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Grundstiick am Park

Wer ein Haus kaufen oder ver-
kaufen will, wird sich haufig
auf die Auskiinfte eines quali-
fizierten Maklers verlassen. An-
ders sieht es aus, wenn der Wert
einer Immobilie fiir die Rege-
lung in Erbféllen, Scheidungsan-
gelegenheiten oder Vormund-
schaftssachen darzulegen ist. In
solchen Fillenist das Gutachten
einer qualifizierten Sachver-
standigen fiir Inmobilienbewer-
tung, in Gerichts- und Steueran-
gelegenheiten in der Regel das
einer o6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen,
ein wichtiges Hilfsmittel, da die
Finanzbehorden verpflichtet
sind, einen durch ein Gutachten
nachgewiesenen niedrigeren
Verkehrswert anzuerkennen.

Im vorliegenden Beispielfall war
eine Villa nahe dem Speckenbiit-
teler Park zu bewerten, die nach
dem Tod des kinderlosen Eigen-
tlimers dessen Eltern erbten. Mit
einer groRBen Gartenflache und

Nebengebduden wie Garage und
Gartenhduschen war das Grund-
stiick trotz seiner Ndhe zu den
Gleisanlagen recht attraktiv. Das
bestehende Wohnhaus bedurfte
zwar umfangreicher Moderni-
sierung und einiger Instandset-
zung, hatte aber im Erdgeschoss
eine durchaus ansprechende
Grundrissgestaltung. Mit einem
Umbau im Dachgeschoss und
ggf. einem Anbau wire eine
heutigen Anspriichen an Wohn-
flache und Raumbedarf entspre-
chende Wohnfldche erzielbar.
Auf den ersten Blick also ein
vielversprechendes Villengrund-
stiick. Ein Gutachten tiber den
Verkehrswert eines Grundstticks
- also den am Markt erzielbaren
Wert - verlangt jedoch viel mehr
als einen ersten Blick. Die Sach-
verstandige muss priifen,
® ob das Gebdude dem Denk-
malschutz unterliegt,
® obesim Bereich naturschutz-
rechtlich geschiitzter Flichen

(Wasserschutzbiete, Biotope
usw.) liegt oder

e die Flache als Altlastenstand-
ort geftihrt wird,

® ob die Bebaubarkeit durch ei-
nen Bebauungsplan geregelt
ist,

® ob ErschlieBungsbeitrige of-
fen sind und nicht zuletzt

® ob es Baulasten oder

® andere Rechte und Lasten
z. B. Erbbaurechte, Wohn-
rechte, NieRbrauch, beson-
dere Nutzungsrechte wie
Wege-, Geh-, Fahr- oder Lei-
tungsrechte gibt.

Und tatsdchlich war im vorlie-

genden Fall ein Leitungsrecht
im Grundbuch verzeichnet. N&-
here Recherchen ergaben, dass
quer Uber etwa ein Drittel des
Grundstticks eine unterirdische
Leitung verlief, die beidseitig in
einem 5 m breiten Streifen von
Bebauung freizuhalten war und
vom Betreiber der Leitung jeder-
zeit inspiziert und repariert wer-
den durfte. Dartiber hinaus erg-
ab sich, dass fiir das Grundstiick
die ErschlieBungsbeitrage noch
nicht abgerechnet waren. Der
Kéufer des Grundstticks wiirde
diese ErschlieBungsbeitrage al-
so noch entrichten miissen.




Wenn Sie, verehrte Leser, die
Wahl zwischen zwei gleichen

Grundstiicken, bebaut mit
gleichen Hausern in gleichem
Bauzustand und gleicher Gro-
Re hitten, von denen eines mit
dem oben beschriebenen Lei-
tungsrecht belastet ist und fir
das noch ErschlieBungsbeitra-
ge zu zahlen sind, das andere
aber lastenfrei und ohne offene
ErschlieBungsbeitrage ist -
welches von beiden wiirden Sie
kaufen? Oder anders gefragt:
wie viel weniger wiirden Sie fiir
das belastete Grundstiick be-
zahlen? AuRer der betroffenen
Grundstuicksfliche waren fir
Sie sicher die vertraglichen Re-
gelungen dieses Rechtes ent-
scheidend, die Haufigkeit von
Leitungskontrollen und -repa-
raturen und die Hohe der zu
erwartenden ErschlieBungsbei-
trage. All diese Fragen wird eine
qualifizierte Sachverstandige in
ihrem Gutachten einzeln erldu-
tern und ausweisen (damit Sie
die einzelnen Gesichtspunkte
nachvollziehen kdnnen) und
unter Beriicksichtigung des
ortlichen
bewerten. Dabei gilt der Grund-
satz: Je starker die Nachfrage
und je geringer das Angebot
an (vergleichbaren) Immobilien
bzw. je begehrter die Lage, desto
geringer der Einfluss von derar-
tigen Grundstuckbelastungen.
Im vorliegenden Fall waren fol-
gende Punkte besonders her-
vorzuheben:
® es handelt sich um eine sehr
begehrte Lage in der Stadt,

Immobilienmarktes

aber innerhalb dieser Zone
eines der weniger nachge-
fragten Grundstiicke
e die vertraglichen Regelungen
waren fiir den Grundstuicks-
eigentlimer eher ungiinstig
(unentgeltliche Nutzung des
Grundstiicks) und schlieBlich
® durch den Leitungsverlauf
war ein erheblicher Grund-
stucksteil  beeintrachtigt
und damit bauliche Erweite-
rungen nur bis zur Schutz-
zone entlang der Leitung
moglich (sehr geringe Erwei-
terungsmoglichkeit), da die
verbleibende Grundstiicks-
flache auf der anderen Seite
der Leitung nicht mehr fur
eine Bebauung ausreichte.
Der durch das Leitungsrecht be-
troffene Grundstiicksteil (Lei-
tungsverlauf und beidseitige
Schutzzone sowie die verblei-
bende, nicht mehr bebaubare
Grundstiicksfliche) umfasste
etwa ein Drittel des Grund-
stiicks. In diesem Bereich war
keinerlei Bebauung und nicht
einmal eine Bepflanzung mit
Buischen oder Bdumen zuldssig.
Da hier die eigentliche Einstu-
fung der betroffenen Grund-
stlicksflache als Bauland fak-
tisch nicht umsetzbar war, war
der Bodenwert fir das Bewer-
tungsgrundstiick entsprechend
zu verringern. Der Wert fiir Gar-
tenland liegt je nach ortlicher
Lage bei rund 10 bis 20 % des
Baulandpreises. Der Gutachter-
ausschuss weist fiir diesen Be-
reich relativ hohe Bodenricht-
werte aus, und auch die Preise
fur Gartenland liegen hier hcher
als in anderen Bereichen der
Stadt. Dennoch ergibt sich aus
der Unterteilung in Bau- und
Gartenland fuir das Bewertungs-
grundstiick schon ein um rund
ein Viertel niedrigerer Boden-
wert. Rechnet man auBerdem
noch eine Summe fiir die ausste-
henden ErschlieBungsbeitrage
ab, bleibt vom urspriinglichen
Bodenwert nur noch etwas
mehr als die Halfte tbrig.

Auch die fiir das Wohnhaus er-
forderlichen Aufwendungen fiir
Instandsetzung und Moderni-
sierung waren bei der Verkehrs-
wertermittlung zu beriicksich-
tigen. Kosten fiir eine moderne
Heizungsanlage und eine ver-
besserte Warmedammung sind
gerade bei grofRen und hohen
Raumen ein wichtiger Faktor,
auch moéchte mit dem Charme
einer Sanitdreinrichtung aus
den 1960er Jahren wohl kaum
noch jemand leben.

Der von den Finanzbehorden
nach den MalRgaben des Bewer-
tungsgesetzes zu ermittelnde
Verkehrswert des Villengrund-
stiicks liegt 180.000 €, wahrend

die Verkehrswertermittlung
nach den Vorschriften der Im-
mobilienwert-Verordnung und
unter Berticksichtigung der Be-
sonderheiten des Grundstticks
zu einem Wert von 117.000 €
fur das Bewertungsgrundsttick
fuhrt. Fir die Erben ergab dieser
Unterschied eine Steuermin-
derbetrag von rund 7.600 €.
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