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Verkehrswert eines Grundstucks mit mehreren Gebauden Beispielgutachten

Kristine Noske:

Gutachten liber einen Verkehrswert eines Grundstiicks mit
mehreren Gebduden und verschiedenen Qualitatsstichtagen

Nachfolgendes Gutachten ist noch auf der Grundlage der ImnmoWertV
Stand 2010 erstellt worden. Anderungen betreffend der InmoWertV
Stand 2021 ergeben sich nur hinsichtlich der rechtlichen Beziige.

GUTACHTEN UBER DEN VERKEHRSWERT

des bebauten Grundstuicks
B-Stralle 3
in

12345 Gemeinde
Wertermittlungsstichtag: 20.05.2021

Gutachten vom: 20.08.2021

Gesch.-Nr.: yyyyy
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Verkehrswert eines Grundsticks mit mehreren Gebauden Beispielgutachten

| Auftrag und Allgemeines

1 Auftrag

Auftraggeber:
Auftragsdatum:
Auftragsgegenstand:

Verwendungszweck:

Auftragserginzung:

Forstverwaltung XY
04.05.2021

Erstellung eines Gutachtens tiber den Verkehrswert (Markt-
wert) des bebauten Grundstiicks Gemarkung AA, Flur 6, Flur-
stiicke 1, 2 mit der Lagebezeichnung B-Strale 3 in 12345 Ge-
meinde — im Folgenden ,Bewertungsobjekt’ — zum aktuellen
Wertermittlungsstichtag.

geplante Verdulerung an den Mieter

Das Grundstick und die aufstehenden Baulichkeiten sind
vermietet. Im Zuge der Besichtigung wurden erhebliche Zu-
standsverinderungen festgestellt, welche mieterseitig ohne Ge-
nehmigung des Vermieters und ohne giiltige Baugenehmigung
herbeigefiihrt wurden. Deshalb wurde der Auftragsinhalt am
15.06.2021 dahingehend konkretisiert, dass die Bewertung die
unterschiedlichen Qualititen durch Ausweisung von zwei Ver-
kehrswerten berticksichtigen soll:

a) Zustand vor Mieterausbau zum Zweck der Verduflerung an
den Mieter

b) Zustand zum Besichtigungszeitpunkt bei alternativer Ver-
dullerung an Dritte, wobei abstimmungsgemil3 von einem
bezugsfreien Zustand auszugehen ist.

2. Besichtigung, Unterlagen und Recherchen

Besichtigung:

Das Bewertungsobjekt wurde am 20.05.2021 in reprisentati-
vem Umfang durch die Sachverstindige in Anwesenheit von
zwei Auftraggebervertretern und den derzeitigen Mietern be-
sichtigt.

Ubergebene Unterlagen:

*  Grundbuchauszug, Blatt XXX von Grundbuchbezirk,
Stand 04.05.2021,
*  Lageplan und Grundrisspline, Stand 10/2003,
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*  Negativauskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Land-
kreises vom 14.04.2021,

*  Energieausweis vom 006.04.2021, erstellt durch Gebiude-
energieberater XY,

*  Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskar-
te) vom 04.05.2021,

*  Mietvertrige nebst Angaben zu den Bewirtschaftungskos-
ten,

*  Angaben zur Photovoltaikanlage, Nutzungsvertrag

e Auszug aus einer Bestandsdokumentation mit Beschrei-

bung der Gebiude.

Nachtriglich wurden der Sachverstindigen die beim Mieter angeforderten Bauantrags-
unterlagen (auszugsweise) zur Verfigung gestellt. Es handelt sich hierbei um den Antrag
auf Baugenehmigung sowie diverse Grundriss-/Schnittzeichnungen, erstellt durch XYZ.

Eigene Recherchen:

e grundstiicks- und gebietsbezogene Recherchen,

e Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte im Landkreis,

*  Auskiinfte iber Planungsrecht und ErschlieBungsbeitrige,

e weitere Grundsticksmarktinformationen und Bodenricht-

werte,
e erginzende Internetrecherchen zu Vergleichsobjekten und
Marktdaten.
3. Vorbemerkungen

Anzumerken ist, dass:

e das Gutachten auf Grund der 6rtlichen Feststellungen und nach Prifung der fiir die
Wertermittlung in Betracht kommenden Umstinde und Faktoren angefertigt wurde.
Fir Auskiinfte und Angaben Dritter kann keine Gewihr iibernommen werden. Die
aus den zur Verfugung gestellten Unterlagen tbernommenen wertrelevanten An-
gaben wurden stichpunkthaft auf Plausibilitit geprift. Ein Flichenaufmal3 wurde
nicht vorgenommen. Beziiglich telefonisch eingeholter Auskiinfte wire im Bedarfs-
fall noch cine entsprechende schriftliche Bestitigung der zustindigen Stellen einzu-
holen.
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e die Beschreibungen der Bewertungsfliche und der darauf befindlichen baulichen
Anlagen keinen Anspruch auf Vollstindigkeit erheben, sie dienen lediglich der all-
gemeinen Darstellung der Grundstiicksmerkmale nach ImmoWertV.

e das Gutachten nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Verwendungszweck
gilt. Eine Vervielfiltigung, Weitergabe oder anderweitige Verwertung durch Dritte
bedarf aus haftungs-, daten- und urheberschutzrechtlichen Griinden der ausdriick-
lichen Zustimmung der Sachverstindigen.

4, Rechtlicher Rahmen der Wertermittlung

Definition Verkehrswert: Auftragsgemil ist fiir das Bewertungsobjekt der Verkehrs-
wert (Marktwert) gemil § 194 BauGB zu ermitteln. Der Verkehrswert (Marktwert) wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsich-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Gesetzliche Vorschrift: Fir die Ermittlung von Verkehrswerten wird in der Bewer-
tungspraxis die zum 01.07.2010 in Kraft getretene Immobilienwertermittlungsverord-
nung — Immo-WertV — vom 19.05.2010 (BGBL. I S. 639 vom 27.05.2010) einschlieBlich
der zugehérigen Richtlinien angewendet.

5. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Allgemeines: Gemil3 §2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemei-
nen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der
Grundstiickszustand am Qualititsstichtag zugrunde zu legen. Bei der Wertermittlung
sind gemdl3 §2 Satz 2 ImmoWertV kiinftige Entwicklungen — wie z. B. abschbare ander-
weitige Nutzungen — zu bertcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Wertermittlungsstichtag: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht. Die Wertermittlung wird entsprechend dem Verwendungs-
zweck zum aktuellen Wertermittlungsstichtag vorgenommen, wofiir der Tag der Orts-
besichtigung, der 20.05.2021, zu Grunde gelegt wird.

Qualitéitsstichtag: Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung malgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Werter-
mittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundsttcks zu einem anderen Zeitpunkt maligebend ist.
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Die vorzunehmende Bewertung erfolgt zum Zwecke des Verkaufs der Liegenschaft, wo-
bei vornehmlich von einem Verkauf an die derzeitigen Mieter auszugehen ist.

Hs besteht jedoch die Besonderheit, dass der Zustand des Bewertungsobjekts durch
mieterseitige Aufwendungen erheblich verdndert wurde. So wurde das Dachgeschoss im
Wohngebiude nahezu vollstindig ausgebaut. Zudem wurden durch den Mieter umfangli-
che BaumaBnahmen im Stallgebdude vorgenommen, um das Gebdude zu Wohnzwecken
zu nutzen. Entsprechend der bei der Besichtigung erhaltenen Auskiinfte wurden die Aus-
baumafBnahmen im Wohnhaus im Jahr 2014 und die Umnutzung des Stallgebdudes im
Jahr 2020 durchgefihrt.

Fir die MaBnahmen liegt ecin Antrag auf Baugenchmigung vom 11.06.2020 bei der zu-
stindigen Genehmigungsbehérde vor. Die Baugenehmigung wurde bisher noch nicht
erteilt. Auch fehlt es an der Zustimmung des Vermieters zu den durchgefithrten Mal3-
nahmen.

Auftragsgemil soll deshalb fur die nachfolgende Wertermittlung einerseits der Zustand
von Grundstiick und Gebidude zu Grunde gelegt werden, den diese ausschlieSlich unter
Annahme der vom Mieter laut Mietvertrag vorzunehmenden Instandhaltungs- und Pfle-
gemalinahmen aufweisen wiirden.

Demzufolge wird fiir das Wohnhaus ein ordnungsgemafl instandgehaltener Zustand auf
der Grundlage des zu Beginn des Mietverhiltnisses bestehenden Ausbauumfangs unter-
stellt. Fir das Stallgebdude und die Scheune wird gleichermal3en vorgegangen. Das Miet-
verhiltnis begann am 01.08.2014.

Dieser Zeitpunkt wird deshalb als Qualititsstichtag 1 (QST 1) der Bewertung der Ge-
biude zu Grunde gelegt. Davon abweichend werden die sonstigen Lage- und Zustands-
merkmale des Grundstiicks bezogen auf den Qualititsstichtag 2 betrachtet.

Der Qualititsstichtag 2 (QST 2) entspricht dem Wertermittlungsstichtag 20.05.2021 im
Hinblick auf den alternativ anzunechmenden Verkauf an einen Dritten.
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1| Grundstiicksmerkmale

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbe-
einflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Figenschaften, der sonstigen
Beschatfenheit und der Lage des Grundstiicks (Grundstucksmerkmale). Zu den Grund-
stiicksmerkmalen gehdren insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Mal3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen,
der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale und die weiteren Merkmale.

1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Gemarkung: AA

Flur: 6

Flurstiicke: 1 (Ifd. Nr. 1 2 (Ifd. Nr. 2
Bestandsverzeichnis) Bestandsverzeichnis)

Fliche: 449 m? 2.653 m?

Wirtschaftsart und Lage: keine Angabe B-Stralle

Amtsgericht: Xy

Grundbuch von: Grundbuchbezirk

Grundbuchblatt: 6789

Abt. I — Figentiimer: Forstverwaltung XY

Abt. II — Lasten/Beschr.: keine Eintragungen

Hinweise Grundbuch: Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Flurstiicken, die unter
verschiedenen laufenden Nummern im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs vermerkt
sind. Es handelt sich somit nicht um ein Grundstiick im Rechtssinn. Auf diesen Um-
stand wird hingewiesen. Fiir die Wertermittlung ldsst sich daraus kein relevanter Einfluss
ableiten.

Kartenauszug: hier nicht dargestellt

2. Rechte und Belastungen auBerhalb des Grundbuchs

Baulasten: Nach der tbergebenen Auskunft des Landkreises sind fir die Flurstiicke im
Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen.
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