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1 Einleitung
In dieser Einleitung wird gezeigt:

e dass Rechte und Belastungen als wertbeeinflussende Zustandsmerkmale in der Verkehrwert-
ermittlung zu bertcksichtigen sind

e dass bei Rechten und Belastungen zwischen dem Privatrecht und dem 6ffentlichen Recht
unterschieden werden muss

e dass neben den wirtschaftlichen Auswirkungen von Rechten und Belastungen immer noch das
Verhalten der Marktteilnehmer beriicksichtigt werden muss

e dass neben dem Verkehrswert eines belasteten oder begiinstigten Grundstiicks oftmals auch der
Verkehrswert einer Belastung oder Beglinstigung ermittelt werden muss

e dass man umfangreiche Kenntnisse bendtigt, um die Auswirkungen von Rechten und Belastungen
fundiert ermitteln zu kénnen

1.1 Rechte und Belastungen in der Verkehrswertermittiung

Die grundlegende Systematik jeder Verkehrswertermittlung besteht darin, zunéachst die Zustandsmerk-
male eines Bewertungsobjekts zu ermitteln (Tatsachenfeststellung) und diesen Zustandsmerkmalen
dann Werte zuzuordnen (Wertermittlung). So ist beispielsweise die Lage des Bewertungsobjekts ein
Zustandsmerkmal, das es zu recherchieren gilt. Der recherchierten Lage ist dann ein entsprechender
Bodenwert zuzuordnen.

Die Zustandsmerkmale, die im Allgemeinen festzustellen sind, werden in § 3 Abs. 2 WertV genannt:

rechtliche Gegebenheiten
tatsachliche Eigenschaften
sonstige Beschaffenheit
Lage

Von diesen vier Zustandsmerkmalen werden in dem vorliegenden Buch hauptsachlich die "rechtlichen
Gegebenheiten" behandelt.

Was unter "rechtlichen Gegebenheiten" zu verstehen ist, wird in der WertV beschrieben. Dort werden
in den 88 4 und 5 insbesondere folgende "rechtlichen Gegebenheiten" genannt:

Entwicklungszustand

Art und Maf3 der baulichen Nutzung
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Mit den "wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen”, die demnach bei einer Verkehrwertermitt-
lung als rechtliche Gegebenheiten zu berticksichtigen sind, kénnen nun die Rechte und Belastungen
in den umfangreichen Komplex "Verkehrswertermittlung" eingeordnet werden. Dabei wird deutlich,
dass die Rechte und Belastungen lediglich einen Bruchteil der Verkehrswertermittiung ausmachen.
Dies bedeutet jedoch nicht, dass "Rechte und Belastungen" von untergeordneter Bedeutung sind. Die
richtige Recherche und Berlcksichtigung von Rechten und Belastungen ist vielmehr von
ausschlaggebender Bedeutung fiir den resultierenden Verkehrswert. Geringfiigige Fehler bei der
Berucksichtigung von Rechten und Belastungen kénnen dazu fuhren, dass der Verkehrswert vollig
unbrauchbar wird.

Die nachfolgende Abbildung soll nochmals verdeutlichen, wie die wertbeeinflussenden Rechte und
Belastungen in das Geflige der Verkehrswertermittlung einzuordnen sind.
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VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Zustandsmerkmale —t— Werte
rechtliche | tatsachliche | sonstige
Gegeben- Eigen- Beschaffen- Lage
heiten schaften heit

wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen

1.2 Welche Rechte und Belastungen gibt es?

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher
Natur sein.

Die auf dem Privatrecht beruhenden Rechte und Belastungen werden hauptséchlich im Burgerlichen
Gesetzbuch (BGB) behandelt. Dort wird unterschieden zwischen dem Grundeigentum, welches eine
umfassende Herrschaft Uber ein Grundstick begrindet und den Beschrankungen des
Grundeigentums, die nur eine Teilherrschaft Uber das Grundstiick erméglichen. Das Grundeigentum
sowie die Beschrankungen des Grundeigentums werden in das Grundbuch eingetragen.

Neben dem BGB gibt es noch verschiedene andere Gesetze und Verordnungen, in denen
privatrechtliche Beschrankungen des Grundeigentums enthalten sind. Hier sind zum Beispiel die
Erbbaurechtsverordnung und das Bundesberggesetz zu nennen.

Darliber hinaus kénnen offentlich-rechtliche Rechte und Belastungen an Grundsticken den
Verkehrswert eines Grundstiicks mindern oder erhdhen. Hierbei handelt es sich zum Beispiel um
Baulasten, die Abstandsflachen- oder Stellplatzverpflichtungen sowie die ErschlieRung eines
Grundstiicks besichern. Auch Auflagen des Denkmalschutzes und des Naturschutzes kénnen den
Verkehrswert stark beeinflussen.

Die o¢ffentlich-rechtlichen Rechte und Belastungen sind nicht im Grundbuch eingetragen. Im Rahmen
der Recherche ist es demnach hinsichtlich méglicher Rechte und Belastungen erforderlich, nicht nur
das Grundbuch einzusehen, sondern auch z.B. bezlglich bestehender Baulasten eine Auskunft aus
dem Baulastenverzeichnis einzuholen oder das Denkmalregister einzusehen. Detaillierte Hinweise
dazu finden Sie im Kapitel "Baulasten".

Nachfolgend finden Sie eine Ubersicht lber die wesentlichen privatrechtlichen und offentlich-

rechtlichen Rechte Belastungen. Diese Ubersicht erhebt jedoch keinesfalls den Anspruch auf
Vollstandigkeit.
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Grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen

Auf Privatrecht
beruhende Rechte und

Belastungen

Auf 6ffentl. Recht
beruhende Rechte und
Belastungen

) Beschrankungen des nach
Grundeigentum Grundeigentums BauGB,
Bauordnung,
Naturschutzgesetz,
Denkmalschutzges.,
EG-Recht,
Beschrénkungen nach Beschrankungen nach
BGB anderen Gesetzen
Nutzungsrechte Verwertungs- Erwerbsrechte Nachbarrecht z.B. z.B.
rechte nach BGB Erbbaurecht, Baulast,

z.B. z.B. Bergrecht, Vorkaufsrecht nach
NieR3brauch, z.B. Vorkaufsrecht z.B. Nachbarrecht der BauGB,
Wegerecht, Reallast, Uberbau, Lander ErschlieBungs-

Leitungsrecht, Hypothek, Notweg beitrag
Wohnungsrecht Grundschuld,
Rentenschuld

1.3 Grundsatzliche Vorgehensweise

Die WertV sagt zwar, dass Rechte und Belastungen als Zustandsmerkmale eines beglinstigten bzw.
belasteten Grundstiicks bei der Verkehrswertermittlung zu bertcksichtigten sind. Sie gibt jedoch keine
konkreten Hinweise, wie dies geschehen soll. Derartige Grundsatze sind lediglich im Zweiten Teil der
WertR zu finden.

Die dortigen Grundsétze sind jedoch wenig ausfuhrlich. Lediglich die Verkehrswertermittlung im Zu-
sammenhang mit Erbbaurechten wird etwas detaillierter beschrieben. Fir alle anderen Rechte und
Belastungen sind die Ausfihrungen wenig Uberzeugend, zumal die WertR in vielen Fallen immer noch
davon ausgehen, dass die Auswirkungen von Rechten und Belastungen lediglich auf der Grundlage
von Ertrags- und Kostenliberlegungen ermittelt werden sollen.

Diese Auffassung steht jedoch im Widerspruch zum Marktverhalten, denn bei vielen Rechten und
Belastungen machen die Marktteilnehmer weitaus héhere Zu- oder Abschlage als das nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten vernlinftig ware. Hier sei zum Beispiel an die Belastung durch ein Woh-
nungsrecht gedacht, bei der der Barwert einer entgangenen Miete zwar problemlos nach Ertrags-
Uberlegungen ermittelt werden kann. Dieser Barwert fuhrt jedoch in der Regel nicht zu einem markt-
gerechten Verkehrswert, denn die Marktteilnehmer sehen in dem Wohnungsrecht erfahrungsgeman
einen grolReren Nachteil als es der Barwert ausdriicken kann. Der Barwert berticksichtigt zum Beispiel
nicht das Risiko, dass der Berechtigte eventuell (viel) langer lebt, als es die Statistik aussagt. Er be-
ricksichtigt auch nicht die héherwertige Rechtsposition des Wohnungsberechtigten gegeniiber einem
Mieter.

Insofern muss zusatzlich zu den Ertrags- und Kosteniiberlegungen immer noch das Verhalten der
Marktteilnehmer bertcksichtigt werden. Unter Berlicksichtigung der Marktanpassung ergibt sich die
nachfolgend dargestellte grundsatzliche Vorgehensweise bei der Bewertung von Rechten und Belas-
tungen. Diese Vorgehensweise kann auf fast alle Bewertungen im Zusammenhang mit Rechten und
Belastungen ubertragen werden.
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Grundsétzliche Vorgehensweise

bei Rechten und Belastungen
Y unbelasteter Verkehrswert
“;’ s é + Ertrags- und Kostenuberlegungen
% % g = Zwischenwert
% z E + Lage auf dem Grundstiicksmarkt
=50 = belasteter Verkehrswert
é 2 » Ertrags- und Kosteniiberlegungen
E’ E % + Lage auf dem Grundstiicksmarkt
E g @ | = Verkehrswert des Rechts

1.4 Marktanpassung

Die oben beschriebene grundsatzliche Vorgehensweise bei der Wertermittlung im Zusammenhang mit
Rechten und Belastungen geht konform mit dem Grundsatz der Verkehrswertermittiung, dass
wirtschaftliche Auswirkungen in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert fihren. Es ist stets
noch die Lage auf dem Grundsticksmarkt zu berticksichtigen. Im Sachwertverfahren geschieht dies
mittels eines Marktanpassungsfaktors und im Ertragswertverfahren mittels des Liegenschafts-
zinssatzes. Wenn man diese fur die deutsche Wertermittlung typische Systematik auf die Bewertung
im Zusammenhang mit Rechten und Belastungen tbertragt, bleibt nur der Schluss, dass auch bei der
Bewertung von Rechten und Belastungen stets die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu berick-
sichtigen ist.

Bei Rechten und Belastungen besteht jedoch das Problem, dass kaum geeignete Verkaufspreise vor-
liegen, die statistisch ausgewertet werden kénnten. Insofern kann man die Marktanpassungsfaktoren
fur Rechte und Belastungen nicht aus dem Marktgeschehen heraus ableiten. Gerade das aber ist die
Starke des Sach- und des Ertragswertverfahrens, dass namlich durch die aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétze bei richtiger Anwendung marktgerechte
Verkehrswerte produziert werden.

Marktanpassung bei Rechten und Belastungen

| Bebaute Grundstlicke | | Rechte/Belastungen
| Sachwert | | Ertragswert | Ertrags-/Kosten-

Uiberlegungen

A A 4 l

Marktanpassungs- Liegenschafts- Marktanpassungs-
faktor zinssatz faktor
A \ 4 \ 4
Verkehrswert | | Verkehrswert | | Verkehrswert

Somit besteht eine wesentliche Schwéche der Verkehrswertermittlung im Zusammenhang mit Rech-
ten und Belastungen darin, dass keine aus dem Marktgeschehen abgeleiteten Marktanpassungsfakto-
ren vorhanden sind. Da bei der Verkehrswertermittlung im Zusammenhang mit Rechten und Belas-
tungen in der Regel keine empirischen Marktanpassungsfaktoren vorhanden sind, muss der Sachver-
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stéandige sich groftenteils auf Erfahrungswerte und Analogien stutzen, die nicht statistisch gesichert
und daher angreifbar sind.

Der Sachverstandige sollte sich jedoch bewusst sein, dass der Rickgriff auf Erfahrungswerte und
Analogien zu den wesentlichen Aufgaben der Wertermittlung gehdért. Niemand kann etwas dagegen
haben, dass ein Sachverstandiger seine eigenen Erfahrungswerte in die Bewertung einflieBen lasst,
wenn die Erfahrungswerte nachvollziehbar dargelegt werden. Oder anders ausgedriickt: Es liegt im
Ermessen des Sachverstandigen, welche Marktanpassung er ansetzt; er muss die Marktanpassung
nur fir jedermann nachvollziehbar begrinden.

A Werturteil A
Beurteilung
der
- Marktsituation -
Ermessensspielraum Kopfarbeit

Beurteilung des
Verfahrens

Beurteilung der beschafften
Informationen

» &
» &

Beschaffung von Informationen
Tatsachenfeststellung Handarbeit

l l

1.5 Notwendige Kenntnisse zur Bewertung von Rechten und Belastungen

Wie bereits beschrieben, gibt es im Bewertungsrecht keine detaillierten und allgemein gultigen Vor-
schriften fur die Bewertung von Rechten und Belastungen. Insofern sind in der Literatur zahlreiche
Vorschlage zur vermeintlich sinnvollsten Vorgehensweise zu finden. Auch an dieser Stelle werden
bezlglich der Wertermittlung von Rechten und Belastungen Ldsungsansatze vorgestellt und anhand
von Beispielen detalilliert erlautert.

Das Ziel dieses Buchs ist es jedoch nicht, mit neuen Lésungsansatzen noch weiter zu verwirren. Es
soll vielmehr sensibilisiert werden dafiir, dass die Beriicksichtigung der bereits vorgestellten grund-
satzlichen Vorgehensweise im Allgemeinen zu einem sinnvollen Verkehrswert fihrt. Zudem sollen die
vorgestellten Ansatze anregen, in Einzelféllen eigene sinnvolle Lésungsansatze zu finden. Dazu
bedarf es vor allem folgender Kenntnisse:

o fundierte finanzmathematische Kenntnisse, um die wirtschaftlichen Auswirkungen einschéatzen zu
kdnnen

e Kenntnisse der rechtlichen Grundlagen, um die diesbeziiglichen Auswirkungen einschatzen zu
kdnnen

e Marktkenntnisse, um das Verhalten der Marktteilnehmer einschatzen zu kénnen

Wenn der Sachverstandige diese Kenntnisse besitzt und dartiber hinaus die hier vorgestellten L6-

sungsansatze auf die Einzelfallproblematik zu projizieren lernt, steht der Ermittlung von rechtlich si-
cheren und marktgerechten Verkehrswerten nichts mehr im Weg.
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1.6 Zusammenfassung
In der Einleitung wurde verdeutlicht,

e dass die Bewertung von Rechten und Belastungen zwar nur einen Bruchteil der Verkehrswert-
ermittlung ausmacht; dass dieser oft vernachlassigte Randbereich jedoch erhebliche Auswirkungen
auf den resultierenden Verkehrswert haben kann

e dass es eine systematische Vorgehensweise bei der Bewertung von Rechten und Belastungen
gibt, die in den meisten Bewertungsfallen zu aussagefahigen Verkehrswerten fihrt

e dass es Marktanpassungsfaktoren (wie beispielsweise bei der Sachwertermittlung) in der Regel
nicht gibt und dass deshalb eine marktgerechte Bewertung in den weitaus meisten Fallen mit
erheblichen Schwierigkeiten verbunden ist

e dass umfangreiche Kenntnisse notwendig sind, um die méglichen Fallkonstellationen richtig be-
werten zu kdnnen
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