Az.: 23 K 20/21

Kurzbeschreibung Doppelwohnhaus
Miihlgasse 12, 14
Reichelsheim

01. Zwangsversteigerungsverfahren: zur Aufhebung der Gemeinschaft M. Zang u.a.

02. Art des Bewertungsobjekts/Nutzung:  Grundstiick, bebaut mit einem Doppehavohnhaus, Nr. 12, 14
Das Objekt ist seit Jahren leer stehend

03.  Teilnehmer am Ortstermin: & _

04. nicht mitgeschatzte
Einrichtung/Zubehor: /

05. mitgeschéatzte Einrichtung/

Zubehor: /
06. Energiepass: liegt nicht vor
07. Baulast: keine
08. Baubehordliche Beschrankungen
oder Beanstandungen etc.: nicht bekannt
09. Hausschwamm: nicht erkennbar
10. Altlasten: nicht bekannt
11. Abtlg. Il im Grundbuch: eingetragene Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)

aulerhalb des Gutachtens ermittelt

12.  Sonstiges: Uberbau durch das Bewertungsgrundstiick auf das
Fist. 138/4,

Werteinfluss auferhalb des Gutachtens ermittelt (vgl. beilie-
gende Ermittlung) und als Mehrwert in den bog’s (besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale) im Gutachten S. 30
enthalten
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Zuzahlungswert/ Ersatzwert zur eingetragenen Grunddienstbarkeit, eingetragen im Grund-
buch von Reichelsheim, Blatt 1880, Abtlg. II, Ifd. Nr. 1 das Flurstiick der Ifd. Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis betreffend, Flur 1; Fist. 138/3; gemal Bewilligung vom 12. November 1963; eingetragen am
03. Januar 1964. '
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 1, Nr.
138/2 (Blatt 1218) , jetzt das Grundstuck elngetragen im Grundbuch Blatt 2387, Flur 1, Fist. 138/4

begiinstigend.

Wortlaut des Bewilligungsschreibens:

Frau Anna Regina Slamal geb. Hotz und Marie Elis. Holz raumen hiermit dem jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Reichelsheim Flur 1, Nr. 138/2 Hof- und Geb&udeflache Miihigasse zu 12 das
Recht ein, Uber das Grundstiick Reichelsheim Flur 1, Nr. 138/1 Hof- und Gebaudeflache Mihlgasse
12 und 14 und zwar Uiber die von der Miihigasse aus gesehen linke Halfte zu fahren und zu gehen.

Mit dem Geh- und Fahrrecht betroffene Flache auf Fist. 138/3 ca. 14,0 x 2,0m = 28,0m?

Mittlere Intensitat der beanspruchten Flache 30%

Angepasster Bodenwert pro m? = 226,-€/m?

28,0m? x 226,-€/m? 30% = rd. 1.900,--€

Zuzahlungswert / Ersatzwert '

die eingetragene Grunddienstbarkeit betreffend: rd. 1.900,--€
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Werteinfluss durch den Uberbau, Begiinstigung fiir Fist. 138/3

b) Uberbau -

Die gesetzlichen Regelungen zum Uberbau ergeben sich aus den §§ 912 bis 916 BGB®*.
Diese Regelungen muss der Sachverstandige kennen, den Sachverhalt des Uberbaus in
der Ortlichkeit erkennen (siehe Kapitel B.VIII.3.) und den Werteinfluss im Gutachten

berlcksichtigen.

aa) RechtméaBiger Uberbau

Der rechtmaBige (schuldlose) Uberbau entsteht, wenn bei der Errichtung eines ein-
heitlichen Gebaudes ohne Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit (ber die Grundstiicks-
grenze gebaut wurde. Nach den sonst geltenden Eigentumsvorschriften musste auf
Verlangen des Nachbarn der hintbergebaute Teil des Hauses abgebrochen werden
(8 1004 BGB). Da die Beseitigung des (iber die Grenze gebauten Bauwerkes fir den
Bauherrn, der im guten Glauben gehandelt hat, eine auBerordentliche Harte bedeuten
wiirde, hat der Gesetzgeber die Vorschriften {iber den sogenannten rechtmaBigen oder
schuldlosen Uberbau geschaffen, bei denen der Nachbar zur Duldung des Uberbaus

verpflichtet ist.

Der Nachbar hat den Uberbau eines Gebaudes als gesetzliche Eigentumsbeschrénkung
zu dulden, jedoch besteht ein Anspruch auf Zahlung einer angemessenen Entschadi-
gung durch eine Geldrente.

cc) Eigengrenziberbau

Ein Eigengrenziberbau liegt vor, wenn der Eigentimer zweier aneinander grenzender
Grundstiicke bei der Errichtung eines Gebdudes die Grenze zu seinem anderen
Grundstiick Uberschritten hat. Das einheitliche Gebdude ist als wesentlicher Bestandteil
des Grundstucks (Stammgrundstiick) anzusehen, von dem aus (iberbaut worden ist. Der
Uber die Grenze hinaus gebaute Teil des Gebaudes wird nicht Bestandteil des tber-
gebauten Grundsticks (siehe auch Kapitel B.VIIL.3.).

Fur die Zwangsversteigerung ergibt sich hieraus folgender Sachverhalt, der in der Wert-
ermittlung zu beachten ist (Stéber, 2005, § 55, Rn. 6.3):

‘»;,Verste.igert wird das Gesamtgebdude daher mit dem Einzelgrundstiick, dem es als
i Stammgrundstiick eigentumsmaBig zugeordnet ist; die Versteigerung des Grundstiicks,

,Wenn ein Stammgrundstiick nicht bestimmbar ist, kann auch ein Uberbau von einem
' Grundstiick auf ein anderes nicht angenommen werden; das Eigentum am Gebaude
& wird dann auf der Grenzlinie real (vertikal) geteilt” (Stdber, 2005, § 55, Rn. 6.3).

Auszug aus Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis, Stumpe, Tillmann;
Bundesanzeiger Verlag
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eil 10

Kapitel 15: Uberbau

C.1.

1 Ermittlung der (Teil)Uberbaurente aus der Verzinsung des
(Boden)Werts der iiberbauten Fliche wegen entgangener Nut-
zung zum Zeitpunkt der Grenziiberschreitung"

Der Verzinsungsbetrag wird analog den Ausfithrungen in Abschmtt 5.1.1
abgeleitet.

Zur

Losung des Problems werden Bodenrichtwerte fiir den Zeitpunkt des

Uberbaus oder 6rtlich abgeleitete Bodenpreisindexreihen zur Riickrech-
nung von stichtagsbezogenen Bodenwerten auf den Zeitpunkt des Uber-
baus bend&tigt. Sollte beides nicht zur Verfiigung stehen, so wird empfoh-

len,

zur Riickrechnung auf die Baulandstatistik des Bundesamtes fiir Sta-

tistik zuriickzugreifen.”” Auch wenn diese Statistik nur durchschnittli-

che

Kaufwerte enthilt, so ist sie doch hdufig die einzig verfiigbare Date,

um unterschiedliche Kaufzeitpunkte zu beriicksichtigen. Im vorliegenden
Fall wirkt sich die ,,Ungenauigkeit” der Daten wegen giinstiger Fehler-
fortpflanzung auch nur geringfligig aus:

Ermittlung der (Teil)Uberbaurente aus der Verzinsung des (Boden) Werts der iiberbauten
Flache wegen entgangener Nutzung zum Zeitpunkt der Grenziiberschreitung-(vgl. Sprengnetter
Band 12, Teil 10/ Kap. 15/ 6/6

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: rd. 226,00 €

Durchschnittlicher Kaufwert 1964
rd. 10,00 €

Durchschnittlicher Kaufwert fiir baureifes Land, Tab. 2020,
(angenommener Zeitpunkt des Uberbaus, Quelle Statistisches Bundesamt)

rd. 198,96 €
Bodenwert 226;- €
198,96 € X 10,00 = 11,36 €/m?

Jéhrlich zu zahlende und lber ihre Gesamtlaufzeit unveriandert bestehen bleibende (Teil)
Uberbaurente (§913 BGB) ergibt sich bei einem angemessenen (Erbbau-) Zinssatz von 4% zu

Uberbaute Flache rd. 15m? x 11,36 €m? x 0,04 (Erbbauzins) = 6,82 €/m?
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Ermittlung des fiir das Sachwertverfahren malgeblichen Bodenwerts des vom ﬁberbau_ be-
glinstigten Grundstiicks )

Bodenwert des Grundstiicks ohne ,Begiinstigung" durch den Uberbau 43.000,- €

Barwert der vom Eigentiimer zu zahlenden Uberbaurente
(11,36€/Jahr x 18,9771 (12J RND; 4% Erbbauzins + 4% jahrl. Boden-
Wertsteigerung) x 1,0423 Korrekturfaktor vorschiissige Zahlungsweise - 225,—€

Angemessener Wertanteil der Fremdnutzung der Gberbauten Flache auf

die Dauer des Uberbaus fir den begtinstigten Eigentiimer )

(16m2 x 226,—€/m?> x 4% (Erbbauzins) x 18,9771 nachschiissige .
Zahlungsweise + 2573-€

Bodenwert des iiber die Dauer des Uberbaus
Beglinstigten Grundstiicks 45.348,--€

Mehrwert fiir Flurstiick 138/3 durch den Uberbau
45.348,--€ - 43.000,—-€ = 2.348,--€

Im Gutachten unter bog's (besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale) enthalten, vgl. S. 30
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