GA 643/24 Sachverstindigenbiiro ,Aligiuer Tor*

- Verkehrswert von 3 Flurstiicken, Gemarkung Hohenreichen, Acker-
land mit Hofstelle in Wertingen, Frauenstetter Straffe 15 und 20 -

43

Die Wertermittlung hat zu einem Stichtag zu erfolgen, dies regeln die § § 3

und 4 Abs. 1 und 2 der ImmoWertV 2010 wie folgt:

Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhiltnisse

—~
P
S

,Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

Wertermittlung bezieht.

(2) Die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem Grundstiicksmarkt be-
stimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr (marktiiblich) mafgebenden Umstande wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhidltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen

des Gebiets. ,,

Qualititsstichtag und Grundstiickszustand:

(1)  Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er ent-
spricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtli-
chen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu ei-

nem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

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

stiicksmerkmalen gehoren insbesondere der Entwicklungszustand
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(§ 5), die Art und das Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung (§
6 Absatz 1), die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6
Absatz 2), der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3), die Lage-
merkmale (§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (§ 6 Absatz 5

und 6).

Verkehrswert:

Bei dem Begriff , Verkehrswert” handelt es sich um einen in § 194 BauGB
eindeutig definierten technischen Begriff der Wertermittlung, der auch in
der Praxis einen unmissverstandlichen Sinngehalt hat. Soll nach dem Ver-
trag zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer ein Verkehrswertgutachten
erstellt werden, so bedeutet das, dass der Gutachter als Unternehmer zur
Erfiillung des Werksvertrages die Verfahren nach der WertV anwenden

muss.?

§ 194 BauGB:  ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzie-

len wiare.”

3 Zimmermann, P.: , Verbindlichkeit des Verfahrens der Verkehrswertermittiung
1

e
fiir Grundstiicke nach den Vorschriften des BauGB und d

Der Sachverstandige, Heft 5/92, 5. 113 {f.
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§ 8 Abs. 1 ImmoWertV:

,Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§
15) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sach-
wertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Beriicksichtigung der im gewdohnlichen Ge-
schiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Ver-
fugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
griinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-

gezogenen Verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer

Aussagefahigkeit zu ermitteln.”

Grundlagen der Bodenbewerfung

Der Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen sind bei bebauten

Grundstiicken getrennt zu ermitteln.

Den sichersten Anhalt fiir die Ermittlung des Verkehrswertes bieten die fiir
das Grundstiick oder die wesentlich gleichartigen Grundstiicke in letzter

Zeit gezahlten Vergleichspreise.*.
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