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Verkehrswert Wohnbebauung mit schwieriger Rechtslage Beispielgutachten

Bernhard Bischoff:

Beispiel eines Gutachtens iiber den Verkehrswert des
Grundstiicks A-straBe 57 und 57A Flurstlick 41, Flur 4,
Gemarkung B. in 12345 B.

Vorbemerkung des Autors

Dieses Gutachten ist vor dem Inkrafttreten der ImmoWertV 2021 erstattet worden und
hat die Vorgaben der novellierten ImmoWertV 2021 nicht befolgen kénnen. Wegen der
in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungs- und Qualititsstichtage gelten grund-
sitzlich die Regelungen zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag, Im Gutachten nach Im-
moWertV 2021 wiren insbesondere die Modellkonformitit und die Berticksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -boG — darzustellen gewesen.

In dem vorliegendem Fall allerdings wurde die Modellkonformitit beachtet, ist aber fiir
die Wertermittlung unbeachtlich, da es keine Veréttentlichungen mit ausreichender Mo-
dellbeschreibung fiir die benutzten Ansitze gegeben hat.

Wegen der besondere Umstinde und Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes sind
auch die boG nicht gesondert, sondern in der Wertermittlung dargestellt worden. Inhalt-
liche Verinderungen in der gesamten Wertermittlung sind nicht méglich. Das gilt auch
fir die ebenfalls zum Zeitpunkt der Gutachtenerstattung noch unbekannte ImmoWertA.
Allerdings wiren nach einer Gutachtenerstattung nach dem 23. September 2023 die Be-
ziige in der Wertermittlung auf die ImmoWertA zu beziehenden aufzunehmen gewesen.
Inhaltlich sind keine Unterschiede eingetreten.
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Verkehrswert Wohnbebauung mit schwieriger Rechtslage Beispielgutachten

Beispielgutachten

Gutachten liber den Verkehrswert des Grundstiicks
A-straBe 57 und 57A
Flurstiick 41, Flur 4, Gemarkung B. in 12345 B.

Wertermittlungsstichtag 1: 9. Juni 2015
Qualititsstichtag 1: 9. Juni 2015
Wertermittlungsstichtag 2: 15. Mai 2016
Qualititsstichtag 2: 15. Mai 2016

Gutachtennummer: 547/2021

Gutachtenerstattung: 16. Dezember 2021

Auftraggeber: Landgericht:




Verkehrswert Wohnbebauung mit schwieriger Rechtslage Beispielgutachten

1 Auftrag

Das Landgericht beauftragt im Verfahren mit Schreiben vom 21. August 2020 (einge-
gangen am 25. August 2020) mit Beschluss vom 07. August 2020 den Sachverstindigen
mit der Erstattung eines schriftlichen Sachverstindigengutachtens. Nach dem Beweis-
beschluss vom 07. August 2020 soll Beweis erhoben werden zu folgender Behauptung
der Kldger:

»Der Verkehrswert des hilftigen Miteigentums an dem Grundstiick in B,, eingetragen
im Grundbuch Blatt 1000, Flur 4, Flurstiick 100 mit einer GroBe von 2.577 m? habe
100.000 € zum Bewertungsstichtag am 15. Mai 2016 betragen.

Der Sachverstindige soll sich dazu du3ern, welchen Verkehrswert der Miteigentums-
anteil an dem Grundstiick und welchen Verkehrswert das vorbehaltene Wohnrecht
zum Stichtag am 09. Juni 2015 hatte (vgl. zu den Einzelheiten die notarielle Urkunde
des Notars)“.

Der Sachverstindige bestitigt mit Schreiben vom 16. September 2020 den Auftrag und
weist u.a. darauf hin, dass zur Erstattung des Gutachtens weitere Unterlagen bendtigt
werden und eine Erh6hung der Kostengrenze notwendig ist. Mit Schreiben vom 12. Ok-
tober 2020 teilt das Landgericht den Eingang des Vorschusses mit.

Zweck des Gutachtens ist die Feststellung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstich-
tag 09. Juni 2015 und 15. Mai 2016 im Rahmen des Rechtstreits vor dem Landgericht.

Der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag (§§ 3 und 4 ImmoWertV) sind

e zum Tag der Schenkung vom 09. Juni 2015 (Qualitits- und Wertermittlungs-
stichtag 1) und

e zum Todestag des Herrn R. E. am 15. Mai 2016 (Qualitits- und Wertermittlungs-
stichtag 2) festgesetzt.

Hinweis:

Das im Beweisbeschluss erwihnte ,,Wohnrecht™ (gemeint ist wohl ein Wohnungsrecht
nach §1093 BGB) ist nach den vorliegenden Untetlagen sowie dem Grundbuchauszug
nicht vereinbart worden. Vielmeht wurde ein Nie3brauchsrecht vereinbart (Vertrag vom
09. Juni 2015,) und im Grundbuch eingetragen. In diesem Gutachten wird der Beweis-
beschluss so interpretiert, dass statt einem ,,Wohnrecht™ der beurkundete Nie3brauch
berticksichtigt wird.

Der Ortstermin fand am 09. April 2021 von 11.05 Uhr bis 12.30 Uhr statt. Anwesend

waren:
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Verkehrswert Wohnbebauung mit schwieriger Rechtslage Beispielgutachten

*  Frau Z.C, Herr D.FE und Rechtsanwalt,
e Herr V.E. ohne anwaltliche Vertretung,
*  der Sachverstindige und seine Mitarbeiterin F als weitere Sachverstindige.

Wihrend der Besichtigung des vorderen Grundstiicksteils war Herr F E. anwesend,
wihrend der Besichtigung des hinteren Grundstiicksteils war der Sohn von Herrn V.E.,
G.E., anwesend. Frau Z.C. und Herrn D. E. wurde der Zutritt zum Wohngebiude durch
Herrn E. verwehrt.

Vorhandene Unterlagen

Im Rahmen der Beauftragung tbermittelt das Landgericht dem Sachverstindigen die
Gerichtsakte mit u.a. folgenden Unterlagen

e Urkunde des Notars vom 09. Juni 2015.

Diese Urkunde ist als Ubertragungsvertrag iber cinen Miteigentumsanteil an einem
Grundstuck unter Nie3brauchvorbehalt notariell beurkundet worden.

Mit Schreiben vom 19. November 2020, 18. Dezember 2020, 25. Januar 2021 und 18.
Februar 2021 wurden die, die Verfahrensbeteiligten vertretenden; Anwaltskanzleien auf
weiterhin fehlende Unterlagen hingewiesen. Bis zum Termin der Ortsbesichtigung am
9. April 2021, welche aufgrund der Covid19-Pandemie mehrmals verschoben werden
musste, wurden keine Unterlagen tbermittelt.

Die Mitarbeiterin des Sachverstindigen hat am 09. April 2021 im Anschluss an die Orts-
besichtigung Einsicht in die Bauakte genommen. Es wurde festgestellt, dass fiir die A-
strale 57A keine Bauakte vorliegt. Fiir die A-strale 57 konnten folgende Unterlagen
recherchiert werden:

e Flurkarte aus dem Jahr 1961, erstellt 1973,

*  Bauantrag mit Flichenberechnung, Lageplan und Grundriss vom 8. Juli 1993,
*  Ablehnung eines Bauantrags vom 09. August 1993,

*  Duldungsbescheid (unbefristet) fir Herrn H. vom 20. September 1994.

Bis zur Erstellung des Verkehrswertgutachtens wurde nach umfangreichem Schriftver-
kehr mit der zustidndigen Stelle des Landkreises am 1. Oktober 2021 (Eingang 08. Ok-
tober 2021) durch den Landkreis Untere Bauaufsichtsbehérde mehrfach gestellte quali-
fizierte Fragen des Sachverstindigen hinsichtlich der Baugenehmigung bzw. des Dul-
dungsbescheides beantwortet.

Mit Datum vom 13. April 2021 wurde durch den Sachverstindigen ein aktueller Grund-
buchauszug angefordert, welcher am 16. April 2021 ibersendet wurde.



Verkehrswert Wohnbebauung mit schwieriger Rechtslage Beispielgutachten

Hinweis:

Entsprechend Beweisbeschluss ist das gesamte Grundstiick als Wertermittlungsobjekt zu
betrachten, da keine reale Teilung rechtlich vollzogen wurde.

2. Grundstiicksmerkmale

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum jeweiligen Qualititsstichtag anhand
der Grundstiicksmerkmale zu beschreiben (§4 Abs. 2 ImmoWertV?).

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Alle Angaben werden zu den Wertermittlungsstichtagen 09. Juni 2015 bzw. 15. Mai 2016
dargestellt. Sollten Angaben sich auf andere Stichtage beziehen, wird es besonders an-

gegeben.

2.1.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Ein aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster lag nicht vor. In der Bauakte war
eine Flurkarte aus dem Jahr 1961, bearbeitet 1973, enthalten. Darin ist kein Gebdude auf
dem zu bewertenden Grundstiick eingezeichnet.

Der Sachverstindige hat die aktuelle Liegenschaftskarte auf der Internetseite des Landes
eingeschen. Es sind die als Wohngebiude bezeichneten Gebiude eingezeichnet, wobei
die Hausnummer 57A nicht auf dem als Wohnhaus gekennzeichneten Gebidude ein-
gezeichnet ist. Neben den beiden als Wohngebdude genutzten Gebéduden sind weitere
3 Nebengebiude in der Liegenschaftskarte eingezeichnet, welche als Uberdachung ge-
kennzeichnet sind.

Ausweislich des vorliegenden Grundbuchauszugs vom 15. April 2021 des Amtsgerichtes
B. ist das Grundstiick im Grundbuch von B., Blatt 1000 nachgewiesen. Letzte Eintra-
gungen wurden am 07. August 2015 vorgenommen und betreffen die Eintragung aus
Urkunde (Schenkung und Niefbrauchrecht vom 09. Juni 2015). Bis zum Wertermitt-
lungsstichtag 2, dem 15. Mai 2016, wurden keine weiteren Eintragungen vorgenommen.

Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
4 B. 4 100 Landwirtschaftsflache 2.577
A-stralBe 57, 57A

1 Verordnung tiber die Grundsitze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 19. Mai 2010, BGBL. 2010, S. 639
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Verkehrswert Wohnbebauung mit schwieriger Rechtslage Beispielgutachten

Zum Wertermittlungsstichtag 1 war keine Eintragung einer Wirtschaftsart und Lage vor-
handen.

Die Grundstiicksfliche betragt insgesamt 2.577 m?.

Erste Abteilung:

Als Eigentiimer ist eingetragen:

Lfd.-Nr. Eigentiimer Grundlage der Eintragung

1 - Geldscht -

12 E Ee oscb 03.03.1961. A-st Das bisher in Blatt 90861 eingetragene Eigentum ist

-E-., 9€D. U3.03. » A-Sl&~ | jhei Umschreibung des Blattes hier eingetragen am 06.

Be 27, B.
. . . Oktober 1993
je zur ideellen Halfte

1c V.E., geboren am 12.02.1960 | Anstelle von Nr. 1a aufgrund Auflassung des %2 Anteils
—zu %2 Anteil - vom 09.06.2015 eingetragen am 07.08.2015

Zum Wertermittlungsstichtag 1 war unter 1a eingetragen:
*  R.E, geb. 12.02.1932, A-stral3e 27, B.

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrinkungen

In der Abteilung 1I sind folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd.-Nr. Lasten und Beschréankungen

1 Nur lastend auf den Anteil Abt. | Nr. 1c:

NieBbrauch fur

a) R.E., geboren am 12.02.1932

b) P.E. geb. , geboren am 06.10.1933

Als Gesamtberechtigte gema §428 BGB —

Léschbar bei Nachweis des Todes der Berechtigten. Gemaf Bewilligung vom
09.06.2015 eingetragen am 07.08.2015

Die Eintragung in der Zweiten Abteilung war zum Wertermittlungsstichtag 1 noch nicht
vorhanden.

Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden

Eintragungen in Abt. III haben regelmiBig keine Auswirkungen auf den Verkehrswert,
da sie in der Regel aus der individuellen Situation des jeweiligen Grundstickseigentiimers
herrithren und keine allgemeinen Belastungen darstellen. Es sind Eintragungen vorhan-
den.
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