Gutachten: 2001-205

Datum: 22.10.2001

(Muster)GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. 8§ 194 Baugesetzbiichjfgende Grundstiicke

Flursticke 101, 102 und 103, 16000 Birkenwerder

Verkehrswert zum Stichtag 25.12.1993: 17.000,00 DM
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ANMERKUNG:

DIE ANLAGEN WURDEN AUS GRUNDEN DES DATENSCHUTZES DI ESEM MUSTERGUT-
ACHTEN NICHT BEIGELEGT!

DIE ANLAGEN BESTEHEN IM WESENTLICHEN AUS AMTLICHEN  STELLUNGNAHMEN
ZU RECHTLICHEN FRAGEN (NATURSCHUTZ ETC.).
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber: Herr Fiktiv, Nirgendwostr. 1, 10006rkn
Auftragsdatum: 9.8.2001
Eigentimer: It. vorliegendem Grundbuchauszug: Hetiv

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswerternmgilaum Zwecke des Verkaufs.

Gutachtenumfang: Dieses Gutachten hat 8 Seiten.

Wertermittlungsstichtag: 25.12.1993

Tag der Ortsbesichtigung: 24.8.2001

Teilnehmer am Ortstermin: ein sachverstandiger Md@mer des Sachverstandigen und der unter-

zeichnende Sachverstandige selbst

Gutachtenerstellung unter Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \éolldigen Verantwor-
Mitwirkung von: tung erstellt
Besonderheiten: Es war mit Hilfe der Katasterkarte moglich, die ungefahre Lage

der Flursticke zu bestimmen. Ob die angegebenen Lag im
Einzelnen den Flurstiicken entsprechen, kann nichtegsagt wer-
den, da keine Grenzmarkierungen gefunden wurden. Dgh die
GroélRe des Grundstlickes war es nicht mdglich, einelistandige
Besichtigung vorzunehmen. Daher kann keine Aussagel even-
tuellen Altlasten getroffen werden.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage'
Ort und Einwohnerzahl: Birkenwerder
innerdrtliche Lage: das Grundstiick befindet sich am Ortsrand der Gedaein

2.2 Grundstiick

Ifd. Nr. 1 Flur 1 Flurstiick 101 Grole laut Liegemaftsbuch 1.769 m2
Ifd. Nr. 2 Flur 1 Flurstick 102 GrofRe laut Liegeimaftsbuch 2.844 m2
Ifd. Nr. 3 Flur 1 Flurstiick 103 Grolie laut Liegehaftsbuch 164.130 m?

2.3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtrd Belastungen)

2.3.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug2m6.2001
Belastungen: vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs Bokenwer-
der, Blatt 1000 keine Eintragungen.

Bodenordnungsverfahrén: Die Grundstiicke sind zum Wertermittlungsstichtagggim Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Nicht eingetragene Rechte undSonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begisrstig) Rechte,
Lasten: besondere Pacht- und Mietbindungen sowie Verumgengen (z.
B. Altlasten) sind nach Auskunft der Eigentimethbiorhanden.

L zur Darstellung der Lage siehe Stadtplane in deladen.
2 Telefonische Auskunft von Frau Mitarbeiterin, Bawaier Gemeinde Birkenwerder
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Beschrénkt personliche Das Gebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindird seit
Dienstbarkeiten: Jahren als Trinkwasserschutzzone und als Wassengengsgebiet
genutzt: Insofern geht der Sachverstandige davon aus, 8laks
GBBerG greift.
Registerverfahrensbeschleunigungsgesetz:
Artikel 2: Grundbuchbereinigungsgesetz (GBBerG)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 20. Dezember 1993B(BG
2182, 2192), zuletzt geédndert durch Artikel 5 desd&izes vom 2.
November 2000 (BGBI. |, 1481)

.89 Leitungen und Anlagen fir die Versorgung mekjie und
Wasser sowie die Beseitigung von Abwasser
(1) Zum Besitz und Betrieb sowie zur Unterhaltung urmb&-

erung von Energieanlagen (Anlagen zur Fortleituran v
Elektrizitdt, Gas und Fernwarme, einschlie3lichealta-
zugehorigen Anlagen, die der Fortleitung unmitteldae-
nen) auf Leitungstrassen, die am 03. Oktober 189@em
in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gete
nutzt waren, wird zugunsten des Versorgungsunteneah
(Energieversorgungsunternehmen im Sinne des Energie
wirtschaftsgesetzes und Fernwérmeversorgungsuriierne
men), das die jeweilige Anlage bei Inkrafttreteeseir Vor-
schrift betreibt, am Tage des Inkrafttretens die%er-
schrift eine beschrankte personliche Dienstbarkeitden
Grundstuicken begriindet, die von der Energieanlagéni-
spruch genommen werden."

Absatz 9 dieses Paragraphen erweitert die Anwersindglichkeit
per Rechtsverordnung auf Anlagen der offentlichess8érversor-

gung.

2.3.2 Offentlich-rechtliche Situation

Festsetzungen im Der Flachennutzungsplanentwurf weist das Gebiet als
Flachennutzungsplan: Landwirtschaftsflache ads.
Naturschutzrechtliche Belange: Das Grundstiick befindet sich zum Wertermittlungs-

stichtag im einstweilig gesicherten Landschafts-
(siehe schriftliche Stellungnahme der U”teregchutzgebiet Sterntaler”.

Naturschutzbehtdrde beim Landkreis Oberhavel .
vom 27.9.200) Nach § 27 BbgNatSchG sind alle Handlungen verbo-

ten, die den Schutzgegenstand nachteilig verandern,
SO u. a. die Beseitigung von Baumen, Hecken, Strau-
chern etc.

Wasserschutzrechtliche Belange: Die Grundstiicke liegen innerhalb der Trinkwasser-
_ o schutzzonen | und 1.

(siehe schriftiche Stellungnahme der Unterepemnach ist jede Tierhaltung, Ackernutzung, Errich-

Wasserbehérde beim Landkreis Oberhavel VO{n .

11.9.2001) ung von Bauwerken und der Umgang mit Wasser-

schadstoffen verboten.

! Schriftliche Auskunft der Unteren Wasserbehordendeandkreis Oberhavel vom 11.9.2001
2 Telefonische Auskunft, Frau Behilflich, Bauamt deaniinde Birkenwerder
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Altlasten?

Denkmalschutz:

Das Grundstiick ist im Altlastenkataster verzeichnet
Nach Auskunft des Umweltamtes bestehen die Altab-
lagerungen aus festen Siedlungsabfédllen und haus-
mdllartigen Gewerbeabfallen.

Es wurden vom Sachverstandigen keine Altablage-
rungen gefunden. Dies kann jedoch darauf zuriickzu-
fuhren sein, dass eine vollstandige Besichtigung sle
Grundstiickes aufgrund seiner Grof3e nicht mdglich
war.

Auf dem Grundstiick ist das Bodendenkmal Birken-
werder Nr. 1 bekannt. Es ist von alten Siedlungsres

(siehe schriftliche Stellungnahme der Unterefbn auszugehen

Denkmalbehdrde beim Landkreis Oberhavel vo

12.9.2001)

"Rach § 12 des Gesetztes iiber den Schutz und die
Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg (Denkmalschutzgesetz) vom 22. Juli
1991 muss der Eigentimer des Grundstiickes die Kos-
ten fur die Pflege und Erhaltung des Denkmales tra-
gen. Da diese Kosten kaum kalkulierbar sind, wirde
ein Erwerber hier sehr vorsichtig an das Grundsttick
herangehen.

! Telefonische Auskunft, Frau FleiBig, Unteren Boabuszbehodrde, Landkreis Oberhavel
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

Die Grundstiicke sind aufgrund der vielfaltigen Nimgseinschrankungen, die sie belasten, nur alsndnla
im Sinne der WertV einzustufen. Fir Unland wirdlar steuerlichen Bewertungspraxis ein Wert von rund
10 bis 20 % des Wertes von landwirtschaftlichenzN&ithen angesetzt. Da im Landkreis zum Bewer-
tungsstichtag durchschnittlich Preise von rund OM/m? fir landwirtschaftliche Nutzflachen gezahlt
wurden, schatzt der Sachverstandige den Wert (astetldurch die beschrankt persénliche Dienstb@rkei
mit 0,10 DM/m?2 ein.

Die Belastung eines Grundstiickes mit einer Leitshgufgrund der stdndigen Rechtssprechung des BGH
als enteignender Eingriff anzusehen. Der Rechtsr 8dbstanzverlust bei einem Grundstiick, welchés mi

einer Versorgungsleitung belastet ist, stellt siabh § 903 BGB als Beschrankung der Eigentiimerbefug

nisse dar, die sich nach § 905 BGB auf den Raumuirmtunter der Oberflache erstrecken.

Bei einer teilweisen Enteignung, z. B. Dienstbadeintragung, erhalt der Rechtstrager einerseits ei
dinglich gesicherte Mitherrschaft am Eigentum, aadseits erleidet der Grundeigentiimer einen Rechts-
verlust. FUr diesen enteignenden Eingriff ist im @dteignungsgesetzen der Lander und den entspreche
den Verordnungen festgelegt, dass eine Entschagligenéhrt wird.

Die Entschadigung fur die Belastung des Grundsgickass dem Betrag entsprechen, um den der Ver-
kehrswert des Grundstiickes gemindert wird.

Vergleicht man die Verkehrswertminderung durch &igtingen von Leitungsdienstbarkeiten in den ein-
zelnen Bundeslandern, so ist der Entschadigungséettz einheitlich. Im Allgemeinen liegen die Ent-
schadigungen fir die betroffenen Flachen bei 1®0i%. Da im Bewertungsfall die Eingriffe durch die
beschrankt personliche Dienstbarkeit sehr stard, gjaht der unterzeichnende Sachverstandige ven ein
Wertminderung von 20 % auf die betroffene Flache au

Die GrolRRe der Flachen, die durch die beschranlgtpdiche Dienstbarkeit der Wasserbetriebe betroffen
sind, sind durch diese in dem Sachverstandigerggbenen Lageplanen mit

395 m2 auf dem Flurstiick 101, mit
29.347 m? auf dem Flurstiick 103 und mit
474 m2 auf dem Flurstiick 102

angegeben.
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Somit ergibt sich die Wertminderung mit:

395 m? + 29.347 m?2 + 474 m? = 30.216 m? x 0,10 DWIB0 % = 604,32 DM.
rd. 600,00 DM

Da diese entschadigt werden muss, ist sie dem WeésriGrundstiickes hinzuzurechnen. Eine Abzinsung
des Betrages ist bei der GroRenordnung, um dieslels gicht notwendig, da sie eine Scheingenauigkeit
vortauscht, die in der Wertermittlung nicht err¢ialerden kann.

Der Wert des Grundstiicks ergibt sich wie folgt:

Flurstiick 101.: 1.769 m2 x 0,10 DM/mz2 = 6190 DM
Flurstiick 102 2.844 m2 x 0,10 DM/mz2 = ¥IDM
Flurstiick 103 164.130 m2 x 0,10 DM/m?2 = 16.003DM
zzgl. zu erwartende Entschadigungsleistung 600,00 DM
Summe: 17.374,30 DM

rund 17.000,00 DM
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4 Zusammenfassung und Verkehrswert

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&msdéchtigung des Objektes und genauer Prifung
der Verhaltnisse nach bestem Wissen und GewisségllerZu den Beteiligten besteht keinerlei pelison
che und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis desa@Ghtens habe ich kein persodnliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Uteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessendevekann.

Berlin, den 22.10.2001

Mirko Otto
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin ritffe
lich bestellter und vereidigter Sachverstandigar die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbetuag
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittun
einschlieBBlich Bewertungen fir finanzwirtschaftéch
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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BauNVO:

Baunutzungsversordnung — Verordnung Uber die Haildutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. 11990 S. 132), zuletzt geéndert durch Artles Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge
setzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 1993 S. 466)
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© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gteacist nur fir den Auftraggeber und den angegebeiveeck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Drits¢ nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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