Biiro fiir Wertermittlungen im Grundstiicksverkehr
Zugelassener Sachverstidndiger

Dipl.-Ing. Manfred Peters

Gutachten

iiber den Verkehrswert nach §§ 192 bis 199
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986

Gemarkung : Klein Gaglow
Flur : 1

Flurstiicke : 30 und 31
Fliche : 14975 m”

Der Gutachter hat den Verkehrswert der unbebauten Grundstiicke

ermittelt.

Der Verkehrswert betrdgt: 210.000,00 DM

(in Worten: Zweihundertzehntausend Deutsche Mark)

Wertermittlungsstichtag: 20.10.1992

”@J *
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Verkehrswertgutachten

nach § 194 Baugesetzbuch in der Fassung vom 08.12.1986

3.0 Antrag, Bewertungsstichtag, Ortsbesichtigung

Die Erstattung des Gutachtens wurde von der

Gemeindeverwaltung
© 0-7501 Klein Gaglow

am 12, Oktober 1992 beantragt.

Das unbebaute Grundstiick ist Eigentum der Gemeindeverwaltung

Klein Gaglow.

Insofern ist die Antragsberechtigung nach § 193 BauGB gegeben.

Der Gutachter soll die Wertfeststellung allein des Grund und
Bodens der derzeitigen Ackerfliche zum Zweck der VerdufBlerung

bewerten.

Die Ortsbesichtigung erfolgte mit dem Biirgermeister
Herrn Matzdorf
am 15.10.1992.

Der bei der Ortsbesichtigung vorgefundene und nachfolgend be-
schriebene Zustand des Grundstiickes wird der Wertermittlung

zugrunde gelegt.



4.0 Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Liegenschaftskataster

Die zu bewertenden Grundstiicke sind im Liegenschaftskataster

wie folgt ausgewiesen:

Gemarkung : Klein Gaglow
Flur : 1

Flurstiicke : 30 und 31
Fliche : 14975 m*®

Eine Flurkarte ist als Anlage beigefiigt.

Der Gutachter hat das Grundbuch nicht eingesehen., Dienstbar-
keiten und Schuldverhdltnisse finden in diesem Gutachten

keine Beachtung.

4.2 Planungs- und Bauordnungsrecht

Fir die Gemeinde Klein Gaglow liegt kein bestdtigter Flichen-

nutzungsplan vor.

Ein Konzept des Fldchennutzungsplanes weist die Bewertungsfliche

als Gewerbegebiet, mit benachbarten Flichen aus.



Hinweise auf Baulasten ( 80 Landesbauordnung) liegen nicht

an.

4.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Neben den vorbeschriebenen sind dem Gutachter keine weiteren
rechtlichen Gegebenheiten, sei es 6ffentlich rechtlicher,
sei es privatrechtlicher Art bekannt, die fiir die Verkehrs-—

wertfindung von Bedeutung sein kénnen.



5.0 Tatsdchliche Eigenschaften

5.1 Lage, Grundstiickszuschnitt, Bodenbeschaffenheit

Das zu bewertende Grundstiick ist eine Ackerfliche. Sie liegt
an der Bundesstrafle 169, an der siidlichen Peripherie der

Gemeinde Klein Gaglow.

Klein Gaglow hat ca. 400 Einwohner und grenzt direkt an die
Stadt Cottbus.

5.2 Sonstige Eigenschaften

Verkehrsanbindung

Klein Gaglow liegt an der siidlichen StadtumgehungsstraBe und

wird von der BundesstraBe 169 durchquert.

Die Autobahn Berlin - Breslau ist mit der Zufahrt am nérdlichen

Gemeindebereich angesiedelt.

Insofern besteht eine ausgezeichnete Verkehrslage.



Marktlage

Die Nachfrage nach Gewerbeflichen ist in Klein Gaglow an-

gestiegen.

Jedoch liegt die Nachfrage erheblich unter den benachbarten

Gemeinden wie GroB Gaglow und Gallinchen.

Baugrund

Tragfdhiger Baugrund wird unterstellt.

Eine Baugrunduntersuchung sowie eine Recherche iiber eventu-
elle Altlasten (umweltgefihrdende Stoffe im Boden) liegen

dem Gutachter nicht vor.

Héhenlage

Die Bewertungsflidche ist eben und steigt um ca. 40 cm zur

BundesstraBe 169 hin an.

Benachbarte, ebenfalls Ackerfldchen, liegen niveaugleich.



Zuschnitt

Die Bewertungsfliche ist ca. 80 m breit der Bundesstrafle

169 zugeordnet. Sie reicht ca. 187 m tief nach Westen.

Zur UmgehungsstrafBe hin, Ost - Westverlauf, liegt die Flache

ca. 80 m von der Kreuzung mit der B 169 siidlich entfernt.

ErschlieBung, Versorgungsleitungen

Die Bewertungsflidche ist allein durch die vorbeifiihrende B 169

erschlossen.

Versorgungsleitungen fiir Elektro und Trinkwasser liegen bis

ca. 200 m entfernt, an der folgenden Wohnbebauung an.



6.0 Bodenwert

Qualitdt des zu bewertenden Grundstiicks

A I I . T T T * & o

Bei der Qualitdtsbestimmung ist zunidchst zu unterscheiden zwi-
schen landwirtschaftlicher Nutzfldche, Bauerwartungsland, Roh-

bauland und Bauland.

Definitionen:

Baureifes Land

bebaubare Flidche, die in ortsiiblicher

Weise erschlossen sind.

Rohbauland

nicht in ortsiiblicher Weise erschlosse-

ne Fldchen die,

1. in einem Bebauungsplan als Bauland

festgesetzt sind oder

2. innerhalb der im Zusammenhang bebau-

ten Ortsteile liegen oder

3. in einem Gebiet liegen, fiir das die
Gemeinde beschlossen hat, einen
Bebauungsplan aufzustellen, wenn nach
dem Stand der Planung anzunehmen ist,
daB die zukiinftigen Festsetzungen einer

Bebauung nicht entgegenstehen.

Bauerwartungsland : Flédchen, die nicht baureifes Land oder

Rohbauland sind und

1. in einem Flichennutzungsplan als Bau-

fldchen dargestellt sind oder
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2. deren Bebauung nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung unter Beriick-
sichtigung einer geordneten baulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes in

absehbarer Zeit zu erwarten ist.

Auf der Grundlage dieser Definitionen ist folgendes festzustellen:

Der unbestidtigte Fldachennutzungsplan der Gemeinde Klein Gaglow
orientiert den Bereich der Bewertungsfliche als Gewerbegebiete

festzuschreiben.

Die Lage, die sich im Zusammenhang mit den bebauten Ortsteilen

und Teilfldchen ergibt, stellt auf Rohbauland, § 4 Wert V 88, ab.

Durch die Geschidftsstelle des Gutachterausschusses beim Kataster—
amt Cottbus wurden Kaufpreisauswertungen fiir Bauland, ortsiiblich
erschlossen, fiir den gegebenen Bewertungsbereich per 31.12.1991
mit

15,00 DM/m?

ausgewiesen,

Eigene Recherchen des Gutachters am Markt lassen Gebote bis
ca. 25,00 DM/m® erkennen.

Nachhaltig stellt der Gutachter somit auf einen mittleren Wert

von

20,00 DM/m*

fiir ortsiibliches Bauland ab.



11
Damit wiirdigt der Gutachter die gute Geschdftslage und

den vorteilhaften Flidchenzuschnitt des Grundstiickes.

Nach Ausfithrungen von Dr. Goetz Sommer in seinem Buch
"Was ist mein Haus heute wert", Verlag Norman Rentropp, ist

Rohbauland mit 70 % des Baulandwertes einzustufen.

Der Gutachter bezieht sich auf den Bodenwert des Baulandes und

wirdigt die Zumessung als Rohbauland mit 70 %.

20,00 DM/m* Baulandwert x 0,70 = 14,00 DM/m?.

Bodenwert:

14975,00 m* x 14,00 DM/m? = 209.650,00 DM
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7.0 Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gemdB § 194 BauGB durch den Preis zu bestim-
men, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten

und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-—
ermitlung ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder persdnliche Verhdlt-

nisse zu erzielen wire.

Zur Ermittlune des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die all-
gemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstﬁdksmarkt fiir den Zeitpunkt
zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. (Wert-
ermittlungsstichtag). Die gilt in der Regel auch fiir den Zustand des

Grundstiicks.

Der Zustand eines Grundstiickes bestimmt sich nach der Gesamtheit der
verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsich-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes. Hierzu gehdren insbesondere der Entwicklungszustand
(Fldache der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, baureifes

Land), Art und MaB der baulichen Nutzung u. a.

Die allgemeinen Wertverhidltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preis-
bildung von Grundstiicken im gewshnlichen Geschédftsverkehr fiir Angebot

und Nachfrage maBgebende Umstdnde (§ 3 Wert V88).

Nach § 7 Wert V 88 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichswertverfahren, Das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah-
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Sachwert- und Er-
tragswertverfahren eignen sich in der Regel jedoch nur fiir bebaute
Grundstiicke. Der Verkehrswert fiir das zu bewertende Grundstiick kann
mithin nur auf dem Wege iiber das Vergleichswertverfahren ermittelt

werden.
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Dabei sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu be-
wertendem Grundstiick hinreichend iibereinstimmen (Vergleichsgrund-
stiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen
ist, nicht geniigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. (§ 13 Wert V 88).
Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen auch geeignete Richtwerte

herangezogen werden (§ 13 (2) Wert V 88).

Der Gutachter h#dlt es fiir gerechtfertigt und angemessen, gemdf der

in diesem Gutachten gemachten Ausfiihrungen, unter Wiirdigung der

fiir dieses Objekt wertrelevanten Merkmale und aus den Erkenntnissen
hinsichtlich der aktuellen Lage auf dem Grundstiicksmarkt, den Ver-
kehrswert, angelehnt an den Bodenwert, fiir die derzeitigen Bewertungs-
grundstiicke zum Wertermittlungsstichtag 20.10.1992 wie folgt aus-

zuweisen:

Verkehrswert: 210.000,00 DM

(in Worten: Zweihundertzehntausend Deutsche Mark)
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Ich versichere als Sachverstidndiger, das vorstehend

genannte Gutachten persénlich, unparteiisch und un-

abhdngig sowie nach bestem Wissen und Cewissen angefer-

tigt zu haben.

Der Unterzeichner ist an den Auswirkungen seiner

Ausfihrungen in keiner Weise beteiligt.
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