
 

 
   

1

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bild 
 
 
 
 

Gutachten 
über das Erbbaurecht 

Musterstraße 7-9 in 20000  Hamburg 
 

       Beim Strohhause 27 ● 20097 Hamburg 
Tel.: 040 / 32 0 22 66 ● Fax: 040 / 32 0 22 600

Carl
 C. F

ran
zen



 

M  
   

2

 
 
 
 
 
 

Inhaltsverzeichnis 
 

Auftrag........................................................................................................................................4 
Definition des Begriffes „gemeiner Wert“ .................................................................................5 
Lagebeschreibung.......................................................................................................................6 
Art und Belegenheit....................................................................................................................7 
Grundbuch ..................................................................................................................................8 

Bestandsverzeichnis..............................................................................................................8 
Abteilung I.............................................................................................................................8 
Abteilung II ...........................................................................................................................8 
Abteilung III..........................................................................................................................8 

Grundbuch (Erbbaugrundbuch)..................................................................................................9 
Bestandsverzeichnis..............................................................................................................9 
Abteilung I.............................................................................................................................9 
Abteilung II .........................................................................................................................10 
Abteilung III........................................................................................................................10 

Baulastenverzeichnis ................................................................................................................11 
Gebäude ....................................................................................................................................11 
Wertminderung.........................................................................................................................13 
Erbbauzinssatz ..........................................................................................................................13 
Wertfaktor.................................................................................................................................14 
Wertberechnung........................................................................................................................15 
Gemeiner Wert .........................................................................................................................17 
Anlage I (Flurkarte) ..................................................................................................................18 
Anlage II (Bodenkontamination)..............................................................................................19 
Anlage III (Fensterrecht) ..........................................................................................................21 

 

 
 
 
 
 
 
  

       Beim Strohhause 27 ● 20097 Hamburg 
Tel.: 040 / 32 0 22 66 ● Fax: 040 / 32 0 22 600

Carl
 C. F

ran
zen



 

 
   

3

 
 
Ich, der unterzeichnende Dipl.-Sachverständige für die Bewertung von bebauten und unbe-
bauten Grundstücken, Mieten und Pachten (DIA), Haus- und Finanzierungsmakler – RDM –  
  
   Carl-Christian Franzen 
   
   in Firma CARL C  FRANZEN 

Mönckebergstraße 10 (Barkhof B) 
   20095 Hamburg  
 
bin mit der Erstellung eines Wertgutachtens über den gemeinen Wert des Erbbaurechts am 
Grundstück Musterstraße 7-9 in 20000  Hamburg beauftragt worden. 
 
Ich entledige mich dieses Auftrages nach bestem Wissen und Gewissen und ohne Interesse an 
den beteiligten Personen und/oder der Sache durch Abgabe des nachfolgenden 
 

GUTACHTENS 
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Auftrag 
 
Der Gutachter ist von der ________ Hamburg, _____________damit beauftragt worden, den 
gemeinen Wert des Erbbaurechtes am vorstehenden Grundstück gemäß § 6 Abs. 2 des Erb-
baurechtsvertrages vom ________ 
 
zwischen    der ___________,  

Körperschaft des öffentlichen Rechts 
 
und     ____________  
     bzw. dessen Erben,  

a) _______ ___________, 
   geboren am __________ 
  b) ____ ______ 
   geboren am _________ 
  c) _____ _________ 
   geboren am _________ 
  in Erbengemeinschaft 
 
festzustellen. 
 
Das Ergebnis soll der Entscheidungsfindung dienen, ob das Heimfallrecht gemäß § 5 Abs. c) 
des Vertrages ausgeübt werden soll. 
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Definition des Begriffes „gemeiner Wert“ 
 

Bewertungsgesetz (BewG) § 9 (2) 
Der gemeine Wert wird durch den Preis bestimmt, der im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer 
Veräußerung zu erzielen wäre. Dabei sind alle Umstände, die den Preis 
beeinflussen, zu berücksichtigen. Ungewöhnliche oder persönliche Ver-
hältnisse sind nicht zu berücksichtigen. 

 
Es wird weiter vorausgesetzt, daß das Erbaurecht keinen, mit Ausnahme der unter  
Wertfaktor aufgeführten, Verkaufsbeschränkungen unterliegt,. 
 
Der gemeine Wert ist der Wert, der dem Erbaurecht zum Bewertungstag beizumessen ist. 
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Lagebeschreibung 
 
 
Das Grundstück liegt an der Musterstraße im Hamburger Stadtteil _______, nahe des 
_____teiches. Die Außenalster ist ca. 600 m entfernt. Einkaufsmöglichkeiten sind im Ein-
kaufszentrum der Hamburger Straße und am Lerchenfeld vorhanden. Grund- und weiterfüh-
rende Schulen befinden sich in der Nähe. Die Verkehrsanbindungen sind ausgezeichnet, die 
Innenstadt erreicht man in wenigen Fahrminuten. Der U-Bahnhof Uhlandstraße ist ____ m 
entfernt, von diesem fährt die Linie U 2, mit der man in 6 Minuten Fahrzeit den Hauptbahn-
hof und damit den Knotenpunkt aller städtischen Verbindungen, wie U-Bahnen, S-Bahnen, 
Busse und die Bundesbahn erreicht. Freizeitmöglichkeiten bieten die nahegelegene Alster-
schwimmhalle und der Bereich der Außenalster mit Rad- und Wanderwegen sowie Wasser-
sportangeboten. 
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Art und Belegenheit 
 
Das zu bewertende 1.517 m² große Grundstück liegt an einer befestigten Straße, die zweispu-
rig befahren wird. Es besteht aus dem Flurstück _____  der Gemarkung Mustergemarkung, ist 
unbebaut und im vorderen Teil mit einer Teerschicht versiegelt. Der hintere, größere Grund-
stücksteil ist mit Wabenpflaster befestigt. 
 

 
 
Etwa in der Mitte weist das Grundstück parallel zur Musterstraße einen Höhenunterschied 
von ca. 0,50 m aus. Der tiefer gelegene, hintere Teil ist durch eine Mauer abgefangen. 
 
Das Grundstück ist an der hinteren Grundstücksgrenze durch eine Mauer und einen Gebäude-
teil des Nachbarn eingefasst. Der Gutachter vermutet, dass das Grundstück vor der Mauerein-
friedung endet, d.h. die Mauer auf dem Nachbargrundstück errichtet wurde. 
 
Das Grundstück befindet sich, auch im tiefer gelegenen hinteren Grundstücksteil, oberhalb 
des Sielniveaus. Das Niveau zum rechtsseitig gelegenen Grundstück ist stark unterschiedlich, 
im vorderen Teil beträgt die Niveau-Differenz bis zu 1 ½ Meter. 
 
Unmittelbar an der nördlichen und östlichen Grundstücksgrenze befinden sich die mit mehr-
geschossigen Wohngebäuden bebauten Flurstücke ____ und _____. 
 
Die südliche Grundstücksgrenze bildet die Musterstraße. 
 
Auf dem Grundstück, bezeichnet mit der Nr. 9, befand sich vor 1992 ein Tankstellengebäude, 
das ursprünglich parallel zur Musterstraße errichtet worden war. 
 
In etwa ____ m Entfernung zur östlichen Grenze verläuft oberirdisch die U-Bahn-Trasse. 
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Grundbuch 
 
Das Grundstück ist eingetragen beim Amtsgericht Hamburg: 

 
Grundbuch von Mustergemarkung, Band _____ , Blatt ______ 

 
Bestandsverzeichnis 

 
Lfd. Nr. 1    Gemarkung    Mustergemarkung 

Flurstück    _____  
Wirtschaftsart und Lage  Gebäude und Freifläche, 
     Musterstraße 
Größe     1.517 m² 

 
Abteilung I 

 
Lfd. Nr. 1 + 2   gelöscht 
 

Lfd. Nr. 3    ______________ 
___________________________ 
eingetragen am __________  

 
Abteilung II 

 
Lfd. Nr. 1 – 3   gelöscht 
 

Lfd. Nr. 4 Erbbaurecht für J__________. Dem Erbbauberechtigten ist ein 
Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts nach Fristablauf  
eingeräumt. Gemäß Erbbaugrundbuch von Mustergemarkung,  
Blatt ______, eingetragen am _____--- 

 

Lfd. Nr. 5 Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle für _______,  
eingetragen am 19. April 1995 

 
Weitere Belastungen in Abteilung II bestehen nicht. 
 

Abteilung III 
 

Lfd. Nr. 1 – 3   gelöscht 
 
Weitere Eintragungen bestehen nicht. 

       Beim Strohhause 27 ● 20097 Hamburg 
Tel.: 040 / 32 0 22 66 ● Fax: 040 / 32 0 22 600

Carl
 C. F

ran
zen



 

 
   

9

Grundbuch (Erbbaugrundbuch) 
 
Das Erbbaugrundbuch ist eingetragen beim Amtsgericht Hamburg: 
 

- Grundbuch von Mustergemarkung, Band ___, Blatt ____ 
 

Bestandsverzeichnis 
 
Lfd. Nr. 1    Erbbaurecht an dem Grundstück Mustergemarkung, Blatt ____, 

BV Nr. 1 
Gemarkung    Mustergemarkung 
Flurstück    _____  
Wirtschaftsart und Lage  Gebäude und Freifläche, 
     Musterstraße 9 
Größe     1.517 m² 

 
Eingetragen in Abteilung II. Nr. 4 auf 99 Jahre ab Eintragungstag. 
 
Die Zustimmung des Eigentümers ist erforderlich zur Veräußerung, Belastung mit Grund-
pfandrechten, Reallasten, Dauerwohn- und Dauernutzungsrechten. 
 
Eigentümer: ____________________;  
 
gemäß Bewilligung vom ________( in Mustergemarkung, Blatt _____ ) angelegt am April  
 

Abteilung I 
 
Lfd. Nr. 1   gelöscht 
 
Lfd. Nr. 2   a) _____ _______, 
  geboren am 04.03.1963 
 b) _____ _______ 
  geboren am ________ 
 c) ______ _______ 

geboren am 10.04.1989 
 in Erbengemeinschaft 
 
Eingetragen aufgrund des Erbscheins vom __________ eingetragen am _______ 
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Abteilung II 

 
 
Lfd. Nr. 1 Reallast (Erbbauzins von 2.500,- - -Deutsche Mark  

-zweitausendfünfhundert Deutsche Mark- monatlich )  
für den jeweiligen Grundstückseigentümer; Vorrangsvorbehalt  
für Grundpfandrechte bis zu 200.000,- DM nebst bis zu 18 %  
Zinsen jährlich und bis zu 2 % Nebenleistungen jährlich  
 

 
Lfd. Nr. 2 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Neufestsetzung  
 des erhöhten Erbbauzinses für den jeweiligen  
  Grundstückseigentümer;  Vorrangsvorbehalt für Grundpfand-  
 rechte bis zu 200.000,- DM nebst bis zu 18 % Zinsen jährlich  
 und bis zu 2 % Nebenleistungen jährlich. 

 
 
Lfd. Nr. 3 Vorkaufsrecht für alle Verkaufsfälle während der Dauer des  

 unter Nr. 1 eingetragenen Erbbaurechts für den jeweiligen  
Grundstückseigentümer; Vorrangsvorbehalt für Grundpfand-  
rechte bis zu 200.000,- DM nebst bis zu 18 % Zinsen jährlich  
und bis zu 2 % Nebenleistungen jährlich. 

 
Lfd. Nr. 4 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Übertragung des  
 Erbbaurechts für  
 
Weitere Eintragungen bestehen in Abteilung II nicht. 

 
Abteilung III 

 
Abteilung III ist lastenfrei. 
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Baulastenverzeichnis 
 
Im Baulastenverzeichnis befinden sich keine Eintragungen. 
 
Der Musterstraße 11 ist jedoch eine jederzeit widerrufliche Genehmigung für die Fenster in 
der Giebelseite, zur Musterstraße 9 gelegen, eingeräumt worden. (Anlage III) 
 
Eine Wertminderung durch das Fensterrecht ist, aufgrund der Tatsache, dass dieses jederzeit 
widerrufen werden kann, durch den Gutachter nicht als gegeben angesehen worden. 
 
 

Gebäude 
 
Das Grundstück ist weitgehend unbebaut, lediglich im linken, hinteren Grundstücksteil steht 
eine einzellige Garage auf der Grundstücksgrenze. 
 
 
 

Foto 
 
 
 
 

 
Der Wert kann für dieses Gutachten vernach-
lässigt werden. 
 
Siehe Foto / Skizze, rot markierter Teil des 
Gebäudes. 
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Grundstück 

 
Das Grundstück ist rechteckig geschnitten, wobei 
der vordere, zur Straße liegende Grundstücksteil 
geringfügig schmaler als der hintere, 
straßenabgewandte Grundstücksteil ist. 
 
 
 
Auf dem straßenabgewandten Teil des 
Grundstücks befinden sich, wie in der Skizze 
grün angelegt zwei Eichen, die der Gutachter 
nach unfachmännischer Meinung mindestens auf 
ca. 80 – 100 Jahre schätzt. Diese dürfen gemäß 
der Hamburgischen Baumschutzverordnung 
wenn überhaupt nur mit spezieller 
Sondergenehmigung gefällt oder beschnitten 
werden. 
 
 
 
Für das Grundstück besteht gemäß der Auskunft der Hamburger Baubehörde eine Auswei-
sung von: 
 

W 3 g 
 
Über die Ausnutzungsziffer war keine Auskunft zu erhalten. In einem Gutachten des Gutach-
terausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg vom _______ ist dieser davon ausgegan-
gen, dass eine Ausnutzungsziffer von 0,8 erreicht werden könnte. Diese Annahme hat sich der 
Gutachter zu eigen gemacht. 
 
Daraus lässt sich eine GFZ von 1.213,6 m² ableiten. Aufgrund dieser Tatsache schätzt  
der Gutachterausschuss der Freien und Hansestadt Hamburg den Wert des Grundstücks 
heute auf EUR 460,-. pro Quadratmeter. Hieraus ergibt sich ein Grund- und  
Bodenpreis ( ohne Berücksichtigung von eventuellen bzw. vorhandenen Kontaminationen ) 
von rd. EUR 697.000,- ( DM 1.364.000,- ) 
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Wertminderung 
 
Laut Aussage eines Gutachtens der IGB Ingenieurgesellschaft mbH aus dem Jahre 1992 und 
einem nachgängigen Schreiben vom 10.04.2002 (Anlage II) wurden weiträumige, starke Kon-
taminationen des Untergrundes auf diesem Grundstück nicht ermittelt. Es ist aber davon aus-
zugehen, dass bei einer sensiblen Nutzung des Grundstücks (z.B. Wohnbebauung) zumindest 
örtliche Sanierungsmaßnahmen gefordert werden können. Die von der IGB geschätzten Kos-
ten von ca. EUR 100.000,- finden in diesem Gutachten Berücksichtigung. 
 
Da der Gutachter von der Bauprüfabteilung keine über die Ausweisung W 3 g hinausgehende 
Information, insbesondere bezüglich GFZ und GRZ, erhalten hat, ist davon ausgegangen 
worden, dass auf dem Grundstück ein üblicher Baukörper unter voller Ausnutzung der 
Grundstücksfront sowie in üblicher Bautiefe von 12 m entstehen kann. 
 
 

Erbbauzinssatz 
 
In den Berechnungen dieses Gutachtens wird von einem Erbbauzinssatz in Höhe von 6 % p.a. 
ausgegangen. Dieser Zinssatz dürfte in etwa auch schon bei den Verhandlungen über den 
Erbbauvertrag eine Rolle gespielt haben. Der Gutachter hält diesen aufgrund eingeholter In-
formationen für ein Objekt dieser Art, Nutzung und Lage für nachhaltig erzielbar.  
 
Leider konnte der Gutachter keine größere Anzahl an mit Erbbaurechtsverträgen belasteten, 
vergleichbaren Grundstücken heranziehen und auch der Gutachterausschuss der Freien und 
Hansestadt Hamburg, der in seinem Jahresbericht Erbbauzinssätze nur für Einfamilien- und 
Doppelhausbebauung veröffentlicht hat, konnte keine vergleichbaren Objekte zur Verfügung 
stellen. 
 
Aus den vorgenannten Gründen bezieht sich der Gutachter primär in der Beurteilung der Hö-
he des Erbbauzinses auf einen Erbbaurechtsfall, der im vierten Quartal 2001 mit der Freien 
und Hansestadt geschlossen wurde. In diesem Fall ist eine Erbbauzinssatzanpassung mit 
6,7 % p.a. abgeschlossen, allerdings weist dieses Objekt eine weitaus bessere Wohnlagenqua-
lität vor. 
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Wertfaktor 
 
Nach der Wert R 76/96 ist der nach Anwendung des Rentenbarwertfaktor ermittelte Wert 
durch Multiplikation mit einem Wertfaktor (zwischen 0,3 – 0,9) zu realisieren. Dieser Wert-
faktor berücksichtigt die in dem Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Einschränkungen des Erb-
bauberechtigten in der Handhabung des Erbbaurechts. 
 
In dem vorliegenden Fall hat der Gutachter sich zur Anwendung des Faktors 0,45 entschie-
den. Grund dafür sind die im Erbbaurechtsvertrag verankerten Auflagen wie: 
 

• der Zustimmungsvorbehalt des Erbbaugebers für alle Verkaufsfälle 
• das Vorkaufsrecht zu Gunsten des Erbbaugebers für alle Verkaufsfälle 
• der Zustimmungsvorbehalt für alle Belastungen über DM 200.000,-, für die Rangvor-

behalt vor dem Erbbauzins eingeräumt wurde 
• die Wertanpassungsklausel bezüglich des Erbbauzinses, bei der es jeweils neuer Ver-

handlungen bedarf, wenn der Lebenshaltungskostenindex eine Veränderung von  
± 10 % erfahren hat. 
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Wertberechnung 
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Gemeiner Wert 
 
 
 
Unter Berücksichtigung aller das Objekt beeinflussenden Faktoren schätze ich den  
Gemeinen Wert auf: 
 
 
 

¼���������-- 
 

(in Worten: Euro einhundertdreiundfünfzigtausend). 

 
 
 
 
 
 
 
 
Hamburg, den 19. Februar 2003 
 
 
 
 
__________________ 
Der Sachverständige 
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Anlage I (Flurkarte) 
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Anlage II (Bodenkontamination) 
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Anlage III (Fensterrecht) 
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