Information zu den fur eine Verkehrwertermittlung erforderlichen Unterlagen

Allgemein:

Der Verkehrswert ist das Ergebnis einer sorgfdltigen Objekterfassung. Dabei
geht es nicht nur um die Beschreibung der Bausubstanz und der duBeren
Ausstattungsmerkmale, sondern auch um die eigentumsrechtlichen
Verhdltnisse, die  nachbarschaftsrechtlichen Beschrédnkungen und
Beziehungen, offentlich-rechtliche Bestimmungen, die Lage hinsichilich
Infrastruktur, zukUnftiger Entwicklung oder geplanter RUckbau, die Umwelt
einschlieBlich ggf. vorhandener Alflast-Verdachte oder -Belastungen, die
ErschlieBung, die rechtlich zuldssige Nutzbarkeit, die GrundstUcksgestalt und
vieles mehr. Der Sachverstndige muss deshalb neben den allgemeinen
Immobilienmarktdaten, dem GrundstUcksmarktbericht und den
Bodenrichtwertkarten stdndig alle bewertungsrelevanten Informationen
sammeln und auswerten. FUr die Beschaffung der unmittelbar zum
Bewertungsgrundstick gehdrenden oder mit dem BewertungsgrundstUck
verbundenen Unterlagen ist in der Regel der Auftraggeber eines Gutachtens
zustandig. Der Sachverstdndige ist — gegen Kostenerstattung — gerne bei der
Beschaffung der erforderlichen Unterlagen behilfich. Dazu gehodren
insbesondere:

Grundbuchauszug:

Unbeglaubigte GrundbuchausziUge erhdlt man bei den zustdndigen
Grundbuchdmtern. Am Ende dieses Merkblatts ist eine Ubersicht Uber die
Amtsgerichte, bei denen die Grundbuchdmter angesiedelt sind. Der in einem
Gutachten zugrunde gelegte Grundbuchauszug sollte aktuell, d.h. nicht alter
als 3 Monate sein.

Flurkarte / Lageplan:

Ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster kann man bei den Kataster- und
Vermessungsdmtern der Stddte oder Kreisverwaltungen erhalten. Die Kosten
fUr eine Ablichtung bewegen sich zwischen 10 EURO und 60 EURO, je nach
Anzahl der notwendigen FlurstUcke.

Bauplanungsrechtliche Informationen:

AuskUnfte Uber die Zulassigkeit von Vorhaben werden von den
Bauplanungsdmtern der Gemeinden und Stddte meist kostenlos erteilt. Der
Bodenwert ist in erheblichem MaBe - insbesondere in Innenstddten — von der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit abhangig.

Bauakte:

In der Bauakte finden sich die Baugenehmigung, eine Baubeschreibung, die
Historie und die Ausstattung lhres Objekts. Sie enthdlt die genehmigten
Bauzeichnungen, Schnitte und die Fldchen- bzw. Massenberechnungen.

Energieausweis:
Sofern ein Energieausweis vorliegt, sollte dieser ebenfalls eingereicht werden.



Wohn- und Nutzflachen- sowie Kubaturberechnungen:

Da die Ertrdge fUr den Ertragswert wesentlich von der rentierlichen Flache
abhdngen und der Sach- oder Substanzwert von der Kubatur des Gebdudes,
sind die entsprechenden Berechnungen unverzichtbare Grundlage einer
jeden Bewertung.

Mietvertrage:

Bei vermieteten Objekten werden die vollstdndigen Mietvertrage
einschlieBlich  s&mtlicher Anderungen und Anpassungsvereinbarungen
bendtigt.

Baulastenverzeichnis:

Dieses wird von den Bauordnungsdmtern der Stddte oder Gemeinden,
teilweise auch von der Kreisverwaltung ausgestellt. NegativauskUnfte kosten
meist 10 Euro, wdhrend AuszUge von vorhandenen Baulasten Uberwiegend
100 Euro je Einfrag kosten.

Altlastenauskunft:

Diese erhdlt man bei den Unteren Wasser- und Abfallwirtschaftsbehdrden der
Stddte und Kreise. Eine Negativauskunft kostet 10 Euro. Liegen
Verdachtsmomente vor, bewegen sich die Kosten entsprechend dem
Recherchenaufwand der Behdrde und kdnnen zwischen 50 und 100 Euro
betfragen.

Auskunft aus der Denkmalliste:

Die Untere Denkmalschutzbehdrde informiert in der Regel kostenlos darUber,
ob ein GrundstUck denkmalrechtlichen Vorschriften unterliegt. Falls ein
Gebdude als Denkmal eingestuft ist, wird eine Kopie des Denkmalbescheids
und der Begrindung bendtigt. In historischen Gebieten ist ggf. auch eine
Einstufung des GrundstUcks als Bodendenkmal zu prifen.

Bei Eigentumswohnungen und Teileigentum:

Es ist die Vorlage der vollstGndigen Teilungserkldrung sowie ggf. des
Aufteilungsplans und der Gemeinschaftsordnung erforderlich, des weiteren
der Wirtschaftsplan, die Nebenkosten-Abrechnung und Kopien der letzten
beiden Protokolle der EigentUmer-Versammlungen.

Die Teilungserkl@drung und der Aufteilungsplan kann nétigenfalls aus der
Grundakte beim  Grundbuchzentralarchiv  besorgt  werden.  Die
Abrechnungen und Protokolle erhalten Sie von der Hausverwaltung.

Baugenehmigung:

Insbesondere fur AuBenbereichsgrundstucke nach § 35 BauGB, aber auch in
vielen anderen Fdllen ist die Vorlage der Baugenehmigung einschlieBlich
s@mtlicher Ergénzungen unverzichtbar. Sie bestimmt den Eigentumsinhalt und
damit die Werthaltigkeit des GrundstUcks.



Bei Hotels und Gastronomieobjekten:

Es ist die Vorlage der Konzession erforderlich. Der Umfang der zuldssigen
Akfivitdten hat eine groBe Bedeutung fur den Wert einer solchen Immobilie.
Das gleiche git auch fir Abbaubetriebe und eine Reihe anderer
gewerblichen Nutzungen. AuBerdem sind die Gewinn-und-Verlust-
Rechnungen der letzten drei Jahre vorzulegen, sofern diese vom Betreiber zur
Verflgung gestellt werden.

Belastende Eintragungen im Grundbuch ( Bestandsverzeichnis, Abteilung I, 1l):
Bei Erbbaurechten, NieBbrauch, Wohnungsrechten und Reallasten, aber
auch bei Leitungs- und Wegerechten werden die zugrunde liegenden
Einfragungsbewilligungen (Vertrdge und Nachirdge, bei Leitungs- und
Wegerechten auch den dazugehdrigen Lageplan) aus der Grundakte
bendtigt. Diese befindet sich beim Grundbuchzentralarchiv:

Grundbuchzentralarchiv Baden-Wirttemberg beim Amtsgericht Ludwigsburg
70806 Kornwestheim, Stammheimer StraBe 10
Fax 07154/17820-200; E-Mail: Antrag@GBZAKornwestheim.justiz.bwl.de

Standorte der Grundbuchamter:
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