblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fiir die Anwendung des Ertragswertver-
fahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiiblich erzielbare Ertrdge und Liegenschaftszinssatze
zur Verfligung stehen.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Grundsatz der Modellkonformitdt zu beachten.
Dies gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen (§§ 21 (2) und 33 ImmoWert-
V) beziiglich der ihnen zu Grunde liegenden Modellparameter.

Flr die Ermittlung des Ertragswerts stehen das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV),
das vereinfachte Ertragswertverfahren (§ 29 ImmoWertV) und das periodische Ertragswertverfahren
(§ 30 ImmoWertV) zur Verfligung, die bei gleichen Ausgangsdaten zu gleichen Ertragswerten fiihren.

Bei selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern hat das Ertragswertverfahren keine Bedeutung fir
die Ableitung des Verkehrswerts.

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass sich der Verkehrswert (Marktwert) des Wertermitt-
lungsobjekts auf Grund der zur Verfligung stehenden Marktdaten nur mit Hilfe des Sachwertverfah-
rens plausibel ableiten Iasst.
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4.2 Bewertung von Erbbaurechten

4.2.1  Aligemeines zum Erbbaurecht

Der Erbbauberechtigte erhadlt mit dem Erbbaurecht das belastbare, vererbbare und verauferbare
Recht, auf oder unter der Oberflache eines fremden Grundstiicks ein Gebaude zu haben.

Fir die Ausiibung des Erbbaurechts hat der Erbbauberechtigte dem Erbbaurechtsgeber (Grundstiick-
seigentliimer) iber die Laufzeit des Erbbaurechts einen im Voraus bestimmten Erbbauzins zu zahlen.

Hierzu schliept der Grundstiickseigentiimer mit dem Erbbauberechtigten einen sogenannten Erbbau-
rechtsvertrag, in welchem . A. die Laufzeit und die Hohe des Erbbauzinses einschl. evtl. Anpassungen
(Wertsicherungsklauseln) geregelt sind.

Zum Inhalt eines Erbbaurechts gemap § 2 ErbbauRG (Erbbaurechtsgesetz) ,,gehdren auch Vereinba-
rungen des Grundsttickseigentiimers und des Erbbauberechtigten tiber

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

2. die Versicherung des Bauwerks und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstorung;
3. die Tragung der éffentlichen und privatrechtlichen Lasten und Abgaben;
4

eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht beim Eintreten bestimmter Vo-
raussetzungen auf den Grundsttickseigentimer zu tbertragen (Heimfall);

eine Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertragsstrafen;,

die Einrdumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Erneuerung des Erbbaurechts
nach dessen Ablauf;

7. eine Verpflichtung des Grundsttickseigenttimers, das Grundsttick an den_jeweiligen Erbbaube-
rechtigten zu verkaufen."

Als Inhalt des Erbbaurechts kann zudem vereinbart werden:

8. dass der Erbbauberechtigte zur VerduPerung des Erbbaurechts der Zustimmung des Grund-
stiickseigentiimers bedarf;

9. dass der Erbbauberechtigte zur Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder
Rentenschuld oder einer Reallast der Zustimmung des Grundstiickseigentliimers bedarf.

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

Der Verkehrswert eines Erbbaurechts ist unter Beriicksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen
und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhdngigkeit von den zur Verfligung stehenden
Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 49 und 50 ImmoWertV oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden.

Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaurechts insbesondere aus Vergleichspreisen fir
verduferte Erbbaurechte, ausgehend von dem, nach § 50 ImmoWertV zu ermittelnden finanzmathe-
matischen Wert des Erbbaurechts oder ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums ermittelt
werden (§49 ImmoWertV).

Der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts kann auf der Grundlage der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen, durch Multiplikation des finanzmathemati-
schen Werts des Erbbaurechts mit einem objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor oder durch
Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums mit einem objektspezifisch angepassten Erbbau-
rechtskoeffizienten ermittelt werden.

Wie bereits unter Ziff. 4.1 ,Verfahrenswahl” ausgefiihrt, stehen im vorliegenden Fall keine geeigne-
ten Vergleichspreise zur Verfligung.
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Ausgangswert fir die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist der Wert des
fiktiven Volleigentums im Sinne des § 49 Abs. 1 und 2 ImmoWertV (§ 50 Abs. 1 ImmoWertV).

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich aus der Addition des Werts des fikti-
ven Volleigentums abziiglich des Bodenwerts des fiktiv unbebauten Grundstiicks und der ber die
Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren
Erbbauzins oder ausnahmsweise der Differenz aus dem jeweils (iber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
kapitalisierten angemessenen und erzielbaren Erbbauzins. (§ 50 Abs. 2 ImmoWertV)

Der angemessene Erbbauzins (§ 50 Abs. 3 ImmoWertV) ist in der Regel auf der Grundlage des an-
gemessenen Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstiicks, an dem das Erbbaurecht be-
steht, ermittelt. Der angemessene Erbbauzins ist der in der Regel der Zinssatz, der bei Neubestellung
von Erbbaurechten der betroffenen Grundstiicksart zugrunde gelegt wird oder ein anderer geeigneter
Zinssatz.

Der erzielbare Erbbauzins (§ 50 Abs. 4 ImmoWertV) ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbau-
rechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unter Beriicksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich
zuldssiger Anpassungsmaéglichkeiten ergibt.

Nach § 27 ErbbauRG hat der Grundstiickseigentiimer dem Erbbauberechtigten bei Ablauf des Erbbau-
rechtsvertrags bei bebauten Erbbaurechten vorbehaltlich anderweitiger Vertragsvereinbarungen eine
Entschadigung fiir das Bauwerk zu leisten, die sich nach dem Verkehrswert des Gebaudes bemisst.

Eine Minderung des errechneten Werts des Gebaudes kann sich ergeben, wenn
- die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts libersteigt
und
- dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.
In diesem Fall mindert sich der Gebdaudewert um den Anteil, der vom Grundstiickseigentiimer bei
Ablauf nicht zu vergiiten ist.

Eine Minderung des Gebdaudewertanteils entfallt, wenn
- die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht ibersteigt
oder
- das Gebaude voll zu entschadigen ist.

4.2.3 Besonderheiten bei der Bewertung von Erbbaurechten fiir die Zwangsversteigerung

Im Zwangsversteigerungsverfahren sind bei der Bewertung von Erbbaurechten weitere Besonderhei-
ten zu beachten.

Diese resultieren daraus, dass im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens stets ein ,,unbelas-
teter Verkehrswert” ohne Berlcksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs zu er-
mitteln ist.

Dariliber hinaus sind fir das Verfahren die Werteinfliisse aller Eintragungen aus Abteilung II des
Grundbuchs - insbesondere der erbbaurechtsbezogenen - einzeln zu bestimmen und auszuweisen.

Aufgrund der Notwendigkeit fiir das Zwangsversteigerungsverfahren einen ,lastenfreien Verkehrs-
wert” zu ermitteln, weicht der ,(Verkehrs-)Wert fiir das Erbbaurecht nach Zwangsversteigerungsge-
setz (ZVQ)” deutlich von dem ,Verkehrswert des Erbbaurechts nach Baugesetzbuch (BauGB)“, der alle
Eintragungen in Abteilung II beriicksichtigt, ab.

Die potenziellen Erwerber/ Bietinteressenten bendtigen fir ihre Kaufentscheidung jedoch den fiir sie
nachvollziehbaren, am Markt erzielbaren Wert im Sinne des Verkehrswerts gem. § 194 BauGB.

Aus diesem Grund werden nachfolgend sowohl der Verkehrswert nach § 194 BauGB als auch der (Ver-
kehrs-)Wert nach § 74 ZVG ermittelt und abschliefend gegeniibergestellt.
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4.3 Ermittlung des unbelasteten Bodenwerts (§§ 40 bis 45 ImmoWertV)

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann der Bodenwert auch auf der Grundlage eines, nach
Ma[igabe des § 26 (2) ImmoWertV, objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ermittelt werden.

Sofern weder eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen noch ein geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfligung stehen, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt wer-
den. Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich (§ 30 (3) ImmoWertV).

4.3.1  Grundsticks- und Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes (Grundstiicksmerkmale).

Zu den Grundstlicksmerkmalen zahlen insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Map
der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung, der beitragsrechtliche Zustand, die
Lagemerkmale, die Grundstiicksgrote, der Grundstiickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit, grund-
stiicksbezogene Rechte und Belastungen etc. (§ 2 ImmoWertV).

Das zu bewertende Grundstlick ist bebaut. Es ist nach der vorliegenden planungsrechtlichen Auskunft
nach § 30 BauGB (Lage im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans) zu beurteilen
und daher der Entwicklungsstufe ,Baureifes Land” gema[} § 3 (4) ImmoWertV zuzuordnen.

4.3.2 Vergleichspreise

Fir die Ableitung von Vergleichspreisen sind gema} § 25 ImmoWertV die Kaufpreise solcher Grund-
stiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Nach Riicksprache mit der Geschéaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte ist keine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke bekannt, die hinsicht-
lich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tberein-
stimmen.

Zur Ermittlung des Bodenwerts wird deshalb im vorliegenden Fall ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert (§§ 24, 26 ImmoWertV) herangezogen.

Die Heranziehung von Bodenrichtwerten ist auch in Bezug auf die Modellkonformitat geboten, da
den Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses zur Ableitung der fiir die Wertermittlung be-
bauter Grundstiicke erforderlichen Daten (u. a. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Erbbau-
rechtsfaktoren etc.) Bodenrichtwerte zugrunde liegen.
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4.3.3 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB, §§ 13 bis 16 ImmoWertV) ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert fiir baureife Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen. Er ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache (EUR/m2). Das Boden-
richtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weit-
gehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Richtwertzone lbereinstimmen. In bebauten
Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut ware (§ 196 (1) BauGB).

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie Abweichungen ein-
zelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungs-
koeffizienten zu berlicksichtigen (§§ 25, 26 ImmoWertV).

Der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat fiir die Lage des Wertermittlungsob-
jekts zum Stichtag 01.01.2021 einen zonalen Bodenrichtwert von 340 EUR/m?2 (Bodenrichtwert-Nr.
41095).

Das Normgrundstiick in der Richtwertzone ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe Baureifes Land

Nutzungsart = Wohnbauflache (W)
Geschosszahl = I-11
Flache = 300 m2 (Reihenend- und Doppelhduser)

Erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und kanalan-
schlussbeitragspflichtig nach Kommunalabgabegesetz

Beitragszustand

Bei den Bodenrichtwerten handelt es sich um stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so dass Abwei-
chungen von den wertrelevanten Faktoren gesondert zu berlcksichtigen sind.

4.3.4 Unbelasteter Bodenwert des Flurstlicks 398 (Reihenendhaus)

Anpassung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag

Seit 2018 war im Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks ein stetiger Preisanstieg bei den Boden-
richtwerten zu verzeichnen. Die letzte Anpassung erfolgte zum 01.01.2021 Bis zum Wertermittlungs-
stichtag 02.07.2021 war eine signifikante Preissteigerung zu verzeichnen, sodass eine Anpassung an
die Wertverhdltnisse am Stichtag erforderlich ist. Laut Halbjahresbericht des Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund sind die Bodenwerte fiir Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus im ersten Halbjahr 2021 um rund 7,1% gestiegen. Aus diesem Grund erfolgt hier zum
Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 ein Zuschlag zur Berlicksichtigung der konjunkturellen Entwick-
lung in Hohe von 24 EUR (entspricht ca. 7% des Bodenrichtwerts).

Lage

Die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks ist durch die Zuordnung in die o. g. Richtwertzone fiir den
individuellen Wohnungsbau hinreichend beriicksichtigt. Eventuelle Vorteile bzw. Einschrankungen
durch die unmittelbare Nachbarschaft bestehen nicht.

Geschosszahl
Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts stimmt mit der fiir das Richtwertgrundstiick
ausgewiesenen Geschossigkeit liberein, so dass diesbeziiglich keine Anpassung erforderlich ist.
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GrundstuicksgroBe

In Abweichung von der, dem Richtwert-(Norm-)Grundstiick zugrundeliegenden Gro[}e von 300 m2 fiir
Reihenend- und Doppelhduser, hat das Hausgrundstiick eine Gro[te von 556 m2. Es liegt damit au[der-
halb der im Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachtersauschusses flir Grundstiickswerte in der
Stadt Dortmund ausgewiesenen Toleranzspanne von 300 m2 - 360 m2 Grundstiicksgrobe, so dass eine
Wertanpassung erforderlich ist.

Diese erfolgt anhand der im o. g. Grundstiicksmarktbericht 2021 unter Ziffer 4.7.3 veroffentlichten
Umrechnungskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau.

Der Umrechnungskoeffizient flir das mit einem Reihenendhaus bebaute Wertermittlungsgrundstiick
betragt fir eine Grundstiicksflache von 556 m2 demnach 0,72. Dies entspricht einem Abschlag von
28% des Bodenrichtwerts bzw. rund 95 EUR/m2 Grundstiicksflache.

Abgabenrechtlicher Zustand
Das Wertermittlungsgrundstiick stimmt beziiglich seines abgabenrechtlichen Zustands mit dem
Richtwertgrundstiick tiberein, so dass insofern keine Wertabweichung gegeben ist.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen und der Verhdltnisse des Grundstiicks-
markts ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt:

Flache Bodenwert
Art/Nutzung
[m2] [EUR/m?2 [EUR]
Bodenrichtwert 340
Wertanpassung fur konjunkturelle Entwicklung 24
Wertanpassung fiir Lage 0
Wertanpassung fiir Geschosszahl 0
Wertanpassung fir Grundstiicksgro[e -95
Wertanpassung fiir abgabenrechtlichen Zustand 0
[
Unbelasteter Bodenwert Flurstiick 398 556 269 149.564
gerunde 149.60(C

Der unbelastete Bodenwert des Flurstiicks 398 betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021
rund 149.600 EUR.

4.3.5 Unbelasteter Bodenwert des Flurstiicks 410 (Garage)

Das Flurstiick 410 ist mit einer Garage bebaut und auch nach den planungs- und baurechtlichen Vor-
schriften nur als Garagen-/Stellplatzgrundstiick baulich nutzbar.

Lage
Die Lage des Wertermittlungsgrundsttcks ist durch den Bodenrichtwert ausreichend beriicksichtigt.

Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist das Flurstiick 410 als Garagenflache ausgewiesen. Da es
nur als Garagengrundstiick nutzbar ist, hat in es eine eingeschrankte Baulandqualitat.

Der Bodenwert von Stellpldtzen, Garagen und Garagenhofen betragt nach Angabe des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in Dortmund 50% des erschlieBungsbeitragsfreien und an die kon-
junkturelle Entwicklung angepassten Bodenrichtwerts (340 EUR/m2 + 24 EUR/m2 = 364 EUR/mz2).
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Abgabenrechtlicher Zustand
Das Wertermittlungsgrundstiick stimmt beziglich seines abgabenrechtlichen Zustands mit dem
Richtwertgrundstiick tiberein, so dass insofern keine Wertabweichung gegeben ist.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen und der Verhdltnisse des Grundstiicks-
markts ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt:

Flache Bodenwert
Art/Nutzung
[m2] [EUR/m?2 [EUR]
Bodenrichtwert 340
Wertanpassung fiir konjunkturelle Entwicklung 24
Wertanpassung fir Lage 0
Wertanpassung fir eingeschriankte bauliche Nutzung (Ga -182
Wertanpassung fir Grundstiicksgrofe 0
Wertanpassung fiir abgabenrechtlichen Zustand 0
2

Bodenwert Flurstiick 410 17 18 3.094

gerunde 3.100

Der unbelastete Bodenwert des Flurstiicks 410 betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021
rund 3.100 EUR.

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

Die Flurstiicke 504, 505 und 506 sind unbebaut und dienen als Garagenhof (955 m2). Sie bilden eine
rechtliche und wirtschaftliche Einheit und sind nach den planungsrechtlichen Vorschriften nur als
Garagenhof baulich nutzbar.

Lage
Die Lage des Wertermittlungsgrundsttcks ist durch den Bodenrichtwert ausreichend beriicksichtigt.

Nutzung

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind die Flurstiicke 504, 505 und 506 als Flache fiir Garagen
und Stellplatze (GGa) ausgewiesen. Sie sind somit nur als Garagenhof und Verkehrsflache nutzbar
und haben in diesem Zusammenhang nur eine eingeschrankte Baulandqualitat.

Die Garagengrundstiicke sind ausparzelliert, sodass die Flurstiicke 504, 505 und 506 nur als Zufahrts-
(Verkehrs-)Flachen zu diesen dienen.

Der Bodenwert von Verkehrsflachen betrdgt nach Angabe des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte in Dortmund 10% (36,40 EUR/m2) des erschlieffungsbeitragsfreien und an die konjunkturelle
Entwicklung angepassten Bodenrichtwerts (340 EUR/m2 + 24 EUR/m2 = 364 EUR/m?2).

Abgabenrechtlicher Zustand
Das Wertermittlungsgrundstiick stimmt beziiglich seines abgabenrechtlichen Zustands mit dem
Richtwertgrundstiick Giberein, so dass insofern keine Wertabweichung gegeben ist.
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Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen und der Verhdltnisse des Grundstiicks-
markts ergibt sich der unbelastete Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt:

Flache Bodenwert
Art/Nutzung
[m2] [EUR/m?2 [EUR]

Flurstiick 504 "Garagenhof, Verkehrsflache" 60 36,40 2.184
Flurstiick 505 "Garagenhof, Verkehrsflache" 2 36,40 73
Flurstiick 506 "Garagenhof, Verkehrsflache" 893 36,40 32.505
Bodenwert Flurstiick 504, 505 und 506 gesamt 955 rd. 36 34.762
Hier: Bruchteilsanteil an Flurstiicken 504, 505 und 506 1/18 1.931]
Anteiliger Bodenwert der Flurstiicke 504, 505 und 506 gerunde 1.900

Der unbelastete Bodenwert des 1/18tel Anteils an den Flurstiicken 504, 505 und 506 betragt
zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 rund 1.900 EUR.

4.3.7 Unbelasteter Bodenwert des Erbbaurechts

Der unbelastete Bodenwert des Erbbaurechts ergibt sich aus der Summe der unbelasteten Boden-
werte wie folgt:

Flurstiick 398 (Wohnhausgrundsttick) 149.600 EUR
Flurstiick 410 (Garagengrundstiick) 3.100 EUR

Grundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus und Garage)
Unbelasteter Bodenwert des Erbbaurechts 152.700 EUR

Die Flurstiicke 398 (Wohnhaus) und 410 (Garage) bilden eine rechtliche und wirtschaftliche Ein-
heit. Sie sind im Erbbaugrundbuch des Amtsgerichts Dortmund von Dortmund Blatt 12769 unter der
1fd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragen.

Flurstlicke 504, 505 und 506 (Garagenhof, 1/18tel Anteil) 1.900 EUR
Grundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)
Unbelasteter Bodenwert des Erbbaurechts 1.900 EUR

Die Flurstiicke 504, 505 und 506 (Garagenhof) bilden ebenfalls eine rechtliche und wirtschaftliche
Einheit. Sie sind im Erbbaugrundbuch des Amtsgerichts Dortmund von Dortmund Blatt 12780 unter
der Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragen.
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4.4 Inhalt des zu bewertenden Erbbaurechts

4.4.1 \Vertragliche Vereinbarungen

Der Erbbaurechtsvertrag wurde mit notarieller Urkunde (UR 161/1962) vom 21. Mai 1962 vor dem
Notar Otto Wilms in Dortmund geschlossen.

Einzelheiten und Gesamtumfang des Erbbaurechts sind dem Erbbaurechtsvertrag zu entnehmen. Die
Aufteilung in Einzelerbbaurechte erfolgte durch den Erbbauberechtigten des Gesamtgrundstiicks im
Jahr 1971 (Eintragung/Ubertragung im Grundbuch am 01. Dezember 1971).

Die wertrelevanten Daten und Inhalte des Erbbaurechts und der weiteren Bewilligungen werden
nachfolgend zum Wertermittlungsstichtag zusammengefasst

4.4.2 Zusammenstellung der wertrelevanten Inhalte des Erbbaurechts

Laufzeit des Erbbaurechts
Begriindung des Erbbaurechts 01.07.1962

Ablauf des Erbbaurechts 30.06.2060
Gesamtlaufzeit des

Erbbaurechts 98 Jahre
Restlaufzeit zum Stichtag 39 Jahre

Verlangerungsmaéglichkeit Vertraglich vereinbart (§ 14 Erbbaurechtsvertrag)

Erbbauzins 1t. Grundbuch Nur im Grundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)
Eingetragen 23.01.1963 824,43 DM/a (entspricht 421,52 EUR/a)
Eingetragen 06.03.1975 179,71 DM/a (entspricht 91,887 EUR/a)
Eingetragen 21.08.2012 513,71 EUR/a (entspricht 1.004,89 DM/a)
Hinweis: Im Grundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof) ist kein Erb-

bauzins eingetragen.

Aktuelle Héhe des Erbbau-
zinses am 02.07.2021 1.027,12 EUR/a (entspricht 2.008,87 DM/a)

Anpassung des Erbbauzinses Schuldrechtliche Erbbauzinsvereinbarung

Anpassungsindex Preisindex fiir die Lebenshaltung der mittleren Verbrauchergruppe
der Bundesrepublik oder des Nachfolgestaats

Hinweis: Der Erbbaurechtsvertrag ist hinsichtlich des mafigebenden Preisin-
dexes nicht ausreichend prazisiert, da vertraglich kein Basisjahr
vereinbart wurde.

Anpassungskriterium Veranderung des Anpassungsindexes um mehr als 20 Punkte

Anpassungsverfahren Vertraglich nicht geregelt; sofern sich der Erbbauberechtigte und
der Grundstiickseigentliimer Giber den neu festzusetzenden Erbbau-
zins nicht einigen kénnen, sollen hieriiber mit Griinden versehene,
schriftliche Sachverstandigengutachten eingeholt werden. (§ 4 Erb-

baurechtsvertrag)

Letzte Anpassung Die letzte und zurzeit noch giiltige Erbbauzinsanpassung erfolgte
nach schriftlicher Auskunft des Grundstiickseigentiimers zum
01.07.1995.
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Hinweis:

Vormerkung zur Sicherung des
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Gemap § 9a ErbbauRG darf bei wohnwirtschaftlicher Nutzung fri-
hestens nach Ablauf von drei Jahren seit der jeweils letzten Erho-
hung eine Anpassung des Erbbauzinses geltend gemacht werden.

Das Anpassungsverfahren lasst den Vertragsparteien viel Spiel-
raum. Aufgrund der unterschiedlichen Interessen beider Seiten,
birgt die Anpassung Rechtsrisiken, wobei aus sachverstandiger
Sicht die Nachteile auf Seiten des Grundstiickseigentiimers/ Erbbau-
rechtsausgebers Giberwiegen. Ein Indiz hierfiir ist u. A., dass der Erb-
bauzins zuletzt im Jahr 1995 angepasst wurde. Der Vorteil des ge-
ringen, nur selten an die allgemeine Wertentwicklung angepassten,
Erbbauzinses liegt in der Regel beim Erbbauberechtigten.

Nurin Abt. IT, Ifd. Nr. 2 des Erbbaugrundbuchs von Dortmund, Blatt
12769 (Wohnhaus, Garage) eingetragen

Tragt der Erbbauberechtigte (§ 6 Erbbaurechtsvertrag)

Ist erforderlich (§ 12 Erbbaurechtsvertrag)

Ist erforderlich (§ 12 Erbbaurechtsvertrag)

Ist fir alle Verkaufsfalle vereinbart (§ 13 Erbbaurechtsvertrag). Ob
das Vorkaufsrecht im Grundbuch des mit dem Erbbaurecht belaste-
ten Grundstiicks eingetragen wurde und damit dinglich gesichert
ist, wurde im Zuge der Erstellung dieses Gutachtens nicht geprift.

In Abt. II, Ifd. Nr. 3 des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt
12769 (Wohnhaus, Garage) und
in Abt. II, Ifd. Nr. 1 des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt
12780 (Garagenhof) eingetragen

§§ 10, 11 Erbbaurechtsvertrag

Die Entschadigungsregelungen entsprechen sinngema[d denen bei
Heimfall.

Demnach werden zwei Drittel des gemeinen Werts der Gebaude und
sonstigen Anlagen im Zeitpunkt der Ubertragung als Entschidigung
gezahlt.

§§ 9, 10 Erbbaurechtsvertrag
Zwei Drittel des gemeinen Werts der Gebaude und sonstigen Anla-
gen im Zeitpunkt der Ubertragung. Der gemeine Wert wird durch

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Biro Dortmund 274K 013/20 45 von 97

zwei Sachverstindige festgestellt, von denen jede Partei einen er-
nennt. MaRgebend ist der Durchschnitt der durch die Sachverstan-
digen ermittelten Werte. Bei wesentlichen Abweichungen soll ein
vom Prasidenten der IHK zu Dortmund zu benennender Gutachter
den Wert in einer fiir beide Teile bindenden Weise festsetzen. Samt-
liche Gutachterkosten gehen zu Lasten der Erbbauberechtigten.

4.4.3 Exkurs Wertsicherungsklauseln mit Punkteregelung und weggefallenem Index

Quelle: ,Merkblatt fiir Nutzer von Punkteregelungen in Wertsicherungsklauseln” des Statistischen
Bundesamts, Januar 2020

.Wertsicherungsklauseln sind Vereinbarungen in Vertragen, die sicherstellen sollen, dass der Glau-
biger auch kiinftig den Betrag erhdlt, der wertmapig der urspriinglich festgelegten Geldsumme
entspricht. Wertsicherungsklauseln sind weit verbreitet und kommen zum Beispiel in Miet-, Pacht-
oder Pensionsvertragen vor. So genannte Punkteregelungen sind eine Sonderform von Wertsiche-
rungsklauseln, bei denen der Anpassungszeitpunkt durch eine Veranderung in Punkten oder Pro-
zentpunkten definiert ist.”

Das Merkblatt [,fir Nutzer von Punkteregelungen in Wertsicherungsklauseln” des Statistischen
Bundesamts vom Januar 2020] enthalt Empfehlungen aus statistischer Sicht. Bei juristischen Fra-
gen, insbesondere Auslegungsfragen im Einzelfall, verweist das Statistische Bundesamt auf
Rechtsanwalte, Notare oder die Rechtsberatungsstellen der Verbraucherzentralen.

~Welche Nachteile haben Punkteregelungen und was genau unterscheidet sie von Prozentrege-
lungen?
Steht in einer Wertsicherungsklausel ein zu erreichender Wert in Punkten (beziehungsweise Pro-
zentpunkten), muss zusatzlich ein Basisjahr mit angegeben sein. Das Basisjahr ist das Bezugsjahr
des Preisindex, fiir das bei diesem Preisindex das Preisniveau auf 100 gesetzt wurde. Das im Ver-
trag angegebene Basisjahr beeinflusst das Berechnungsergebnis entscheidend. [...]

Das Problem besteht darin, dass der Verbraucherpreisindex alle fiinf Jahre lberarbeitet und auf
ein neues Preisbasisjahr umgestellt wird und nach der Umbasierung die Daten auf der alten Basis
nicht mehr zur Verfliigung stehen. Die Vertragspartner miissen nun entweder die zu erreichende
Punkteveranderung auf das aktuelle Basisjahr oder die Indexstande des aktuellen Basisjahres auf
das urspriinglich vereinbarte Basisjahr umrechnen. Erst danach kann gepriift werden, ob die ge-
forderte Punkteveranderung erreicht und damit eine Anpassung fallig ist. Darliber hinaus muss bei
der Punkteregelung im zweiten Schritt die Veranderung in Prozent ermittelt werden, damit die
konkrete Erh6hung des zu zahlenden Geldbetrages bestimmt werden kann. [...]

Bei einer Prozentregelung muss keine Umrechnung der Indizes auf ein friiheres Basisjahr erfolgen.
Es kann immer direkt mit den Indexstanden des aktuellen Basisjahres gerechnet werden, selbst
wenn im Vertrag ein friiheres Basisjahr genannt ist. Deshalb ist die Prozentregelung unabhdngig
vom Basisjahr. [...]

Aus dieser unterschiedlichen Berechnungsweise ergibt sich ein weiterer Unterschied:

Je langer bei Punkteregelungen das vereinbarte Basisjahr zurtickliegt (also mit jeder weiteren
Basisumstellung), desto kiirzer werden die Absténde bis zur ndchsten Anpassung. Der Grund
ist, dass die auf das aktuelle Basisjahr umgerechnete Punktezahl betragsmafig immer kleiner wird
und dadurch immer schneller der kritische Indexstand, bei dem angepasst werden kann, erreicht
ist. Andererseits wird die jeweilige Erh6hung in Prozent, also das Anpassungsvolumen, dann
entsprechend kleiner. Diese Besonderheit ist den Vertragspartnern oft vorab nicht bekannt
und eventuell auch nicht so gewolit.
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SchliePlich ist die Umrechnung auf alte Basisjahre aus statistischer Sicht nicht sinnvoll. Die Preisin-
dizes verschiedener Basisjahre unterscheiden sich nicht nur durch ihre rechnerische Normierung
auf das jeweilige Basisjahr, sondern auch durch inhaltliche und methodische Anderungen und sind
daher auch nach einer Umrechnung streng genommen nicht direkt vergleichbar.”

~Warum gibt es keine ,,Umbasierungsfaktoren™ mehr?

Friiher wurden vom Statistischen Bundesamt so genannte Umbasierungsfaktoren fiir die Umrech-
nung von aktuellen auf alte Basisjahre bereitgestellt. Bereits seit Februar 2003 -im Zuge der tur-
nusmapigen Uberarbeitung des Verbraucherpreisindex auf das Basisjahr 2000 - werden diese Fak-
toren nicht mehr berechnet und veréffentlicht. Die aus statistischer Sicht bestehenden Nachteile
von Punkteregelungen machen eine Unterstiitzung dieser Form von Wertsicherungsklauseln nicht
mehr vertretbar.

Fiir eine Ubergangsphase konnten und kénnen Berechnungen mit Punkteregelungen mit der Re-
chenhilfe unter www.destatis.de/wsk/ erfolgen. Diese Ubergangsphase schliepft Punkteregelun-
gen ein, bei denen die letzte Anpassung (beziehungsweise der Vertragsbeginn) bis zum Ende des
Jahres 2002 erfolgte. Das heifdt, das Statistische Bundesamt unterstiitzt Punkteregelungen nur
noch bis zum Dezember 2002 als Startmonat der Berechnung. Punktberechnungen, die von den
Vertragspartnern selbst durchgefiihrt wurden und sich auf Zeitraume nach Dezember 2002 bezie-
hen, kdnnen vom Statistischen Bundesamt nicht als rechnerisch richtig bestatigt werden.

Alle Serviceleistungen, die das Statistische Bundesamt fiir Nutzer von Wertsicherungsklauseln er-
stellt hat, sind im Internetangebot des Statistischen Bundesamtes zu finden unter:
www.destatis.de - Themen = Wirtschaft = Preise - Verbraucherpreisindex - Wertsicherung”

~Rechenhilfe zur Anpassung von Vertragen

Rechnerische Hilfestellung bei der Umbasierung von Punkten kdnnen wir nur bis zum Bezugsmonat
Dezember 2002 geben, da die Indizes fir spezielle Haushaltstypen und den Gebietsstanden
"Friiheres Bundesgebiet" bzw. "Neue Lander und Berlin-Ost" zu diesem Zeitpunkt letztmalig ermit-
telt wurden. Bei spateren Bezugsmonaten (ab Januar 2003) ist dieses Vorgehen aus statistischer
Sicht nicht mehr sinnvoll. Seit mehreren Jahren weist das Statistische Bundesamt darauf hin, Wert-
sicherungsklauseln eine Prozentregelung zu Grunde zu legen und empfiehlt, dass bestehende Klau-
seln mit Punkteregelung auf Prozent umgestellt werden. Nachteilig bei Punkteregelungen ist ne-
ben der Tatsache, dass eine Umbasierung auf alte Basisjahre statistisch nicht sinnvoll ist, der hohe
rechnerische Aufwand und die fiir Laien oft wenig nachvollziehbare Berechnung einer solchen Um-
basierung.”
(www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/Methoden/Internetprogramm)

Informationsdienst des Deutschen Notarinstituts, Ausgabe 2/2003 vom Januar 2003, S. 9 - 12
Aus der Gutachtenpraxis des DNotl

.PreisG § 2; PrkV § 1 ff.; BGB §§ 1105, 883; ErbbauVO § 9 - Anderung des Verbraucherpreisindex;
Auswirkungen auf Wertsicherungsklauseln”

.Die Uiberwiegende Ansicht in der Literatur geht [...] von einer automatischen Ersetzung des
wegfallenden Teilindizes durch den allein fortgefiihrten allgemeinen Verbraucherpreisindex
(VPI) aus. [...] Denn eine Bezugnahme auf einen anderen vom Statistischen Bundesamt berech-
neten Verbraucherpreisindex ist fiir den Zeitraum ab 01.01.2003 nicht mehr moglich. [...]

Da sich der allgemeine Verbraucherpreisindex und die bisher getrennt ausgewiesenen Teilindizes
nahezu identisch entwickelten, wird eine erganzende Vertragsauslegung auch nicht dazu fiihren,
dass der allgemeine Verbraucherpreisindex nur mit Zuschldagen oder Abschlagen zu verwenden
ware. Bei automatischen Gleitklauseln spricht gegen die Annahme einer Nachverhandlungspflicht
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auch, dass die Parteien durch die Vereinbarung der automatischen Anpassung eine Nachverhand-
lung gerade vermeiden wollten.

Der BGH hatte bei der Ersetzung einer genehmigungsbediirftigen, jedoch nicht genehmigungsfa-
higen Wertsicherungsklausel durch eine genehmigungsfahige Klausel im Grundsatz eine schuld-
rechtliche Anpassungsverpflichtung der Vertragsparteien bejaht. Weiter fihrt der BGH jedoch aus:
"Kann unter Berlicksichtigung des objektiven Vertragszwecks angenommen werden, dass sie (d.
h. die Vertragsparteien) eine andere Wertsicherungsklausel gewahlt hatten, die einerseits die bei-
derseitigen Belange wahrt und andererseits wirksam war, so gilt diese Klausel als von Anfang an
vereinbart" (BGH DNotZ 1980, 604 = NJW 1979, 1545; ebenso BGHZ 63, 132; NJW 1975, 1108;
NJW 1976, 892; DNotZ 1979, 418 = NJW 1979, 2250; OLG K6ln ZMR 1999, 633). Erst Recht muss
dann hier u. E. eine automatische Anpassung gelten. Denn hier haben die Beteiligten zunachst
eine wirksame Klausel vereinbart, deren Bezugsgrd[ie lediglich spater wegfallt. Hier ist auch von
vornherein nur eine einzige Ersatzklausel sinnvollerweise denkbar - wahrend man eine nicht ge-
nehmigungsfahige Wertsicherungsklausel méglicherweise durch unterschiedliche genehmigungs-
fahige Klauseln ersetzen kénnte.

Zwar bleibt eine regionale Untergliederung des Verbraucherpreisindex fiir die alten und neuen
Lander sowie fiir das Land Berlin verfligbar. Ebenso werden von verschiedenen statistischen Lan-
desamtern weiterhin Landesindizes fortgeflihrt. Man kénnte nun erwagen, daraus einen Index fir
das alte Bundesgebiet einerseits und das Beitrittsgebiet andererseits zu errechnen. Das Statisti-
sche Bundesamt wird hierfiir auch Landergewichte zur Verfligung stellen (die Gewichtung erfolgt
anhand von Landeranteilen am privaten Verbraucher). Teilindizes fiir das alte Bundesgebiet und
das Beitrittsgebiet lassen sich daraus jedoch schon deshalb nicht errechnen, weil Berlin nicht mehr
wie bisher aufgeteilt werden kann. Zum anderen ist unsicher, wie lange solche regionalen Unter-
gliederungen in der Zukunft berechnet werden. Im Ergebnis verbleibt damit als einzig denkbare
erganzende Vertragsauslegung eine Umstellung auf den Preisindex fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte fiir ganz Deutschland (VPI).

Eine Vertragsanderung ist daher u. E. nicht erforderlich. Allenfalls kann man eine Vertragsdnde-
rung zur Klarstellung durchfihren [...].

Eine Vertragsanderung ware hingegen erforderlich, wenn etwa eine bisher auf Veranderung
einer bestimmten Punktzahl (nach einem alten Basisjahr) abstellende Klausel durch eine pro-
zentuale Anpassungsklausel ersetzt werden soll.”
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4.5 Erbbauzins
4.5.1 Aligemeine Vorbemerkungen zum Erbbauzins

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erbbaube-
rechtigte dadurch erlangt, dass er entsprechend der Regelungen des Erbbaurechtsvertrags liber die
Dauer des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag zu zahlen hat.

Hierbei ist zu unterscheiden zwischen

- dem, sich aus dem Liegenschaftszinssatz und/oder dem ortsiiblichen Erbbauzinssatz erge-
benden, angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodens,

- dem tatsachlich gezahlten Erbbauzins (des Erbbauberechtigten an den Grundstiickseigenti-
mer),

- demim Grundbuch in Abteilung II eingetragenen, dinglich gesicherten Erbbauzins sowie
- dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins, der dinglich und schuldrechtlich ge-
sichert ist oder sich aufgrund gesetzlicher Regelungen bzw. Billigkeitserwdgungen ergibt.
Die vorstehend genannten Bodenwertverzinsungsbetrage (Erbbauzinsen) konnen aufgrund
- von Regelungen des Erbbaurechtsvertrags,

- des zeitlichen Abstands zwischen dem Abschluss des Erbbaurechtsvertrags und dem Werter-
mittlungsstichtag oder

- des Verhaltens des Erbbaurechtsgebers beziiglich seines Erhéhungsverlangens

durchaus, auch in nicht unerheblichem Mape, voneinander abweichen.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts sind
- der angemessene Verzinsungsbetrag des Bodens,
- der dinglich gesicherte Erbbauzins sowie
- dervertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins, einschl. geschuldeter (schuldrechtlicher)
Erh6hung bis zum Wertermittlungsstichtag
relevant, da mogliche Abweichungen untereinander Einfluss auf die Ermittlung des Bodenwertanteils
des Erbbaurechts haben.

Bei der Heranziehung der angemessenen Bodenwertverzinsung ist zu priifen, ob sich ein ortsiblicher
Erbbauzins herausgebildet hat, der fir vergleichbare Grundstiicke tblicherweise zu entrichten ist. So-
fern ein solcher ortsliblicher Erbbauzinssatz besteht, ist dieser fiir die Ermittlung des angemessenen
Bodenwertverzinsungsbetrags heranzuziehen.

Erbbauzinssatz und Liegenschaftszinssatz

Aufgrund besonderer Marktverhaltnisse kommt es vielfach zu Abweichungen des objektspezifischen
Liegenschaftszinssatzes von dem angemessenen, ortsiiblichen Erbbauzinssatz.

In Ubereinstimmung mit der, der Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren zugrunde liegenden, WertR06,
hier Ziff. 4.3.2.2.1 Absatz 2, konnen hierbei unterschiedliche Zinssatze fiir den Liegenschafts- und
den Erbbauzins angesetzt werden.
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4.5.2 Tatséachlich gezahlter Erbbauzins
4.5.2.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Der zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich gezahlte Erbbauzins betragt nach Angabe des Grund-
stiickseigentiimers insgesamt 1.027,12 EUR/a (entspricht 2.008.87 DM/a). Er ist halbjahrlich, je-
weils zum 01.01. und 01.07. eines jeden Kalenderjahres in Hohe von 513,56 EUR (entspricht 1.004,44
DM) fallig. Die letzte Anpassung erfolgte zum 01.07.1995. Der Erbbauzins ist nur zu Lasten der im
Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage) eingetragenen Grund-(Flur-)sti-
cke eingetragen.

4.5.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Nach den Ausfiihrungen unter Ziff. 4.5.2.1 betragt der tatsachliche Erbbauzins fiir die Flurstiicke 504,
505 und 506 (Garagenhof) bzw. fiir den hier zu bewertenden 1/18tel Anteil 0 EUR/a.

4.5.3 Dinglich gesicherter Erbbauzins
4.5.3.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Der am Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 im Erbbaugrundbuch von Dortmund Blatt 12769 (Wohn-
haus, Garage) dinglich gesicherte Erbbauzins betragt 1.027,12 EUR/a (rund 1.027 EUR/a) bzw.
2.008,87 DM/a.

In Abteilung II Ifd. Nr. 2 des Erbbaugrundbuchs von Dortmund, Blatt 12769 besteht eine Vormer-
kung zur Sicherung des Anspruchs auf Neufestsetzung des Erbbauzinses. Weitere Erbbauzins-Reallas-
ten sind im Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 nicht eingetragen.

4.5.3.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Im Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof) ist keine Erbbauzinsreallast eingetra-
gen. Der dinglich gesicherte Erbbauzins betragt 0 EUR/a.

4.5.4 \Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
4.5.4.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Der mit Erbbaurechtsvertrag vom 21. Mai 1962 und nach Teilung des Erbbaurechts im Jahr 1971
vereinbarte Erbbauzins von 824,43 DM/a (entspricht 421,52 EUR/a) wurde unter Bezugnahme auf
die Wertsicherungsklausel zuletzt zum 01.07.1995 auf 1.027,12 EUR/a (entspricht 2.008.87 DM/a)
erhoht.

Die Wertsicherungsklausel soll laut Erbbaurechtsvertrag ,,nur schuldrechtliche Wirkung haben®.

Nach § 9a Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) darf eine Anpassung des Erbbauzinses friihestens nach
Ablauf von drei Jahren seit der letzten Erh6hung (hier zum 01.07.1995) geltend gemacht werden.
Da seit der letzten Anpassung des Erbbauzinses bereits mehr als drei Jahre vergangen sind, ist zu
prifen, ob zum Wertermittlungsstichtag eine weitere Anpassung mdéglich ware.

Aus diesem Grund muss zundchst eine Priifung dahingehend erfolgen, ob der tatsdchlich gezahlte
Erbbauzins dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins entspricht.

Wie unter Ziffer 4.4.2 und 4.4.3 ausgefiihrt, ist der Erbbaurechtsvertrag hinsichtlich der Wertsiche-
rungsklausel nicht ausreichend prézisiert, da die Angabe des Basisjahres fehlt. Denkbar waren die
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Basisjahre 1913/14 =100, 1938 = 100, 1950 = 100 und 1958 = 100. Das Basisjahr 1962 = 100 wird
an dieser Stelle ausgeschlossen, da die Veroffentlichungen zu neuen Basisjahren (Warenkdrben) in
der Regel erst in den Folgejahren veroffentlicht werden und der Vertragsabschluss bereits im Mai
1962 erfolgte.

Da das Basisjahr im Erbbaurechtsvertrag nicht definiert wurde und die Berechnungen/ Vereinbarun-
gen zu den Erbbauzinsanpassungen, insbesondere zur letzten Anpassung zum 01.07.1995, nicht vor-
liegen, ist nicht bekannt, wie die unzureichenden vertraglichen Regelungen des Erbbaurechtsvertrags
in der Vergangenheit , gelebt wurden”.

Insofern miissen hier Annahmen getroffen werden, die aufgrund der zur Verfligung stehenden Un-
terlagen nicht verifiziert werden konnen und daher mit Unsicherheiten behaftet sind. Die nachfolgen-
den Berechnungen zum vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins erfolgen insbesondere un-
ter dem Vorbehalt der rechtlichen Uberpriifung. Aufgrund des Wegfalls der vertraglich vereinbarten
Indexreihe und der vereinbarten ,Punkteregelung” ist zukiinftig ggf. eine Vertragsanderung erfor-
derlich. Ob diese seitens des Grundstiickseigentiimers erzwungen werden kann, ist eine Rechtsfrage,
die Uiber den Umfang eines Verkehrswertgutachtens hinausgeht. Gleiches gilt analog fir die rechtli-
che Auslegung der bestehenden vertraglichen Regelungen.

Nachfolgend werden daher auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen Annahmen getroffen, die
jedoch samtlich unter dem Vorbehalt einer rechtlichen Priifung stehen.

Als Basisjahr wird im Folgenden die Preisbasis 1958 = 100, als letzte vor Vertragsabschluss verof-
fentliche Basis angenommen.

Im Erbbaurechtsvertrag fehlt zudem die Angabe, ob sich die Regelungen, ab wann ein grobes Miss-
verhaltnis der gegenseitigen Leistungen vorliegen soll, auf Monats- oder Jahresdurchschnittsindizes
beziehen. Da die Jahresdurchschnittsindizes in der Regel erst in der zweiten Jahreshalfte veroffent-
licht werden und der Erbbaurechtsvertrag im Mai 1962 abgeschlossen wurde, wird fiir die Berech-
nungen zum Erbbauzins unterstellt, dass sich die Regelungen auf die Monatsindizes beziehen.

Im Erbbaurechtsvertrag heift es hinsichtlich des Zeitpunkts: ,,, wenn der Lebenshaltungsindex [...]
eine Veranderung um mehr als 20 Punkte seit dem Zeitpunkte des Abschlusses dieses Vertrages aus-
weist.”.

Der Erbbaurechtsvertrag wurde am 21. Mai 1962 geschlossen. Der jeweilige Monatsindex wird immer
erst im Folgemonat oder spater veroffentlich, insofern ist davon auszugehen, dass sich die Regelun-
gen auf den Indexstand im Monat Marz oder April 1962 beziehen. Im Folgenden wird vom Index-
stand im Monat Mérz 1962 ausgegangen.

Fehler bei der Annahme des maigebenden Anfangsmonats kdnnen aus sachverstandiger Sicht ver-
nachlassigt werden, da die Erbbauzinsen seit Vertragsbeginn bereits zweimal angepasst wurden
(1975, 1995).

Nach Auskunft des Grundstiickseigentiimers erfolgte die letzte Erh6hung vor dem Wertermittlungs-
stichtag zum 01.07.1995 gem. § 4 des Erbbaurechtsvertrags. Wie die Anpassung des Erbbauzinses
ermittelt wurde, ist nicht bekannt bzw. wurde nicht mitgeteilt.

Der am Wertermittlungsstichtag tatsachlich gezahlte und dinglich gesicherte Erbbauzins betragt
1.027,12 EUR/a.

Die Prifung der Anpassung erfolgt hier mit der Online-Rechenhilfe (Wertsicherungsrechner) des Sta-
tistischen Bundesamts: www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/Me-
thoden/Internetprogramm.
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Dr.-Ing. Catrin Rust
Biiro Dortmund

Die Berechnung erfolgte Online basierend auf folgenden Angaben/ Annahmen:

Art der Berechnung: Schwellenwertberechnung

Preisindex: Preisindex fiir die Lebenshaltung von 4-Personen-Haushalten von Ar-
beitern und Angestellten mit mittlerem Einkommen - Fritheres Bun-

desgebiet (ab 1948)
Berechnung bezogen auf: Punkte (Prozentpunkte)
Anpassung bei: Veranderung des Index um 20,0 Punkte (= Schwellenwert)
Anpassung bei: Uberschreiten des Schwellenwerts
Basisjahr: 1958
Berechnung mit: Monatsindizes

Zeitpunkt fiir den

Beginn der Berechnung: Mai 1995

Zeitpunkt fiir das

Ende der Berechnung: Mai 2021 (Index veroffentlicht am 15.06.2021)

Ergebnis der Berechnung:

70,7 Unterer Schwellenwert

80,1 Oberer Schwellenwert

80,2 Indexstand des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland auf der Ba-
sis 2015 = 100 bei dem der Schwellenwert erstmals Uberschritten
wurde. Dies war fir den Monat Juli 2000 der Fall.

6,4% Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats

Mai 1995 bis zum Indexstand des erstmaligen Uberschreitens des
Schwellenwerts

108,7 Ist der Indexstand fiir den Monat Mai 2021 (= maigebender, verof-
fentlichter Indexstand am Wertermittlungsstichtag 02.07.2021)

44,2% Betragt die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats
Mai 1995 bis zum gewahlten Indexstand im Mai 2021

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

Im Rahmen der Billigkeitspriifung ist zu klaren, ob dem vertraglichen Erhéhungsanspruch die durch
§ 9a Abs. 1 ErbbauRG gezogene Billigkeitsschranke entgegensteht. Hierfiir sind die Monatswerte der
statistischen Indexe ma[geblich, die vor Erstellung des Erh6hungsverlangens zuletzt veroffentlicht
wurden. Da das Statistische Bundesamt einerseits die Indexreihen fiir die Lebenshaltungskosten und
andererseits die Indexreihen fiir die Einkommen der Arbeiter und die Einkommen der Angestellten
nicht mehr fortfiihrt, missen fiir die Berechnungen der Billigkeitsschranke addquate Indexreihen an
deren Stelle treten.

Der Nachfolge-Index fiir den Index der Lebenshaltungskosten ist der ,Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland” (VPI).

Die Indexreihen der Einkommen der Arbeiter sowie der Einkommen der Angestellten wurden durch
einen einzigen Index, den Verdienstindex (,Index der Bruttomonatsverdienste vollzeitbeschaftigten
Arbeitnehmer (ohne Sonderzahlungen)”), ersetzt.
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Die Billigkeitsschranke ergibt sich aus dem Mittelwert der prozentualen Anderung der Verbraucher-
preise (Verbraucherpreisindex) und der Anderung der Einkommensverhiltnisse von Arbeitnehmern

(Verdienstindex)

Indexstand Verbraucherpreisindex Verdienstindex
Mai 1995 75,0 65,6

Mai 2021 108,7 112,4
Anderung in % (gerundet) 44,93% 71,34%

wie folgt:
(44,93% + 71,34%) / 2 =58,14% > 44,2%.

Die prozentuale Erhéhung des vertraglich erzielbaren Erbbauzinses von der letzten Anpassung bis
zum Wertermittlungsstichtag betrdgt 44,2% und liegt damit unterhalb der Billigkeitsschranke. Somit
ist zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 eine Anpassung (Erh6hung) des Erbbauzinses zulassig.

Vorbehaltlich der Regelungen in § 4 des Erbbaurechtsvertrags zur Hohe des, bei Vorliegen eines gro-
ben Missverhaltnisses der gegenseitigen Leistungen, neu festzusetzenden Erbbauzinses wird fiir die
weiteren Berechnungen der vorstehend ermittelte, angepasste Erbbauzins zugrunde gelegt.

Der vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins wird fiir die weiteren Berechnungen vorbe-
haltlich der Regelungen in § 4 des Erbbaurechtsvertrags mit rund

1.481 EUR/Jahr
zugrunde gelegt.

Der vertraglich und gesetzlich erzielbare des Erbbauzins entspricht bei dem ermittelten unbelas-
teten Bodenwert des Wertermittlungsobjekts in Hohe von 152.700 EUR fiir das Wohnhaus- und Gara-
gengrundstiick (Grundbuch von Dortmund, Blatt 12769) einer Bodenwertverzinsung von:

(1.481 EUR/152.700 EUR) x 100 = 0,97% gerundet 1,00%.

4.5.4.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Im Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof) ist keine Erbbauzinsreallast eingetra-
gen.

In § 17 des Erbbaurechtsvertrags haben die Vertragsparteien (Grundstiickseigentiimer und Erbbau-
berechtigte) folgende Vereinbarung getroffen:

~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 unbeschrénkt. Der
Grundsttickseigentimer erklart 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 tibertragen bzw. dieselben ent-
sprechend zu verpflichten. Die Notwendigkeit der Zustimmung des Grundsttickseigentiimers,
auch zur Verdusserung der Einzelerbbaurechte, bleibt unbertihrt.

Schuldrechtlich vereinbaren die Erschienenen weiterhin, dass, falls im Zuge der Aufschlies-
sung des dem Erbbaurecht unterliegenden Grundbesitzes zu Bebauungszwecken die Abtre-
tung von Strassenflachen sich als notwendig erweisen sollte, der Grundsttickseigentiimer sich
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schon jetzt verpflichtet, diese Strassenfldchen auf Anforderung der Erbbauberechtigten ab-
zutreten und zwar lastenfrei und unentgeltlich. [...]

Hierzu wurde weiterhin vereinbart, dass durch eine dadurch bedingte Abtretung die Hohe
des Erbbauzinses nicht beeinflussen wird."

Im Zuge der Bildung von Einzelerbbaurechten im Jahr 1971 (Ubertragung von Dortmund Blatt 11012
nach Dortmund Blatt 12780 erfolgte am 01.12.1971) wurde der Erbbauzins auf die Einzelerbbau-
rechte aufgeteilt. Die Berechnungen hierzu liegen nicht vor und kénnen, insbesondere da die GroJde,
der an die Stadt Dortmund im Zuge der Realisierung der Bebauung abgetretenen Verkehrsflachen
nicht bekannt ist, heute nicht mehr nachvollzogen werden.

Da der Erbbauzins und auch die Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Neufestsetzung des
Erbbauzinses nurim Grundbuch der bebauten Grund-(Flur-)stiicke eingetragen sind, wird fiir die nach-
folgenden Berechnungen unterstellt, dass der im Erbbaurechtsvertrag vom 21.05.1962 vertraglich
vereinbarte (Gesamt-)Erbbauzins nur auf die bebauten Grund-(Flur-)stiicke aufgeteilt wurde. Der hier-
bei angelegte Verteilungsschliissel ist nicht bekannt und kann wie vorstehend ausgefiihrt, heute
nicht mehr nachvollzogen werden.
Aus diesem Grund wird unterstellt, dass der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins fiir die
Flurstiicke 504, 505 und 506 der Gemarkung Soélde, Flur 10, durch die Aufteilung bereits abgegolten
ist und daher am Wertermittlungsstichtag

0 Euro (Null Euro)
betragt.

4.5.5 Angemessener (orts-)iiblicher Erbbauzins, angemessene Bodenwertverzinsung

In den Grundstiicksmarktberichten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dort-
mund wurden in den letzten Berichtsjahren folgende Erbbauzinssatze fiir den individuellen Woh-
nungsbau (Ein-/Zweifamilienhduser) ausgewiesen:

Berichtsjahr (Stichtag) Erbbauzinssatf Zugeordneter fa\bgabenfreier Bo-
(Anzahl der Vertrage) denrichtwert

2017 (01.01.2018) 2,6% (5 Vertrage) 220 EUR/m2

2018 (01.01.2019) 2,5% (7 Vertrage) 205 EUR/m2 - 550 EUR/m?

2019 (01.01.2020) 2,8% (1 Vertrag) Keine Angabe

2020 (01.01.2021) 2,8% (2 Vertrage) 290 EUR/m2 bis 540 EUR/m?

Wie die vorstehende Tabelle zeigt, bewegt sich der ortsiibliche Erbbauzins flir Grundstiicke des indi-
viduellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser) seit 2015 in einer Spanne von 2,5% bis 2,8%.

Fiir die Ableitung eines angemessenen Erbbauzinssatzes ist in jedem einzelnen Bewertungsfall die
Situation vor Ort unter Heranziehung der Grundstiicksmarktberichte des zustandigen Gutachteraus-
schusses und sonstiger regionsbezogener Erkenntnisquellen zu analysieren.

Vor allem in Zeiten, in denen Kreditinstitute historisch niedrige Zinsen anbieten, ist ein Erbbaurecht
fur den Erbbaurechtsnehmer, zumindest kurzfristig betrachtet als nicht wirtschaftlich zu beurteilen.
Insbesondere in l1andlich strukturierten Gebieten mit relativ niedrigen Bodenwerten wird das Erbbau-
recht vom Markt nur wenig angenommen. Der Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis ist bei Wohnge-
bauden in diesen Bereichen gering, und die Ersparnis des Erbbaurechts ist im Vergleich zur Finanzie-
rung des Grundeigentums in Niedrigzinsphasen nicht ausreichend, um eine héhere Marktakzeptanz
zu erzielen.
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In Zeiten geringer Immobilienangebote wird das Erbbaurecht oft nur deshalb gewahlt, weil es keine
(besseren) Alternativen gibt.

Unter Bertlicksichtigung der mittleren Lage, des Bodenwertniveaus (340 EUR/m?) sowie der am Wert-
ermittlungsstichtag (02.07.2021) anhaltend hohen Nachfrage nach Einfamilienhausern bei kaum vor-
handenem Angebot (Verkdufermarkt) wird der angemessene, ortstibliche Erbbauzins hier mit 2,8%
angesetzt.

4.5.5.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Dies entspricht bei dem mit 152.700 EUR ermittelten unbelasteten Bodenwert (Ziff. 4.3.7) einem
angemessenen, ortsublichen Erbbauzins von rund
152.700 EUR x 2,80% = 4.276 EUR/Jahr.

4.5.5.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Dies entspricht bei dem mit 1.900 EUR ermittelten unbelasteten Bodenwert (Ziff. 4.3.7) einem ange-
messenen, ortsiiblichen Erbbauzins von rund
1.900 EUR x 2,80% = 53 EUR/Jahr.
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4.5.6 Zusammenstellung der Erbbauzinsen

4.5.6.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Angemessener ortsiiblicher Erbbauzinssatz 2,80%

Angemessener ortsiiblicher Erbbauzins

Tatséachlich gezahlter Erbbauzins p. a. (gerundet)

Dinglich gesicherter Erbbauzins p. a. (gerundet) 2.342,43 DM

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
p. a. (gerundet)

Die Differenz zwischen dem dinglich gesicherten Erb-
bauzins (1.027 EUR p. a.) und dem vertraglich und ge-
setzlich erzielbaren Erbbauzins (1.481 EUR p. a.) ergibt
den

Schuldrechtlichen Erhohungsbetrag von jahrlich rund

Dieser ist durch eine Vormerkung zur Erhéhung des Erb-
bauzinses in Abteilung II Ifd. Nr. 2 des Erbbaugrund-
buchs gesichert.

4.5.6.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Angemessener ortsiiblicher Erbbauzinssatz 2,80%

Angemessener ortsiiblicher Erbbauzins p.a. bezo-
gen auf den 1/18 Anteil am Gesamtgrundstiick
(gerundet)

Tatséachlich gezahlter Erbbauzins p. a. (gerundet)
Dinglich gesicherter Erbbauzins p. a. (gerundet) 0 DM

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
p. a. (gerundet)

Die Differenz zwischen dem dinglich gesicherten Erb-
bauzins (0 EUR p. a.) und dem vertraglich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzins (0 EUR p. a.) ergibt den

Schuldrechtlichen Erhéhungsbetrag von jahrlich rund

Dieser ist nicht durch eine Vormerkung zur Erhéhung
des Erbbauzinses in Abteilung II Ifd. Nr. 2 des Erbbau-
grundbuchs gesichert.
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4.6 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

4.6.1 Vertragliche Einflisse

Im Erbbaurechtsvertrag vom 21.05.1962 (UR. Nr. 161/1962) ist bezlglich der ErschlieRungskosten
in § 6 folgende Vereinbarung getroffen worden:

.Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, samtliche offentlichen Abgaben und Lasten insbe-
sondere Grundsteuern, sowie diejenigen Kosten zu tragen, die als StraBenbaukosten anfallen.
das Gleiche gilt hinsichtlich der Versorgungsleitungen."

Gema[d WertR 06 ist bei der Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts, soweit Erschliefungs-
beitrage bereits entrichtet wurden (unabhangig von wem diese gezahlt wurden), vom erschlieffungs-
beitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Wie bereits unter Ziff. 2.4.2 ausgefiihrt, sind die Erschliefungsbeitrdge gezahlt worden, sodass nach-
folgend der erschliefungsbeitragsfreie Bodenwertanteil des zu bewertenden Erbbaurechts zugrunde
zu legen ist.

4.6.2 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil eines Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz von angemessenem ortsiibli-
chem Erbbauzins und vertraglich erzielbarem Erbbauzins bzw. dem (Boden-)Zinsvorteil des Erbbau-
rechts gegeniiber dem Volleigentum am Grundstuck.

4.6.2.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Wert des unbelasteten, erschliefungsbeitragsfreien Bodenwerts des Erb-

baugrundstiicks (siehe Ziff. 4.3.7) 152.700 EUR
Restlaufzeit des Erbbaurechts (siehe Ziff. 4.4.2) 39 Jahre
Angemessener, ortsiiblicher Erbbauzins (siehe Ziff. 4.5.5.1), rund 4.276 EUR
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins (siehe Ziff. 4.5.4.1), rund 1.481 EUR
Differenz (jahrlicher Zinsvorteil des Erbbauberechtigten) 4.276 EUR - 1.481 EUR = 2.795 EUR
Kapitalisierung des Zinsvorteils
Restlaufzeit des Erbbaurechts 39 Jahre
Zinssatz 2,8%
Barwertfaktor (ImmoWertV, Anlage 1) 23,55
Barwert des Zinsvorteils: 2.795 EUR x 23,55 = 65.822 EUR
gerundet 65.800 EUR

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts fiir die im Grundbuch von Dortmund, Blatt 12769 eingetra-
genen bebauten Grundstiicke (Wohnhaus, Garage) entspricht dem Barwert des Zinsvorteils des Erb-
bauberechtigten und betragt somit rund 65.800 Euro.
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4.6.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Wert des unbelasteten, erschliefungsbeitragsfreien Bodenwerts des

Erbbaugrundstiicks (siehe Ziff. 4.3.7) 1.900 EUR
Restlaufzeit des Erbbaurechts (siehe Ziff. 4.4.2) 39 Jahre
Angemessener, ortsiiblicher Erbbauzins (siehe Ziff. 4.5.5.2), rund 53 EUR
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins (siehe Ziff. 4.5.4.2), rund 0 EUR
Differenz (jahrlicher Zinsvorteil des Erbbauberechtigten) 53 EUR-0 EUR = 53 EUR
Kapitalisierung des Zinsvorteils
Restlaufzeit des Erbbaurechts 39 Jahre
Zinssatz 2,8%
Barwertfaktor (ImmoWertV, Anlage 1) 23,55
Barwert des Zinsvorteils: 53 EUR x 23,55 = 1.248 EUR
gerundet 1.200 EUR

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts fiir die im Grundbuch von Dortmund, Blatt 12780 eingetra-
genen unbebauten Grundstiicke (Garagenhof) entspricht dem Barwert des Zinsvorteils des Erbbaube-
rechtigten und betragt somit rund 1.200 Euro.
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4.7 Gebaudedaten

Art Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Baujahr (Erstbezug nicht bekannt und daher hier geschatzt, siehe auch ziff. 2.4.2) 1967
Alter (bezogen auf den Erstbezug/ das geschatzte Baujahr) 54 Jahre

Gebaudeart (Anlage 4 ImmoWertV) - Gebaude mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach
Typ 2.03 (KG, ECG) 12%; Typ 2.13 (KG, EG, OG) 66%; Typ 2.23 (EG) 16%; Typ 2.33 (EG, OG) 6%

Gebaudestandardkennzahl (Anlage 4 ImmoWertV, hier modellkonform gemap
Sachwertmodell der AGVGA)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (modellkonform bzw. Anlage 1 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV; hier abweichend
modellkonform gema[} Sachwertmodell der AGVGA NRW)

Modernisierungselemente Punkte | Erlduterung;
Dacherneuerung incl. Verbesse- 0
rung der Warmedammung
Fenster nach Angabe 2013/14 erneuert;
Fenst dA ti 2 '
enster und AuBentdren Alter ca. 7 Jahre; Ansatz 2 Punkte
Leitungssysteme 0
Heizungsanlage Nach Schild am Brenner: 1994 in Betrieb ge-
9 9 nommen; dlter als 25 Jahre, kein Ansatz
Warmeddammung Aufenwdnde 0
Bader 0
Innenausbau 0
Grundrissgestaltung 0
Kleinere Modernisierung im Rahmen der
Summe 2 .
Instandhaltung (2 bis 5 Punkte)

Unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, des Gebau-
dealters von 54 Jahren und der erreichten Punktzahl betrdgt die im Bewer-
tungsmodell anzusetzende rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

damit fiktives Alter 80 Jahre - 26 Jahre =

Wohnflache (WF), ohne Terrassen, Hauseingangsiiberdachung und Freisitz
Hauseingangsbereich (dreiseitig umschlossen, zu Y4 Anteil)

Uberdachter Sitzplatz mit Kellerabgang (dreiseitig umschlossen, zu % Anteil)
Terrassen (nachrichtlich, zu ¥ Anteil)

Nutzflache (NF) Garage

Bruttogrundflache (BGF)
Einfamilienhaus

Uberdachter Sitzplatz mit Kellerabgang
Garage

Ausbauverhaltnis Wohnhaus (m2 BGF / m2 Wohnflache)
Wohnflachenfaktor Wohnhaus (m2 Wohnflache / m2 BGF)

Anzahl Garagen
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2,59
80 Jahre

26 Jahre
54 Jahre

ca. 152 m2
ca. 4 m?
ca. 6 m?
ca.ll m?

ca. 15 m2

ca. 312 m2
ca. 23 m2
ca. 17 m2

2,05
0,49
1



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Biro Dortmund 274K 013/20 59 von 97

4.8 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
4.8.1 Vorbemerkungen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sach-
wert besteht aus dem Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Gebdude, Aufenanla-
gen, besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen) und dem Bodenwert (§ 35 ImmoWertV).

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt
insbesondere in den Fallen, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf einer von
der ImmoWertV abweichenden Datengrundlage beruhen.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuPfenanlagen) wird durch Multiplikation der
durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (§ 36 Abs.
3 ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) ermittelt.

Zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind vorrangig modellhafte Kostenkenn-
werte (Normalherstellungskosten) zu Grunde zu legen, d. h. die gewdhnlichen Herstellungskosten,
die fir die jeweilige Gebdudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flachen-, Raum-
oder sonstiger Bezugseinheit angegeben sind. Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggf. des Raumin-
halts sind die den Herstellungskosten zugrunde gelegten Berechnungsvorschriften anzuwenden. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamts (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistun-
gen ermittelt werden.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der baulichen
Anlage (Gebaudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des Wertermitt-
lungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu einer Standard-
stufe erfolgt aufgrund der Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts. Dabei sind zur Ermittlung
eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts sachverstandig einzustufen, auch wenn sie nicht in Anlage 4 Nr. IIT ImmoWertV beschrieben
sind. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind bezogen auf den im Jahresdurch-
schnitt bestehenden Kostenstand des Jahres 2010.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist, soweit die An-
lagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden, gesondert zu ermitteln.
Er kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden (§37 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaper
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Dabei konnen durchge-
fihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind MaAnah-
men, die eine wesentlichen Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder we-
sentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Eine 1angere oder verringerte wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sie werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens
(8§ 35 bis 38 ImmoWertV) auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen (§ 12 Abs. 3 ImmoWertV)
und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.
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Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendeten Ableitungsmethoden und die zu
Grunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzustellen.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich in der Regel durch Multi-
plikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne

des § 39 ImmoWertV.

4.8.2 Ermittlung des modellbezogenen Kostenkennwerts
Typ 2.03 KG, EG, Flachdach
665 735 845 1.040 1.2|r
(12%)
Typ 2.13 KG, EG, OG/DG,
il
Kostenkennwerte 625 695 800 263 1.2 achdach (66%)
(NHK 2010) in EUR/m?2
fiir Doppel- und 865 965 | 1.105 1.335 1.6[yp 2.23 EG, Flachdach (16%)
Reihenendhduser
735 820 940 1.135 1.4 lyp 2.33 EC,
) ) G/DGFlachdach (6%)
675 751 863 1.041 1.3Wertermittlungsobjekt
Kostenaruppe Standardstufe W3 gungs-| Kostenanteil NHK
grupp 1 2 3 4 5 anteil 2010
Aufenwind 100% 23% 173 EUR/m
Dact 40% 50% 10% 15% 116 EUR/m
Fenster und Auentir 100% 11% 95 EUR/m
Innenwande und Tire 100% 11% 95 EUR/m
Deckenkonstruktion, Trepp 90% 10% 11% 97 EUR/m
FuRbodel 100% 5% 43 EUR/m
Sanitdreinrichtunge 100% 9% 78 EUR/m
Heizunc 100% 9% 68 EUR/m
Sonstige techn. Ausstattu 100% 6% 52 EUR/m
Kostenkennwert Wertermittlungsob 817 EUR/mp
Objekt- und austattungsspezifischer Kostenkennwert (NHK 2010) 817 EUR/mp

4.8.3

Vorlaufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts (§ 37 ImmoWertV)

Objekt- und ausstattungsspezifische Kostenkennwert

gemap NHK 2010 je m2 BGF

Baupreisindex BRD, Wohngebéude, 2015 = 100

Indexstand IV/2010:
Indexstand I1/2021:
Anpassungsfaktor:

817 EUR/m?
90,1
125,2
125,2 /90,1 =1,3896 x 1,3896

Kostenkennwert am Wertermittlungsstichtag

817 EUR/m2 x 1,3896 = 1.135 EUR/m?2

Geb&ude-Kostenkennwert am Wertermittlungsstichtag

312 m? (BGF) x 1.135 EUR/m? = 354.120 EUR
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Gebaude-Kostenkennwert am Wertermittlungsstichtag 354.120 EUR
Besondere Bauteile und Einrichtungen

KellerauPentreppe, pauschal + 6.000 EUR
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 360.120 EUR

Wertminderung infolge Alter
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 26 Jahre

Alterswertminderung linear 67,5% von - -243.081 EUR
Hausanschliisse (Modellparameter gemap} Grundstiicksmarktbericht

2021) fir Kanal-, Wasser- und Stromanschluss + 9.850 EUR
Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 126.889 EUR

Zeitwert der sonstigen Anlagen und baulichen AuBenanlagen
Fir Terrassen, Einfriedung, Wegebefestigung, Aufwuchs etc.
Ansatz gemap} der vorgegebenen Modellparameter im Grundsticks-

marktbericht 2021, pauschal 2% von 126.889 EUR + 2.538 EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts (siehe Ziff. 4.6.2.1) + 65.800 EUR
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts 195.227 EUR

gerundet 195.200 EUR

4.8.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts 195.200 EUR

Marktanpassung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dortmund hat
unter Ziffer 7.1 des Grundstiicksmarktberichts 2021 gebietstypische Erb-
baurechtsfaktoren fiir Reihenend- und Doppelhduser ausgewiesen. Das
Bewertungsobjekt befindet sich gema[} der Dortmunder Gebietseinteilung
im Gebiet 5 (Dortmund-Ost). Abweichungen des Wertermittlungsobjekts
vom Normobjekt bei den Merkmalen Restnutzungsdauer, Restlaufzeit des
Erbbaurechts, Gebdudeart, Wohnlage und finanzmathematischer Wert
sind Gber Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Fir das Wertermittlungsobjekt ergibt sich danach folgender Erbbaurechts-

faktor:

Gebiet 5, Erbbaurechtsfaktor, Ausgangswert 1,39

Restlaufzeit des Erbbaurechts 39 Jahre -0,03

Gebaudeart Reihenendhaus -0,08

Finanzmathematischer Wert 195.300 EUR -0,15

Erbbaurechtsfaktor Wertermittlungsobjekt: 1,13

Der Erbbaurechtsfaktor entspricht einer Marktanpassung von

195.200 EUR x 0,13 = 25.376 EUR, gerundet + 25.400 EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts 220.700 EUR

(entspricht rund 1.452 EUR/m2 Wohnflache)
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4.9 Marktanpassung

Nach § 8 (2) ImmoWertV sind in den Wertermittlungsverfahren nach den modellkonform zu ermit-
telnden vorldaufigen Werten regelmapig die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) zu beriicksichtigen. Die Einbeziehung dieser Marktanpassung hat jedoch nur noch
insoweit zu erfolgen, wie diese in den vorangegangenen Wertermittlungsverfahren oder in bereits
vorgenommenen Zu- bzw. Abschldgen noch nicht beriicksichtigt wurde.

Die Lage auf dem Grundstilicksmarkt findet bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§ 15 Im-
moWertV) die Marktverhaltnisse durch méglichst zeitnah am Wertermittlungsstichtag getatigte Ver-
kaufe Berlicksichtigung. Das gleiche gilt fiir das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 22 ImmoWertV) durch
die Marktanpassung (Sachwert-, Erbbaurechtsfaktor). Eine zusatzliche Marktanpassung ist daher in
der Regel nicht notwendig, kann jedoch erforderlich sein, wenn der verwendete Immobilienrichtwert
oder die sonstigen Daten die Marktverhaltnisse fiir das Wertermittlungsobjekt nicht detailliert oder
aktuell genug wiedergeben.

4.9.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt der Wertermittlungsstichtag in der Jahresmitte. Die Immobi-
lienpreise sind nach den Veréffentlichungen des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte bereits
in der ersten Jahreshadlfte um teilweise bis zu 20% angestiegen. Aus diesem Grund ist eine zusatzli-
che, lGber die Erbbaurechtsfaktoren hinausgehende Marktbetrachtung erforderlich.

Obwohl fiir eigennutzungsfahige Objekte am Wertermittlungsstichtag aufgrund des geringen Ange-
bots eine anhaltend hohe Nachfrage zu verzeichnen ist, trifft dies flr Erbbaurechte, die mit Ein- und
Zweifamilienhdusern bebaut sind, nur in Ausnahmefallen zu. Im vorliegenden Fall liegen die tatsach-
lich gezahlten Erbbauzinsen (ca. 1,0%) noch im Bereich der Darlehnszinsen am Wertermittlungsstich-
tag. Insofern bietet das Erbbaurecht dem Erbbauberechtigten keinen relevanten wirtschaftlichen
Nachteil. Aufgrund des geringen Immobilienangebots, der starken Nachfrage und der laut Halbjah-
resbericht des Gutachterausschusses weiter ansteigenden Immobilienpreise insbesondere auf den
wohnwirtschaftlichen Teilmarkten ist daher eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich. Diese wird
hier unter Berlicksichtigung des Erbbaurechts und der, nicht mehr dem Zeitgeschmack entsprechen-
den Ausstattung mit 10% des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts marktgerecht angesetzt.

Anpassung an die Marktverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag
220.700 EUR x 10% = 22.070 EUR, gerundet 22.000 EUR

4.9.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt und die konjunkturelle Entwicklung am Wertermittlungsstichtag
02.07.2021 der unbebauten Garagenhofgrundstiicke wurde bereits bei der Bodenwertermittlung be-
ricksichtigt, sodass eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich und nicht marktgerecht ist.

Anpassung an die Marktverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 EUR
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4.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

4.10.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Flurstick 398 (Wohnhaus)

Abschlag fir die Beseitigung von Bauméangeln, Bauschaden und Repara-
turstau (siehe Kap. 3.6), hier jedoch nur so weit bei den Wertansatzen (Rest-
nutzungsdauer, Alterswertminderung) noch nicht berilicksichtigt;

pauschal 3% von 220.700 EUR

Zuschlag fiir Kachel - Kamin im Wohnzimmer 2, pauschal

Zuschlag fir fest eingebaute Saunakabine und Whirlpool im Kellerge-
schoss (Ubernahme vom Voreigentiimer bei Kauf 2012; seither nach An-
gabe nie genutzt), pauschal (ohne Funktionspriifung)

Uberdachter Sitzplatz
23 m2 x 400 EUR/m?2 x 5 Jahre / 45 Jahre = 1.022 EUR

Flurstiick 410
Zeitwert der baulichen Anlagen (Garage), pauschal

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

4.10.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Anteiliger Zeitwert der Befestigung des Garagenhofs einschlie[ilich Bewas-
serung und Bepflanzung

370 m2 x 100 EUR/m2 x 5 Jahre / 25 Jahre x 1/18 = 411 EUR, gerundet
585m2x 10 EUR/m2x 1/18 =325 EUR, gerundet

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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4.11 Kalkulatorischer Wert der Gebdude und AuBBenanlagen

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts gema} Zwangsversteigerungsgesetz wird der kalkulatorische,
marktangepasste Wert der Gebdaude und Auflenanlagen bendtigt. Dieser ergibt sich wie folgt:

4.11.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts (Ziff. 4.8.3) 195.200 EUR
Abzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts (Ziff. 4.6.2.1) - 65.800 EUR
Zzgl. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Ziff. 4.10.1) +900 EUR
Kalkulatorischer Wert der Gebdude und AuBenanlagen 130.300 EUR

4.11.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Der Garagenhof ist unbebaut. Die baulichen Aulenanlagen beschranken
sich auf die Befestigung der Garagenzufahrten einschlieplich Hofentwasse-
rung, Rasen sowie Baum- und Strauchwerk. Diese sind in der Berechnung
als Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale erfasst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Ziff. 4.10.2) +700 EUR

Kalkulatorischer Wert der Gebdude und AuBenanlagen 700 EUR

4.12 Ausgangswert fiir die Schatzung des unbelasteten Verkehrswerts

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen ergibt sich der Ausgangswert fiir die Schatzung
des unbelasteten Verkehrswerts wie folgt:

4.12.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Erbbaurechts

(ziff. 4.8.4) 220.700 EUR
Marktanpassung (Ziff. 4.9.1) +22.000 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Ziff. 4.10.1) 900 EUR
Ausgangswert fur die Schatzung des unbelasteten Verkehrswerts 243.600 EUR

4.12.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)
Flurstlicke 504, 505 und 506 (Garagenhof, zu 1/18 Anteil)

Bodenwertanteil des unbebauten Erbbaurechts (siehe Ziff. 4.6.2.2) +1.200 EUR
Marktanpassung (Ziff. 4.9.2) 0 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Ziff. 4.10.2) +700 EUR
Ausgangswert fur die Schatzung des unbelasteten Verkehrswerts 1.900 EUR
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5 Verkehrswert (unbelastet) des Erbbaurechts

5.1 Vorbemerkung

Der unbelastete Verkehrswert des Erbbaurechts dient im Zwangsversteigerungsverfahren ausschlief-
lich als Zwischenwert.

Fir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird der Wert des Zubehors sowie der Lasten und Beschran-
kungen nachfolgend gesondert ausgewiesen.

5.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) und einer Ga-
rage bebaute Erbbaurecht an dem Grundstiick

Gemarkung Solde

Flur 10
Flursticke 398 410
Orchideenweg 32 Orchideenweg

44289 Dortmund

wird unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt jedoch ohne Berlicksichtigung der
Lasten und Beschrankungen zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 geschatzt mit

244.000 EUR

in Worten: Zweihundertvierundvierzigtausend Euro

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 1.605 EUR/m2 Wohnflache.

5.3 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Der unbelastete Verkehrswert fiir den 1/18 (in Worten ein Achtzehntel) Bruchteilsanteil an dem
Erbbaurecht des unbebauten, als Zufahrt und Griinflaiche dienenden Garagenhofs

Gemarkung Solde

Flur 10
Flurstiicke 504 505 506
Orchideenweg Orchideenweg Orchideenweg

44289 Dortmund

wird unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt jedoch ohne Berlicksichtigung der
Lasten und Beschrankungen zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 geschatzt mit

1.900 EUR

in Worten: Tausendneunhundert Euro

Der ermittelte Verkehrswert des 1/18tel Anteils entspricht rd. 1,99 EUR/m2 Grundstlicksflache.
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6 Werteinfluss aus Lasten und Beschrankungen

6.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)
6.1.1 Abteilung 11, Ifd. Nr. 1 (Erbbauzins)

In Abteilung II des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt 12769 befindet sich unter der laufenden
Nummer 1 folgende Eintragung:

~Ein_jahrlicher Erbbauzins von 824,43 DM -achthundertvierundzwanzig 43/100 Deutsche
Mark- fur den_jeweiligen Eigenttimer der im Grundbuch von Dortmund Blatt 40056 im Be-
standsverzeichnis Nr. 256, 276 verzeichneten Grundstiicke. Unter Bezugnahme auf die Be-
willigung vom 21. Mai 1962/ 23. Marz 1971 eingetragen am 23. Januar 1963 bzw. am 1.
Dezember 1971."

Bewertung

Die Eintragung ist wertma[ig bereits bei der Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts be-
ricksichtigt worden.

6.1.2  Abteilung 11, Ifd. Nr. 2 (Vormerkung zur Erh6hung des Erbbauzinses)

In Abteilung II des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt 12769 befindet sich unter der laufenden
Nummer 2 folgende Eintragung:

~Eine Vormerkung fiir den_jeweiligen Grundsttickseigenttimer und den_jeweiligen Erbbau-
berechtigten geméaB § 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) jéhrlich fur den jeweiligen Eigentiimer der im Grundbuch von Dortmund Blatt 40056
unter Nr. 256 und 276 verzeichneten Grundstiicke. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 5. Februar 1975 eingetragen am 6. Mérz 1975."

~Nebenstehende Vormerkung teilweise umgeschrieben in einen weiteren Erbbauzins von
513,71 EUR (funfhundertdreizehn 71/100 Euro) jéhrlich fur den_jeweiligen Grundstticksei-
genttimer.

Eingetragen am 21.08.2012."

Bewertung

Die Eintragung ist wertma[dig bereits bei der Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts be-
ricksichtigt worden.
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6.1.3  Abteilung 11, Ifd. Nr. 3 (Vorkaufrecht)

In Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt 12769 befindet sich unter der laufenden
Nummer 3 folgende Eintragung:

.Ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfélle fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. Mai 1962 eingetragen am 23. Januar 1963."

Die Bewilligungsurkunde vom 21.05.1962 (UR. Nr. 161/1962) fiihrt dazu in § 13 aus:

.Der Grundsttickseigentiimer rdumt der_jeweiligen Erbbauberechtigten an dem mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundbesitz ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle ein,
die wéhrend seiner Besitzzeit und derer aller Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundbe-
sitzes eintreten.

Die Erbbauberechtigte rdumt andererseits den_jeweiligen Grundsttickseigentimern des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes ein dingliches Vorkaufsrecht hinsichtlich des
Erbbaurechtes fir alle Verkaufsfélle ein."

Bewertung

Ein Vorkaufsrecht stellt, solange es ruht bzw. nicht realisiert wird, fiir sich allein genommen nach
herrschender Meinung keinen Wert dar. Ein Vorkaufsrecht bietet den Vorteil, dass bei Verkaufsab-
sicht zumindest ein Verkaufsinteressent vorhanden ist. Es kann jedoch auch eine abschreckende Wir-
kung auf Dritte haben und insofern wertmindernd sein. Der Vorteil des Berechtigten besteht im We-
sentlichen darin, dass ohne sein Wissen kein Verkauf stattfinden kann und er im Bedarfsfall entschei-
den kann, ob er in einen Kaufvertrag einsteigen will oder nicht. Da aus den vorliegenden Unterlagen
kein geldwerter Vor- bzw. Nachteil des Berechtigten ersichtlich ist, wird das Vorkaufsrecht hier wert-
neutral eingestuft.

Der Wert der Eintragung in Abteilung 11 Ifd. Nr. 3 (Vorkaufsrecht) wird zum Wertermittlungsstich-
tag 02.07.2021 festgestellt mit
0 EUR

in Worten: Null Euro.
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6.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)
6.2.1 Abteilung 11, Ifd. Nr. 1 (Vorkaufrecht)

In Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt 12780 befindet sich unter der laufenden
Nummer 1 folgende Eintragung:

.Ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfélle fiir den jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 21. Mai 1962 eingetragen am 23. Januar
1963."

Die Bewilligungsurkunde vom 21.05.1962 (UR. Nr. 161/1962) fiihrt dazu in § 13 aus:

~Der Grundsttickseigentiimer rdumt der jeweiligen Erbbauberechtigten an dem mit dem
Erbbaurecht belasteten Grundbesitz ein dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle ein,
die wéhrend seiner Besitzzeit und derer aller Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundbe-
sitzes eintreten.

Die Erbbauberechtigte rdumt andererseits den_jeweiligen Grundsttickseigentimern des mit
dem Erbbaurecht belasteten Grundbesitzes ein dingliches Vorkaufsrecht hinsichtlich des
Erbbaurechtes fir alle Verkaufsfélle ein."

Bewertung

Ein Vorkaufsrecht stellt, solange es ruht bzw. nicht realisiert wird, fiir sich allein genommen nach
herrschender Meinung keinen Wert dar. Ein Vorkaufsrecht bietet den Vorteil, dass bei Verkaufsab-
sicht zumindest ein Verkaufsinteressent vorhanden ist. Es kann jedoch auch eine abschreckende Wir-
kung auf Dritte haben und insofern wertmindernd sein. Der Vorteil des Berechtigten besteht im We-
sentlichen darin, dass ohne sein Wissen kein Verkauf stattfinden kann und er im Bedarfsfall entschei-
den kann, ob er in einen Kaufvertrag einsteigen will oder nicht. Da aus den vorliegenden Unterlagen
kein geldwerter Vor- bzw. Nachteil des Berechtigten ersichtlich ist, wird das Vorkaufsrecht hier wert-
neutral eingestuft.

Der Wert der Eintragung in Abteilung 11 Ifd. Nr. 1 (Vorkaufsrecht) wird zum Wertermittlungsstich-
tag 02.07.2021 festgestellt mit
0 EUR

in Worten: Null Euro.

6.2.2 Abteilung 11, Ifd. Nr. 2 (Entwésserungskanal)

In Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs von Dortmund Blatt 12780 befindet sich unter der laufenden
Nummer 2 folgende Eintragung:

.Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Recht zur Verlegung und Unterhaltung eines Ent-
wésserungskanals nebst Betretungsrecht) fiir die Stadt Dortmund. Die Austibung des Rechts
kann einem Dritten tberlassen werden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 22. Ok-
tober 1971 eingetragen am 31. August 1972."

Die Bewilligungsurkunde vom 22.10.1971 (UR. Nr. 226/1971) fihrt dazu aus:

~bewillige und beantrage ich fir 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 Grundstu-
cken Gemarkung Solde Flur 10 Flurstticke 504, 505 und 506.

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Biro Dortmund 274K 013/20 69 von 97

Die Eintragung in das Grundbuch soll folgenden Inhalt haben:

Die Stadt Dortmund ist berechtigt, auf den Grundstiicken Gemarkung Solde Flur 10 Flurstiicke
504, 505 und 506 einen Entwésserungskanal zu verlegen, in Betrieb zu nehmen sowie fur die
Zukunft dauernd zu unterhalten.

Die Stadt Dortmund hat das Recht, tber die Anlage jederzeit frei zu verfiigen und das mit
der Kanalanlage in Benutzung genommene Grundsttick durch Beauftragte zu betreten sowie
Arbeiten ausftihren zu lassen soweit diese fur den Betrieb und die Unterhaltung des Kanals

erforderlich sind.
Die Stadt Dortmund ist berechtigt, die Austibung der Dienstbarkeit einem Dritten zu tiber-
lassen. "

Bewertung

AusmaB der Nutzungseinschrankungen Grad der Beeintrachtigung

Der Verlauf des Entwasserungskanals geht aus der Eintragungsbewil-
ligung nicht hervor. In der stadtischen Bauakte fanden sich in den zur
Einsichtnahme zur Verfligung gestellten Siedlungsakten ebenfalls
keine Angaben zum Verlauf des Entwasserungskanals. Insofern ist
der gesamte Grundstiicksbereich mit dem Leitungsrecht belastet. Die-
ses dient jedoch nur als Zufahrt zu den (ausparzellierten) Garagen und
als Griinflache und ist im Bebauungsplan hinsichtlich seiner Nutzung
als ,Flache fiir Gemeinschaftsgaragen” festgesetzt, wobei die Lage
der Garagen umgrenzt (festgeschrieben) ist. Insofern wird hier davon
ausgegangen, dass die bauliche Nutzung durch das Leitungsrecht am
Wertermittlungsstichtag nicht beeintrachtigt wird.

Da in der Eintragungsbewilligung jedoch keine Regelungen zu im
Zuge des Betriebs und der Unterhaltung des Kanals ggf. anfallenden
Flurschaden (z. B. bei Freilegung/Erneuerung des Kanals) vereinbart
wurden, besteht fiir die jeweiligen Erbbauberechtigten das Risiko,
diese auf eigene Kosten beheben zu lassen. Dieses Risiko wird aus
sachverstandiger Sicht jedoch als gering eingestuft. gering

Unter Berlicksichtigung der geringen Beeintrachtigungen der belasteten Flurstiicke wird der Wertein-
fluss aus dem Entwasserungskanalrecht mit (-)5% des Bodenwerts als marktgerecht veranschlagt.

Die Wertminderung aus dem Entwasserungskanalrecht ergibt sich somit wie folgt:

Unbelasteter Bodenwert der mit dem
Entwasserungskanalrecht belasteten

Flurstlicke 504, 505 und 506 (siehe Ziff. 4.3.6) 955 m2 x 36,40 EUR/m2 = 34.762 EUR
Wertminderung durch das Leitungsrecht

auf dem belasteten Grundstiick 5% von 34.762 EUR = 1.738 EUR
Hiervon 1/18tel Anteil 1.738 EUR x1 / 18 = rund 97 EUR
Wertminderung (anteilig), gerundet 100 EUR

Der Wert der in Abteilung Il unter der Ifd. Nummer 2 eingetragenen beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit (Entwésserungskanalrecht) betragt somit fiir den hier zu bewertenden 1/18tel Anteil
rund

- 100 EUR

in Worten: Minus einhundert Euro
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7 Verkehrswert gemaB § 194 BauGB

7.1 Zusammenstellung der Ergebnisse
7.1.1  Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)
Verkehrswert im unbelasteten Zustand fiir das Zwangsversteigerungsverfahren ~ 244.000 EUR

Eintragungen in Abteilung 11 des Grundbuchs von Dortmund, Blatt 12769

Lfd. Nr. 1 (Erbbauzins) Enthalten
Lfd. Nr. 2 (Vormerkung, Erhohung des Erbbauzinses) Enthalten
Lfd. Nr. 3 (Vorkaufsrecht) 0 EUR
Lfd. Nr. 7 (Zwangsversteigerungsvermerk) Nicht bewertet
Zubehor (Kassettenmarkise im Bereich der Terrasse 1, pauschal) 500 EUR

7.1.2  Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)
Verkehrswert im unbelasteten Zustand fiir das Zwangsversteigerungsverfahren 1.900 EUR

Eintragungen in Abteilung 11 des Grundbuchs von Dortmund, Blatt 12780

Lfd. Nr. 1 (Vorkaufsrecht) 0 EUR
Lfd. Nr. 2 (Entwasserungskanalrecht) - 100 EUR
Lfd. Nr. 22 (Zwangsversteigerungsvermerk) Nicht bewertet
Zubehor

Wahrend der Besichtigung wurde kein Zubehdér vorgefunden.
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7.2 Verkehrswert gemaB § 194 BauGB
7.2.1  Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) und einer Garage bebaute
Erbbaurecht an dem Grundstiick

Gemarkung Solde

Flur 10
Flursticke 398 410
Orchideenweg 32 Orchideenweg

44289 Dortmund

wird unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt unter Berlicksichtigung der Lasten
und Beschrankungen zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 geschatzt mit

244.000 EUR

in Worten: Zweihundertvierundvierzigtausend Euro

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. 1.605 EUR/m2 Wohnflache.

7.2.2  Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Der Verkehrswert fiir den 1/18 (in Worten ein Achtzehntel) Bruchteilsanteil an dem Erbbaurecht
des unbebauten, als Zufahrt und Griinflache dienenden Garagenhofs

Gemarkung Solde

Flur 10
Flurstiicke 504 505 506
Orchideenweg Orchideenweg Orchideenweg

44289 Dortmund

wird unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt jedoch ohne Berticksichtigung der
Lasten und Beschrankungen zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2021 geschatzt mit

1.800 EUR

in Worten: Tausendachthundert Euro

Der ermittelte Verkehrswert des 1/18tel Anteils entspricht rd. 1,89 EUR/m2 Grundstiicksflache.
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8 Wert des Erbbaurechts gemaB Zwangsversteigerungsgesetz

8.1 Vorbemerkung zur Bewertung gemaB Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Die nach § 194 BauGB und § 74a (5) ZVG zu ermittelnden (Verkehrs-)Werte stimmen definitionsge-
maf in der Bedeutung nicht lberein. Sie finden in unterschiedlichem Zusammenhang Verwendung
und umfassen dariiber hinaus unterschiedliche Inhalte.

8.1.1  Verkehrswert gemaB Baugesetzbuch (BauGB)

Gemap der Definition des Verkehrswerts nach BauGB (siehe Punkt 4.1) bezeichnet der stichtagsbezo-
gene Wert des Erbbaurechts einen Betrag, der auf dem freien Grundstiicksmarkt im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr erzielbar ist.

A) Erbbauzins

Der gewdhnliche Geschaftsverkehr unterstellt, dass der Erwerber eines Erbbaurechts die zukiinftig
weiterhin bestehende (dingliche und schuldrechtliche) Erbbauzinszahlung Gbernimmt; d. h. dass er
bis zum Ablauf der vereinbarten Laufzeit des Erbbaurechtsvertrages den vereinbarten Erbbauzins zah-
len wird.

Demzufolge ist der Barwert der zukiinftigen Erbbauzinszahlungen nicht im Verkehrswert gemafp § 194
BauGB enthalten, sondern von einem Kaufer auch zukiinftig gesondert gema[ den vertraglich verein-
barten Bedingungen zu zahlen.

B) Vertragsinhalt

Fiir die Bewertung sind zudem alle Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags dahingehend auszule-
gen, ob und gegebenenfalls inwieweit sich fiir den Erbbauberechtigten aus den Bestimmungen der
einzelnen Vertragsklauseln ein Vor- oder Nachteil ergibt, der sich in einem ideellen Wertanteil am
Grund und Boden (Bodenwertanteil des Erbbaurechts) ausdrickt.

Rechnerisch flieft gemap WertR 06 dieser Anteil zusatzlich zur Marktanpassung aus konjunkturellen
Griinden (Marktanpassungsfaktor) in den zunachst finanzmathematisch ermittelten Wert des Erbbau-
rechts als ,,Anpassung aufgrund vertraglicher Vereinbarungen” ein.

8.1.2 Verkehrswert gemaB Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

Im Zwangsversteigerungsverfahren sind die Ausgangsbedingungen unter denen zu bewerten ist, ab-
weichend.

A) Erbbauzins

In der Zwangsversteigerung wird grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen, d. h. es ist der Fall zu be-
trachten, dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung untergeht. Dies bedeutet, dass der schuld-
rechtliche Teil des Erbbauzinses keine Beachtung findet und die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.
Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zukiinftig vom Ersteher kein Erbbauzins
mehr gezahlt werden wiirde (erbbauzinsfreies Erbbaurecht).

Das bedeutet fiir die Bewertung nach ZVG, dass alle zukiinftig anfallenden dinglich gesicherten Erb-
bauzinsen als Barwerte im Verkehrswert des Erbbaurechts enthalten sind, so dass der Verkehrswert
nach Zwangsversteigerungsgesetz folglich hoher sein muss als der Verkehrswert gemap Baugesetz-
buch, sofern ein Erbbauzins vereinbart ist.

Der Wert gema[} ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abteilung II des Grundbuchs unbelas-
teter Verkehrswert (also u. a. ohne Beriicksichtigung eines Erbbauzinses und des Vertragsinhalts des
Erbbaurechts).
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Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsausgeber eine Wiedereinsetzung des Erbbau-
zinses nicht dadurch verlangen, dass er notwendige Zustimmungen gemap § 5 ErbbauRG (z.B. Belas-
tung des Erbbaurechts mit Grundschulden) versagt. Der Erbbauberechtigte kann hingegen gemap §
7 ErbbauRG verlangen, dass notwendige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden.

Die mit §§ 5 und 7 ErbbauRG einhergehenden Erschwernisse sind in der Wertermittlung zu wiirdigen.
Flr denim Zusammenhang mit §§ 5 und 7 ErbbauRG entstehenden Aufwand (u. a. Kosten und Miihsal
zur Erlangung von Zustimmungserklarungen) ist in der Regel ein Abschlag von rund 2% des Wertes
des Erbbaurechts bzw. mindestens 500 EUR und hochstens 25% des Wertes der Reallast anzusetzen.

B) Vertragsinhalt

Kalkulatorisch sind jedoch auch in der Zwangsversteigerung die Werteinfliisse aus konjunkturellen
Grinden sowie aus der Wirdigung des Erbbaurechtsvertrags, die ein verstandiger Erwerber ins Kalkil
ziehen wiirde, ebenfalls zu beriicksichtigen, da die Zwangsversteigerung grundsatzlich von gleichen
Wertverhdltnissen ausgeht wie die Wertermittlung nach BauGB.

C) Zuzahlungsbetrag, Barpreis

Fir den ,besonderen Fall”, dass die Erbbauzinsreallast nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrs-
wert nach ZVG um den Barwert der Erbbauzinsreallast (Zuzahlungsbetrag gemap §§ 51 und 50 ZVG)
zu mindern, so dass sich daraus der Barpreis des Erbbaurechts ergibt.

Der Barpreis berilicksichtigt zudem die ibrigen Werteinfliisse gema[} Abt. IT des Grundbuchs.
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8.2 Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaurechts
8.2.1

Unbelasteter Bodenwert des Erbbaugrundstiicks (Ziff. 4.3.7)
Kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen (Ziff. 4.11.1)

Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Zusammenstellung der jahrlichen Erbbauzinsen (Ziff. 4.5.6.1)
Angemessener, ortsiiblicher Erbbauzins (Ziff. 4.5.5.1), rund

Dinglich gesicherter Erbbauzins p.a. (Ziff. 4.5.3.1), rund

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins (Ziff. 4.5.4.1), rund
Zusatzlicher schuldrechtlicher Erbbauzins (Ziff. 4.5.6.1), rund
Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren (Ziff. 4.4.2)

Bodenwertanteil des Erbbaurechts (Ziff. 4.6.2.1)

Werteinfluss aus

Baulasten

Erbbaugrundbuch, Abteilung II (auper Erbbauzinsreallast)
-1fd. Nr. 3, Vorkaufsrecht (Ziff. 6.1.3)

8.2.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Unbelasteter Bodenwert des Erbbaugrundstiicks (Ziff. 4.3.7)
Kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen (Ziff. 4.11.2)

Zusammenstellung der jahrlichen Erbbauzinsen (Ziff. 4.5.6.2)
Angemessener, ortsiiblicher Erbbauzins (Ziff. 4.5.5.2), rund
Dinglich gesicherter Erbbauzins p.a. (Ziff. 4.5.3.2)

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins (Ziff. 4.5.4.2)
Zusatzlicher schuldrechtlicher Erbbauzins (Ziff. 4.5.6.2)
Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren (Ziff. 4.4.2)

Bodenwertanteil des Erbbaurechts (Ziff. 4.6.2.2)

Werteinfluss aus

Baulasten

Erbbaugrundbuch, Abteilung II (auper Erbbauzinsreallast)
-1fd. Nr. 1 Vorkaufsrecht (Ziff. 6.2.1)

-1fd. Nr. 2 Entwasserungskanalrecht (Kap. 6.2.2)
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152.700 EUR
130.300 EUR

4,276 EUR
1.027 EUR
1.481 EUR
454 EUR
39 Jahre

65.800 EUR

Nicht vorhanden

0 EUR

3.100 EUR
700 EUR

53 EUR
0 EUR

0 EUR

0 EUR
39 Jahre

1.200 EUR

Nicht vorhanden

0 EUR
-100 EUR
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8.3 Barwerte zum Erbbauzins
8.3.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)
8.3.1.1 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fiir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird gesondert und zusatzlich der Barwert des dinglich ge-
sicherten Erbbauzinses berechnet.

Dinglich gesicherter Erbbauzins (Erbbauzins It. Eintragung in Abt. II des Grundbuchs)

Jahrlich (rund) 1.027 EUR/p.a.

Restlaufzeit 39 Jahre

Zinssatz 2,8%

Barwertfaktor 23,55

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses

1.027 EUR/p.a. x 23,55 = 24.186 EUR rund 24.200 EUR

8.3.1.2 Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinserh6hung

Die schuldrechtliche Erbbauzinserh6hung ist im Ansatz des Verkehrswertes gemapd § 194 BauGB un-
abhangig von ihrer méglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Flr das Zwangsversteigerungsverfahren (Verkehrswert nach ZVG) ist die schuldrechtliche Erh6hung
des Erbbauzinses hinsichtlich ihrer moglichen dinglichen Sicherung zu untersuchen.

Fall A) Schuldrechtliche Erhéhung MIT Sicherung durch Vormerkung

Der durch die Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung schuldrechtlich gesicherte Erbbauzins, welcher
bis zum Stichtag bereits vertraglich angefallen ist, steht einer dinglichen Eintragung gleich und ist
fur die Zwecke der Zwangsversteigerung als gesonderter Wert auszuweisen.

Fall B) Schuldrechtliche Erhéhung OHNE Sicherung durch Vormerkung

Falls der Erbbauzinserh6hungsbetrag nicht durch eine Vormerkung in Abteilung II des Grundbuchs
gesichert ware, und somit ausschlie[lich rein schuldrechtlich bestiinde, bliebe er im Zwangsverstei-
gerungsverfahren unberiicksichtigt.

Das bedeutet, dass neben den vertraglichen Einfliissen auch der Barwert der schuldrechtlichen Erhé-
hung des Erbbauzinses im Berechnungsgang des Verkehrswerts nach ZVG in Abzug zu bringen ist,
damit er dort unbericksichtigt bleibt.

Fall C) (Schuldrechtliche) Erhéhung OHNE Sicherung durch Vormerkung, jedoch als WERTGE-
SICHERTER ERBBAUZINS

Da § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauRG aufgrund des Sachenrechtsdanderungsgesetzes seit dem 01.10.1994
nur noch die Bestimmbarkeit (nicht die Bestimmtheit) des Erbbauzinses verlangt, besteht seither -
wie bei einer ,gewdhnlichen Reallast” - die Méglichkeit, einen wertgesicherten Erbbauzins zu verein-
baren.

Damit ist die ,Vormerkung” zur Sicherung der Eintragung neuer (erhéhter) Erbbauzinsreallasten ent-
behrlich und die (latente) schuldrechtliche Erh6hung somit ,,automatisch” verdinglicht.

,S0 hat der Gesetzgeber mit Inkrafttreten des Sachenrechtsdnderungsgesetzes zum 01. Oktober 1998
in Verbindung mit dem am 10. Juni 1998 in Kraft getretenen Euro-Einfliihrungsgesetz, 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." (Linde/Richter, Erbbaurecht und Erbbauzins in Recht und Praxis, 3. Auflage 2001,
S. 93).
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Im Rechengang der Bewertung ist der Fall C) im Grundsatz dem Fall A) gleichzusetzen, jedoch ist der
Barwert der Erhohung nicht getrennt auszuweisen, sondern der bis dahin berechneten (vorldufigen)
Erbbauzinsreallast hinzuzufiigen.

Die Erbbauzinsreallast entspricht dem Barwert des im Grundbuch bezifferten Erbbauzinses zuziiglich
des Barwerts der wertgesicherten Erhohung des Erbbauzinses bis zum Stichtag (§ 9 Abs. 2 ErbbauRG
i. V. m. § 1105 Abs. 1 Satz 2 BGB).

8.3.1.2.1 Beurteilung des zu bewertenden Erbbaurechts

Gemafd dem Wortlaut des Erbbaurechtsvertrags vom 21.05.1962 (UR-Nr. 161/1962), siehe Ziff. 4.4.2,
ist der Anspruch des Eigentiimers auf Erhéhung durch eine entsprechende Vormerkung zu sichern.
Die Eintragung einer Vormerkung ist im vorliegenden Fall erfolgt, sodass hier Fall A) vorliegt.

8.3.1.3 Berechnung zum Barwert der Erbbauzinserh6hung

Zunachst wird der Wert der schuldrechtlichen Erhéhung berechnet, alsdann wird die Entscheidung
der Art der Einbeziehung im Zwangsversteigerungsverfahren betrachtet.

Schuldrechtliche/wertgesicherte Erbbauzinserhohung bis zum Wertermittlungsstichtag

Erhohungsbetrag um 454 EUR/Jahr

Restlaufzeit 39 Jahre

Zinssatz 2,8%

Barwertfaktor 23,55

Barwert des schuldrechtlich/wertgesicherten Erbbauzinses

454 EUR/p.a. x 23,55 =10.692 EUR rund 10.700 EUR

In Abteilung II des Grundbuchs befindet sich eine Erhhungs-Vormerkung fiir den Erbbauzins. Inso-
fern ist die vertragliche schuldrechtliche Erh6hungsvereinbarung ,,verdinglicht”.

Nach den Ausfiihrungen in Kap. 8.3.2.1 ergibt sich
gemap Fall A)

- Barwert der Vormerkung
(zu berlicksichtigen im Zuzahlungsbetrag gem. §§ 51, 50 ZVG) 10.700 EUR

gemap Fall B)
- Barwert aus Vertrag aufgrund der rein schuldrechtlichen Vereinbarung
(zu berlicksichtigen als Beschrankung aus Gesetz und Vertrag im Zwi-

schenwert ITI) 0 EUR
gemap Fall C)
- Barwert Vertrag aufgrund des dinglich wertgesicherten Erbbauzinses

(zu berlicksichtigen im Zuzahlungsbetrag gem. §§ 51, 50 ZVG) 0 EUR

8.3.1.4 Zusammenstellung der Barwerte aus dem Erbbauzins

Barwert der Erbbauzinsreallast 1t. Grundbuch (Ziff. 8.3.1.1) 24.200 EUR
Barwert der wertgesicherten Erbbauzinserhéhung, Fall A oder C (Ziff. 8.3.1.3) 10.700 EUR
Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses

(soweit durch Reallast und Wertsicherung/Vormerkung dinglich gesichert) 34.900 EUR
Barwert des rein schuldrechtlichen Erbbauzinses

(aus Vertrag aufgrund der rein schuldrechtlichen Vereinbarung) 0 EUR
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8.3.2  Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)
8.3.2.1 Barwert der Erbbauzinsreallast

Fir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird gesondert und zusatzlich der Barwert des dinglich ge-
sicherten Erbbauzinses berechnet.

Dinglich gesicherter Erbbauzins (Erbbauzins It. Eintragung in Abt. II des Grundbuchs)

Jahrlich (rund) 0 EUR/p.a.

Restlaufzeit 39 Jahre

Zinssatz 2,8%

Barwertfaktor 23,55

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses

0 EUR/p.a. x 23,55 =0 EUR O EUR

8.3.2.2 Barwert der Vormerkung zur Erbbauzinserhéhung

Die schuldrechtliche Erbbauzinserh6hung ist im Ansatz des Verkehrswertes gema[d § 194 BauGB un-
abhangig von ihrer méglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit enthalten.

Flr das Zwangsversteigerungsverfahren (Verkehrswert nach ZVG) ist die schuldrechtliche Erh6hung
des Erbbauzinses hinsichtlich ihrer moglichen dinglichen Sicherung zu untersuchen.

Fall A) Schuldrechtliche Erhéhung MIT Sicherung durch Vormerkung

Der durch die Vormerkung zur Erbbauzinserh6hung schuldrechtlich gesicherte Erbbauzins, welcher
bis zum Stichtag bereits vertraglich angefallen ist, steht einer dinglichen Eintragung gleich und ist
fur die Zwecke der Zwangsversteigerung als gesonderter Wert auszuweisen.

Fall B) Schuldrechtliche Erhéhung OHNE Sicherung durch Vormerkung

Falls der Erbbauzinserh6hungsbetrag nicht durch eine Vormerkung in Abteilung II des Grundbuchs
gesichert ware, und somit ausschliePlich rein schuldrechtlich bestiinde, bliebe er im Zwangsverstei-
gerungsverfahren unberiicksichtigt.

Das bedeutet, dass neben den vertraglichen Einfliissen auch der Barwert der schuldrechtlichen Erh6-
hung des Erbbauzinses im Berechnungsgang des Verkehrswerts nach ZVG in Abzug zu bringen ist,
damit er dort unbericksichtigt bleibt.

Fall C) (Schuldrechtliche) Erhéhung OHNE Sicherung durch Vormerkung, jedoch als WERTGE-
SICHERTER ERBBAUZINS

Da § 9 Abs. 2 Satz 1 ErbbauRG aufgrund des Sachenrechtsdanderungsgesetzes seit dem 01.10.1994

nur noch die Bestimmbarkeit (nicht die Bestimmtheit) des Erbbauzinses verlangt, besteht seither -

wie bei einer ,gewdhnlichen Reallast” - die Méglichkeit, einen wertgesicherten Erbbauzins zu verein-

baren.

Damit ist die ,Vormerkung” zur Sicherung der Eintragung neuer (erhéhter) Erbbauzinsreallasten ent-

behrlich und die (latente) schuldrechtliche Erh6hung somit ,,automatisch” verdinglicht.

,S0 hat der Gesetzgeber mit Inkrafttreten des Sachenrechtsdnderungsgesetzes zum 01. Oktober 1998

in Verbindung mit dem am 10. Juni 1998 in Kraft getretenen Euro-Einfliihrungsgesetz, 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." (Linde/Richter, Erbbaurecht und Erbbauzins in Recht und Praxis, 3. Auflage 2001,

S. 93).

Im Rechengang der Bewertung ist der Fall C) im Grundsatz dem Fall A) gleichzusetzen, jedoch ist der

Barwert der Erhohung nicht getrennt auszuweisen, sondern der bis dahin berechneten (vorlaufigen)

Erbbauzinsreallast hinzuzufiigen.
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Die Erbbauzinsreallast entspricht dem Barwert des im Grundbuch bezifferten Erbbauzinses zuziiglich
des Barwerts der wertgesicherten Erhohung des Erbbauzinses bis zum Stichtag (§ 9 Abs. 2 ErbbauRG
i. V. m. § 1105 Abs. 1 Satz 2 BGB).

8.3.2.2.1 Beurteilung des zu bewertenden Erbbaurechts

Gemafd dem Wortlaut des Erbbaurechtsvertrags vom 21.05.1962 (UR-Nr. 161/1962), siehe Ziff. 4.4.2,
ist der Anspruch des Eigentiimers auf Erhéhung durch eine entsprechende Vormerkung zu sichern.
Die Eintragung einer Vormerkung ist im vorliegenden Fall erfolgt, sodass hier Fall B) vorliegt.

8.3.2.3 Berechnung zum Barwert der Erbbauzinserh6hung

Zunachst wird der Wert der schuldrechtlichen Erhéhung berechnet, alsdann wird die Entscheidung
der Art der Einbeziehung im Zwangsversteigerungsverfahren betrachtet.

Schuldrechtliche/wertgesicherte Erbbauzinserhohung bis zum Wertermittlungsstichtag

Erhohungsbetrag um 0 EUR/Jahr

Restlaufzeit 39 Jahre

Zinssatz 2,8%

Barwertfaktor 23,55

Barwert des schuldrechtlich/wertgesicherten Erbbauzinses

0 EUR/p.a. x 23,55 =0 EUR 0 EUR

In Abteilung II des Grundbuchs befindet sich eine Erhhungs-Vormerkung fiir den Erbbauzins. Inso-
fern ist die vertragliche schuldrechtliche Erh6hungsvereinbarung , verdinglicht”.

Nach den Ausfiihrungen in Kap. 8.3.2.2 ergibt sich

gemap Fall A)
- Barwert der Vormerkung
(zu berlicksichtigen im Zuzahlungsbetrag gem. §§ 51, 50 ZVG) 0 EUR
gemap Fall B)
- Barwert aus Vertrag aufgrund der rein schuldrechtlichen Vereinbarung
(zu berlicksichtigen als Beschrankung aus Gesetz und Vertrag im Zwi-

schenwert ITI) 0 EUR
gemap Fall C)
- Barwert Vertrag aufgrund des dinglich wertgesicherten Erbbauzinses

(zu berlicksichtigen im Zuzahlungsbetrag gem. §§ 51, 50 ZVG) 0 EUR

8.3.2.4 Zusammenstellung der Barwerte aus dem Erbbauzins

Barwert der Erbbauzinsreallast 1t. Grundbuch (Ziff. 8.3.2.1) 0 EUR
Barwert der wertgesicherten Erbbauzinserhéhung, Fall A oder C (Ziff. 8.3.2.3) 0 EUR

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses
(soweit durch Reallast und Wertsicherung/Vormerkung dinglich gesichert) 0 EUR

Barwert des rein schuldrechtlichen Erbbauzinses
(aus Vertrag aufgrund der rein schuldrechtlichen Vereinbarung) 0 EUR

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu untersuchen, dass der vertraglich und

gesetzlich erzielbare Erbbauzins ausfallt.
Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins betragt (Ziff. 4.5.4.1)

Sofern dieser ausfallt, ergibt sich ein Vorteil von jahrlich 1.481 EUR fiir den
Erbbauberechtigten, der liber die Restlaufzeit zu kapitalisieren ist.

Restlaufzeit 39 Jahre
Zinssatz 2.8%
Barwertfaktor 23,55

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses
1.481 EUR/p.a. x 23,55 =34.878 EUR

zzgl. Gebaudewert (kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen, Ziff. 4.11.1

rund

zzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts, zZiff. 4.6.2.1

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw. aus ErbbauRG im Zu-
sammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbauRG

Im vorliegenden Fall ist eine Zustimmung des Grundstiickseigentliimers zur
VerauPerung des Erbbaurechts und zur Eintragung von Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden, Reallasten, Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten er-
forderlich.

Pauschal 2% vom vorlaufigen Wert des Erbbaurechts

(entspricht) 2% von 231.000 EUR =4.620 EUR, rund  4.600 EUR
Unter Beachtung folgender Unter- und Obergrenzen:
— Mindestens 500 EUR

— Maximal Y4 des Barwerts von Reallast plus Vormerkung:
34.900 EUR x ¥4 = 8.725 EUR, rund 8.700 EUR

Hier anzusetzender Abschlag fir das Zustimmungserfordernis
Abzgl. rein schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung (Ziff. 8.3.1.4)
Marktanpassung (Summe Ziff. 4.8.4 (25.400 EUR) und 4.9.1 (22.000 EUR))

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG
vor Berlicksichtigung von Baulasten

Einfluss aus Baulasten

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG (Wert gem. § 74 a ZVQ)
nach Beriicksichtigung von Baulasten

Abzuglich der Zuzahlungsbetriage gemaB §§ 50, 51 ZVG:
- Barwert der wertgesicherten Erbbauzinsreallast
- Barwert der wertgesicherter Erbbauzinserhéhung

Lasten aus Abt. 11 des Erbbaugrundbuchs (Kap. 6.1)
- Abt. IT, Ifd. Nr. 3 (Vorkaufsrecht), Kap 6.1.3

.Barpreis"

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund

1.481 EUR/Jahr

34.900 EUR
+ 130.300 EUR
+65.800 EUR

231.000 EUR

-4.600 EUR
0 EUR
+47.400 EUR

273.800 EUR

Nicht vorhanden

273.800 EUR

-24.200 EUR
-10.700 EUR

0 EUR

238.900 EUR
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.Barpreis"

Der ,Barpreis” weicht von dem nach § 194 BauGB ermittelten Verkehrswert um
den Betrag ab, der sich aus dem Wertansatz fiir die Erschwernisse ergibt, wel-
che im Zusammenhang mit der Ersetzung von Zustimmungen (§§ 5 und 7 Erb-
bauRG) angesetzt wurde.

Verkehrswert des Erbbaurechts gemapd § 194 BauGB (ziff. 7.2.2)
Abzgl. ,Barpreis” (siehe oben)

Differenz

Die Differenz entspricht einem eventuellen Abschlag wegen Einschrankungen
aus §§ 5 und 7 ErbbauRG sowie eventuellen Rundungsdifferenzen.

8.4.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)
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238.900 EUR

244.000 EUR
-238.900 EUR

5.100 EUR

Im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu untersuchen, dass der vertraglich und

gesetzlich erzielbare Erbbauzins ausfallt.
Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins betragt (Ziff. 4.5.4.2)

Sofern dieser ausfallt, ergibt sich ein Vorteil von jahrlich 1.481 EUR fiir den
Erbbauberechtigten, der liber die Restlaufzeit zu kapitalisieren ist.

Restlaufzeit 39 Jahre
Zinssatz 2.8%
Barwertfaktor 23,55

Barwert des ausfallenden Erbbauzinses
0 EUR/p.a. x 23,55 =0 EUR

zzgl. Gebaudewert (kalkulatorischer Wert der baulichen Anlagen, Ziff. 4.11.2)
zzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts, siehe Ziff. 4.6.2.2)

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw. aus ErbbauRG im Zu-
sammenhang mit den §§ 5 und 7 ErbbauRG

Im vorliegenden Fall ist eine Zustimmung des Grundstiickseigentliimers zur
Verauperung des Erbbaurechts und zur Eintragung von Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden, Reallasten, Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten er-
forderlich.

Pauschal 2% vom vorlaufigen Wert des Erbbaurechts

(entspricht) 2% von 1.900 EUR = 38 EUR, rund 50 EUR
Unter Beachtung folgender Unter- und Obergrenzen:
— Mindestens 500 EUR
— Maximal ¥4 des Barwerts von Reallast plus Vormerkung:

0 EUR x %2 =0 EUR, rund 0 EUR

Hier anzusetzender Abschlag fir das Zustimmungserfordernis
Marktanpassung (Ziff. 4.9.2)

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG
vor Berlicksichtigung von Baulasten

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund

0 EUR/Jahr

0 EUR
+ 700 EUR
+ 1.200 EUR

1.900 EUR

- 500 EUR
+ 0 EUR

1.400 EUR
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Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG 1.400 EUR
vor Beriicksichtigung von Baulasten

Einfluss aus Baulasten Nicht vorhanden

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG (Wert gem. § 74 a ZVQ)

nach Beriicksichtigung von Baulasten 1.400 EUR
Abziglich der Zuzahlungsbetriage gemaB §§ 50, 51 ZVG:

- Barwert der wertgesicherten Erbbauzinsreallast -0 EUR
- Barwert der wertgesicherter Erbbauzinserhéhung -0 EUR
Lasten aus Abt. 11 des Erbbaugrundbuchs (Kap. 6.2)

- Abt. IT, Ifd. Nr. 3 (Vorkaufsrecht), Kap 6.2.3 0 EUR
- Abt. IT, Ifd. Nr. 5 (Entwdsserungskanalrecht), Kap. 6.2.2 -100 EUR
.Barpreis" 1.300 EUR

Der ,Barpreis” weicht von dem nach § 194 BauGB ermittelten Verkehrswert um
den Betrag ab, der sich aus dem Wertansatz fiir die Erschwernisse ergibt, wel-
che im Zusammenhang mit der Ersetzung von Zustimmungen (§§ 5 und 7 Erb-
bauRG) angesetzt wurde.

Verkehrswert des Erbbaurechts gemap § 194 BauGB (Ziff. 7.2.2) 1.800 EUR
.Barpreis” (siehe oben) 1.300 EUR
Differenz 500 EUR

Die Differenz entspricht einem eventuellen Abschlag wegen Einschrankungen
aus §§ 5 und 7 ErbbauRG sowie eventuellen Rundungsdifferenzen.

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Biiro Dortmund 274 K013/20 82 von 97
9 Gegeniberstellung der Werte gemaB ZVG und BauGB
9.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)
Wert im Zwangsversteigerungsverfahren Verkehrswert gemai
gemaB § 74 a ZVG § 194 BauGB
Verkehrswert (unbelastet) je-
Ausgangswert des erbbauzins- doch inkl. Einfluss der Erbbau-
freien Erbbaurechts 231.000 EUR | zinsreallast (gerundet) 244.000 EUR
Beschrankung aus Gesetz und
Erbbaurechtsvertrag
Einfluss (wg. Zustimmung) aus
§§ 5, 7 ErbbauRG -4.600 EUR
Zwischenwert I 226.400 EUR
Rein schuldrechtliche Erbbau-
zinserhohung 0 EUR
Marktanpassung +47.400 EUR
Zwischenwert II 273.800 EUR
Einfluss aus
Baulasten 0 EUR 0 EUR
Wert
gem. § 74 a ZVG 273.800 EUR | Zwischensumme 244.000 EUR
Zuzahlungsbetrag
gem. §§ 51, 50 ZVG
Barwert der
Erbbauzinsreallast -34.900 EUR
Sonstige Werteinfliisse aus
Abt. 11 des Grundbuchs 0 EUR 0 EUR
somit: 238.900 EUR 244,000 EUR
Verkehrswert (belastet) gem.
Barpreis 238.900 EUR | § 194 BauGB (gerundet) 244.000 EUR

Die Differenz von Barpreis und belastetem Verkehrswert nach § 194 BauGB in Hohe von 5.100 EUR
entspricht einem evtl. Abschlag wegen Einschrankungen aus §§ 5 und 7 ErbbauRG sowie evtl. Run-

dungsdifferenzen.

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Biro Dortmund 274K 013/20 83 von 97

9.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof, 1/18tel Anteil)

Wert im Zwangsversteigerungsverfahren Verkehrswert gemani
gemaB § 74 a ZVG § 194 BauGB
Verkehrswert (unbelastet) je-
Ausgangswert des erbbauzins- doch inkl. Einfluss der Erbbau-
freien Erbbaurechts 1.900 EUR | zinsreallast (gerundet) 1.900 EUR

Beschrankung aus Gesetz und
Erbbaurechtsvertrag

Einfluss (wg. Zustimmung) aus

§§ 5, 7 ErbbauRG -500 EUR

Zwischenwert I 0 EUR

Rein schuldrechtliche Erbbau-

zinserhohung 0 EUR

Marktanpassung 0 EUR

Zwischenwert IT 0 EUR

Einfluss aus

Baulasten 0 EUR 0 EUR
Wert

gem. § 74 a ZVG 1.400 EUR | Zwischensumme 1.900 EUR

Zuzahlungsbetrag
gem. §§ 51, 50 ZVG
Barwert der

Erbbauzinsreallast -0 EUR

Sonstige Werteinfliisse aus

Abt. 11 des Grundbuchs -100 EUR -100 EUR
somit: 1.300 EUR 1.800 EUR

Verkehrswert (belastet) gem.
Barpreis 1.300 EUR | § 194 BauGB (gerundet) 1.800 EUR

Die Differenz von Barpreis und belastetem Verkehrswert nach § 194 BauGB in Hohe von 500 EUR
entspricht einem evtl. Abschlag wegen Einschrankungen aus §§ 5 und 7 ErbbauRG sowie evtl. Run-
dungsdifferenzen.

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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10 Wert im Zwangsversteigerungsverfahren (§ 74 a ZVG)

10.1 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12769 (Wohnhaus, Garage)

Der Wert im Zwangsversteigerungsverfahren fiir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
und einer Garage bebaute Erbbaurecht an dem Grundstiick

Gemarkung Solde

Flur 10
Flursticke 398 410
Orchideenweg 32 Orchideenweg

44289 Dortmund

wird zum Wertermittlungsstichtag 02. Juli 2022 geschatzt mit rund
273.800 EUR

in Worten: Zweihundertdreiundsiebzigtausendachthundert Euro

10.2 Erbbaugrundbuch von Dortmund, Blatt 12780 (Garagenhof)

Der Wert im Zwangsversteigerungsverfahren fiir den 1/18 (in Worten ein Achtzehntel) Bruchteils-
anteil an dem Erbbaurecht des unbebauten, als Zufahrt und Griinflaiche dienenden Garagenhofs

Gemarkung Solde

Flur 10
Flurstiicke 504 505 506
Orchideenweg Orchideenweg Orchideenweg

44289 Dortmund

wird zum Wertermittlungsstichtag 02. Juli 2022 geschatzt mit rund
1.400 EUR

in Worten: Tausendvierhundert Euro

Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.
Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bezogen und nur fiir den Auftraggeber sowie fiir
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Dortmund, den 10.05.2022

Dr. Catrin Rust

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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11 Anlagen

Luftbild (hinter Deckblatt)
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Stadtgrundkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Fotodokumentation

Grundrisse

Uberschligige Berechnung der Bruttogrundflichen
Uberschligige Berechnung der Nutzfliche der Garage
Uberschligige Berechnung der Wohnfliche

Literaturverzeichnis

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Orchideenweg 32
44289 Dortmund

[ ] Flurstiicke 398 (Reihenendhaus) und 410 (Garage)
[ ] Flurstiicke 504, 505 und 506 (1/18 Bruchteilsanteil; Verkehrsflaiche/Garagenhof)

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Einmiindung Orchideenweg (Sack-
gasse) in die Begonienstralle mit
Garagenhof im Hintergrund

Orchideenweg, rechts Garagenhof

Orchideenweg, am Ende links Fu[}
weg zu den Hausern 28, 30 und 32

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Zufahrt Garagenhof; die Garagen be-
finden sich auf separaten Flurstiicken

Ausfahrt Garagenhof zum Orchideen-
weg; Garage zum Wertermittlungsob-
jekt (Flurstiick 410)

Flurstiick 410, Garage

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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stidlicher, verwilderter Gartenbereich
vor der Terrasse

Terrasse 1

nordlicher Gartenbereich (Vorgarten)

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Offentlicher FuRweg zu den Hiusern 28, 30, 32; Keller-(auPen)treppe im Bereich des Uber-
Gartenpforte/ Zugang zum Wertermittlungs- dachten Freisitzes nordwestlich am Wohn-
objekt am Ende des Wegs haus

dto., mit Kellertir Teilansicht Uberdachter Freisitz mit Abgang
zum Keller

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Teilansicht Kellerflur mit Kellerausgang Terrasse 2 (vor Wohnraum 2)

Gaste-WC dto.

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Kiiche Treppe vom Erd- zum Obergeschoss in der
Essdiele mit fehlender Briistung/ Gelander an
der offenen Seite

Teilansicht Bad im Obergeschoss Heizung im Keller

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund



Dr.-Ing. Catrin Rust GA 008/211 Seite
Blro Dortmund 274K 013/20 94 von 97
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EINGANG

Erdgeschoss Ober-/Dachgeschoss

Die Zeichnungen sind unmapstablich und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit oder uneingeschrankte Aktualitat.
Sie sollen lediglich einen Eindruck von Aufteilung und Proportionalitat vermitteln.
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Uberschlagige Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt tiberschldgig auf der Grundlage der Angaben in der Bau-
akte (Bauzeichnungen), der vorliegenden Unterlagen und der 6rtlichen Feststellungen mit einer fir
die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit und ist nur im Rahmen dieses Gutachtens giltig.

Geschoss Lange Breite Faktor 1 Faktor 2 Bruttogrundflache
[m] [m] [l [l [m?]

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstiick 398)
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
Bruttogrundflache Einfamilienhaus 312,02 rd. 312 m?

Uberdachter Sitzplatz (Flurstiick 398)
Erdgeschoss 4,500| 5,090| 1,000 1,000 22,91 22,91

Bruttogrundfliche Uberdachter Sitzplatz 22,91 rd. 23 m?
Garage (Flurstiick 410)

Erdgeschoss 2,850| 6,000| 1,000 1,000 17,10 17,10
Bruttogrundflache Garage 17,10 rd. 17 m?

Bruttogrundflachen nach Gebaudetyp (NHK 2010)

Lange Breite Faktor 1 Faktor 2 Bruttogrundflache
Geschoss N
[m] [m] [-] [ [m?]

Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstiick 398) 12% Gebdudetyp 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
Bruttogrundflache Einfamilienhaus Typ 2.03 (KG, EG) 35,92 rd. 36 m?
Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstiick 398) 66% Gebaudetyp 213
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
Bruttogrundflache Einfamilienhaus Typ 2.13 (KG, EG, OG/DG) 205,02 rd. 205 m?
Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstiick 398) 16% Gebdudetyp 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
Bruttogrundflache Einfamilienhaus Typ 2.23 (KG, EG) 49,50 rd. 50 m?
Einfamilienhaus (Reihenendhaus) (Flurstiick 398) 6% Gebdudetyp 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
Bruttogrundflache Einfamilienhaus Typ 2.33 (EG, OG/DG) 21,56 rd. 22 m?
Bruttogrundflache, gesamt 100%) 312,00 rd. 312 m?

Orchideenweg 32, 44289 Dortmund
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Uberschlagige Ermittlung der Wohnflache (WF)

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt iberschldgig auf der Grundlage der Angaben in der Bauakte
(Bauzeichnungen) und der ortlichen Feststellungen (Grobaufma[d) mit einer fiir die Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit. Die Angaben begriinden weder mietrechtliche Anderungen noch dienen
sie solchen. Bei der Ermittlung gilt folgende Ausnahme: Terrassen sind nicht als Wohnflache in die
Kaufpreisauswertung eingeflossen und werden daher nur nachrichtlich aufgefiihrt.

Geschoss Raum Lange Breite Faktor 1 Faktor 2 Wohnflache
[m] [m] [ [-] [m?]
Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Erdgeschoss Flur 1,070 1,060 1,000 1,000 1,13 1,13
Gaste-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
Kiiche 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
Zwischensumme Erdgeschoss (ohne Terrasse und Uberdachten Sitzplatz) 94,06 rd. 94 m?
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
Zwischensumme Ober-/Dachgeschoss 58,19 rd. 58 m?
Wohnfldche (ohne Terrassen und Uberdachte, teilweise umschlossene Aufienflichen) 152,25 rd. 152 m?
Terrassenflichen
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
Terrassenflachen (1/4 Anteil) 10,65 rd. 11 m?
Uberdachte, zwei- bzw. dreiseitig umschlossene Sitzplitze bzw. Freiflichen
Erdgeschoss Hauseingang 3,680 3,815 0,250 1,000 3,51 3,51
Uberdachter 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
Uberdachte, zwei- bzw. dreiseitig umschlossene Sitzplitze bzw. Freiflichen (1/4 Anteil) 9,52 rd. 10 m?
Wohnfldache, gesamt (mit Terrassen und uberdachten, teilweise umschlossenen AuRenflachen) 172,42 rd. 172 m?
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