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1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Objekt

Auftraggeber

Aktenzeichen

Ermittlung der Verkehrswerterhéhung,
Ermittlung der Entschadigung

: An der Stral3e, Siedlung Nr.: 11

99999 Beispielshausen

. Amtsgericht .................

Frau .............

Richterin am Amtsgericht
Schlossplatz 4

88888 .............

: 20 C 311/08

Wertermittlung zum Stichtag

08.11.2007

l. Ermittlung der Erhéhung des Verkehrswertes

Verkehrswert des unbebauten, unbelasteten Grundstiickes

Qualitatszustand 1 - Wald -

Grundstiicksgrolde
Art der Nutzung
ErschlieRungszustand

1.000 m2
Wald
nicht erschlossen

durchschnittlicher spezifischer Bodenwert
Verkehrswert des Waldgrundstuickes

0,92 €/m?

900 €

Verkehrswert des bebauten, mit der Uberbauung belasteten Grundstiickes

Qualitatszustand 2 - Erholungsgrundstick -

Grundsticksgrofe 1.000 m2
Art der Nutzung Erholungsgrundstick
ErschlieBungszustand Lichtstrom
durchschnittlicher spezifischer Bodenwert 11,60 €/m?
Freilegungskosten 700 €
Bodenwert des bebauten Grundstiickes

10.900 €
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Wert der Uberbauung 2.400,0 € (-)
GrolRRe der Uberbauten Flache : 160 m?
Restlaufzeit des Nutzungsrechtes : 7 Jahre
Liegenschaftszins : 5,00 %
Verkehrswert der Gebaude und baulichen Anlagen
8.200 €
Witschaftliche Restnutzungsdauer 7 Jahre
Marktanpassungsabschlag : 25,0 %
Instandhaltungsriickstau : 509 €
Verkehrswert des Erholungsgrundstiickes | 16.700 €
Erhdhung des Verkehrswertes
Verkehrswert des Erholungsgrundstiuckes | 16.700 €
Verkehrswert des Waldgrundstiickes | 900 € (-)
Erhdhung des Verkehrswertes
insgesamt, gerundet : 15.800 €

Il. Ermittlung der Entschadigung nach SchuldRAnpG

|Qua|itatszustand 3 - Erholungsgrundstiick - Entschadigung nach

SchuldRANpG

§ 12 Entschadigung fur das Bauwerk

| 8.200 €
8 14 Entschéadigung fur Vermdgensnachteile
| 0€
§ 27 Entschadigung fur Anpflanzungen
| 1.070 €
Entschadigung nach SchuldRAnpG
insgesamt, gerundet : 9.300 €
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2 Allgemeine Angaben
2.1  Zur Aufgabenstellung, Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes ............... ist vom Auftragnehmer zur

Ermittlung der Verkehrswerterh6hung,
Ermittlung der Entschadigung
An der Stral3e, Siedlung Nr.: 11
99999 Beispielshausen

ein schriftliches Gutachten zu erstatten.

Mit Datum vom 05.05.2009 wurde der Beweisbeschluss vom 25.11.2008 wie
folgt neu gefasst:

I. Es soll Beweis erhoben werden tber die Behauptung der Klager, dass sich der
Verkehrswert des von ihnen gemalfd Nutzungsvertrag vom 13.03.1990 genutzten,
1000 m2 grofRen Grundstlckes in 15741 Bestensee, Flur 7, Flurstiick 463 und
teilweise 470 (entsprechend der blau schraffierten Flache auf dem Lageplan, der
dem Schreiben des Sachverstéandigen Dr. Sattler vom 12.02.2009 anliegt) durch
die von den Klagern vorgenommenen Bebauungen und Anpflanzungen zum
Stichtag 08.11.2007 erhdht habe, durch Einholung eines schriftlichen Sachver-
standigengutachtens.

Der Sachverstandige soll gegebenenfalls auch die Hohe der zu leistenden Ent-
schadigung nach 8§ 12 Abs. 3 SchuldRANpG mit Hilfe des Sachwertverfahrens
unter Beachtung der Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 12.3.2008 - XII
ZR 156/05 - ermitteln.

[I. Zum Sachverstandigen wird bestimmt:

Dipl.-Ing. Dr. Herbert Sattler,
Meisenweg 08,
14656 Brieselang.

Die Erhéhung des Verkehrswertes wird nach den Grundsatzen der Verkehrs-
wertermittlung geman BauGB § 194, entsprechend den Bestimmungen der Wer-
termittlungsverordnung und unter Beachtung der Entscheidung des Bundesge-
richtshofs vom 12.3.2008 - XII ZR 156/05 nach dem Sachwertverfahren ermittelt.

Die Ermittlung der Entschadigung fir die ehemaligen Nutzer erfolgt nach dem
Schuldrechtsanpassungsgesetz (SchuldRAnpG) mit Hilfe des Sachwertverfah-
rens unter Beachtung der Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 12.3.2008.

Damit erfolgt die Wertermittlung bezogen auf den durch Beweisbeschluss
vorgegebenen Stichtag, den 08.11.2007.
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2.2

Zweck des Gutachtens ist die Klarung eines Rechtsstreites hinsichtlich der
Entschadigung fur die ehemaligen Nutzer des Grundstlckes.

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Zum Ortstermin

Anlasslich der Bewertung erfolgte am 16.06.2009 durch den Sachverstandigen
eine Ortsbegehung zur Ermittlung des Zustandes des Grundstiickes, der Geb&u-
de und baulichen Anlagen, der Anpflanzungen und des Umfeldes.

Die verfahrensbevollméchtigten Rechtsanwalte wurden rechtzeitig vom Ortster-
min unterrichtet.

Beginn des Ortstermins: 10.00 Uhr
Zum Ortstermin waren anwesend:

Als Klager
Frau........ und Tochter,
Herr RA.......... ,

als Beklagte
Frau ........ ,

Herr Rechtsanwalt .................. , als Vertreter der Beklagten, war nicht zum
Ortstermin erschienen.

Zu Beginn des Ortstermins wurde den Anwesenden der Beweisbeschluss vorge-
lesen.

Es wurde erlautert, dass auf Grund des Beweisbeschlusses die Erhéhung des
Verkehrswertes des Grundstlckes und die Entschadigung entsprechend den
Bestimmungen des SchuldRAnpG zu ermitteln ist.

Es wurde nochmals auf den, entsprechend der tatsachlichen Nutzung der Flur-
stuicke 470 und 463 aktualisierten Lageplan verwiesen. Fragen hierzu ergaben
sich nicht.

Die ehemaligen Nutzer wurden befragt, ob bis zur Aufgabe der Nutzung maRRgeb-
liche, die Lebensdauer verlangernde Baumalinahmen durchgefuhrt worden sind.
Das wurde verneint.

Die Eigentimer wurden befragt, ob durch sie seit der Aufgabe der Nutzung mal3-
gebliche die Lebensdauer verlangernde Baumalinahmen durchgefiihrt worden
sind.
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Auch das wurde verneint.

Hinsichtlich der Anpflanzungen wiesen die ehemaligen Nutzer auf die Auflistung
im Gutachten des SV Dr. Lehmann hin. Veranderungen hierzu wurden nicht gel-
tend gemacht.

Damit entspricht der zum Ortstermin vorgefundene Zustand des Grundsti-
ckes, bis auf die Verwilderungen, dem Zustand zum Wertermittlungsstich-
tag 08.11.2007.

Die Mal3e der Geb&ude und baulichen Anlagen wurden tberprift. Relevante Ab-
weichungen zu den Feststellungen im Gutachten des SV DR. Lehmann wurden
nicht festgestellt.

Zum Zwecke der Ermittlung des Umfanges der Uberbauung erfolgte eine Hand-
vermessung des Grundstlckes.

Die Sachfeststellungen wurden vernehmlich auf Band diktiert.

Eine Kommentierung der Rechtsauffassung der Parteien zum Streitgegenstand
durch den Sachverstandigen erfolgte nicht.

Am Ende des Ortstermines wurden die Vertreter der Parteien befragt, ob es Be-
anstandungen hinsichtlich der Durchfiihrung des Ortstermines gibt.

Die ordnungsgemalfe Durchfiihrung des Ortstermines wurde von allen Parteien
bestatigt.

Ende des Ortstermins: 11.10 Uhr

Ausgewahlte Informationsquellen:

Vom Auftraggeber wurde die vollstdndige Prozessakte mit den Grundbuchaus-
zugen und dem kompletten Schriftverkehr Gbergeben (20 C 311/08). Das in die-
ser Akte enthaltene Gutachten des Sachverstandigen Dr.-Ing. Lehmann vom
30.11.2007 wurde zur Rekonstruktion des Zustandes des Grundstiickes zum
Wertermittlungsstichtag 08.11.2007 ausgewertet.

Anlasslich des Ortstermines am 16.06.2009 waren an den Gebauden und bauli-
chen Anlagen gegenuber dem festgelegten Wertermittlungsstichtag 08.11.2007
unter Zuhilfenahme der Bilddokumentation im Gutachten des SV Dr. Lehmann
keine wertrelevanten Verdnderungen festzustellen.

Das Grundstiick war zum Ortstermin nicht verpachtet.

Zum Zwecke der Wertermittlung wurden vom Sachverstandigen weitere Unterla-
gen herangezogen:
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Normalherstellungskosten fur Aul3enanlagen, besondere Bauteile und Be-
triebseinrichtungen, Preisbasis 2005, aus Kleiber Fachinformationen 2007,

Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Messzahlen fur Bauleis-
tungspreise und Preisindizes fiur Bauwerke,

Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsge-
maler Instandhaltung (Anlage 4 der WertR 2002 und WertR 2006),

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschaftskarte vom
26.02.2009,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Dahme-
Spreewald zu Kaufpreisen von Erholungsgrundstticken,

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 2007 des Gutachterausschusses
Dahme- Spreewald,

Grundstucksmarktberichte 2007 und 2008 des Gutachterausschusses
Dahme- Spreewald,

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bestensee,

Information der e.dis Aktiengesellschaft, Flrstenwalde / Spree tber die
Herstellungskosten fur Elektro — Hausanschlisse

Informationen des Landkreises Dahme — Spreewald, rechtliche Bauauf-
sicht, vom 27.01.2009 und 22.06.2009 zum Bestandsschutz von Erho-
lungsgrundstiicken im Auf3enbereich
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3 Beschreibung der Lage des Grundstuckes

Lage des Ortes
Land / Stadt

Einwohnerzahl
Die Entfernung zu nachst
groRReren Stadten betragt

im Landkreis Dahme - Spreewald im
Land Brandenburg

ca. 6.500

ca. 50 km nach Berlin

ca. 60 km nach Potsdam

ca. 90 km nach Brandenburg

Verkehrstechnische ErschlieBung des Ortes

Autobahn
BundesstralRe

LandstralRe
Deutsche Bahn AG

Flughafen

Lage des Grundstiickes

Stadtbezirk/Stadtteil
Entfernung zum Ortszentrum
Buslinie

S - Bahn ca.

eigene Grundstiickszufahrt
Stellplatze/Garagen

Stoérende oder feuergefahrliche
Betriebe in der Nachbarschaft
Einkaufs- u. schulische Mdglichkeiten
Lageeinstufung des Grundstiickes

A 13, Autobahn Anschlussstelle............

ca. 8 km

B 246 durchquert den Ort in Richtung West - Ost
B 179 durchquert den Ort in Richtung Nord - Siid
gut erschlossen

Bahnhof .................. in der Ortsmitte, ca. 2,0km
vom zu bewertenden Grundstiick entfernt
Flughafen Berlin Schonefeld ca. 25 km vom zu
bewertenden Grundstlick entfernt

das Grundstick liegt am stdwestlichen Ortsrand
in einem Waldgebiet
................... Sud

ca. 1.000m

Haltepunkt auf der Stral3e

Bahnhof
ist vorhanden
vorhanden

ca. 10km entfernt

sind nicht vorhanden

sind im weiteren Umfeld vorhanden
Erholungsgrundsttick im Auf3enbereich der Stadt
ohne 6ffentliche Erschliel3ung

Die Lage des Objektes ist aus Anlage 1 ersichtlich.

Bebauung im Umfeld

Belastungen mit Ablagerungen

Beeintrachtigungen

Denkmalschutz
Naturschutz / Umweltschutz

Immissionen
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Wald / Erholungsgrundstiicke

visuell keine feststellbar, nach Art der Nutzung
auch nicht zu erwarten,

Altlastengutachten lag nicht vor

keine

besteht nicht

Die Gemeinde..............
des Naturparks......................

keine wertbeeinflussenden Immissionen
feststellbar
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4 Zustandsmerkmale, Rechte und Belastungen

4.1 Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht/Grundbuchamt ...
Grundbuchvon

Blatt Nr. 3049 Flur 7 Flurstuck 463
Teilflache GréRe (m?) 840
Grundbuchangaben Ifd. Nr.
Eigentimer 1 Franz Abromeit
Ifd. Nr.
Blatt Nr. 3049 Flur 7 Flurstiick 470
Teilflache GroRRe (m?) 160
Grundbuchangaben Ifd. Nr.
Eigentimer 1 Gemeinde Bestensee

EichhornstraRe 4-5
15741 Bestensee

weitere Grundbuchangaben standen nicht zur Verfligung

Sanierungsgebiet nein
stadtebaulicher Entwicklungsbereich  kein Entwicklungsgebiet

weitere wertbeeinflussende Rechte und Belastungen  keine

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

oder Sanierungsverfahren nein

Belastungen aus dem Mietvertrag zum Wertermittlungsstichtag und zum Ortstermin
war das Grundstiick nicht vermietet oder
verpachtet

Grenzverhéltnisse geregelt nein, eine amtliche Teilungsvermessung hat bisher

nicht stattgefunden

Die Inanspruchnahme der Flurstiicke durch das Erholungsgrundstiick ist aus den
Anlagen 1.2 bis 1.5 ersichtlich.

Der Ausschnitt aus der Flurkarte, der Auszug aus dem Eigentiimernachweis und die
Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte sind dem Gutachten als
Anlagen 2.1 bis 2.3 beigeflgt.
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4.2  Planungsrecht

It. Flachennutzungsplan

Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Entwicklungszustand
ImmoWertV § 5

stadtebaulicher Entwicklungsbereich

andere Nutzung von Flachen absehbar?

Waldflache
Anlage 3.1

Bebauungsplan wurde fiir das Gebiet, in
dem sich das zu bewertende Grundstuick
befindet, nicht aufgestellt

Bebauung ist nach § 35 BauGB , Bauen im
AuRBenbereich, zu beurteilen

"(1) Im AuRenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig,
wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen,
die ausreichende ErschlieRung gesichert ist und
WENNES ......ccovvnennenne. "

Eine Neubebauung ist nicht genehmigungsfahig.

Fir den Bereich des zu bewertenden
Grundstlickes ist von einem allgemeinen
Bauverbot auszugehen. Eine Umnutzung ist
ausgeschlossen, da damit der
Bestandsschutz sofort entfallt.

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind
Flachen, die, ohne Bauerwartungsland oder
Bauland zu sein, land- oder forstwirtschaftlich
nutzbar sind.

nein

nein

Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich
tiber dem Ublichen liegenden Aufwand einer baulichen

oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen :

Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen
Zweckbestimmung unterliegen :

nein

nein

Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung :
Entwicklung oder Nutzung von erneuerbaren Energien

bestimmt sind :

nein

Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen

gesetzlich geschiitzte Biotope befinden :
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4.3

Tatsachliche Verhaltnisse und sonstige Beschaffenheit, ErschlieBungszu-

stand

Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt

Zuschnitt
StralRenfront
mittlere Tiefe
Oberflache
Aufwuchs

Grundwasserverhaltnisse
besondere Griindungskosten
Gefahr von Bergbau- oder
Hochwasserschaden

ErschlieBung
Stral3enart

Entfernung zu den nachsten
fertigen StraRenziigen

abgabenrechtlicher Zustand

Ver - und Entsorgungsanschliisse

Wasserversorgung
Abwasserentsorgung
Gasleitung
Elektroversorgung

nahezu rechteckig

ca. 25 m

ca. 40 m
eben
Hochwaldbewuchs, Laub- und Nadelgehdlz,
Ziergeholz und Wildwuchs, zum Ortstermin stark
verwildert,
bezogen auf den Verkehrswert sind
Freilegungskosten zu bertcksichtigen.
nicht bekannt
keine

besteht nicht

Zuwegung ist nur Uber unbefestigte, nicht 6ffentliche
und nicht als Verkehrsflachen gewidmete private
Griun- und Waldflache méglich.

Geh- Fahr- oder Leitungsrechte sind dinglich nicht
gesichert.

ca. 150 m

die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen
Abgaben besteht nach Angaben der Gemeinde
nicht

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung

durch eigene Brunnen

abflussloser Sammler

ohne

Lichtstrom

4.4  Zur Bebauung, zur bisherigen und ktnftigen Nutzung

Das Grundstiick war am 08.11.2007 mit einem Wochenendhaus, Baujahr ca.
1968 (Objekt 1), einer Garage mit Sanitartrakt, Baujahr ca. 1970 (Objekt 2), ei-
nem Gerate- und Pumpenhaus, Baujahr ca. 1970 (Objekt 3) und mit zwei kleinen
Finnhatten, Baujahr ca. 1973, (Objekte 4 und 5) bebaut.

Daruber hinaus befinden sich auf dem Grundstiick ein Elektro Grundsticks- und
Hausanschluss, eine Hauswasserversorgungsanlage einschliel3lich Brunnen,
eine Schmutzwassersammelgrube, die Grundstickseinfriedung und eine Sicht-
schutzwand.

Die anndhernde Lage der Gebaude und baulichen Anlagen ist aus den Lagepla-
nen (Anlagen 1.3 bis 1.5) ersichtlich.
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Da sich anlasslich der Ortsbegehung keine signifikanten Differenzen zu den
Feststellungen im Gutachten des SV Dr. Lehmann ergeben haben, wurden der
Lageplan der Gebaude und die Nummerierung der Gebaude zum Zwecke der
Vergleichbarkeit Gbernommen (Anlage 1.5).

Bei den Baubeschreibungen haben sich ebenfalls keine nennenswerten Unter-
schiede ergeben, so dass auf die Wiederholung der Feststellungen des SV Dr.
Lehmann verzichtet werden kann.

Durch Kontrollmessungen wurde auch die Richtigkeit der Angaben in den Mal3-

skizzen des SV. Dr ............. bestétigt. Demzufolge kdnnen auch die MalRanga-
ben Gbernommen werden (Anlage 3.3).

5 Zur Wahl der Bewertungsverfahren
5.1 Zur Bedeutung des Wertermittlungs- und Qualitatsstichtages

Durch den Beweisbeschluss ist

1. zu ermitteln, ob sich der Verkehrswert durch die von den Klagern vorgenom-

menen Bebauungen und Anpflanzungen zum Stichtag 08.11.2007 erhéht habe

und

2. die Hohe der zu leistenden Entschadigung nach 8§ 12 Abs. 3 SchuldRAnpG

mithilfe des Sachwertverfahrens unter Beachtung der Entscheidung des Bun-

desgerichtshofs vom 12.3.2008 - XII ZR 156/05 — zu ermitteln.

Dem Beweisbeschluss folgend sind bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

3 unterschiedliche Qualitatszustande

zu bewerten.

Nach 8§ 4 der ImmoWertV Qualitatsstichtag und Grundstickszustand ist be-

stimmt:
» (1) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wer-
termittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grunden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt malf3-
gebend ist.”

Der Qualitatszustand 1 Wald

Das ist der Qualitatszustand des unbebauten, mit der nach dem Planungsrecht

zulassigen Nutzung als Wald.

Der Qualitatszustand 2 bebautes Grundstick des Eigentimers
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Das ist der Qualitatszustand, bei dem infolge der Beendigung des Vertragsver-
haltnisses gemall 8 11SchuldRANnpG das Eigentum an Baulichkeiten auf den
Grundstickseigentimer Ubergegangen ist.

»38 11 Eigentumserwerb an Baulichkeiten

(1) Mit der Beendigung des Vertragsverhaltnisses geht das nach dem
Recht der Deutschen Demokratischen Republik begriindete, fortbeste-
hende Eigentum an Baulichkeiten auf den Grundstuckseigenttiimer tber.
Eine mit dem Grund und Boden nicht nur zu einem voriibergehenden
Zweck fest verbundene Baulichkeit wird wesentlicher Bestandteil des
Grundstucks.

(2) Rechte Dritter an der Baulichkeit erléschen. Sicherungsrechte setzen
sich an der Entschadigung nach § 12 fort. Im Ubrigen kann der Dritte Wer-
tersatz aus der Entschadigung nach 8§ 12 verlangen.”

Nur fur diesen Zustand ist Uberhaupt eine Verkehrswertermittlung méglich,
weil Grund und Boden, Geb&ude und bauliche Anlagen sowie Anpflanzun-
gen zusammengehorige Bestandteile des Grundstlickes geworden sind.

Infolge der Zusammenfuhrung des Eigentums von Grund und Boden und des Ei-
gentums an den Gebauden ist der Grundstiickseigentimer Uber das Grundstiick
allein verfugungsberechtigt. Er unterliegt mit allen wirtschaftlichen Moglichkeiten
und Risiken den Bedingungen des Grundstiicksmarktes.

Um den aktiven Bestandsschutz der Gebaude zu betreiben, muss der Eigentu-
mer bei Beibehaltung der Nutzung als Erholungsgrundstiick die laufende In-
standhaltung und die Renovierung durchfiihren, damit die Identitat des Objektes
erhalten bleibt.

Er tragt die dazu erforderlichen Kosten und zieht, wenn das Grundstick als Erho-
lungsgrundstiick weiterhin genutzt wird auch den Ertrag in Hohe des ortsiblichen
Nutzungsentgeltes.

Der Qualitatszustand 3 Grundstiuck nach Nutzungsvertrag

Fur die Ermittlung der Hohe der Entschadigung des Nutzers nach dem Schuld-
rechtsanpassungsgesetzes (SchuldRanpG) ist zu bertcksichtigen, dass getrenn-
tes Eigentum an Grund und Boden und an Gebauden vorliegt.

»(1) Nicht zu den Bestandteilen eines Grundstiickes gehéren Gebaude,
Baulichkeiten, Anlagen, Anpflanzungen oder Einrichtungen, die gemali
dem am Tag vor dem Wirksamwerden des Beitritts geltenden Recht vom
Grundstiickseigentimer unabhéngiges Eigentum sind.........
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5.2

(2) Das Nutzungsrecht an dem Grundstiick und die erwahnten Anlagen,
Anpflanzungen oder Einrichtungen gelten als wesentlichen Bestandteile
des Geb&udes.™

In Analogie zum § 148a des Erbbaurechtsgesetzes ist der Bodenwert dem Ei-
gentimer des Grund und Bodens, der Gebaudewert dem Eigentimer des Ge-
baudes, hier dem ehemaligen Nutzer, zuzurechnen.

Da der Wertermittlungsstichtag nicht mit dem Ortstermin zur Besichtigung des
Objektes Ubereinstimmt, war es notwendig, die Bedeutung des Wertermittlungs-
stichtages und des Qualitatsstichtages gemaf Wertermittlungsverordnung zu kla-
ren.

Da die Eigentimer keine baulichen Veranderungen vorgenommen haben, stimmt
der in der Bilddokumentation (Anlage 4) gezeigte Zustand der Geb&ude und bau-
lichen Anlagen annahernd mit dem Zustand zum Wertermittlungsstichtag tber-
ein, der Zustand des Grundstiickes (Zunahme der Uberwucherungen) hingegen
nicht.

Inhalt des Verkehrswertes
Nach 8§ 194 BauGB ist definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rtcksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird maf3geblich durch die kinftig - potenziell - mégliche Nut-
zung beeinflusst. Bei der Prufung, inwieweit sich eine "Erhdhung des Verkehrs-
wertes™ eingestellt hat, ist deshalb auf den regionalen Grundstticksmarkt abzu-
stellen.

Gegenuber den Vorjahren zeigt sich der Grundsticksmarkt auf dem Erholungs-
sektor stark riicklaufig?.

Die Erhéhung des Verkehrswertes ergibt sich aus der Differenz des Verkehrs-
wertes fur den Qualitdtszustand nach erfolgter Bebauung und dem Anfangswert-
zustand des unbebauten Grundsttickes.

Der zum Ortstermin 16.06.2009 festgestellte Zustand des Grundsttickes unter-
scheidet sich, bis auf die Zunahme der Uberwucherungen, nicht von dem Zu-
stand zum Wertermittlungsstichtag.

' Art. 231 § 5 EGBGB
Z Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Dahme — Spreewald, Seite 36
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5.3

Die Werterhohung des Grundstiickes durch die Gebaude und baulichen Anlagen
wird in Ubereinstimmung mit der Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom
12.3.2008 - Xll ZR 156/05 — nach dem Sachwertverfahren bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag ermittelt.

Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Sachwertverfahren

8§ 21 - 23 ImmoWertV (- bisher 8§ 21 - 25 WertV; - §§182; 189 - 191 BewG)
Gebaude: bauliche AuRenanlagen: der baulichen Nutzung Wert der
Normalherstellungskosten| [Normalherstellungskosten | (zuzuordnender sonstigen
(gof. Marktanpassung) (9gf. Marktanpassung) Bodenwert - ohne Anlagen
oder ortsiibliche oder ortsuibliche Reservebauland -

Herstellungskosten Herstellungskosten (Planungsrecht)
Umrechnung der Wertverhéltnisse auf den
Bewertungsstichtag (Baukostenindex)

ll

Alterswertminderung
l(linear)

vorlaufiger
Gebaudesachwert @

vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes
ohne Instandhaltungsriickstau, Schaden und Mangel

|

Marktanpassung mittels Marktanpassungsfaktoren ;_)

Beriicksichtigung Instandhaltungsriickstau, Schaden
und Mangel

Verkehrswert - Marktwert des Grundstlickes

© Dr. Sattler 2009

Erlauterung des Verfahrens zur Ermittlung des Wertes fur Grund und
Boden

Der Bodenwert ist im Regelfall gemafl 88 15 und 16 der ImmoWertV im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

8§ 15 der ImmoWertV

» (1).Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuiick hin-
reichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.....”

§ 16 der ImmoWertV
»(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 und 3 ohne Be-

ricksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick
vorrangig im Vergleichswertverfahren (8§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der
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5.4

Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkma-
len des zu bewertenden Grundstiicks tUbereinstimmen.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3enbereich
(8 35 des Baugesetzbuchs) sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu be-
riicksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind.”

Bodenwert des unbebauten Waldgrundstiickes  Qualitatszustand 1

Fur die Ermittlung der Verkehrswerterhdéhung ist der Bodenwert zu ermitteln, der
sich fur den Zustand der Aufgabe der Nutzung als unbebautes Grundstiick erge-
ben wirde.

Dabei ist vom geltenden Planungsrecht auszugehen. Das Grundstiick wirde
damit als Forstflache zu bewerten sein.

Gemal § 5 der ImmoWertV gilt dafir folgender Entwicklungszustand:

»(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bau-
erwartungsland oder Bauland zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutz-
bar sind.”

Das Marktgeschehen fir Forstflachen konnte anhand einer ausreichenden An-
zahl von Kauffallen ausgewertet und darauf aufbauend Bodenrichtwerte ermittelt
werden.

Die Bodenrichtwertkarte weist fur den Raum um Bestensee einen Richtwert fir
Forsten von 0,2€/m? aus (Anlage 2.3).

Unter Beachtung der bevorzugten Lage in unmittelbarem Ortsbereich kann das
Grundsttick in Anlehnung an die Untersuchungen des Gutachterausschusses mit
dem 4,6 fachen des Richtwertes bezogen auf den Wertermittlungsstichtag be-
wertet werden.

Seite 48 Grundsticksmarktbericht 2008
Tabelle 6-5 Begunstigtes Agrarland
T o Preisspanne Durchschnitt Faktor durchschnittli-
€/m? €/m? BRW cher Faktor
2006 23 0,20-1,50 0,95 1,1-75 3,1
2007 45 0,35-2,36 0,64 1,3-8,6 46
2008 22 0,33 -1,37 0,80 14-72 4.0

BRW = Bodenrichtwert fir Landwirtschaftsflachen
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Der Bodenwert des unbebauten Grundstickes betragt damit

900€

Die detaillierten Wertansatze fir das unbebaute Grundstiick sind aus der
folgenden Wertermittlung ersichtlich.

Ermittlung des Wertes von Grund und Boden flir das unbebaute Grundstiick

Grundbuchangaben
Blatt Nr. Gemarkung Flur Flurst. Nutzart Flache
Nr.: It. Grundb. (m2):
............... 7 463 Wald 840
................ 7 470 Wald 160
Grundstlcksgrof3e zusammen : 1.000 m?2
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:
Grundstiick liegt im Au3enbereich
BODENWERT
Bodenrichtwerte :
Gutachterausschuss: ................. Stand vom: 01.01.2008
Gebiet / Ort / Stral3e Nutzung: €/m2 Jahr
Waldflache 0,20

Ausgangswert fur das betreffende Gebiet fir :
orientiert sich zundchst am Bodenrichtwert fur Forsten

Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag

Bodenpreisindex : 1,00 0,20
Umrechnungsfaktor begiinstigtes Agrarland : 4,600
Ausgangswert nach Bertcksichtigung der Umrechnungsfaktoren

: 0,92 €/m2
Unterschiede in der Lage keine
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2
Unterschiede in der Ausnutzbarkeit keine
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2
Unterschiede in der Erschlieung keine
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2
spezifischer Bodenwert Forsten : 0,92 €/m2
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5.5

Bodenwert des Grundstiickes ( nach Bodenarten und insgesamt )

Flurstuck m? €
Grundstucksflache gesamt 1.000
davon:
Forsten / Holzungen 463 in€ 840 0,92 773

470 160 0,92 147

[Bodenwert, gesamt 1.000 920 |
Freilegungskosten 0
Bodenwert des unbebauten Grundstiickes , gesamt 900 €

Bodenwert des unbelasteten bebauten Grundstiickes  Qualitatszustand 2

Laut Bodenrichtwertkarte wurde mit Stand vom 01.01.2008 ein Bodenrichtwert
fur das Sondergebiet Erholung im Ortsteil Hintersee von

30€/m?2
bezogen auf eine GrundstiicksgréRe von 800m? festgesetzt.

Das zu bewertende Grundstick liegt im AuRenbereich. Fiur diese Lage wurde
kein Bodenrichtwert ermittelt.

Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag wurden 7 Kaufpreise fur Erholungs-
grundstiicke in Bestensee als Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses ..............cccoveeni. recherchiert (Anlage 2.6).

Bei 3 Vergleichskaufpreisen handelt es sich um bebaute Grundstlicke, bei denen
der Gesamtkaufpreis, einschlief3lich Bebauung, ausgewiesen wurde.

Diese Kaufpreise werden zur Plausibilitatsprifung des ermittelten Verkehrswer-
tes herangezogen (Ziffer 6 der Gliederung).

Bei 4 Vergleichskaufpreisen handelt es sich um Zukaufe des Grund und Bo-
dens durch die Eigentimer der Gebaude auf dem Erholungsgrundstuck.
Dadurch besteht eine besondere Interessenlage.

Die Grundstucke liegen im Innenbereich. Sie sind nach § 34 des BauGB weiter-
hin zeitlich unbegrenzt nutzbar.
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Gemal 8§ 9 der ImmoWertV  sind ,Kaufpreise solcher Grundstiicke, die in ihren
Grundstiucksmerkmalen voneinander abweichen, im Sinne des Absatzes 1 Satz
1 nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. in ihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,

2. durch Zu- oder Abschlage oder
3. durch andere geeignete Verfahren berlcksichtigt werden kénnen.”

Fir die Herstellung der Vergleichbarkeit der Bodenpreise ist die spezifische
Marktlage in Rechnung zu stellen.

Gegenuber den Vorjahren zeigt sich der Grundstiicksmarkt auf dem Erholungs-
sektor stark rucklaufig.

Die Spanne der Bodenpreise fur Erholungsgrundstiicke betragt It.

Grundsticksmarktbericht 2007 20% bis 111% und It.
Grundstiicksmarktbericht 2008 29% bis 138 %

im Verhéaltnis zum jeweiligen Bodenrichtwert fir Wohnbauland.

Zuverlassigere Angaben des Wertverhaltnisses von Erholungsgrundstiicken im
AulRenbereich von Bestensee liegen nicht vor.

Ausgehend von den recherchierten Kaufpreisen im Innenbereich und von der
besonderen Interessenlage bei Zukaufen wird mit einem Wertverhaltnis Aul3en-
bereich zu Innenbereich von

50%
gerechnet.

Der Mittelwert des Bodenpreises der recherchierten Zukaufpreise im Zeitraum
von 05/2006 bis 11/2009 fur Erholungsgrundstiicke in Bestensee betragt
25,45€/m2,
bei einer Wertspanne von 14,15€/m2 bis 36,86€/m2,
Die durchschnittliche Grundstiicksgro3e der Vergleichsobjekte betragt
769m>2.

Nach den Angaben des Nutzungsvertrages und nach der durchgefiihrten Hand-
vermessung betragt die Grundstlcksgrof3e 1.000mz2.

Vom Gutachterausschuss................. wurde eine Abhangigkeit der Bodenpreise
von der Grundstticksgrof3e ermittelt (Anlage 2.5).
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Bei Berucksichtigung der unterschiedlichen GroéRRe der Vergleichsgrundstiicke
zur Groél3e des zu bewertenden Grundsttickes ergibt sich ein GréRenumrech-
nungsfaktor von

0,912.

Gegenuber den recherchierten Kaufpreisen wurde ein Nachgeben der Boden-
preise nicht festgestellt werden.

Das wird durch den Bodenpreisindex von 1,00 bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag gegentuber dem Ausgangswert berlcksichtigt.

Bei den weiteren wertbeeinflussenden Merkmalen (8§ 6 der ImmoWertV) wurden
hinsichtlich der Lage, der Ausnutzbarkeit und der Erschlie3ung keine weiteren
Wertzu- oder Wertabschlage vorgenommen. Diese sind bereits durch den Ab-
schlag Auf3enbereich zu Innenbereich abgegolten.

Fir die Wertermittlung wurde dadurch ein spezifischer Bodenwert von
11,60€/m?

in die Bodenwertermittlung eingestellt.

Infolge der Uberwucherungen wurden, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag,

fur die Herstellung einer Bepflanzung, die dem Erholungscharakter des Grund-

stuckes entsprechen wirde, Freilegungskosten in Hohe von

700€
geschatzt.

Da Vergleichskaufpreise fir Erholungsgrundstiicke herangezogen wurden, die
bepflanzt waren, ist eine zusétzliche Werterhdhung durch die Gartengestaltung >
nicht zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert fir das unbelastete bebaute Erholungsgrundstiick betragt
damit insgesamt

10.900€

Die detaillierten Wertanséatze sind aus der folgenden Bodenwertermittiung
ersichtlich.

® Das OLG Zweibriicken hat im Urt. vom 25.1.2005 (8 U 105704) hierzu festgestellt, dass die Methode
Koch zu irrelevanten Bewertungen fiihrt. Der BGH geht in einem Beschluss vom 30.11.2006 (V ZB
44/06) davon aus, dass auch im Sachwertverfahren Herstellungskosten einer Sache nicht mit dem Wert
identisch sind und dass der Aufwuchs durch den Bodenwert hinreichend erfasst ist. Analoge Urteile
wurden auch durch das LG Berlin vom 11.08.1998 (29 O 371797), das OLG Frankfurt / Main vom
14.03.1983 (1U6/81) u.a gesprochen.
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Ermittlung des Wertes von Grund und Boden flur das bebaute Grundstiick

Grundbuchangaben
Blatt Nr. Gemarkung Flur Flurst. Nutzart Flache
Nr.: It. Grundb.  (m?):
Bestensee 7 463 Wald 840
Bestensee 7 470 Wald 160
GrundstlicksgrofRe zusammen : 1.000 m2

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:
Grundstiick liegt im Au3enbereich

BODENWERT
Kaufpreise fur Erholungsgrundstiicke Grundstiicke: ( § 13 Abs.1 der Wert'V)
Ort / StralRe : Nutzung Flache €/m2 Jahr

Bestensee Zukauf Grund und Boden
Grundstlcke liegen im Innenbereich

Am Horst ortsuiblich erschlossen Erholung 899 36,86  11/2006
Strandweg ortsublich erschlossen Erholung 457 28,60  08/2006
Sonnenweg  ortsiblich erschlossen Erholung 898 22,18 08/2006
Am Hintersee ortsublich erschlossen Erholung 822 14,15  05/2006

Mittelwert der Grundstiicksgrofie: 769

Mittelwert der Kaufpreise: 25,45

Bodenrichtwerte :
Gutachterausschuss: Dahme -Spreewald Stand vom: 01.01.2008
Gebiet / Ort / Stral3e Nutzung: €/m2 Jahr
Bestensee
Sondergebiet Erholung Hintersiedlung 30

Ausgangswert flr das betreffende Gebiet fur :
orientiert sich zunachst an den Kaufpreisen, die Zukaufpreise im Innenbereich darstellen.

GFzZ 25,45 €/m?
Berilicksichtigung von Abweichungen in den Zustandsmerkmalen

Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag
Bodenpreisindex : 1,00 25,45
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Berlcksichtigung der Umrechnungsfaktoren fir die Grundsticksgréfiie

Umrechnungskoeff. fir das zu bewertende Grundstuick : 0,930
Umrechnungskoeffizient fiir die Vergleichsgrundstiicke : 1,020
GroéRenumrechnungsfaktor : 0,912

Ausgangswert nach Bertcksichtigung der Umrechnungsfaktoren
23,20 €/m?
Auswertung der Grund- und Bodenbeschreibung bezogen auf den Ausgangswert
Wertverhdltnis AuR3enbereich zu Innenbereich
Zuschlag/Abschlag : -50 % = -11,60 €/m?

Auswirkung grundstiicksbezogener Rechte und Belastungen
Wert der Uberbauung wird gesondert ermittelt
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2

Bertcksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien beim zu bewertenden
Grundstiick im Vergleich zum Ausgangswert (8 6 der ImmoWertV)

Unterschiede in der Lage keine

Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2

Unterschiede in der Ausnutzbarkeit keine

Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2

Unterschiede in der ErschlieRung keine

Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m2

durchschnittlicher, spezifischer Bodenwert : 11,60 €/m2

Bodenwert des Grundstickes ( nach Bodenarten und insgesamt )
Flurstick m? €

Grundsticksflache gesamt 1.000

davon: 463 in€ 840 11,60 9.745

470 160 11,60 1.856

|[Bodenwert, gesamt 1.000 11.601

Freilegungskosten 700

Bodenwert des unbelasteten bebauten Grundstiickes, gerunde!l  10.900 €

5.5.1 Zur Bewertung des Uberbaus

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt fur das Grundstick gemald dem abge-
schlossenen Nutzungsvertrag.

Das zu bewertende Grundsttick liegt auf den Flurstiicken 463 und 470, die unter-
schiedlichen Eigentimern gehoren.
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Anlage 1.2
Dr. Herbert Sattler

Lage des Grundstiickes GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Dieser Umstand ist durch die Berechnung der Belastung des Grundstuckes
durch die Uberbauung zu beriicksichtigen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes fur die ,Wirtschaftliche Einheit* ist nach § 2
des Bewertungsgesetzes ausgeschlossen, weil die Teilgrundstiicke nicht einem
Eigentimer gehoren.

In der Wertermittiungsrichtlinie 2006 (WertR 2006) sind zur Berucksichtigung des
Uberbaues folgende Grundsatze definiert:

»,Der Eigentumer eines Grundstucks, welches zwar rechtswidrig, aber nicht grob
fahrlassig oder vorsatzlich Uberbaut worden ist, hat den Uberbau zu dulden, so-
fern er dem nicht rechtzeitig widersprochen hat (§ 912 BGB).
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Wird ein Uberbau festgestellt, ist der Eigentiimer des uberbauten Grund-
stiickes durch eine Geldrente zu entschadigen oder er kann vom Verursa-
cher des Uberbaues den Kauf der betroffenen Grundstiicksflache verlan-
gen.

Da in der Regel nicht davon auszugehen ist, dass der Eigentimer des begtins-
tigten Grundstiickes den Vorteil, den er durch den Uberbau erlangt, in absehba-
rer Zeit aufgeben wird, ist im Falle einer Verrentung von einer Zeitrente auszuge-
hen.

Die Dauer der Wirkung des Uberbaues ist die Dauer der Nutzung der Uberbau-
ung, meist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Geb&ude und baulichen
Anlagen oder die Dauer eines Nutzugsvertrages.

Die Verzinsung erfolgt mit dem Liegenschaftszinssatz.
Die Ublicherweise jahrlich vorschiissige Zahlungsweise ist zu bertcksichtigen®.

Uberbauten, die vor dem 03.10.1990 auf dem Gebiet der ehemaligen DDR er-
richtet wurden, sind nach § 233Abs. 2 des EGBGB zu beurteilen. Erst mit dem
Wirksamwerden des Beitritts finden fur die Wertermittlung die Vorschriften des
BGB Anwendung.

Der Uberbaq_ aus 1968 ist damit unbeachtlich.
Ein solcher Uberbau muss regelmafig als entschuldigt im Sinne des § 912 Abs.1
des BGB angesehen werden” .

Seit der Schuldrechtmodernisierung, in Kraft seit dem 02.01.2002, betragt die
regelmafige Verjahrungsfrist 3 Jahre (8195 BGB). Diese Frist gilt auch fur
ausstehende Uberbaurenten.

Far diesen Bewertungsfall entspricht die ortstibliche und angemessene
Nutzungsentschadigung der Hohe der Uberbaurente.

Fur die Bemessung der Uberbaurente ist der Bodenwert der iberbauten Grund-
stlcksflache maf3geblich, der sich aus den Wertverhaltnissen zum Zeitpunkt des
Uberbaus ergibt. Eine Anpassung der Uberbaurente ist gesetzlich nicht vorgese-
hen

Der Verzinsung des Bodenwertes ist generell der entsprechende, flur ver-
gleichbare Objekte in der Region Ubliche Liegenschaftszinssatz zu Grunde
zu legen.

Nach Angaben des Gutachterausschusses ist mit einem Liegenschaftszinssatz
fur Einfamilienh&user von
4,1%
zu rechnen.
Fur Erholungsgrundstiicke wurden keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

* Urteil des BVerwG vom 29.07.1999 — 7 C 31/95
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5.5.2

Fur die Bemessung des Liegenschaftszinssatzes gilt folgende Regel:

hohes Verwertungsrisiko = hoher Liegenschaftszinssatz
niedriges Verwertungsrisiko = niedriger Liegenschaftszinssatz.

Nach der vorgefundenen Situation und aus den analysierten Marktdaten lasst
sich ableiten, dass fir das Erholungsgrundstiick ein hohes Vermarktungsri-
siko besteht. Fur die Bodenwertverzinsung halte ich deshalb einen Liegen-
schaftszinssatz in H6he von

5,00%
fur angemessen.

Die jahrliche, ortsiibliche und angemessene Nutzungsentschadigung betragt da-
mit:

92,81€/a

Ausstehende Uberbaurente

Erfolgt der Ausgleich der ausstehenden Uberbaurente kénnen dafiir 3 Rentenra-
ten gefordert werden.

Damit ist der Barwert der ausstehenden Rente an den Grundstlckseigentimer
zu entrichten.

Der Barwert der Zahlung berechnet sich aus der jahrlichen, ortsublichen und an-
gemessenen Nutzungsentschadigung kapitalisiert Uber 3 Jahre (geman
Schuldrechtmodernisierung) mit dem angesetzten Liegenschaftszinssatz.

Der Vervielféltiger wurde gemaR ImmoWertV / WertR berechnet.

Der Barwert der ausstehenden jahrlichen, ortstiblichen und angemessenen Nut-
zungsentschadigung fur den Zeitraum von 3 Jahren betragt:

252,74€

Bodenwert des belasteten Grundstiickes

Der Eigentimer des Uberbauten Grundstickes kann vom Verursacher des
Uberbaues den Kauf der betroffenen Grundsticksflache verlangen.
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Der Kaufpreis ermittelt sich hierfur auf der Grundlage des unbelasteten Boden-
wertes zuzuglich des Barwertes der jahrlichen, ortsiiblichen und angemessenen
Nutzungsentschadigung tiber die voraussichtliche Dauer der Uberbauung. Als
voraussichtliche Dauer der Uberbauung wird hier bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Uberbauung
ausgegangen. Sie wird in diesem Fall auf

7Jahre
geschatzt.
Der Bodenwert des belasteten Grundstiickes betragt danach gerundet:

2.400€

Die detaillierten Wertansatze sind aus der folgenden Wertermittlung fir das
uberbaute Grundstlick ersichtlich.

Flurstick . 470

Ermittlung der Uberbaurente

Uberbaute Grundstlcksflache : 160 m2
spezifischer Bodenwert des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Entstehens des
Uberbaus 11,60 €/m2
Bodenwert der Gberbauten Flache 1.856 €

Dauer der Uberbauung 7 Jahre
Liegenschaftszinssatz 5,0 %
jahrliche Uberbaurente 92,81 €/a
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Bodenwert des belasteten Grundsticks

: 160 m?

spezifischer Bodenwert des unbelasteten Grundstlickes
11,60 €/m?

Bodenwert 1.856 €
jahrliche Uberbaurente 92,81 €/a
Liegenschaftszinssatz 5,0 %
Vervielfaltiger 5,7864 -
Barwert der Uberbaurente 537 €
Bodenwert des Uberbauten Grundstiickes 2.390,0 €
jahrliche Uberbaurente 92,81 €/a
Zeitraum der ausstehenden Zahlungen 3 Jahre
Liegenschaftszinssatz 5,0 %
Vervielfaltiger bei Kapitalisierung tber 3Jahre 2,7232 -
Barwert der ausstehenden Zahlungen 252,74 €

5.6  Zur Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung wurde gemalf 88 21 bis 23 der ImmoWertV vorge-
nommen.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstticks aus dem Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (816) er-
mittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbe-
sondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nummer 1)
zu bertcksichtigen.

(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) ist ausgehend
von den Herstellungskosten (8§ 22) unter Bericksichtigung der Alterswertminde-
rung (8 23) zu ermitteln.

Damit wird ausdricklich geregelt, dass der Sachwert nur flr nutzbare An-
lagen zu ermitteln ist.

Dies unterstreicht die Marktorientierung der Wertermittlung. Maf3geblich fur die
Beurteilung der Nutzbarkeit von Anlagen ist eine wirtschaftliche Betrachtungs-
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weise. Ohne Marktanpassung wird das Sachwertverfahren zu einem reinen Ab-
schreibungsmodell der Herstellungskosten degradiert. Marktwerte sind damit
nicht zu ermitteln®.

Normalherstellungskosten sind nach 8 22 Abs. 2 die Kosten, die marktiblich
fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wa-
ren.

Normalherstellungskosten 2000 sind Bestandteil der WertR 2006.
Normalherstellungskosten 2005 sind Bestandteil des Abschlussberichtes zur No-
vellierung der Wertermittlungsverordnung.

In beiden Richtlinien sind keine Normalherstellungskosten fir Wochenendhéauser
und Lauben enthalten.

Fur die Wertermittlung wurde deshalb die Verwendbarkeit der Normalherstel-
lungskosten 2000 fur Einfamilienh&user, nicht unterkellert, nicht ausgebautes
Dachgeschoss untersucht.

Der Ausstattungsstandard wurde als einfach eingestuft. Der Wertermittlung wiir-
den Normalherstellungskosten 2000 gemal3 Typ - Blatt 1.22 in Hohe von
435€/m2 zugrunde zu legen sein.

Dieser Wert entspricht der Baujahresklasse 1960 bis 1969.

Dieser Wert gilt fir eine Geschosshéhe von 2,70m. Die fur das Wochenendhaus
vergleichbare Geschosshohe betragt 2,50m.

Zusétzlich zu dieser Anpassung der NHK wurden die in [6, Seite 68] veroffent-
lichten Normalherstellungskosten zur Plausibilitatsprifung herangezogen.

Fur Wochenendhéauser in Holzstanderbauweise gemal3 Typ L8 liegen danach die
Normalherstellungskosten bezogen auf die Bruttogrundflache zwischen
280€/m? und 380€/m>.

Da die Ausstattungsmerkmale nach NHK - Typ 1.22 eine massive Bauweise
ausweisen, werden die Normalherstellungskosten fir Wochenendh&user Typ L8
fur die Wertermittlung verwendet. Der Wertermittlung wurden Normalherstel-
lungskosten fiir das

Wochenendhaus in Hohe von 350€/m?2
zugrunde gelegt.

Dieser Wert liegt 20% unter dem Wert fir massive Einfamilienhauser nach NHK
2000 Typ 1.22. Er entspricht damit auch dem geringeren Ausstattungsstandard.

Zur Nachvollziehbarkeit der Wertansatze wurden die Typ-Blatter der Normalher-
stellungskosten dem Gutachten als Anlage 3.2 beigefilgt.

® Dr. Sattler. GuG 05/98, Verkehrswertermittiung von Erholungsgrundstiicken und Ermittlung von
Entschadigungen
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Die Normalherstellungskosten wurden auch durch den Vergleich mit Anschaf-
fungskosten fir gleichartige Lauben oder Blockbohlenh&auser bestimmt.

Die Normalherstellungskosten 2000 enthalten keine Angaben zu den Normalher-
stellungskosten von Terrassen mit Unterbau. Aus diesen Grinden wurde auf die
Angaben zu den Normalherstellungskosten fir Auf3enanlagen nach [2, Seite
1793 ff] und nach [5] zuriickgegriffen.

Danach betragen die Normalherstellungskosten fur die

Terrasse inklusive Uberdachung in Hohe von 70€/mz2.

Fur die Lebensdauer und Alterswertminderung wurden die gleichen Wertansatze
getroffen wie fur das Wochenendhaus.

Die Normalherstellungskosten fir die Garage wurden den Normalherstellungs-
kosten 2000 entnommen.

Fur die zu bewertenden Objekte wurden folgende Normalherstellungskosten ge-

wahlt:
Obj.- |Gebaude/Bauwerk/ Bau- Di- Normalher-
Nr. Objekt jahr men- stellungs-
sion kosten
2000
ME €/ME
1 Wochenendhaus 1968 m? 350,00
Gartenterrasse 1968 m? 70,00
2 Garage / Bad 1970 m?2 240,00
3 Pumpenhaus / Geratehad 1970 m2 50,00
Keller 1970 m3 150,00
4 Finnhatte 1979 m?2 250,00
5 Finnhtte 1979 m2 250,00
Hauswasserversorgung 1970 Stuck 1.500,00
Einfriedung stralR3enseitig 1985 m 35,00
Einfriedung Grenzzaun 1968 m 30,00
Stromleitung 1970 Stuck 1.600,00
Kleinklaranlage 1970 Stuck 2.000,00

Die Angaben zu den Nutzungsdauern entsprechen den durchschnittlichen wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauern in Anlehnung an die Anlage 4 der Werter-
mittlungsrichtlinie.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters erfolgt nach 8§ 23 der Im-
moWertV unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (8 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmallige Wertminderung zugrunde zu legen. Ge-
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samtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird,
soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder
nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die Baupreisentwicklung gegeniber den normativen Angaben der Normal-
herstellungskosten aus dem Jahr 2000 wurden entsprechend den Angaben
des statistischen Bundesamtes zur Baupreisentwicklung durch den Baupreisin-
dex bezogen auf den Wertermittlungsstichtag bertcksichtigt.

Er betragt zum Stand Il / 2007
112,3%.

Zum Nachweis der Baupreisentwicklung wurde die Anlage 3.3 diesem Gutachten
beigeflgt.

Nach § 6 (6) der ImmoWertV ist

,<die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaéaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Ge-
gebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkur-

Der GBH geht in seinem Urteil zur Ermittlung der Entschadigung nach dem
SchuldRanpG vom Bestandsschutz® fiir die Gebaude und von der Méglichkeit
der ,ewigen“ Nutzung des Grund und Bodens aus, ohne dabei die Sachverhalte

— Bestandsschutz fur Erholungsgrundstiicke im Auf3enbereich nach § 35
des BauGB,

— Marktsituation in dem Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstlck
befindet und

— wirtschaftliche Restnutzungsdauer der aufstehenden Bebauung

zu klaren.

,Die Ermittlung der Erh6hung des Verkehrswertes der bebauten Wochen-
endparzelle erfolgt auf der Grundlage des 8 12 Abs. 3 SchuldRANpG.
Hierbei ist von Bedeutung, dass das Nutzungsverhaltnis durch die Kundi-
gung der Nutzungsberechtigten endete! In derartigen Fallen, richtet sich
die Hohe der Entschadigung danach, inwieweit sich durch die Baulichkei-
ten und ggf. auch durch Anpflanzungen der Nutzer eine Erhdhung des
Verkehrswertes der Parzelle eingestellt hat. Entscheidend ist in diesen

® Urteil des BGH vom 12.03.2008, XII ZR 156/05, Randnummer 10 und 11.
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5.7

Fallen, in welchem MalR3e nach dem Rationalprinzip eine "Weiterverwend-
barkeit" der Entschadigungsobjekte zu unterstellen ist.

Eine vom Nutzer herbeigefuihrte Werterh6hung kann grundsatzlich nur in-
soweit Entschadigungspflichten nach sich ziehen, als dem Grundstiicksei-
gentimer nach der Vertragsbeendigung tatsachlich noch ein fir ihn reali-

sierbarer Wert zuflieRt."’

Das Bundesverfassungsgericht hat mit dem Urteil vom 14.07.1999 im Verfahren
uber Verfassungsbeschwerden die Anderung des urspriinglichen Schuldrechts-
anpassungsgesetzes gerade dahingehend veranlasst, dass der Schutz des Ei-
gentums nach Art. 14 des GG gewabhrt bleibt.

Bestandsschutz und wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Zum Bestandsschutz gibt es keine eindeutigen gesetzlichen Regelungen.
In der Rechtsprechung bestehen divergierende Auffassungen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bestandsschutz vornehmlich
durch die Weiterfuhrung der Nutzung beeinflusst.

Das Grundstiick ist nicht amtlich vermessen.
Es liegt auf zwei Flurstiicken, die jeweils anderen Eigentimern gehoren.
Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Grundstiick nicht genutzt.

Nach Aktenlage wurde die Nutzung seit dem 10.06.2007 aufgegeben.®

In der Information des Bundesministeriums der Justiz ,Das Schuldrechtsanpas-
sungsgesetz, ein Uberblick iber die wichtigsten Inhalte und praktische Hinweise
fur Eigentimer und Nutzer* vom 01.07.2008 wird zum Bestandsschutz der
Standpunkt vertreten, dass bei nicht Nutzung des Grundstickes tber den Zeit-
raum eines Jahres der Bestandsschutz erlischt®.

Nach Informationen des Landkreises Dahme — Spreewald, rechtliche Bauauf-
sicht, vom 27.01.2009 und 22.06.2009 zum Bestandsschutz von Erholungs-
grundstticken im Auf3enbereich, wird streng darauf geachtet, dass bei Nutzungs-
unterbrechung der Bestandsschutz erlischt und dass keine Umnutzung der Erho-
lungsgrundstlicke zugelassen wird.

Bei der Uberpriifung der Erhaltung des Bestandsschutzes wird nach Auskunft
der rechtlichen Bauaufsicht des Landkreises von dem vom Bundesverwaltungs-

" Begriindung der Entscheidung des BVerfG vom 14. Juli 1999 zur notwendigen Anderung des
SchuldRANpG, Erklarung der Pressestelle des Bundesverfassungsgerichtes vom 17.11.1999

® Seite 93 der Prozessakte

® Information des Bundesministerium der Justiz ,Das Schuldrechtsanpassungsgesetz, ein Uberblick tiber
die wichtigsten Inhalte und praktische Hinweise fir Eigentiimer und Nutzer“, Seite 23
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gericht in Anlehnung an 8 35 Abs. 4 S.1 Nr. 3 BauGB entwickelten Zeitmodell
verfahren'®.

Danach kommt es darauf an, ob nach der Verkehrsauffassung damit gerechnet
werden kann, ob und wann die Nutzung wieder aufgenommen werden wird:

Nutzungsunterbrechung von
- bis zu einem Jahr ist unbeachtlich, Verkehrsauffassung rechnet mit Wieder-
aufnahme, keine Einzelfallprufung

- bis zu 2 Jahren: regelmaRig unbeachtlich, Regelfall kann aber im Einzelfall wi-
derlegt werden, wenn Anhaltspunkte vorhanden

- nach 2 Jahren: Verkehrsauffassung schliel3t Wiederaufnahme der Nutzung
aus, Bestandsschutz erlischt.

Im Einzelfall kann diese Regel widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte fur eine
baldige Wiederaufnahme der unterbrochenen Nutzung vorliegen.

Duldung schafft grundsatzlich keinen Bestandsschutz.

Trotz mehrfacher schriftlicher, fernmundlicher Erinnerung und personlicher Vor-
sprache hat die Gemeinde sich nicht zu einer amtlichen Auskunft zum Planungs-
recht und zu Ihrer Entscheidungspraxis hinsichtlich des Uberbaues des gemein-
deeigenen Grundstiickes geaul3ert.

Da keine anderen verbindlichen Entscheidungen genannt worden sind, wird far
die Bewertung der auf dem Grundstick befindlichen Gebaude und baulichen An-
lagen von einem Bestandsschutz von 7 Jahren ausgegangen™”.

Dieser Ansatz erfolgt als wirtschaftliche Restnutzungsdauer auch dann, wenn die
technische Nutzungsdauer der einzelnen Gebaude Uberschritten ist, aber der
technische Zustand der Geb&ude eine weitere Nutzung durchaus ermdglichen
wirde.

Die detaillierten Wertansatze sind aus der folgenden Ermittlung des Ver-
kehrswertes auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ersichtlich.

19 Bundesverwaltungsgericht, BVerwG 4 B 20.07 vom 05.07.2007
"' BauGB § 35 (4) 1 c und d
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Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren
Ermittlung der Entschadigung
An der StralRe, Siedlung Nr.: 11 Wertermittlungsstichtag: 08.11.2007
99999 Beispielshausen
Obj.- |Gebaude/Bauwerk/ Bau- wirtschaftliche Nutzungs- [rechnerische |wirtschaftliche | Bruttogrundflache Di-
Nr. |Objekt jahr dauer in Jahren Restnutzungs-| Restnutzungs- Lange men-
GND Baualter dauer dauer Umb. Raum sion
Anzahl
a a a a ME
1 |Wochenendhaus 1968 40 39 1 7 49,13 m2
Gartenterrasse 1968 40 39 1 7 18,5 m?
2 |Garage / Bad 1970 40 37 3 7 21,75 m?
3 |Pumpenhaus / Geratehaus 1970 20 37 0 7 4,72 m?
Keller 1970 40 37 3 7 7,54 m?3
4 |Finnhitte 1979 35 28 7 7 7,20 m2
5 |Finnhitte 1979 35 28 7 7 7,68 m?
Hauswasserversorgung 1970 20 37 0 0 1 Stlick
Einfriedung stralRenseitig 1985 35 22 13 10 25,00 m
Einfriedung Grenzzaun 1968 40 39 1 0 65,00 m
Stromleitung 1970 50 37 13 10 1 Stiick
Kleinklaranlage 1970 40 37 3 7 1 Stick
Gesamt 117
Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren
Ermittlung der Entschédigung
An der StralRe, Siedlung Nr.: 11
99999 Beispielshausen
Obj.- |Gebaude/Bauwerk/ Bau- Di- Normalher- Bau- Baune- | Gebé&ude- | Wertmindg| Wiederherst-
Nr. |Objekt jahr men- stellungs- preis- benko- | wiederher- wegen | wert einschl.
sion kosten index sten stell.wert Alters | AulRenanlagen
2000 %
ME €/ME - % € % €
1 |Wochenendhaus 1968 m?2 350,00 112,30 16 22.401,15 75 22.401,15
Gartenterrasse 1968 m?2 70,00 112,30 16 1.686,97 75 1.686,97
2 |Garage/ Bad 1970 m? 240,00 112,30 16 6.799,99 75 6.799,99
3 |Pumpenhaus / Geratehaus 1970 m?2 50,00 112,30 5 277,98 54 277,98
Keller 1970 m3 150,00 112,30 5 1.334,33 75 1.334,33
4 [Finnhutte 1979 m?2 250,00 112,30 5 2.122,47 72 2.122,47
5 |Finnhitte 1979 m? 250,00 112,30 5 2.263,97 72 2.263,97
Hauswasserversorgung 1970 Stick 1.500,00 112,30 0 1.684,50 100 1.684,50
Einfriedung stral3enseitig 1985 m 35,00 112,30 0 982,63 61 982,63
Einfriedung Grenzzaun 1968 m 30,00 112,30 0 2.189,85 100 2.189,85
Stromleitung 1970 Stiick 1.600,00 112,30 0 1.796,80 72 1.796,80
Kleinklaranlage 1970 Stiick 2.000,00 112,30 0 2.246,00 75 2.246,00
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Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren
Ermittlung der Entschadigung
An der Straf3e, Siedlung Nr.: 11
99999 Beispielshausen
Wertminderung wegen zusétzlicher
Obj.- [Gebaude/Bauwerk/ Instandhaltungsriuickstau| Sachwert | Wertabschlag Sachwert zugeordneter | Verkehrswert
Nr. |Objekt bezogen auf der als nach Markt- Bodenwert des
Neuw. Gebéaude [Marktanpassung| anpassung gesamt: Grundstuckes
um
% [ € € % € € B
1 |Wochenendhaus 0,00 0 5.537,28 25 4.152,96 0 4.152,96
Gartenterrasse 10,00 169 248,30 25 186,23 0 186,23
2 |Garage/Bad 5,00 340 1.340,87 25 1.005,65 0 1.005,65
3 |Pumpenhaus / Geratehaus 0,00 0 128,92 0 128,92 0 128,92
Keller 0,00 0 329,83 0 329,83 0 329,83
4 |Finnhitte 0,00 0 594,29 25 445,72 0 445,72
5 |Finnhitte 0,00 0 633,91 25 475,43 0 475,43
Hauswasserversorgung 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Einfriedung straf3enseitig 0,00 0 381,02 0 381,02 0 381,02
Einfriedung Grenzzaun 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Stromleitung 0,00 0 503,10 0 503,10 0 503,10
Kleinklaranlage 555,18 0 555,18 555,18
Bodenwert des Erholungsgrundstiickes 10.900 10.900,00
Belsastung des Grundstiickes durch den Uberbau 2.390 -2.390,00
Gesamt 509 10.252,709 8.164 16.674
6 Ableitung der Verkehrswerterhéhung

Die auf dem Grundstick errichteten Gebaude und baulichen Anlagen dienten
ausschlief3lich dem personlichen Gebrauch. Ertrage sollten damit nicht erzielt
werden. Es handelt sich entsprechend der Wertermittlungsverordnung demzufol-
ge um Sachwertobjekte.

Bestandteil des Sachwertverfahrens ist der Bodenwert, der nach dem Ver-
gleichswertverfahren ermittelt wird.

Die Eigennutzung ist infolge der besonderen und personlichen Verhaltnisse aus-

geschlossen, da mehrere gleichartige Grundstticke durch eine Erbengemein-

schaft ererbt worden sind.
Zweck fur die Eigentimer ist die Verpachtung der Grundstlcke.

Fur einen mdglichen Verkauf (Verkehrswert) kommen jedoch nur Marktteilneh-
mer infrage, die dieses Grundstick wiederum fur den persénlichen Gebrauch

erwerben wirden.

Damit ist auch fur diesen Fall der Verkehrswert nach dem Sachwertverfah-

ren zu ermitteln.

Infolge der erheblichen Risiken am Grundsttick und der regionalen Marktsituation
wurde bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ein Marktan-
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passungsabschlag'? von 25% bezogen auf den Sachwert der Geb&ude und
baulichen Anlagen gewahlt. Unterstiitzt wurde diese Annahme durch die Auswer-
tung von Kaufpreisen von mit Bungalows bebauten Grundsttcken.

Marktanpassungsfaktoren geméaR § 193 BauGB hat der Gutachterausschuss fur
vergleichbare Erholungsgrundstiicke im Auf3enbereich (8§ 35 des BauGB) nicht
ermittelt.

Den Verkehrswert fir das bebaute Erholungsgrundstiick zum Wertermittlungs-
stichtag schatze ich auf

16.700€.

Der Verkehrswert fur das unbebaute Waldgrundsttick zum Wertermittlungsstich-
tag betragt

900¢€.

Im Ergebnis der Wertermittlung schatze ich unter Zugrundlegung des Beweisbe-
schlusses und unter Beachtung der mir bekannt gewordenen Sachverhalte die
Verkehrswerterhéhung fur das Grundstiick bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag auf gerundet

15.800€
(Funfzehntausendachthundert Euro).

Plausibilitatspriafung

Vom Gutachterausschuss konnten aus dem Jahr 2007 zwei Verkaufe und ein
Verkauf aus dem Jahre 2006 von mit einem Bungalow bebauten Grundstiicken

genannt werden (Anlage 2.6).

Die Grundstiicke sind ortstiblich erschlossen. Sie liegen nicht im Aul3enbereich.

Bei dem Kaufpreis aus 2006 liegt allein der Bodenwert bei 47 €/m?, das ent-
spricht nahezu dem Bodenrichtwert fir Bauland. Damit musste dieser Wert als
Vergleichswert ausgeschlossen werden.

Die 2 Kaufpreise aus der Auskunft des Gutachterausschusses betrugen
20.000€ und
21.300€.

12 sachwertfaktoren, § 14 Absatz 2 Nummer 1 der ImmowertV
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Aus einem Versteigerungsgutachten konnte ein weiteres Erholungsgrundsttick in
Bestensee, Am Seeblick 35, ortsuiblich erschlossen, recherchiert werden. Der
Grundstickswert wurde einschliel3lich Bebauung mit

27.300€
angegeben.

Bei zwei vergleichbaren Erholungsgrundstticken in Klausdorf am Mellensee,
nach dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan Wohnflache, wurden als Aukti-
onslimit Preise in Hohe von jeweils

12.000€
angegeben.
Weitere Vergleichskaufpreise standen nicht zur Verfiigung.

Die Kaufpreise fur nicht belastete Grundsticke liegen naturgeman tber den
Kaufpreisen belasteter Grundstiicke.

Unter Beachtung der Auswirkungen der 2 Flurstiicke, der Lage im Aul3en-
bereich, der nicht erfolgten amtlichen Vermessung, der nicht ortsiiblichen
ErschlieRung und der Wirkung der Uberbauung ist der fur das zu bewer-
tende Grundstiick ermittelte Verkehrswert plausibel.

Die ausgewiesene Wertdifferenz zwischen dem zu bewertenden Grundstiick und
den Vergleichspreisen ist auch ein Beleg fur die Angemessenheit des gewahl-
ten Markanpassungsabschlages.

7 Ermittlung der Entschadigung gemal Schuldrechtsanpassungsgesetz -
Qualitatszustand 3

Die nachgewiesene Erhéhung des Verkehrswertes ist eine notwendige Vo-
raussetzung fur die Ermittlung der Entschéadigung des ehemaligen Nutzers
nach dem SchuldRANpG.

Far die Ermittlung der Entschadigung fir die ehemaligen Nutzer sind die Festle-
gungen des Schuldrechtsanpassungsgesetzes (SchuldRAnpG) malRgeblich.

»8 12 Entschadigung fur das Bauwerk

(1) Der Grundstuckseigentiimer hat dem Nutzer nach Beendigung des Ver-
tragsverhaltnisses eine Entschadigung fir ein entsprechend den Rechts-
vorschriften der Deutschen Demokratischen Republik errichtetes Bauwerk
nach MalRgabe der folgenden Vorschriften zu leisten. Das Recht des Nut-
zers, fur ein rechtswidrig errichtetes Bauwerk Ersatz nach Maf3gabe der
Vorschriften tber die Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung zu
verlangen, bleibt unberthrt.

(2) Endet das Vertragsverhaltnis durch Kiindigung des Grundstlckseigen-
tumers, ist die Entschadigung nach dem Zeitwert des Bauwerks im
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Zeitpunkt der Rickgabe des Grundstiicks zu bemessen. Satz 1 ist nicht an-
zuwenden, wenn der Nutzer durch sein Verhalten Anlass zu einer Kindi-
gung aus wichtigem Grund gegeben hat oder das Vertragsverhéltnis zu ei-
nem Zeitpunkt endet, in dem die Frist, in der der Grundstickseigentiimer
nur unter den in diesem Gesetz genannten besonderen Voraussetzungen
zur Kiindigung berechtigt ist (Kiindigungsschutzfrist), seit mindestens sie-
ben Jahren verstrichen ist.

(3) In anderen als den in Absatz 2 genannten Fallen kann der Nutzer eine
Entschadigung verlangen, soweit der Verkehrswert des Grundstticks
durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Riickgabe erhdht ist.

(4) Der Nutzer ist zur Wegnahme des Bauwerks berechtigt. Er kann das
Bauwerk vom Grundstiick abtrennen und sich aneignen.

8 14 Entschadigung fur Vermdgensnachteile

Endet das Vertragsverhaltnis durch Kiindigung des Grundstiickseigentl-
mers vor Ablauf der Kiindigungsschutzfrist, kann der Nutzer neben der Ent-
schadigung fir das Bauwerk nach 8§ 12 eine Entschadigung fur die Vermo-
gensnachteile verlangen, die ihm durch die vorzeitige Beendigung des Ver-
tragsverhaltnisses entstanden sind.

8 27 Entschéadigung fur Anpflanzungen

Nach Beendigung des Vertrages hat der Grundstiickseigentiimer dem Nut-
zer neben der Entschadigung fur das Bauwerk auch eine Entschadigung fur
die Anpflanzungen zu leisten.

8 12 Abs. 2 bis 4 ist entsprechend anzuwenden.”

Trotz des Abschlusses von Nutzungsvertragen zu Erholungsgrundstiicken be-

standsgetrenntes Eigentum von Grund- und Boden, Bebauung und Anpflanzun-
1

gen.

Vermdgensnachteile entstehen dem Nutzer nach dem SchuldRAnpG ledig-
lich durch den Wert der Gebaude und baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag und durch die Wiederbeschaffungskosten fir die Anpflan-
zungen.

7.1 Ermittlung des Verkehrswertes fur die Gebaude und baulichen Anlagen

Der Verkehrswert fuir die Gebaude und baulichen Anlagen wurde bereits unter
Ziffer 5.6 nach dem Sachwertverfahren ermittelt.

Er betragt

8.200€

% Art. 231 § 5 EGBGB
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7.2

7.3

Dieser Wert basiert auf der Festlegung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von
7Jahren.

Das ist fur das Wochenendhaus gegeniber der technischen Restnutzugsdauer
eine Verlangerung um 6 Jahre. Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen®.

Auf Grund des vorgefundenen Bauzustandes ist das wirtschaftlich vertretbar.
Das Risiko der Verpachtung oder des Verkaufes tragt der Eigentimer.

Die Bewirtschaftungskosten tragt der jeweilige Eigentimer der Gebaude auch fur
den Fall, dass eine Verpachtung erfolgt.
Entschadigung fur Vermdgensnachteile
Nach § 14 SchuldRanpG
.kann der Nutzer neben der Entschadigung fur das Bauwerk nach § 12
eine Entschadigung fir die Vermogensnachteile verlangen, die ihm durch
die vorzeitige Beendigung des Vertragsverhaltnisses entstanden sind*
Als Vermogensnachteil fur den Nutzer kénnte lediglich die Gber die Nutzungs-
dauer kapitalisierte Differenz zwischen dem ortsublichen und dem zu zahlenden
Nutzungsentgelt geltend gemacht werden.
Da der Nutzer den Nutzungsvertrag selbst aus freien Stiicken gekundigt hat, ent-
fallt ein solcher Anspruch.
Entschadigung fur Anpflanzungen
§ 27 SchuldRanpG Entschéadigung fur Anpflanzungen
.Nach Beendigung des Vertrages hat der Grundstickseigentimer dem
Nutzer neben der Entschadigung fur das Bauwerk auch eine Entschadi-
gung fur die Anpflanzungen zu leisten.

8 12 Abs. 2 bis 4 ist entsprechend anzuwenden®

Der Wertanteil der Anpflanzungen ist Bestandteil des Verkehrswertes des
Grundstuickes.

* ImmowertV § 6 Absatz 6
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Einen gesonderten Verkehrswert fuir Anpflanzungen gibt es nicht, weil die einzel-
nen Sticke der Anpflanzungen nicht oder nur mit erheblichen Kosten verkauft
werden konnen®®,*®.

Bei der Entschadigung fur Anpflanzungen ist davon auszugehen, dass der Nut-
zer bei Aufhebung des Nutzungsvertrages vermogensrechtlich nicht besser ge-
stellt sein sollte als bei Weiterfihrung des Vertrages.

Das bedeutet, dass als Entschadigung die durchschnittlichen Anschaffungskos-
ten fur eine vergleichbare Anpflanzung zu ermitteln sind. Diese Anschaffungs-
kosten wurden aus [6 und 7] abgeleitet.

Somit sind durchschnittliche Wiederbeschaffungswerte eine zumutbare Grol3en-
ordnung fir den Entschadigungsanspruch da jeder Nutzer oder Eigentimer An-
pflanzungen auf dem Grundstiick vornehmen wiirde.

Mit der Gehodlzschutzsatzung des Landes Brandenburg werden fur Ersatzpflan-
zungen analoge Mal3stdbe gesetzt.

Bei der Auswahl der Preise fur Neubepflanzung wird von Ballenware, und wenn
zutreffend, von einem Stammumfang von 16cm ausgegangen.

Zur Ortsbesichtigung konnte nicht festgestellt werden, inwieweit die vorhandenen
Anpflanzungen zum Wertermittlungsstichtag noch erhaltungswirdig und damit
entschadigungsfahig waren.

Fur die Ermittlung der Hohe der Entschadigung fur die Anpflanzungen wird des-
halb von der Anpflanzungsliste, Seite 63 der Gerichtsakte, ausgegangen.

Der gegenwartige Bewuchs des Grundsttickes fihrt zur Einschréankung der Nut-
zungsmoglichkeit.

Der Zustand des Bewuchses wurde bereits im Gutachten des SV ........... kri-
tisch bewertet.

Deshalb wurden bezogen auf den Wertermittlungsstichtag Freilegungskosten in

Hohe von 700€ in die Wertermittlung eingestellt.

Die detaillierten Wertansatze fur die Anpflanzungen sind aus der folgenden
Auflistung ersichtlich.

15 OLG zweibriicken, Urt. vom 25.1.2005:; 8 U 105704
18 BGH Beschluss vom 30.11.2006; VV ZB 44 / 06

Gutachtenbeispiel 013-09-05-schuldranp.docx _ 44 _
© Dr. Sattler



Ifd. | Anpflanzung = Wiederbeschaffungspreis Mengen- |GroRe/ Menge| Kosten Wiederbeschaffungs-
Nr.: fur Neuanpflanzung einheit in ME €/ME kosten in €
Blau-Fichte Stick 1 50 50,00
Blautanne Stick 2 30 60,00
Coloradotanne Stiuck 9 35 315,00
Douglasie Stick 2 26 52,00
Eibe, breitwachsend Stick 3 20 60,00
Gotterbaum Stick 1 25 25,00
Nestfichte Stiick 1 17 17,00
Sauleneibe Stiick 1 20 20,00
Saulenwachholder Stick 7 18 126,00
Scheinzypresse Stiick 2 25 50,00
Schwarzkiefer Stick 2 28 56,00
Serbische Fichte Stick 2 14 28,00
Tranenkiefer Stiick 1 31 31,00
Tuschunkenwacholder- (Juniperus) Stick 3 18 54,00
Zuckerhutfichte Stick 3 12 36,00
Rhododendron Stiick 6 25 150,00
Blauregen Stiick 2 10 20,00
japanische Apfelrose Ifd m 7 12 84,00
Thuja Ifd m 32 14 448,00
Kriechwacholder Stiick 5 10 50,00
llex (Golden King) Stick 1 15 15,00
Schneeheide Stiick 5 1,5 7,50
Bambus, indischer, immergriin Stick 1 17 17,00
Freilegungskosten -700,00
Summe, gerundet 1.070
7.4  Zusammenstellung der Hohe der Entschadigung gemaf SchuldRAnpG

§ 12 Entschéadigung fur das Bauwerk

§ 14 Entschéadigung fur Vermdgensnachteile

§ 27 Entschéadigung fur Anpflanzungen

8.200€

0,0€

1.070€

Entsprechend den Bestimmungen des SchuldRANpG ist damit eine Entschadi-
gung in Hohe von insgesamt gerundet

9.300€

Neuntausenddreihundert Euro

zu leisten.
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8. Beantwortung des Beweisbeschlusses
Zul.

Der Verkehrswert des gemal Nutzungsvertrag vom 13.03.1990 genutzten,
1000m2 grofRen Grundstickes in 15741 Bestensee, Flur 7, Flurstiick 463 und
teilweise 470 hat sich durch die von den Klagern vorgenommenen Bebauungen
und Anpflanzungen zum Stichtag 08.11.2007 um

15.800€
erhoht.

Zu ll.

Die HOhe der zu leistenden Entschadigung nach § 12 Abs. 3 SchuldRAnpG mit
Hilfe des Sachwertverfahrens einschlief3lich der Entschadigung fur die Anpflan-
zungen 8 27 SchuldRAnpG betragt zum Wertermittlungsstichtag

9.300¢.

Die Wertermittlung wurde nach dem Sachwertverfahren durchgefihrt.

9. Bemerkungen zur Entscheidung des Bundesgerichtshofs vom 12.3.2008 -
Xl ZR 156/05

Mit Schreiben des Gerichtes vom 20.01.2009 und mit der Neufassung des Be-
weisbeschlusses vom 05.05.2009 wurde dem Sachverstandigen aufgegeben, die
Wertermittlung mithilfe des Sachwertverfahrens unter Beachtung der Entschei-
dung des Bundesgerichtshofs vom 12.3.2008 - XIl ZR 156/05 — zu erstellen.

Die Verkehrswertermittlung erfolgte entsprechend dem o.g. Beschluss des BGH
nach dem Sachwertverfahren.

Der Auffassung, die Verkehrswerterhohung des Grund und Bodens als
Entschadigung dem Nutzer zuzuordnen, kann ich nicht folgen.

Dazu bestehen folgende Grinde:

1. Auf Grund der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichtes vom
14.07.1999, bekannt gemacht mit den Pressemitteilungen 119/99 vom
16.11.1999 und 120/99 vom 17.11.1999, erfolgte die Anderung des Schuld-
rechtsanpassungsgesetzes. Damit sollte die VerfassungsmaéafRigkeit des
SchuldRANnpG hergestellt werden.
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Im Wortlaut des Gesetzes findet sich im § 12 Abs. 3 die Begrindung, ,dass der
Nutzer eine Entschadigung verlangen kann, soweit der Verkehrswert des Grund-
stucks durch das Bauwerk im Zeitpunkt der Rickgabe erhoht ist*.

Eine Entschadigung in Hohe des Verkehrswertes des Grund und Bodens ist im
Wortlaut des Gesetzes nicht zu finden.

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist nur eine notwendige Voraussetzung, um
Uberhaupt Gber eine Entschadigung zu entscheiden.

Demzufolge ist der Verkehrswert selbst nicht Gegenstand der Entschadi-
gung.

2. Mit 8 5 Artikel 231 des Einfuhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch ist
bestimmt:
»(1) Nicht zu den Bestandteilen eines Grundstiickes gehtren Geb&aude,
Baulichkeiten, Anlagen, Anpflanzungen oder Einrichtungen, die gemaf
dem am Tag vor dem Wirksamwerden des Beitritts geltenden Recht vom
Grundstiickseigentimer unabhangiges Eigentum sind........
(2) Das Nutzungsrecht an dem Grundstiick und die erwahnten Anlagen,
Anpflanzungen oder Einrichtungen gelten als wesentlichen Bestandteile
des Geb&audes.”
Wenn das Grundstiick unabhangiges Eigentum des Grundstiickseigentiimers ist,
ist der Bodenwert dem Eigentimer des Grund und Bodens, der Geb&udewert
dem Eigentiimer des Gebaudes zuzurechnen.®’

Dementsprechend wird auch bei Nutzerwechsel bei Erholungsgrundstiicken le-

diglich der Wert der Geb&ude und baulichen Anlagen dem neuen Nutzer ange-

rechnet, wenn dieser in den bestehenden Nutzungsvertrag eintritt.*®

Wirde der Auffassung des BGH entsprochen, misste bei jedem Nutzerwechsel
eine anteilige Bodenwerterhéhung vergitet werden.

3. Im Urteil, RN 10, wird ausgefuhrt:
peeeen betrage der Bodenwert (des im Aul3enbereich gelegenen Grund-
stlicks unter Berucksichtigung des fir seine Bebauung bestehenden Be-
standsschutzes) 29.800 €.

Der Bestandsschutz ist vorrangig abhangig von der Weiterfihrung der Nut-
zung. Gesetzliche Regelungen zu Bestandsschutz bestehen nicht. Bestand-
schutz ist damit auch eine marktabhangige Grol3e.

Der Bodenwertermittlung liegen fur das im Urteil genannte Grundstick weder
Vergleichspreise noch geeignete Richtwerte zugrunde.

Bei wirtschaftlicher Betrachtung ist festzustellen, dass mit der dem Urteil zu-
grunde liegenden Wertermittlung eine erhebliche Belastung des Eigentums
des Grundstiickseigentiimers verbunden ist.

'’ Eine entsprechende Regelung findet sich im § 148a des Erbbaurechtsgesetzes.
'® Merkblatt des Bundesministeriums fiir Justiz vom 01.07.1996
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Eine Entschadigung fir den Nutzer ist aber nur dann vorzunehmen, wenn dem
Eigentiimer ein Wert zuflief3t.

4. Entgegen der in RN 23 geaul3erten Auffassung des BGH geht es hier nicht
mehr um die Bebauung des Grundstiickes, sondern um die Kiindigung des
Nutzungsvertrages.

Wenn bei Kiindigung des Nutzungsvertrages der ehemalige Nutzer einen Ver-
maogensgewinn zu Lasten des Eigentimers erlangt, steht das mit der Be-
schlussbegriindung des BVerfG zur Veranderung des SchuldRAnpG nicht im
Einklang™.

5. Im Urteil, RN 25, wird ausgefuhrt
.Nach standiger Rechtsprechung des BGH (z.B. Urteil vom 11. Marz 1993
- 11l ZR 24/92 - Juris) liegt die Wahl der Ermittlungsmethode im pflichtge-
mafen Ermessen des Tatrichters. Die von ihm gewahlte Wertermittlungs-
methode muss jedoch nach den Besonderheiten des konkreten Falles
geeignet sein, den vollen Verkehrswert flr den zu bewertenden Gegen-
stand zu erfassen, ohne das Wertbild zu verzerren (BGH Urteil vom 12.
Januar 2001 a.a.0.)."

Danach sind aber grundséatzlich durch den Tatrichter die Besonderheiten des
konkreten Falles genau zu definieren.

Daruber hinaus sollte der Tatrichter in der Lage sein, eine entsprechend der Wer-
termittlungsverordnung sachgerechte Wertermittlung von einer Wertermittlung zu
unterscheiden, die diese Bedingungen nicht erfullt.

6. Im Urteil, RN 26, wird ausgefuhrt
,Junter Beachtung dieser Grundsatze und auch sonst ohne Ermessensfeh-
ler haben der Sachverstandige und ihm folgend das Berufungsgericht den
Verkehrswert unter Anwendung des Sachwertverfahrens ermittelt. Sie lie-
gen damit auf einer Linie mit der Bundesregierung, die im Gesetzge-
bungsverfahren der Auffassung war (BT-Drucks. a.a.O. S. 47), dass bei
Bauwerken, die Erholungszwecken dienen, sich die Bewertung in aller
Regel am Sachwertverfahren orientieren muss.”

19 Beschluss BVerfG , Pressemitteilung von 17.11.1999

~Prafungsmalfistab ist in erster Linie Art. 14 Abs. 1 GG.

Der Gesetzgeber hat bei Erfullung des ihm in Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG erteilten
Auftrags sowohl der verfassungsrechtlich garantierten Rechtsstellung des Eigentimers
als auch dem aus Art. 14 Abs. 2 GG folgenden Gebot einer sozial gerechten Eigentum-
sordnung Rechnung zu tragen. Er muss deshalb die schutzwirdigen Interessen der
Beteiligten in einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis bringen.
Eine einseitige Bevorzugung oder Benachteiligung steht mit den verfassungsrechtlichen
Vorstellungen eines sozial gebundenen Privateigentums nicht in Einklang.”
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10

10.1

Gegen die Anwendung des Sachwertverfahrens bestehen keine Bedenken. Bei
der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwertverfahren ist grundsatzlich
die Situation auf dem jeweiligen Teilmarkt zu bertcksichtigen.

Das hat durch Verwendung von Vergleichspreisen, geeigneten Bodenrichtwer-
ten und Marktanpassungsfaktoren zu erfolgen.

Da das in dem, dem Urteil des BGH zugrunde liegenden Gutachten, nicht er-
folgt ist, liegen sowohl Verfahrens- als auch Ermessensfehler vor.

7. Im Beweisbeschluss zum Vorverfahren (Amtsgericht Potsdam vom
08.11.2002 — 28 C 124/01) wurde festgelegt, dass ,der Zeitwert der Bauwerke
unter Beachtung des Bodenwertes des Grundstiickes* zu ermitteln sei.

Grundsatzlich ist die Alterswertminderung der Bauwerke nicht vom Bodenwert
abhangig. Der Bodenwert ist nicht abschreibungsfahig.

Ungeachtet der Verfahrens- und Ermessensfehler kann ich der Auffas-
sung des BGH nicht folgen, die Verkehrswerterhohung des Grundstiickes
als den Wert zu betrachten, der dem Nutzer zu entschadigen ist.

Ware das so, hatte der Gesetzgeber die 88 12, 14 und 27 in das
SchuldRANpG nicht aufnehmen missen. Sie waren gegenstandslos.

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage der

— Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-

stiucken (ImmoWertV)

— Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte(Marktwerte) von Grundsti-

cken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006)

— Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-

stiicke (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990,
zuletzt geandert am 22.04.1993

— Baugesetzbuch 1998 (BauGB), in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |

S.2414); geéndert durch das Gesetz zur Erleichterung der Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S.3316) und
durch die Reform des Erbschaftssteuerrechtes, gedndert am 24.12.2008, In
der ab 1.7.2009 gultigen Fassung

— Normalherstellungskosten 2000 gemal3 Wertermittlungsrichtlinien des Bundes

und dem Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen (Bestandteil der WertR 2006).
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10.2 Verwendete Literatur
Des Weiteren wurde insbesondere folgende Literatur verwendet:

[1] - http://www.Kleiber-digital, Bundesanzeiger Verlag,
Stand April 2009,
Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittiung von
Grundstucken

[2] - Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berick-
sichtigung von WertV und BauGB
(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)

[3] - Kleiber
WertR 2006, Wertermittlungsrichtlinien 2006,
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstiicken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

[4] - Beck — Texte in dtv
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanzV, WertV, ROG)
(37. Auflage, 2005)

[5] - Kleiber
Fachinformationen 2007
GuG — Kalender 2008, Seite 40ff

[6] - Gunnar Schnabel, Dr. Herbert Sattler
Ermittlung der Nutzungsentgelte und Verkehrswerte von Erho-
lungsgrundstticken, Grundeigentum Verlag, 1. Auflage 2000

[7] - Dieter Lappen
Baumschulen Lappen, Hauptkatalog 2007

[8] - Dr. Herbert Sattler,
Nutzungsentgelte fur Datschen, Mit der Datschenpacht steigt auch
der Klarungsbedarf
Grundstucksmarkt und Grundsttickswert 08 / 1998

11 Erklarung
Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Ge-

wissen unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein
personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Wertermittlung.
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Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des Sachver-
standigen.

Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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