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NICHTAMTLICHE FASSUNG

Verkehrswert des Erbbaurechts

Anlage 12

Es ist der Verkehrswert eines Erbbaurechts an einem Einfamilienhausgrundstiick zu ermitteln.

Annahmen fur die Beispielrechnungen zum Erbbaurecht Nr. 1 -5

Bodenwert des unbelasteten unbebauten erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks 60.000 €
Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstiicks 165.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen 100.000 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 50 Jahre
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags 50 Jahre
jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert) 748,95 €
Liegenschaftszinssatz des unbelasteten Grundstiicks 3,0%
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins) 1.800 €
Beispielrechnung Nr. 1: Vergleichswertverfahren nach Nr. 4.3.2.1
zusatzliche bzw. abweichende Annahmen
Bodenwertniveau des unbelasteten unbebauten erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks 100 €/ m?
Wohnflache 140 m?
Wohnflachenpreis (ermittelt aus dem Verhaltnis des Verkehrswerts des
unbelasteten bebauten Grundstiicks und der Wohnflache = 1.179 €/ m?
165.000 €/ 140 m?)
Vergleichsfaktor fur das Erbbaurecht auf den Wert des
unbelasteten bebauten Grundstiicks in Abhéangigkeit von 085
Wohnflachenpreis und Restlaufzeit fur freistehende '
Einfamilienhduser ermittelt auf Grund von Untersuchungen
BERECHNUNG

Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstiicks 165.000 €
Vergleichsfaktor X 0,85
Zwischensumme 140.250 €
Zu- | Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/- 0€

140.250 €
Verkehrswert des Erbbaurechts 140.000 €
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NICHTAMTLICHE FASSUNG Anlage 12

Verkehrswert des Erbbaurechts

finanzmathematische Methode nach Nr. 4.3.2.2

BERECHNUNG

Beispielrechung Nr. 2: Bodenwertanteil des Erbbaurechts nach Nr. 4.3.2.2.1

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins) 1.800,00 €
vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins - 748,95 €
Differenz 1.051,05 €
Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und 3%
. . X 25,73
Liegenschaftszinsatz
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 27.044 €

Beispielrechnung Nr. 3: Verkehrswert des Erbbaurechts nach Nr. 4.3.2.2.2

Sachwert des Gebaudes (Geb&audewertanteil)

100.000 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 27.044 €
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 127.044 €
ermittelter Marktanpassungsfaktor flr Erbbaurechte X 11
Zwischensumme 139.748 €
Zu- | Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/- 0€

139.748 €
Verkehrswert des Erbbaurechts 140.000 €
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NICHTAMTLICHE FASSUNG

Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks

Anlage 13

Es ist der Verkehrswert eines mit einem Einfamilienhaus bebauten Erbbaugrundstiicks zu ermitteln.

Beispielrechnung Nr. 4: Vergleichswertverfahren nach Nr. 4.3.3.1

zuséatzliche bzw. abweichende Annahmen

Bodenwertniveau des unbelasteten unbebauten
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks

berechnete Rendite aus dem Verhaltnis erzielbarer Erbbauzins zum
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

(748,95 €/ 60.000 €)

Vergleichsfaktor auf den Wert des unbelasteten Bodenwerts in
Abhéngigkeit von der gegebenen Rendite und vom
Bodenwertniveau ermittelt auf Grund von Untersuchungen

BERECHNUNG
Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

Vergleichsfaktor

100 €/ m?

1,25%

0,7

60.000 €
0,7

Zwischensumme

Zu- | Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/-

42.000 €

0€

Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks

42.000 €

finanzmathematische Methode nach Nr. 4.3.3.2

Beispielrechnung Nr. 5: Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks nach Nr. 4.3.3.2

unbelasteter Bodenwert
Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit
und 3% Liegenschaftszinssatz

60.000 €

0,2281

abgezinster Bodenwert

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und
3% Liegenschaftszinssatz

13.686 €
748,95 €

25,73

Barwert des vertraglich und gesetzlich erzielbaren
Erbbauzinses

finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks

ermittelter Marktanpassungsfaktor fir Erbbaugrundstiicke X

19.270 €

32.956 €

1,4

Zwischensumme

Zu- | Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/-

46.139 €

0€

Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks

46.139 €
46.000 €
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NICHTAMTLICHE FASSUNG

Gebaudewertanteil des Erbbaurechts

Anlage 14

Die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags ist kiirzer als die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und der
Wert der baulichen Anlagen ist bei Vertragsablauf vom Grundstiickseigentimer nur zu 2/3 des Verkehrswerts
zu entschadigen. Fur diesen Fall ist der Wert der baulichen Anlagen (Gebaudewertanteil) des Erbbaurechts zu

ermitteln.

Beispielrechnung Nr. 6: Sachwertverfahren nach Nr. 4.3.2.2.2

Annahmen

Es ist der Wert der baulichen Anlagen (Gebaudewertanteil) eines Erbbaurechts fir ein Einfamilienhauses zu

ermitteln.

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Restlaufzeit des Vertrags am Wertermittlungsstichtag

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Alterswertminderung nach Ross entsprechend Anlage 8
(GND 100 Jahre; RND 50 Jahre)

BERECHNUNG

Herstellungswert der baulichen Anlagen

0,
Alterswertminderung (GND 100 Jahre; RND 50 Jahre) 38%

Sachwert der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag

abziiglich des Wertanteils der baulichen Anlagen der vom
Grundstiickseigentimer bei Vertragsablauf nicht zu entschédigen ist (zur
Berechnung vgl. Beispielrechnung Nr. 8)

Gebaudewertanteil des Erbbaurechts

150.000 €
10 Jahre

100 Jahre
50 Jahre

38%

150.000 €

57.000 €

93.000 €

- 19.345 €

73.655 €
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NICHTAMTLICHE FASSUNG

Gebaudewertanteil des Erbbaurechts

Anlage 14

Beispielrechnung Nr. 7: Ertragswertverfahren nach Nr. 4.3.2.2.2

Annahmen

Es ist der Wert der baulichen Anlagen (Gebaudewertanteil) eines Erbbaurechts fiir ein Mehrfamilienhauses zu

ermitteln.

Bodenwert

Restlaufzeit des Vertrags am Wertermittlungsstichtag
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Liegenschaftszinssatz
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

BERECHNUNG

nachhaltig erzielbare jahrliche Nettokaltmiete
Bewirtschaftungskosten (8§ 18 WertV)

Jahresreinertrag

Reinertragsanteil des Bodens 4.5%

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Vervielféltiger
(10 Jahre Restlaufzeit des Vertrags, 4,5% LZ)

Uber die Restlaufzeit kapitalisierte Ertrage

Ertragswert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf
(abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag)
zur Berechnung vgl. Beispielrechnung Nr. 9

vom Grundstiickseigentiimer an den
Erbbauberechtigten zu entschadigender Anteil
(66,67%)

Gebaudewertanteil des Erbbaurechts

40.000 €

10 Jahre

50 Jahre

4,5%

31.200 €
31.200 €
7.800 €
23.400 €
1.800 €
21.600 €
7,91

170.856 €
255.912 €
0,6667

170.616 €

341.472 €

176



NICHTAMTLICHE FASSUNG Anlage 15

Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

Die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags ist kiirzer als die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und der
Wert der baulichen Anlagen ist bei Vertragsablauf vom Grundstuckseigentimer nur zu 2/3 des Verkehrswerts
zu entschadigen. Fur diesen Fall ist der Wertanteil der baulichen Anlagen (Geb&audewertanteil) des
Erbbaugrundstiicks zu ermitteln.

Beispielrechnung Nr. 8: Sachwertverfahren nach Nr. 4.3.3.2.2

Annahmen
Es ist der Wertanteil der baulichen Anlagen (Geb&audewertanteil) eines Erbbaugrundstiicks fir ein
Einfamilienhaus zu ermitteln.

Annahmen entsprechend der Beispielrechnung Nr. 6

zusatzliche bzw. abweichende Annahmen:

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf 40 Jahre
Alterswertminderung nach Ross entsprechend Anlage 8

(GND 100 Jahre; RND 40 Jahre) 48%
Liegenschaftszinssatz 3%

BERECHNUNG

Herstellungswert der baulichen Anlagen 150.000 €
Alterswertminderung nach Ross (100 Jahre 48,0%
GND; 40 Jahre RND bei Vertragsablauf)

- 72.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen
zum Zeitpunkt des Vertragsablaufs 78.000 €
Abzinsungsfaktor (10 Jahre Restlaufzeit, 3,0% LZ) X 0,7441
Sachwert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf 58.040 €
(abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag) '
nicht vom Grundstiickseigentiimer zu entschadigender Anteil
(33,33%) X 0,3333
Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks 19.345 €
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NICHTAMTLICHE FASSUNG

Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

Anlage 15

[Beispielrechnung Nr. 9: Ertragswertverfahren nach Nr. 4.3.3.2.2

Annahmen

Es ist der Wertanteil der baulichen Anlagen (Geb&audewertanteil) eines Erbbaugrundstiicks fir ein

Mehrfamilienhaus zu ermitteln.
Annahmen entsprechend der Beispielrechnung Nr. 7

BERECHNUNG

nachhaltig erzielbare jahrliche Nettokaltmiete

Bewirtschaftungskosten (8§ 18 WertV) 25%

Jahresreinertrag
Reinertragsanteil des Bodens 4.5%
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Vervielféltiger
(40 Restnutzungsdauer bei Vertragsablauf; 4,5% LZ)

Ertragswert der baulichen Anlagen

Abzinsungsfaktor (10 Jahre Restlaufzeit; 4,5% LZ)

Ertragswert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf
(abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag)

vom Grundstlickseigentiimer an den Erbbauberechtigten nicht zu
entschadigender Anteil (33,33%)

Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

31.200 €

7.800 €

23.400 €
1.800 €

21.600 €

18,40

397.440 €

0,6439

255.912 €

0,3333

85.295 €
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NICHTAMTLICHE FASSUNG Anlage 16

Wert eines unentgeltlichen Wohnungsrechts fur den Berechtigten

Es ist der Wert eines unentgeltlichen Wohnungsrechts an einem vom Berechtigten selbst bewohnten
Einfamilienhauses (Beispielrechnung Nr. 10) bzw. an einer vom Berechtigten selbst bewohnten Wohnung
in einem Mehrfamilienhaus (Beispielrechnung Nr. 11) zu ermitteln.

Der Berechtigte ist 65 Jahre alt und tragt nur die umlagefahigen Bewirtschaftungskosten (BetrkV).

Beispielrechnung Nr. 10: Wert des unentgeltlichen Wohnungsrechts an einem Einfamilienhaus nach Nr.
4.4.2

Annahmen

jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fiur das Einfamilienhaus 7.200 €
Liegenschaftszinssatz (Einfamilienhaus) 3,0%

BERECHNUNG

jahrlicher Vorteil aus

e ersparte, nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 7.200 €
e Ersparnis von Kosten und Lasten + 0€
e Unkiindbarkeit und Sicherheit vor Mieterh6hungen (hier 10%

. + 720 €
der Nettokaltmiete)
jahrlicher Nachteil aus
e Tragung von Kosten und Lasten - 0€
Summe 7.920 €
Leibrentenbarwertfaktor  fiir einen 65jahrigen Mann (3%) X 12,216

96.751 €

Wert des Wohnungsrechts fur den Berechtigten 97.000 €

Beispielrechnung Nr. 11: Wert des unentgeltlichen Wohnungsrechts an einer Wohnung in einem
Mehrfamilienhaus nach Nr. 4.4.2

Annahmen
jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fur die Wohnung (Mehrfamilienhaus) 4.800 €
Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhaus) 4,0%

BERECHNUNG

jahrlicher Vorteil aus

e ersparte, nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 4.800 €
e Ersparniss von Kosten und Lasten + 0€
¢ Unkiindbarkeit und Sicherheit vor Mieterhéhungen (hier 10%
der Nettokaltmiete) + 480 €
jghrlicher Nachteil aus
e Tragung sonstiger Kosten und Lasten - 0€
Summe 5.280 €
Leibrentenbarwertfaktor ? fiir einen 65jahrigen Mann (4%) X 11,255
59.426 €
Wert des Wohnungsrechts fur den Berechtigten 59.000 €

1) entspricht dem Versicherungsbarwert & , einer lebenslanglich monatlich vorschiissig
zahlbaren Rente nach der Sterbetafel 2001/ 2003
2) vgl. FuBnote 1
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NICHTAMTLICHE FASSUNG

Anlage 17

Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belasteten Grundstuicks

Es ist der Verkehrswert eines mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belasteten Einfamilienhausgrundstiicks
(Beispielrechnung Nr. 12) bzw. eines, mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht an einer Wohnung belasteten
Mehrfamilienhausgrundstiicks (Beispielrechnung Nr. 13) zu ermitteln.

Der Berechtigte ist 65 Jahre alt und tragt nur die umlagefahigen Bewirtschaftungskosten (BetrKV).

Beispielrechnung Nr. 12: Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belasteten

Einfamilienhausgrundstiicks nach Nr. 4.4.3

Annahmen

Herstellungswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Alter des Berechtigten

durchschnittliche Lebenserwartung des Berechtigten %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen in 16 Jahren

Alterswertminderung nach Ross entsprechend Anlage 8 (GND 100 Jahre, RND 34 Jahre)

Liegenschaftszinssatz
BERECHNUNG

Herstellungswert der baulichen Anlagen

0,
Alterswertminderung (GND 100 Jahre; RND 34 Jahre) 55%

Sachwert der baulichen Anlagen bei einer RND von 34 Jahren

Bodenwert +
Sachwert

Sachwert-Marktanpassungsfaktor X

Verkehrswert des unbelasteten Grundstucks
(zum Zeitpunkt des Ablaufs des Rechts)

an das Leben gebundener Abzinsungsfaktor ¥
(65 Jahre, 4%)

150.000 €

82.500 €

67.500 €

60.000 €

127.500 €

1,10

140.250 €

0,57120

150.000 €
60.000 €
50 Jahre
65 Jahre
16 Jahre
34 Jahre
55%

4%

abgezinster Verkehrswert

80.111 €

jahrlicher Vorteil aus

¢ Ubernahme von Kosten und Belastungen durch den
Berechtigten

jahrlicher Nachteil aus

e Ubernahme von Kosten und Belastungen
(hier Bewirtschaftungskosten nach § 18 WertV, hier -
Instandhaltungskosten)

Summe
Leibrentenbarwertfaktor ® fiir einen 65jahrigen Mann (4%) X

Belastung des Grundstiicks durch das Recht -

0€

800 €

800 €
11,255

Verkehrswert des mit einem Wohnungsrecht belasteten Einfamilienhausgrundstiicks

3) Wert It. Sterbetafel 2001/2003

9.004 €
71.107 €

71.000 €

4) Berechnungsgrundlage: Versicherungsbarwert einer lebenslanglich, nachschiissig zahlbaren Rente nach

der Sterbetafel 2001/ 2003; vgl. Nr. 4.4.3.1
5) vgl. Anlage 16 Ful3note 1
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NICHTAMTLICHE FASSUNG Anlage 17

Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belasteten
Grundstucks

Beispielrechnung Nr. 13: Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht an einer
Wohnung belasteten Mehrfamilienhausgrundstiicks nach Nr. 4.4.3

Annahmen
Verkehrswert des unbelasteten bebauten Mehrfamilienhausgrundstiicks 740.000 €
jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fur die Wohnung (Mehrfamilienhaus) 4.800 €
Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhaus) 5,0%

BERECHNUNG

Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstiicks 740.000 €

jahrlicher Vorteil aus

 Ubernahme von Kosten und Lasten durch den Berechtigten 4 0€

jahrlicher Nachteil aus

e entgangene, nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete - 4.800 €

e Ubernahme von Kosten und Lasten - 0€

Summe - 4.800 €

Leibrentenbarwertfaktor © fiir einen 65jahrigen Mann (5%) X 10,418

Belastung des Grundstiicks durch das Recht - 50.006 €
689.994 €

Verkehrswert des mit einem Wohnungsrecht belasteten 690.000 €

Mehrfamilienhausgrundstiicks
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NICHTAMTLICHE FASSUNG Anlage 18
Wert eines unentgeltlichen Nie3brauchs fir die Berechtigten

Es ist der Wert eines unentgeltlichen Niel3brauchs an einem, von der Berechtigten selbst bewohnten
Einfamilienhauses (Beispielrechnung Nr. 14) bzw. an einem Mehrfamilienhaus (Beispielrechnung Nr. 15) zu
ermitteln.

Beispielrechnung Nr. 14: Wert des unentgeltlichen Nie3brauchs an einem Einfamilienhaus nach Nr. 4.4.2

Annahmen

jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fiir das Einfamilienhaus 7.200 €
Liegenschaftszinssatz (Einfamilienhaus) 3,0%

Die Berechtigte ist 70 Jahre alt und tragt samtliche Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV, BetrKV).
BERECHNUNG

jahrlicher Vorteil aus
e ersparte, nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 7.200 €
¢ Ersparnis von Kosten und Lasten (u.a.Bewirtschaftungskosten

nach BetrKkV) 0€

¢ Unkiindbarkeit und Sicherheit vor Mieterhéhungen (hier 10% 720 €

der Nettokaltmiete)

jahrlicher Nachteil aus

Tragung sonstiger Kosten und Lasten (hier 800 €

Bewirtschaftungskosten § 18 WertV- Instandhaltungskosten) -

Aufwendungen fir Lasten nach § 1047 BGB - 0€

Summe 7.120 €

Leibrentenbarwertfaktor ” fiir eine 70jahrige Frau (3%) X 12,015
85.547 €

Wert des NieRBbrauchs fiur die Berechtigte 86.000 €

Beispielrechnung Nr. 15: Wert des unentgeltlichen NieRbrauchs an einem Mehrfamilienhaus nach Nr.
4.4.2

Annahmen
jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fir das Mehrfamilienhaus 31.200 €
Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhaus) 5,0%

Die Berechtigte ist 70 Jahre alt und tragt die Bewirtschaftungskosten (8 18 WertV).
BERECHNUNG
jahrlicher Vorteil aus

¢ nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 31.200 €

¢ Ersparnis von Kosten und Lasten (u.a.

Bewirtschaftungskosten nach BetrKV) + 0€

jahrlicher Nachteil aus

. Tra}gung sonstiger Kosten und Lasten (hier 7800 €

Bewirtschaftungskosten § 18 WertV) -

¢ Aufwendungen fir Lasten nach § 1047 BGB - 0€

Summe 23.400 €

Leibrentenbarwertfaktor @ fiir eine 70jahrige Frau (5%) X 10,324
241.582 €

Wert des NieRBbrauchs fiur die Berechtigte 242.000 €

7) vgl. Anlage 16 FuRnote 1
8) vgl. Anlage 16 Ful3note 1 182



NICHTAMTLICHE FASSUNG

Anlage 19

Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen NieRBbrauch belasteten Grundstiicks

Es ist der Verkehrswert eines mit einem unentgeltlichen Niel3brauch belasteten, von der Berechtigten selbst
bewohnten Einfamilienhausgrundstiicks (Beispielrechnung Nr. 16) bzw. eines, mit einem unentgeltlichen
NieRbrauch belasteten Mehrfamilienhausgrundstiicks (Beispielrechnung Nr. 17) zu ermitteln.

Beispielrechnung Nr. 16: Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Niel3brauch belasteten
Einfamilienhausgrundstiicks nach Nr. 4.4.3

Annahmen
Herstellungswert der baulichen Anlagen 150.000 €
Bodenwert 60.000 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 50 Jahre
Alter der Berechtigten 70 Jahre
durchschnittliche Lebenserwartung der Berechtigten 16 Jahre
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen in 16 Jahren 34 Jahre
Alterswertminderung nach Ross entsprechend Anlage 8 (GND 100 Jahre, RND 34 Jahre) 55%
Die Berechtigte ist 70 Jahre alt und tragt samtliche Bewirtschaftungskosten (8§ 18 WertV, BetrkV).
BERECHNUNG

Herstellungswert der baulichen Anlagen 150.000 €
Alterswertminderung (GND 100 Jahre; RND 34 Jahre) 55%

- 82.500 €
Sachwert der baulichen Anlagen bei einer RND von 34 Jahren 67.500 €
Bodenwert + 60.000 €
Sachwert 127.500 €
Sachwert-Marktanpassungsfaktor X 1,10
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks 140.250 €
(zum Zeitpunkt des Ablaufs des Rechts) )
an das Leben gebundener Abzinsungsfaktor ' 0.5768
(70 Jahre, 4%) '
abgezinster Verkehrswert 80.896 €
jahrlicher Vorteil aus
¢ Ubernahme von Kosten und Belastungen durch die Berechtigte 800 €
(hier Bewirtschaftungskosten nach § 18 WertV, hier
Instandhaltungskosten) +
Ubernahme von Lasten nach § 1047 BGB durch die Berechtigte + 0€
jahrlicher Nachteil aus
Ubernahme von Kosten und Belastungen - 0€
Summe 800 €
Leibrentenbarwertfaktor ** fiir eine 70jahrige Frau (4%) X 11,115
Summe + 8.892 €

89.788 €

Verkehrswert des mit einem NielRBbrauch belasteten Einfamilienhausgrundstiicks 90.000 €

9) Wert It. Sterbetafel 2001/2003

10) Berechnungsgrundlage: Versicherungsbarwert einer lebenslénglich, nachschiissig zahlbaren Rente nach der

Sterbetafel 2001/2003; vgl. Nr. 4.4.3.1
11) vgl. Anlage 16 Ful3note 1
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NICHTAMTLICHE FASSUNG Anlage 19

Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Niel3brauch belasteten Grundstiicks

Beispielrechnung Nr. 17: Verkehrswert des mit einem unentgeltlichen Niel3brauch belasteten
Mehrfamilienhausgrundstiicks nach Nr. 4.4.3

Annahmen
Verkehrswert des unbelasteten bebauten Mehrfamilienhausgrundstticks 740.000 €
jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fiir das Mehrfamilienhaus 31.200 €
Liegenschaftszinssatz (Mehrfamilienhaus) 5,0%

Die Berechtigte ist 70 Jahre alt und tragt die Bewirtschaftungskosten (8§ 18 WertV).

BERECHNUNG

Verkehrswert des unbelasteten bebauten Grundstiicks 740.000 €

jahrlicher Vorteil aus

e Ubernahme von Kosten und Belastungen durch die
Berechtigte + 7.800 €
(hier Bewirtschaftungskosten nach § 18 WertV)
Ubernahme von Lasten nach § 1047 BGB durch die

. + 0
Berechtigte

jahrlicher Nachteil aus

¢ entgangene, nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete - 31.200 €

e Ubernahme von Kosten und Lasten - 0

Summe - 23.400 €

Leibrentenbarwertfaktor ' fir eine 70jahrige Frau (5%) X 10,324

Belastung des Grundstiicks durch das Recht - - 241.582 €
498.418 €

Verkehrswert des mit einem NieBbrauch belasteten 500.000 €

Mehrfamilienhausgrundstiicks

12) vgl. Anlage 16 Fuf3note 1
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zeitlich unbefristetes Wegerecht
Bodenwert des beginstigten bzw. des belasteten Grundstiicks

Uber das an einer 6ffentlichen StraRe gelegenen Grundstiicks A wurde ein Wegerecht zugunsten des
dahinterliegenden Grundstiicks B bestellt. Das Grundstiick B wurde damit verkehrlich erschlossen.
Beide Grundstiicke wurden nach Bestellung des Wegerechts bebaut und haben jeweils eine Flache von
650 m2. Der unbelastete Bodenwert betragt 150 €/ m2. Es wurde eine jahrliche Wegerechtsrente in Héhe
von 300 € vereinbart. Die Kosten der Instandhaltung flr den Weg betragen jahrlich 100 € und sind vom
Eigentiimer des begiinstigten Grundstlicks B zu tragen. Der Weg ist 3 m breit und 20 m lang und
verlauft am Rand des Grundstiicks A. Die bauliche Nutzbarkeit wird nicht beeintrachtigt. Durch die
Nutzung des Weges entstehen jedoch Immissionen, die bei Grundstiick A zu einer sonstigen
Nutzungsbeeintrachtigung fuhren. Auf Grund der Nutzungsintensitat und der Lage des Weges wird die
Wertminderung mit 15% des unbelasteten Bodenwerts angesetzt. Eine Minderung des Gebaudewerts ist
nicht gegeben. Es wird von einem Liegenschaftszinssatz von 3% ausgegangen, der ewige
Rentenbarwertfaktor betragt 33,33.

Beispielrechnung Nr. 18: Bodenwert des begiinstigten Grundstiicks nach Nr. 4.5.1.2

Bodenwert des Grundstiicks unter Beruicksichtigung der

geanderten Lagequalitat 97.500 €
(650 m? x 150 €/ m?)

abzuglich Barwert der Wegerechtsrente

(300 € x 33,33) - 9.999 €
abzuglich Barwert der Kosten fir die Instandhaltung des Weges
(100 € x 33,33) - 3.333 €
84.168 €
Bodenwert des begiinstigten Grundstiicks 84.000 €

Beispielrechnung Nr. 19: Bodenwert des belasteten Grundstiicks nach Nr. 4.5.1.3

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

(650 m? x 150 €/ m?)

abziglich Beeintrachtigung des Grundstiicks durch das
Wegerecht - 14.625 €
(15% von 97.500 €)

zuzuglich Barwert der Wegerechtsrente
(300 € x 33,33)

97.500 €

+ 9.999 €

92.874 €
Bodenwert des belasteten Grundstiicks 93.000 €
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Bodenwertermittlung eines mit einem Leitungsrecht belasteten Grundstlicks

Beispielrechnung Nr. 20: Bodenwert des belasteten Grundstiicks nach Nr. 4.5.2

Eine unterirdische Erdgasleitung durchquert ein Einfamilienhausgrundstiick im riickwartigen Bereich.
Der Schutzstreifen ist 200 m2 grof3. Das 800 m2 grofRe Grundstiick wird in seiner baulichen Ausnutzung
nicht beeintrachtigt, die sonstige Ausnutzung wird nur geringfliigig beeintrachtigt.

Der Bodenwert betragt 150 €/ m2. Wiederkehrende Entschadigungszahlungen werden nicht geleistet.

Bodenwert des Grundstlicks ohne Beriicksichtigung des Rechts

(800 m2 x 150 €/ m?) 120.000 €
Wertminderung der vom Schutzstreifen bedeckten Fléache durch
das Leitungsrecht wegen eingeschrankter sonstiger Nutzbarkeit
(hier 15%)
15% x 200 m2 x 150 €/ m? - 4.500 €
115.500 €
Bodenwert des belasteten Grundstlicks 116.000 €

Beispielrechnung Nr. 21: Bodenwert des belasteten Grundstiicks Nr. 4.5.2

Das bisher unbebaute 600 m2 grof3e Grundstiick (Wohnbauland) wird vom Schutzstreifen einer 220 KV-
Freileitung beriihrt. Der Schutzstreifen darf nicht Gberbaut werden. Die ohne das Recht tatséchlich und
rechtlich mdgliche GFZ von 0,65 ist durch diese Einschrankung nicht realisierbar, sondern nur eine
eingeschrankte Bebaubarkeit mit einer GFZ von 0,5. Der unbelastete Bodenwert betragt 100 €/ m2.

Die direkte Nachbarschaft des Grundstiicks zur Freileitung begriindet noch einen zusatzlichen
Wertabschlag in Hohe von 10% des unbelasteten Bodenwerts, da diese Tatsache im Bodenrichtwert
noch nicht berticksichtigt wurde.

Wiederkehrende Entschadigungszahlungen werden nicht geleistet.

Bodenwert des Grundstiicks ohne Beriicksichtigung des Rechts

(600 m2 x 100 €/ m?) 60.000 €
sonstige Wertminderung (hier 10% des Bodenwerts) - 6.000 €
geminderter Bodenwert 54.000 €
Wertminderung durch die eingeschrankte Bebaubarkeit
( GFZ-Umrechnungskoeffizient der WertR 0,89) X 0,89
48.060 €
Bodenwert des belasteten Grundstiicks 48.000 €
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Wertermittlung im Fall eines Uberbaus

Bei der Bebauung des Innenstadtgrundstiicks B wurde ein Uberbau vom Nachbargrundstiick A um 3,00 m
auf einer Lange von 20 m festgestellt. Der derzeitige Bodenwert betragt 200 €/ m2. Zum Zeitpunkt des
Uberbaus 1965 betrug der Bodenwert 60 €/ m>.

Der Liegenschaftszinssatz betrug 6%. Die Grundstiicke haben jeweils eine Flache von 450 mz2. Bei der
Berechnung wird davon ausgegangen, dass der Uberbau noch 100 Jahre bestehen bleibt, da der
Eigentiimer des begiinstigten Grundstiicks den Vorteil des Uberbaus kiinftig nicht aufgeben wird. Der
Berechnung ist der vorschiissige Rentenbarwertfaktor in H6he von 17,61 (100 Jahre, 6%) zu Grunde zu
legen.

[Beispielrechnung Nr. 22: Ermittlung der Uberbaurente nach Nr. 4.6.1

Jahrlicher Nutzungsverlust der Uberbauten Grundstiicksteilflache -
Bodenwertverzinsungsbetrag 216 €
(60 m2* 60 €/ m2* 6%)

jahrliche Uberbaurente 216 €

[Beispielrechnung Nr. 23: Bodenwert des begiinstigten Grundstiicks A nach Nr. 4.6.2 |

Bodenwert des Grundstiicks (450 m2 x 200 €/m?) 90.000 €
Barwert der Uberbaurente (216 € * 17,61) - 3.804 €

86.196 €
Bodenwert des begiinstigten Grundstiicks 86.000 €

[Beispielrechnung Nr. 24: Bodenwert des belasteten Grundstiicks B nach Nr. 4.6.3

abgezinster Bodenwert des liberbauten Grundstiickteils

200 €/ m2 x 60 m2 x 0,0029 3¢
Barwert der Uberbaurente (216 € * 17,61) + 3.804 €
Bodenwert des nicht Giberbauten Grundstlicksteils
(450 m? -60 m?) x 200 €/ m? + 78.000 €
81.839 €
Bodenwert des belasteten Grundstiicks 82.000 €
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