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wurden. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB erfahrt dennoch notwendi-
gerweise eine Modifikation, weil die Wertermittlung infolge der Maligaben
des Vollstreckungsgerichtes auf die Notwendigkeiten des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens zugeschnitten werden muss,

Wertermittlungsstichtag: Da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch
nicht bekannt ist, wird die Verkehrswertermittiung als Grundlage fur die Ver-
kehrswertfestsetzung durch das Versteigerungsgericht nach § 74a Abs. 5
2V G bezogen auf die allgemeinen Wertverhdltnisse und den mafigeblichen
Grundstickzustand zum Tag der Ortsbesichtigung durchgefilhrt.

Qualitatsstichtag: 06.08.2024, entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 06.08.2024 wurden die Prozessparteien fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.:  Der Garten ist derzeit ungenutzt und z. 7. verwildert.
Er konnte dennoch in dem notwendigen Umfang besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Antragstellerin, Antragsgegner
und -der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Er- Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen
kundigungen, Informationen: folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt;
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
Vom Sachverstidndigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-
schafft;
s Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000
erganzende Grundbuchausziige und Abschriften
Luftbilder
Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte
baurechtliche Unterlagen
Informationen zu den Kanaibestandsplanen

1.5 Besonderheiten des Auftrags

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger, der im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens tatig wird, der Verpflichtung unterliegt, {(bau)rechtswidrige Tatbe-
stande im Gutachten ausdricklich als solche zu benennen, auch wenn es sich erstmals nur um einen Ver-
dacht handelt. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den als zur Bewertungsgrundlage notwendigen bau-
rechtlichen Einschétzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstandigen .d.R. nicht abschliefend
beurteilt werden kénnen.

Im vorliegenden Fall haben wir eine besondere Marktsituation, die Nachfrage nach solchen Grundstiicken ist
begrenzt. Aus gutachterlicher Sicht kann ein Nachfrageinteresse von Seiten der Eigentimer aller direkt an
das Bewertungsgrundstiick angrenzenden Nachbarschaftsgrundstiicke unterstellt werden. Sie grenzen alle
an eine Strafle und bei anzustrebender Eigentiimeridentitat von Hinterliegergrundstick und StralRenanlie-
gergrundstick sind mehrere Nutzungsméglichkeiten denkbar. Ob dariiber hinaus das Grundstiick als reines
Inselgrundstiick weiteres Markt-Interesse erweckt, wird aus gutachterlicher Sicht als unwahrscheinlich ange-
sehen. Die derzeitige Situation ist durch {willkiirlichen) Handlungen entstanden, und eine weitere willkirrliche
Handlung schlief3t eine Notwegeregelung des BGB aus gutachterlicher Einschatzung aus.
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2.7 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-  Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vor.
gen: Hiernach besteht in Abteilung !l des Grundbuchs keine wertheeinflus-
sende Eintragung.

nicht eingefragene Rechte und Las-  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende) Rechte
ten: sind nicht bekannt.

2.8 Offentlich-rechtliche Situation

2.8.1 Baulasten

Einfragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal aktueilem Flurstiicks- und Eigentimernachweis {GeoBa-
sisinformation) enthalt das Baulastenverzeichnis keine wertbe-
einflussenden Eintragungen.

2.8.2 Bauplanungsrecht

Darsteliungen im Flachennutzungsplan:  Der Bereich des Beweriungsobjekts ist im Fléchennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Keine Bebauungsplan vorhanden: Fir den Bereich des Bewerfungsobjektes ist kein rechiskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wére
im Bedarfsfall demzufolge nach § 34 BauGB (Umgebungsbebau-
ung) zu beurteilen.

2.8.3 Bauordnungsrecht

im vorliegenden Fall handelt es sich um ein nicht erschiossenes Hinterliegergrundstick; dem Grundstick
fehlt zur eigenstandigen Nutzung die erforderliche Verbindung zu einem sffentlichen Weg. Ursachiich fur die
heutige Situation ist die im Jahre 2003 durchgefiihrte katasteramtliche Zerlegung des Flurstiickes 112 in die
neuen Flursticke 11211 und 112/2. Mit anschlieBender Ubertragung des Flurstiickes 112/2 in ein anderes
Grundbuchblatt am 07.07.2003 und dem nun eingetretenen Erbfali sind sog. (baujrechtswidrige Umstande
entstanden, weil dem verbleibenden Grundstick (Flurstick 112/1) die zu einer ordnungsgemafen selbstan-
digen Nutzung erforderiiche Verbindung zu einem dffentlichen Weg fehlt.

Ein ErschlieRungsvorteil ist immer erst einmal auf direkie Straflenaniiegergrundstiicke beschrankt. Aus-
nahmsweise kann er sich ein ErschlieRungsvorteil auch auf Grundstiicke erstrecken, die durch weitere Grund-
stiicke von der Aniage getrennt sind {sog. Hinterliegergrundstiicke).

Hier sind zwei Fallgestaltungen denkbar:

Fall 1: Wenn das Hinterliegergrundstick durch eine dauerhafte, rechtiich gesicherte Zufahrt mit der Verkehrs-
anlage verbunden ist.

Fail 2: Doch auch ohne eine soiche Zufahrt kann ein erschiossen sein des Hinterliegergrundsticks maglich
werden, wenn bej Eigentimeridentitdt Hinter- und Strallenanliegergrundstick einheitlich genutzt werden.
Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass fiir ein Bauvorhaben eine ausreichende Erschlieflung gesichert sein
muss. Erschlieflung bezieht sich auf die Vorbereitung eines Grundstiicks fiir den Bau und die Nutzung. Dies
umfasst in der Regel die Bereitsteliung ven Anschlissen an &ffentliche Versorgungseinrichtungen wie Strom,
Wasser, Abwasser und Gas sowie die Anbindung an &ffentiiche Verkehrswege wie Strallen und Gehwege.

Im vorliegenden Fall ist weder eine dauerhafte, rechtlich gesicherte Zufahrt vorhanden, noch besteht Eigen-
timeridentitat bei Hinterliegergrundstiick und den Aniiegergrundsticken. Selbst wenn diese Voraussetzun-
gen in Zukunft mal gegeben sein sollten, wird eine ErschileRung zur Vorbereitung einer baulichen Nutzung
mit erheblichen Kosten verbunden sein, so dass man eine bauliche Nutzung ausschiieflen kann.

In dieser Wertermittiung wird von der bisherigen und auch zukinftigen Nutzung als Hausgarten ausgegangen.
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2.9 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundstiicksquali-  Das Grundstick ist keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 21

tat): beschriebenen Entwickiungszustande direkt zuzuordnen. Bei
dem Hausgarten handeit sich um eine sonstige Flache (§ 3 Abs.
5 ImmoWertV 21).

beitragsrechtiicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage far Er-
schiieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Das giit solange, so lange keine Eigentimeridentitat bei Hinter-
lieger- und Anliegergrundstiick besteht.

Anmerkung: Ciese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.
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Zierpflanzen genutzt wird. Die Errichtung von Gartenhausern, Carports, Zaunen cder anderen baulichen An-
lzgen im Hausgarten unterliegt grundséatztich den Vorschriften des Baurechts. Die landesrechtlichen Bauord-
nungen legen fest, welche Baulichkeiten genehmigungsfrei sind und welche einer Baugenehmigung bedurfen.

Fir Hausgéren wird seitens des Gutachterausschusses kein spezieller Bodenrichtwert ermittelt und veréf-
fentlicht. in der Literatur {[7] Kleiber) wird die Wertigkeit eines hinterliegenden Hausgartens in einem Vomhun-
dertsatz des Vorderlandes (Stralenanliegergrundstiick) bzw. des einschiagigen Bodenwertes angegeben,
und zwar je nach Lage zwischen 20% und 30%. Aus gutachterlicher Einschatzung ist im vorliegenden Faile
ein Ansatz von 30% angebracht.

3.3 Bodenwertermittiung

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: Gartenland

Ausgehend von dem relativen Bodenwert fiir das beitragspflichtige baureife Land wird zunachst der Wert fur
das besondere landwirtschaftliche Flache mitteis einer Entwickiungsstufenumrechnung abgeleitet.

relativer Bodenwert (haureifes Land) 70,00 €/m?
Baureifes Land, erschlielungsbeitragsfrei, kein Abzug - 0,00 €/m?
relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 70,00 €/m?
Anpassungsfaktor fir Hausgérten (20% bis 30%), hier 30% x 0,30
relativer Bodenwert {werdendes Bauland) = 21,00 €/m?
Flache x 343 m?
voridufiger Bodenwert fir das bescondere landwirtschaftiiche Flache = 7.203,00 €
Zu-{Abschiage {pauschale Schatzung) + 0.00€
Bodenwert fiir das besondere landwirtschaftliche Fliache = - 7.203,00€

) rd. 7.200,00 €

Der Bodenwert fiir das Gartenland betragt zum Wertermittiungsstichtag 06.08.2024 insgesamt 7.200.00 €.

3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Aulenaniagen {z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.

Bodenwert (vgl, Bodenwertermittiung) 7.200,00 €
Wert der Aullenanlagen (keine) + 0,00 €
Vergleichswert = 7.200,00 €

rd. 7.200,00 €
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5 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giitigen Fassung -
BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 {BGBI. | 8. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Geselzes vom 28. Dezember 2023

BauNVO:
Baunuizungsverordnung — i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |1 S. 3786), zuletzt

gedndert durch Art. 3 des Geselzes vom 3. Juli 2023

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 7. Dez 2022

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. | 8. 42, 2909}, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 7. Nov 2023

ZNG:
Gesetz {ther die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom (1. Jan 1800, i.d.F. vom 28. Dez.
2022

ImmoWertV:
Verordnung Gber die Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstiicken ~ Immobilienwer-
termittiungsverordnung — ImmoWertV vom 18. Juli 2021, in Kraft getreten am 01. Januar 2022

ImmoWertA:

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung, vorgelegt vom Bundesministerium
fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen am 20. September 2023

5.2 Verwendete Wertermiftiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2018

[2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfaiz LGMB 2023

[3] © GeoBasis-DE/L VermGeoRP KB 95236/ 2024
4] GuG: Grundstucksmarkt und Grundsttickswert 2024, Fachinformation
[5]  Gerady / Mackel f Troff / Bischoff: Praxis der Grundsticksbewertung

[6] Krll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immoebilienbewertung, 5. Auflage 2015, Werner-
Verlag, Kdin .

[7] Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar und Handbuch, Reguvis-Fachverlag 9. -
Auflage 2020

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 17.06.2024) erstellt.
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