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Vorwort

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden Gutachten von landwirt-
schaftlichen Sachverstandigen veréffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Me-
thoden aufzeigen, bewshrte Methoden vertiefen oder aus einem anderen fach-
lichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Méglichkeiten dar, Taxationsaufgaben und andere Sachfragen zu
l6sen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Mdglichkeiten sind wohl in
jedem Fall denkbar und auch begriindbar. Durch Ver&ffentlichung eines Bei-
spiels wird keiner Losungsmaéglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die
Aufgabe der Veréffentlichungsreihe, zur Gegeniiberstellung unterschiedlicher
Ansichten anzuregen und so zur Klarung der meist schwierigen Taxationspro-
bleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so wird nur der fir
die Verdffentlichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzahlungen von Unter-
lagen, die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gutachten-
formalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen- und Ortsnamen werden
nicht wiedergegeben.

St. Augustin, im April 2002 Der Herausgeber
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1 Erldauterung zum Sachverhalt und Aufgabenstellung

Das landwirtschaftliche Anwesen H. in L. in der Gemeinde W. wurde mit
Ubergabevertrag! vom 10.7.1990 von Frau T. F. an Herrn P. St. (ibergeben.
Lebendes und totes landwirtschaftliches Inventar sowie Wirtschaftsvorréte
wurden geméR Ubergabevertrag nicht tibergeben. Der Ubernehmer wurde
am 28.10.1990 als Eigentiimer in das Grundbuch (Abt. I) des Amtsgerichts N.
von L., Band Blatt eingetragen (Schenkungsvollzug). Am 8.5.1997 verstarb
die Ubergeberin. Seit der Schenkung bzw. dem Schenkungsvollzug bis zum
Erbfall sind weniger als 10 Jahre vergangen. Der Klager, vertreten durch
Rechtsanwalt S., macht Pflichtteilsanspriiche gegentiber dem Beklagten gel-

tend.

Anerkenntnisurteil

Gemal Anerkenntnisurteil des Landgerichts |. vom 15.3.2000 (Az.: ), Ziffer .
wird der Beklagte verurteilt,

“.. dem Klager Auskunft zu erteilen tGber den Wert des ihm (ibertragenen
Grundbesitzes, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichis N. fiir L., Band,
Blatt, Flur-Nr. mit Miteigentumsanteil an Flur-Nr. durch Einholung eines

Sachverstédndigengutachtens...”.

Der Unterzeichner wurde am 26.6.2001 durch den Beklagten beauftragt, ein

Gutachten zum Zweck der Erbauseinandersetzung zu erstellen. Laut Auftrag

1 Urk.R.Nr. , Notar R. G., I. Siehe dazu auch Feststellung des Notars zu Abschnitt H. des
Ubergabevertrages.
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ist der Verkehrswert nach § 194 BauGB des vorgenannten landwirtschaft-

lichen Anwesens festzustellen.

Da es sich gemaR Auftrag um eine Schenkung handelt, soll der Wertstichtag
durch Uberpriifung der Wertverhaltnisse zu den méglichen Stichtagen
Schenkungsvollzug bzw. Erbfall2 durch den Unterzeichner ermittelte werden.
Das im Grundbuch eingetragene Leibgeding ist auftragsgemaR, soweit

erforderlich, in die Bewertung einzubeziehen.

Am 14.9.2001 wurde ein Ortstermin durchgefiihrt, zu dem die Parteien und

ihre Rechtsvertreter mit Schreiben vom 28.8.2001 geladen wurden.

Anwesend waren:

- Herr St. (Beklagter)

- Herr RA W. (Rechtsvertreter)

- Herr F. (Klager)

- Herr RA 8.

- Herr Dr. Fischer (SV-Blro Dr. Fischer)

- Herr Biederbeck (Dipl.-Ing., SV-Btro Dr. Fischer)

Der Unterzeichner wurde durch die Rechtsvertreter der Parteien gebeten, im
Hinblick auf das weitere Verfahren Endergebnisse auch in Euro (€)* anzu-

geben.

2 Siehe dazu auch § 2325 BGB.
2 1 Euro (€) = 1,85583 DM. Bei der Umrechnung werden die Euro-Werte bis auf zwei
Stellen nach dem Komma gerundet.

-
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Ubersicht: Grundstiicksaufstellung#

Grundsticksaufstellung gemaf Ubergabevertrag Ziffem A. und H.
sowie Feststellung zum Ubergabew.:nrag Ziffer |.
Grundbuch des Amtsgerichts N. von L.

Band Blatt S S |
Flurst. |Beschreibung Grolte ‘
i _ he
‘Gemarkung L. o
H., Gebzude und Freifiiche, hierzu Mltergen 0,2799
‘ tumsantell an FL. Nr. zu ‘
~ mit ganzem Gemeinde- und Gemeindeweiderecht' | i
K. Landwinschaftsflache | 05200
U, Landwirtschafisfiache zu . 1.6790
U., Landwirtschaftsfiache zu L2210
U., Landwirtschafisfidche zu | ope30
U, LandW|rtschaﬂsﬂache zu 1 2,3667
""['_WaldﬂaEhe zu _ | 0,3580 |
0., Landwirtschaftsfidche zu | 1,1800
0., Landwirischaftsfidche zu - - 3,7920

M., Waldfidiche zu N B 0,3480
W., Landwirtschaftsfidche zu 0,1060
| W Landw:ﬂschaﬂsﬂéche zu - 0,0580

Uberiassung gesamt © 13,5416 |

inm? 135.416

" Laut Auskunft der Gemeinde w urden die Gemeinderechie vor dem Qualttalssiichtag abgelbst
ader sind verfallen. Das Gemeinderecht bleibt daher unberlicksichtigt.

Laut Ziffer H. des Ubergabevertrages vom 10.7.1990 wurde das Flurstiick Nr.
nicht Gibergeben, sondern gegen das Flurstiick Nr. vertauscht. Dieses Grund-

stlick wurde dann zusammen mit dem Anwesen Ubergebens.

Bei dem Miteigentumsanteil an Flurst. Nr. handelt es sich laut Auskunft der
Gemeinde W. um ein Holznutzungsrecht, das ausschlieBlich in der Gemein-
schaft ausgeiibt werden kann. Insgesamt bestehen 42 Miteigentumsanteile.
Der wirtschaftliche Nutzen daraus ist laut Angaben der Gemeinde zu ver-

nachldssigen. Die Erlése werden i. d. R. durch Aufforstungs- und Pflege-

4 Siehe auch Anlagen 1 und 2 - 2.2 und Anlage 4.
5  Siehe dazu auch Feststellung des Notars G. zum Ubergabevertrag.




kosten aufgezehrt. Dies wurde den Parteien mitgeteilt. Der Gutachtensauf-
trag wurde dahingehend ergénzt, dass der Miteigentumsanteil bei der Wert-

ermittlung unberiicksichtigt bleibt.

Von den 135.416 m? werden ca. 2.799 m? als Hofstelle, ca. 125.557 m? land-
wirtschaftlich und ca. 7.060 m? als Wald genutzt. Auf der Hofstelle befinden

sich folgende Geb&ude und bauliche Anlagen:

Wohnhaus mit Anbau Kiiche, Garage, Schuppen mit Garage, Scheune, Stall,

Holzlager und Jauchegrube

Das landwirtschaftliche Anwesen ist laut mindlicher Auskunft im Ortstermin
seit 1995 an den Landwirt V. in W. verpachtet. Die Pachtdauer endet gemal
Pachtvertrag zum 30.6.2002. Von der Ubergabe bis zum Tod haben sich laut
Angaben keine wesentlichen Anderungen am Zustand und der Ausstattung
des Betriebes und der Gebaude ergeben. Anderungen, die nach dem
Stichtag vorgenommen wurden, bleiben unberiicksichtigt. Fur das Flurstiick
Nr. bestand zum Zeitpunkt der Ubergabe und zum Zeitpunkt des Erbfalls eine
Kiesabbaugenehmigungb. Der Abbau wurde laut Schreiben der D. bis zum
30.1.2001 nicht begonnen. Mit einer Ausbeute ist nicht vor dem Jahr 2015 zu

rechnen.

6  Bescheid des LRA N. vom 2.4.1979 (Az.: ) und Zweitbescheid vom 14.5.1979
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Folgende Unterlagen wurden zur Verfiigung gestellt bzw. beschafft:

- Ubersichtslageplan M 1 : 200.000

- Auszug aus der topografischen Karte M 1 : 25.000

- Ausschnitt aus der Flurkarte M 1 : 5.000

- Lageplan M 1: 1.000

- beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch des Amtsgerichts N. von L.,
Band Blatt vom 29.6.2000

- Ausziige aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes |. vom
3.7.2000

- Auszige aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde W.

- Kopie des Ubergabevertrages vom 10.7.1990 (Urk.R.Nr. ) des Notars G.
in 1. und Kopie der Feststellung zum Ubergabevertrag

- Bescheid des Landratsamtes N. vom 2.4.1979 (Az.: ) und Zweitbescheid
vom 14.5.1979

- Schreiben der Gemeinde W. vom 25.9.2000 mit Ausziigen aus dem FNP

- Schreiben des Gutachterausschusses des Landratsamtes N. vom
19.1.2001 mit Auskinften aus der Kaufpreissammlung und aus der
Bodenrichtwertliste

Stichtag fiir den Bestand und den Zustand

Als Stichtag fur den Bestand und den Zustand gilt der Zeitpunkt der Schen-
kung. Veranderungen - sowohl Verbesserungen, als auch Verschlechterun-
gen ab dem Zeitpunkt der Ubergabe - gehen so nicht zu Vorteilen oder zu
Lasten der Gbrigen Erben. Als Stichtag fur den Bestand und Zustand wird da-

her der 10.7.1990 zugrunde gelegt.
Wertstichtag

Der Wertstichtag wurde nicht durch das Anerkenntnisurteil des Landgerichts

|. vorgegeben. Laut Auftrag soll der Sachverstandige bei der Feststellung
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den § 2325 BGB beriicksichtigen und tberpriifen, welcher Wertstichtag nach
dem BGB zur Anwendung kommt. AuftragsgemaR soll aus Kostengrinden
keine umfangreiche Wertermittlung zu beiden Stichtagen vorgenommen

werden.

Gemal § 2311 (1) Satz 1 BGB ist zur Berechnung des Pflichtteils der Be-
stand und der Wert des Nachlasses zur Zeit des Erbfalles zugrunde zulegen.
In § 2325 ist die Erganzung des Pflichtteils wegen Schenkungen geregelt.
Darin heif’t es unter Absatz 2:

“Eine verbrauchbare Sache kommt mit dem Werte zum Ansatz, den sie zur Zeit der
Schenkung hatte. Ein anderer Gegenstand kommt mit dem Werte in Ansalz, den er
zur Zeit des Erbfalls hat; hatte er zur Zeit der Schenkung einen geringeren Wert, so

wird nur dieser in Ansatz gebracht”.

Bei dem zu bewertenden Anwesen ist davon auszugehen, dass es sich nicht
um eine verbrauchbare Sache handelt. Im vorliegenden Fall ist auftrags-
gemaf zu Uberpriifen, ob nach dem Niederstwertprinzip” das Anwesen zum
Stichtag Schenkungsvollzug® (28.10.1990) oder zum Zeitpunkt des Erbfalls
(8.5.1997) einen geringeren Wert hatte. Dabei ist der Wert zum Stichtag
Schenkungsvollzug nach Palandt® zunachst ohne Beriicksichtigung eines
evil. eingerdumten Leibgedings nach den Grundsatzen tber die Berlck-
sichtigung des Kaufkraftschwundes auf den Zeitpunkt des Erbfalls zu indi-

zieren. Dieser ist sodann dem Wert zur Zeit des Erbfalls gegeniiberzustellen.

7 palandt BGB, 60. Auflage, 2000, § 2325, S. 2228, Sie auch Anlage.
BGH, MITTBAYNOT, 1975, 5; OLG Hamm, NJW 1968, 2148,
2 Palandta.a.O.
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Der niedrigere Wert von beiden ist maRgebend fiir die Bestimmung des Wert-

stichtags.'0

Gemal Auftrag ist der Verkehrswert nach § 194 BauGB festzustellen.
Laut Auftrag ist eine umfangreiche und kostenintensive Wertermittlung zu
vermeiden. Die Priifung, welcher Stichtag anzusetzen ist, wird zunachst

anhand der Statistik!' vorgenommen.

Aus der Statistik ergeben sich zum Zeitpunkt der Ubergabe folgende Kauf-
werte fir landwirtschaftlich genutzte Flichen ohne Geb&ude und ohne In-
ventar im Landkreis N. Das Preisniveau zum Zeitpunkt des Schenkungs-
vollzuges wird, wie beim Vergleichswertverfahren'2, aus Kaufpreisen abge-
leitet, die in einem angemessenen Zeitraum vor dem Stichtag bezahlt wur-
den. Es werden daher die 3 Jahre davor in die Betrachtung einbezogen. Im
Kaufwert 1890 sind auch Verkaufe nach dem Vollzug im Oktober 1990 ent-

halten.

Er ist daher nur informativ aufgefiihrt.

iLandkreis: N. |1 Euro (€)= |
Kaufwerte fiir LF ohne Gebaude und ohne Inventar ‘ 1,95583 DM |
Jahr | Kaufwert 1 Anderung | Anderung Kaufwert

| It. Statistik | zum Vorjahr | zum Vorjahr umgerechnet‘

| DMm* | DM | % | €m
1987 | 7,71 —— | 3,94
1988 | 6,75 -0,96 -12,45 | 345

. 1989 | 7.19 044 652 368
1990 | 6,80 0,39 -5,42 | 348

10 palandt: a.a.0.

" Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in DM/ha fur verauRierte
Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Geb&ude und ohne Inventar, M.

12 Siehe auch Kapitel 6.2 ff.
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Fur einen Vergleich ist das Preisniveau zum Zeitpunkt des Schenkungs-
vollzuges auf den Zeitpunkt des Erbfalls zu indizieren. Zur Indizierung wird
der Lebenhaltungskostenindex (LHI) fiir 4-Personen-Haushaite von Arbeitern

und Angestellten mit mittlerem Einkommen herangezogen.

10/1990 = 108,0 (Basis 1985 = 100)
04/1997 = 128,2 (Basis 1985 = 100)

Die Indizierung wird wie folgt vorgenommen:

;s = indizierter Kaufwert
LHI Ubergabe

—LHIErbfall = 1282 - 1 1870 (Indizierungsfaktor)
LHI Ubergabe 108,0
Landkreis: N. | indiziette |7 Euro (€)=
Kaufwerte fur LF ohne Gebaude und ohne Inventar | 1,95583 DM
Jahr Kaufwert Indizie- | indizierter | Kaufwert
It. Statistik rungs- | Kaufwert |umgerechnet
DM/m? |  faktor DM/m? &m*
‘ 1987 | 7.71 1,1870 | 9,15 4,68
1988 | 6,75 1,1870 | 8,01 4,10
1989 | 719 1,1870 | 853| 436
' 1990 | 680  1,1870] 807 413

Die vom Zeitpunkt der Ubergabe auf den Erbfall indizierten Kaufwerte werden

den Kaufwerten zum Zeitpunkt des Erbfalls gegenuibergestellt.
Auch beim Erbfall werden die 3 Jahre davor in die Auswertung einbezogen.

Im Kaufwert 1997 sind auch Verkaufe nach dem Erbfall im Mai 1997

enthalten. Er ist informativ aufgefthrt.
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Landkreis : N. | 1 Euro (€) =
Kaufwerte fir LF ohne Geb&dude und ohne Inventar | 1,95583 DM
Jahr Kaufwert | Anderung | Anderung Kaufwert

It. Statistik | zum Vorjahr | zum Vorjahr | umgerechnet

DM/m* | DMm* | % €m*

1994 4,81 | —_— — 2,46
1995 4,09 -0,72 -14,97 2,09
1996 | 434 0,25 B,Lﬂ_ 222
| 1997 4,73 | 039 899 242 |

Es ist festzustellen, dass das vom Schenkungsvollzug auf den Erbfall

indizierte landwirtschaftliche Preisniveau auf Landkreisebene deutlich'3 tiber

den tatsachlich zum Zeitpunkt der Ubergabe bezahlten Preisen liegt.

iLindkreis: N. ]
Gegenuberstellung der Kaufwerte o
Jahr | indizierter =~ Kaufwert Differenz
| Kaufwert | It Statistik DM/m?* | in%
| DM/m* | DMm* | | -
1994 9,15 4,81 4,34 J 90,27
1995 8,01 4,09 3.92 | 95,90
1996 853 434 419 96,65
1997 8,07 4.73 334 41,40
\Durchschnitt 1994 bis 1996 4,15 81,05 |

Auch die Kaufpreise' fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen aus den Ge-
markungen L. und der angrenzenden vergleichbaren Gemarkung W. sind
zum Zeitpunkt des Schenkungsvollzuges deutlich héher als zum Zeitpunkt
des Erbfalls. Die Kaufpreise liegen deutlich tiber den Kaufwerten auf Land-

kreisebene.

13 |m Zeitraum 1994 bis 1996 zwischen 90,27 und 96,65 %.
14 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises N.
vom 19.1.2001.
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'Kaufpreise bis zum Schenkungsvollzug Preise auch umgerechnet in €/m®

tid. Gemarkung Mon Jahr Gréle Nutzungs  Preis Bemerkungen
N inm?* art DMi/m?* €m?* o N
1L 3 88 | 19740 A 9,15 4,68 ]
2| L 11 88 5.360 A 10,08 514 ‘
3L 1 89 6.920 LN 10,58 541 |
4L 1 a9 11.890 LN 10,80 552 ]
5L 2 89 8090 LN 10,04 513 |
6L 2 89 13.630 A 9,13 4,67

7| L 3 8 8518 LN 10,97 581 | |
8| L B 89 8.018 LN 10,50 537

9|L 10 89 | 10480 N 9,30 4,76

10] L 3 80 | 12540 LN 10,16 519

1| L 3 90 16.790 Gr 9,93 5,08

12| L 3 90 8110 A 9,63 492 | ‘
13 L 5 90 19.204 LN 13,00 6,65

14 L 5 90 ‘ 6.814 LN 983 | 492 |
ﬁ‘L 6 90 2,550 A, Gr 10,30 527

16| W 1 88 13.400 LN 11,00 5,62

17| w. 18 | 7720 LN 11,00 5,62

18| W 188! 28,620 LN 9,00 4,60

19| W 1 88 | 4.870 LN 9,50 4,86

2n| W. 1 88 | 6.143 LN 11,00 5,62

21| W. ‘ 1 88 2930 LN 10,25 524

22 [ W 2 88 12.340 LN 11,00 5,62

23| W 3 88 3.520 LN 10,75 5,50

24 | W, 3 88 6.190 LN 10,75 5,50

25| W. 7 88 .000 LN 11,00 5,62

26| W. 9 88 | 18314 LN 10,00 511

27 | W 5 89 3.010 N 10,32 5,28

28| W. 7 89 56.802 LN 11,15 570

29| 'W. 12 89 7.430 LN 11,00 5,62 |
30| W 190 4.150 LN 10,75 5,50

31| W 1 90 4.160 A 9,69 4,95

32 W 2 90 12.850 A 12,18 623

33| W. > 390 24.010 A 8,20 4,19

34| W 3 %0 23.851 A 10,29 526

u‘ss W, ‘ 3 90 10.050‘ Al 11,55 591

js|lw. 5 90 19.487 LN 8,88 4,54

|Kaufpreise bis zum Erbfall - Preise auch umgerechnet in €/ ]
lfd. Gemarkung Mon Jahr Grofe Nutzuﬁ Prels Bemerkungen
N inm? art DM/m? €m*

0 4 95 4.290 Wald' 1,98 1,01 [dav. 0,98 DM1. Grund
2| L 3 85 1.950 LN 1,03 0,53

[ 3L 2 9 10.222‘ LN 6,00 3,07

4L 3 % 15.738 LN, A 7,50 383 |

| 5L 3 9% 6.582 | LN 8,00 4,09 [

‘s L. 3 9% 10.210 LN A 6,00 3,07 |
7L 9 9 18.890 LN, A 3,00 1,53

8| L 2 97 32.540 LN, A 2,06 1,05 ‘
9‘ L 4 97 6927 | LN Al 664 339

10 W. 3 95 | 4,100 LN A| 13,41 6,86 |
1, W 4 95 | 1280  INA| 7N 364 |

-20 -
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Der Schwerpunkt der Kaufpreise liegt zum Zeitpunkt des Schenkungsvoll-
zuges zwischen ca. 10,00 und 11,00 DM/m? und beim Erbfall zwischen ca.
6,00 und 8,00 DM/m?. Durch die Indizierung vom Schenkungsvollzug auf den
Erbfall wiirde diese Differenz noch verstarkt. Die Kaufpreise aus den v.g.

Gemarkungen stiitzen somit die aus der Statistik ersichtliche Tendenz.

Zum 31.12,1988 wurde vom Gutachterausschuss des Landkreises N. eine
Richtwertspanne fiir baureifes Land im Dorfgebiet L. von 80,00 bis
100,00 DM/m? inkl. ErschlieBung (Strom, Wasser, Kanal) veréffentlicht.
Indiziert auf den Erbfall ergibt sich eine Richtwertspanne von
80,00 bis 100,00 DM/m? x 1,1870 = 94,96 bis 118,70DM/m?
@ 106,83 DM/m?
54,62 €m?

Die zum Zeitpunkt des Erbfalls glltige Richtwertspanne fir baureifes Land im
Dorfgebiet L. zum 31.12.1996 liegt zwischen 140,00 und 170,00 DM/m? inkl,
Erschlieung (& 155,00 DM/m? bzw. 79,25 €m?. Die Differenz des Durch-
schnitts von 155,00 DM/m? zum auf den Erbfall indizierten durchschnittlichen

Richtwert von 106,83 DM/m? betragt 48,17 DM/m? bzw. 24,63 €/m?

Die im Vergleich zum Erbfall wesentlich héheren landwirtschaftlichen Grund-
stiickspreise bei der Ubergabe wirken sich im vorliegenden Fall starker auf
den Verkehrswert des Anwesens aus, als ein eventuell im Vergleich zur
Ubergabe gestiegener Bodenwert der Hofstelle (2.799 m?). Der von der
Ubergabe auf den Erbfall indizierte durchschnittliche Kaufwert fiir land-
wirtschaftlich genutzte Flachen liegt um 4,15 DM/m? iber dem durchschnitt-

lichen Kaufwert zum Zeitpunkt des Erbfalls. Die evtl. Bodenwertsteigerung




der Hofstelle zum Zeitpunkt des Erbfalls kann, bezogen auf die land-
wirtschaftlich genutzte Flache, nur ca. 1,02 DM/m? der Differenz von ca.
4,15 DM/m? ausgleichen.

2.799 m” x 48,17 DMIM® = 1 g2 DM/m2
(135.416 m? - 2.799 m?) ' &

Die Gebaude und baulichen Anlagen waren zu beiden Stichtagen einfach

ausgestattet und in z.T. schlechtem Zustand. Wesentliche Verdnderungen
wurden zwischen den Stichtagen nicht vorgenommen. Die geringe Wertstei-
gerung, die sich aus dem Unterschied des Baupreisindexes 5/1997 (Zeit-
punkt Erbfall) zum indizierten Index's ergibt, wird durch die Alterswertminde-
rung der Gebaude und baulichen Anlagen aufgezehrt. Zwischen dem
Schenkungsvollzug und dem Erbfall ist daher, unter Beriicksichtigung der

zum Teil geringen Restnutzungsdauer, mit keiner Wertsteigerung zu rechnen.

Baupreisindex 8/1990 = 17554
indizierter Index (1755,4 x 1,1870) = 2.083,7
Baupreisindex 5/1997 = 2.085,2

Es ist insgesamt davon auszugehen, das der Verkehrswert des landwirt-
schaftlichen Anwesens zum Zeitpunkt des Erbfalls geringer war als zum

Zeitpunkt des Schenkungsvollzuges.

Selbst, wenn entgegen der Auffassung von Palandt’® das im Ubergabe-

vertrag eingerdumte Leibgeding'? zum Zeitpunkt des Schenkungsvollzuges

1: Vom Zeitpunkt Schenkungsvollzug bis Zeitpunkt Erbfall indizierter Index.
6 Aao.
17 Bestehend aus Wohnungsrecht, Tischkost, Wart und Pflege.




beriicksichtigt wird, ist der Wert des Anwesens zum Zeitpunkt des Erbfalls

geringer.

Der dberschlégig ermittelte Wert des Leibgedings betragt ca.
15.000,00 DM/Jahr. Zum maRgeblichen Stichtag hatte die Leibgedings-
beglnstigte das 81. Lebensjahr vollendet. Der auf die Restlebenserwartung

kapitalisierte Wert des Leibgedings errechnet sich wie folgt:

Zinssatz: 5,00 %

Restlebenserwartung'®: 7,07 Jahre

Kapitalisator®?: 5,6458
15.000,00 DM/J x 5,6458 = 84.687,00 DM
43.299,78 €
84.687.00 DM - g3 pM/m?
135.416 m?

Der Wert des Leibgedings und die v.g. Steigerung des Bodenwertes der Hof-
stelle (ca. 1,02 DM/m?) von insgesamt ca. 1,65 DM/m? kénnen nach Uber-
priifung im vorliegenden Fall nicht den Wertunterschied der land- und forst-
wirtschaftlich genutzten Flachen von ca. 4,15 DM/m? ausgleichen und somit
keine Verschiebung des Stichtages auf den Zeitpunkt des Schenkungs-

vollzuges bewirken.

18 Nach allgemeiner Sterbetafel 1986/88 fir die Bundesrepublik Deutschland.

19 Barwertfaktor far eine jahrlich vorschissige Leibrente (Leibrentenfaktor) nach der Allg.
Sterbetafel 1986/88. Reduktionsfaktor wegen monatlich vorschuissig wurde bertick-
sichtigt.



Als Wertstichtag wird daher im vorliegenden Fall der Zeitpunkt des Erbfalls
(8.5.1997) zugrunde gelegt.

Hinweise

Der Sachverstdndige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Fotografien ein
Urheberrecht. Das Gutachten wurde ausschlieBlich fir den angegebenen
Zweck erstellt und darf nur fir diesen verwendet werden. Dritte Personen
dirfen ohne Zustimmung des Sachversténdigen das Gutachten nicht ver-
wenden. Das Gutachten begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter.
Eine Haftung zugunsten Dritter aus diesem Gutachten wird daher ausge-

schlossen.

Vervielfaltigungen und Veréffentlichungen, auch auszugsweise oder sinn-

gemal bedtrfen der Genehmigung des Verfassers.

Fur die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es

werden altlastenfreie Verhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Zur Gebaudewertermittiung wurden keine Untersuchungen auf Befall durch
tierische oder pflanzliche Schaden an Holz oder Mauerwerk vorgenommen.
Rohrleitungen (z. B. Wasserleitungen) wurden nicht auf Rohrfral bzw.
Dichtigkeit Uberprift. Die Gebaude und baulichen Anlagen wurden nicht auf
schadstoffbelastete Materialien oder unzureichende statische Bauteile unter-
sucht. Eine Uberpriifung auf Einhaltung baurechtlicher Bestimmungen und

vorgeschriebener Abstandsflachen2® wurde nicht vorgenommen.

20 7 B. gemaf Bayerischer Bauordnung (BayBO)
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Der Unterzeichner tibernimmt fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und mindlicher Auskiinfte2!

sowie zur Verfugung gestellter Planunterlagen keine Haftung.

Beschreibungen der Grundstiicke, der Geb#ude, baulichen Anlagen und
AuBenanlagen stellen keine vollstandige Aufzdhlung von Einzelheiten dar.

Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobiibersicht.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulations-
programmes ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem
Komma, so dass sich bei ausgedruckten Betragen hinter dem Komma ge-

ringfligige Abweichungen ergeben kénnen.

2 Grundbuch

Das Anwesen ist im Grundbuch des Amtsgerichts N. von L., Band Blatt im
Bestandsverzeichnis unter Ifd. Nr. 1 bis 8 und 10 bis 13 vorgetragen. Die im
Bestandsverzeichnis vorgetragenen Grundstiicksgréfen stimmen mit denen
im Ubergabevertrag einschlieRlich der Feststellung zum Ubergabevertrag

uberein (siehe auch Ubersicht in Kapitel 1).

Erste Abteilung

St., P., geb. , wohnhaft in L., eingetragen am 28.10.1990

21 Soweit sie nicht tberpruft werden konnten.
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Zweite Abteilung

I iB i
Ifd. Flurst. Lasten und Beschrénkungen

Nr Nr

5.7 Starkstromleitungsrecht und Mastenaufstellungsrecht

mit Nebenrechten fiir die xx. Gem. Bew. vom 17.2.1977
eingetragen am 12.4.1977 und hierher Ubertragen am

21.9.1987.

1 bis 8,

10 bis 13 Leibgeding fiir F. T., geb. A., geb. 21.7.1913, wohnhaft
in W.; léschbar gegen Todesnachweis; gemal Be-
willigung vom 10.7.1990 eingetragen am 28.10.1990

Das Leibgeding wurde am 25.6.1997 geltscht.

3 Lagemerkmale

Lage

Ort: L., stiddstlich von W.22

Gemeinde: W., stdlich von D., an der

Bahnlinie

Landkreis: N.

Kreisstadt: N., ca. 15 km

Agrargebiet: A.

22 Anlagen 1und 2 -2.2.

= D=
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Flurstticke:

ErschlieBung
Strom, Wasser:
Kanal:

Verkehrsanbindung

- Zuwegung:

- ndchste Bundesstrale:
- nachste Autobahn:

- néchste Bahnstation:

Schulen

- Kindergarten:
- Grundschule:
- Hauptschule:
- Realschule:

- Gymnasium:

Fl. Nr. (Hofstelle) im Bereich von L,
westlich der H.

Fl. Nr. in Ortsrandlage von L.

FI. Nr. in Streulage und den Ort L.

vorhanden (kein Telefon)
vorhanden

Hofstelle: von der H. in L.

B ca. 1,3 km

BAB A |, Anschluss-Stelle M., ca. 12 km
W.

FZZERE

Einkaufsmdéglichkeiten/Freizeiteinrichtungen

- Geschéft, Laden:

- Verbrauchermarkte:

- kultur. Einrichtungen:
- Freizeiteinrichtungen:

L., W.
N.

W., N.
L., W, N.

Ubersichtslageplan M ca. 1:200.000

wurde Aus Datenschufzgriinden entfernt

ST e



4 Allgemeine Bewertungsgrundsétze

4.1 Bodenwert

Der Verkehrswert ist gemaR § 194 BauGB wie folgt definiert:

“Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der son-
stigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und

personliche Verhalinisse zu erzielen wére."

Der BGH bezeichnet den Verkehrswert als den reichlich bemessenen, objek-
tiven Wert, den das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften, Beziehungen
und Verhaltnissen betrachtet, fiir jeden hat, als den Preis, der im
gewshnlichen Geschéftsverkehr?® nach der Beschaffenheit des Gutes in

einer freien VerauBerung zu erzielen wére.

Ein solcher Verkehrswert ist durch Vergleich aus den Preisen, die flr gleich-
artige oder &hnliche Grundstiicke gezahlt wurden, herzuleiten (vgl. §§ 2 und

3 WertV 1998 und WertR 1976/96).

Der Verkehrswert eines Grundstiickes wird im wesentlichen von seinem Zu-
stand24 bestimmt und diese wiederum nicht nur durch die derzeitige Nutzung,

sondern auch durch die zum Zeitpunkt der Wertermittiung mégliche Nut-

23 BGH vom 14.10.1988, BB 1989 S. 318.
24 Gemal § 4 WertV. Weitere Zustandsmerkmale siehe § 5 WertV.




zungsfahigkeit beeinflusst. Weiterhin missen die Umstinde, die zum Zeit-
punkt der Bewertung schon vorhanden waren und die ohnehin zu einer Ver-
schlechterung bzw. Verbesserung der Sache gefiihrt hatten, entsprechend

beriicksichtigt werden.

Nach der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 1976/96) bzw. Wertermittlungs-
verordnung (WertV 98) vom 18.8.1997 § 4 (zum Wertstichtag siehe
WertV 88) ist nach folgenden Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

"(1) Fichen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren
Verwerlungsmaglichkeiten oder den sonsligen Umstdnden in absehbarer Zeil nur land- oder forstwirlschafilichen
Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaflliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihire Nahe
zu Siedlungsgebieten gepragl, auch fiir auBerandwirtschaftliche oder auRerarstwirlschaftliche Nutzungen eignen,
sofern im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage bestehl und auf absehbare Zeit keine Ent-
wicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

(2) Bauerwartungsland sind Flichen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeil latsachlich erwarten lassen. Diese Erwarlung kann sich insbesondere auf eine ent-
sprechende Darstellung dieser Fldchen im Flac! plan, auf ein prechendes Verhalten der Gemeinde oder auf
die ine stddtebaulich i des G iels grinden.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung beslimml
sind, deren Erschlieung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe firr eine bauliche Nutzung un-
zureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffenllich-rechilichen Vorschriften baulich nutzbar sind."

Bei der Wertbeurteilung ist eine wirtschaftliche Betrachtungsweise anzu-

wenden.

4.2 Gebaudewert

Die Gebaudewertermittlung erfolgt im vorliegenden Fall nach dem Sachwert-

verfahren in Anlehnung an DIN 276. Der Bauwert setzt sich zusammen aus

den reinen Baukosten, den AuRenanlagen und den Kosten der besonderen
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Betriebseinrichtungen. Die Berechnung des umbauten Raumes erfolgt nach

DIN 277 (Ausgabe 11/1950).

Der so ermittelte umbaute Raum wird unter Beriicksichtigung des Alters und
der Struktur der Geb&ude mit den entsprechenden Raummeterpreisen (Basis

1913) multipliziert?s.

Beim Ansatz der Raummeterpreise werden entsprechend der Bauausfilh-
rung, der Bauart und der Ausstattung Anpassungen vorgenommen. Die
angesetzten Raummeterpreise umfassen sowohl die konstruktive Ausfiihrung
als auch die innere und &ufere Ausstattung der Gebaude. Zum Bauwert sind
die besonders zu berechnenden Bauteile sowie die Baunebenkosten, wie
Planungskosten, Genehmigungskosten u.a. hinzuzuzédhlen. Die Summe
dieser Positionen ergibt die Normalherstellungskosten zum Basisjahr 1913.
Von diesen Normalherstellungskosten sind die technische Wertminderung
(wegen Alters), Bauméngel und Bauschaden sowie die wirtschaftliche
Wertminderung, soweit sie in Frage kommt, in Abzug zu bringen. Die
Alterswertminderung berechnet sich nach der Ross'schen Formel aus der
Restnutzungsdauer und der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes. Der
Wertminderungsprozess des Geb#udes wird durch die Unterhaltung
wesentlich beeinflusst. Aus diesem Grunde kommt der Einschatzung der
Restnutzungsdauer eine zentrale Bedeutung zu. Die wirtschaftliche
Wertminderung beinhaltet Abschldge Uber zeitbedingte Raumgestaltung,

iberdimensionierte Raumgréfen und Raumh&hen, unorganische Aufbauung

25 Ross, F.W./Brachmann, R.: Ermittiung des Bauwertes von Gebauden, 24. Auflage,
Theodor Oppermann Verlag, Hannover-Kirchrode, 1983, S. 25 und 88 ff.
Die Datengrundlage der NHK 95 ist fur die zu bewertenden Gebaude nicht ausreichend.
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des Gebaudes, unorganische Anordnung der GebZude zueinander und

Strukturveranderungen und Zweckentfremdungen.

Das heiRt, durch den Ansatz einer wirtschaftlichen Wertminderung wird auf
den Aufwand abgestellt, der erforderlich wére, um das Geb&ude dem tech-
nischen Fortschritt anzupassen. Sie hat nichts mit dem Substanzwert des
verwendeten Materials, sondern lediglich mit der Funktionsfahigkeit des Bau-

werkes zu tun.

SchlieBlich ist zu priifen, ob durch Wertverbesserungen, die Uber das Mal
der allgemeinen Unterhaltung hinausgehen, Zu- oder Abschlage vorzu-

nehmen sind. Das gleiche gilt fir anstehende Reparaturen.
4.3 Methodisches Vorgehen

Laut Auftrag ist der Verkehrswert gemaB § 194 BauGB des 0.g. Anwesens
(Kap. 1) festzustellen. Dazu wird das Sachwertverfahren gemaR §§ 21 bis 25
WertV angewendet. Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren

(8§ 13, 14 WertV) ermittelt.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes nach dem Sachwertverfahren zum
Zwecke der Erbauseinandersetzung sind folgende Wertermittiungsme-

thoden26 geeignet:

26 Kéhne, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre, Ubersicht S. 598, Kapitel 14.2.2.1 bis
14.2.2.3,; vgl. LandR 78, Kapitel 2.3.
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- die Gesamttaxe, soweit ausreichend Marktdaten zur Verfigung stehen
- die Zusammensetzungstaxe und

- die Zerlegungstaxe

Bei der Gesamttaxe ist der Bodenwert und der Wert der Wirtschaftsgebaude

einheitlich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren filr ganze landwirtschaftliche Betriebe oder
Splitterbetriebe scheitert in der Regel an der fehlenden bzw. sehr unter-
schiedlichen und damit nicht vergleichbaren Datengrundiage. Die Anwendung
der Gesamttaxe scheitert nach Uberpriifung deshalb auch im vorliegenden

Fall.

Die Zusammensetzungstaxe entspricht vom Verfahrensablauf her der Zerle-

gungstaxe in umgekehrter Reihenfolge.

Im vorliegenden Fall wird die Zerlegungstaxe?” angewendet. Bei der Zerle-
gungstaxe wird der Wert der einzelnen Wirtschaftsgtiter zum mafgeblichen
Zeitpunkt festgestellt. Um auf den Wert des Gesamt- oder Splitterbetriebes
zu gelangen, reicht es haufig nicht aus, die Werte der einzelnen Wirt-
schaftsgiter zu addieren und die Summe als den Wert des Betriebes darzu-
stellen. Nach Addition der einzelnen Werte, ermittelt iiber die Zerlegungstaxe,

ist der Verkehrswert des Gesamt- oder Splitterbetriebes abzuleiten.

27 Kohne, M.: Landwirtschaftiiche Taxationslehre, 2. Auflage, Verlag Paul Parey, Hamburg
und Berlin, 1993, Kapitel 11.2.3 und LandR 78, Kapitel 2.3.3.




5 Zustandsfeststellung

Vor der Wertfeststellung wird es notwendig, eine Zustandsbestimmung der in

Rede stehenden Grundstiicke zum maRgeblichen Stichtag vorzunehmen.

Der Zustand?® bzw. die Qualitit2? der Grundstiicke ergibt sich einerseits aus
der planerischen Gegebenheit und andererseits aus der Lage, Nutzbarkeit

und Nutzungsmaglichkeit.

5.1 Planerische Darstellung

Zum Stichtag fir die Zustandsbestimmung bestand fiir den Bereich L. kein
Flachennutzungsplan. Laut Auskunft der Gemeinde ist die Bebauung des
Ortes planerisch zum Zeitpunkt der Ubergabe als Innenbereich einzuordnen.
Bei den land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen handelt es sich

planerisch um AuBenbereichsfliachen.

1. Flachennutzungspian der Gemeinde W.

genehmigt:

ortsiiblich bekannt gemacht:

Darstellung: Flachen fir die Land- bzw. Forstwirtschaft im
AuBenbereich (Anlagen 3 bis 3.3 )
Flurstiick Nr. = Fléche fiir den Kiesabbau

Hofstelle = Dorfgebiet (MD)

28 Siehe dazu §§ 3 bis 5 WertV und WertR 76/96 1.5.2 und 1.5.2.2.
23 Siehe dazu § 4 WertV und WertR 76/96 1.5.2.1.
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5.2 Lage und Nutzungsméglichkeiten

Die Gemeinde W. liegt éstlich von N., siidwestlich von 1., stdlich von D. und
nérdlich der B. Durch W. verlduft die Bahnlinie. Der Ort L. befindet sich std-
sstlich von W., siidlich der B. Die zu bewertenden Grundstiicke sind, bis auf

die Flurstiicke Nr., in zum Teil weiter Streulage um die Ortschatft L. gelegen.

Die vorherrschende Bodenart der landwirtschaftlich genutzten Fldchen (LF)
ist sandiger Lehm (sL). Zum Teil kommen Moorboden, stark lehmiger Sand
(SL) und Lehm (L) vor. Die natirliche Ertragsfahigkeit der LF schwankt
zwischen 28 und 53 Bodenpunkten (BP)30. Insgesamt weist die LF mit 42 BP

eine leicht unterdurchschnittliche natiirliche Ertragsfahigkeit auf.

Aus der nachfolgenden Ubersicht sind die Nutzungsarten gemal Liegen-

schaftskataster sowie die Klassen und Bonitéten ersichtlich.

30 Ackerschatzungsrahmen 7 bis 100 BP, Grinlandschétzungsrahmen 7 bis 88 BP.
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Ubersicht: Nutzungsarten mit Klassen und Wertzahlen

| Flurst. Lage Nutzung Klasse  Bonitat Teilflache Groke |
'\ Nr. It. LK-Auszug m? gesamt m? |

1
2.799 | 2.799 ‘

5.200 5,200

' A 8.890
' A slsD 43 7.900 16.790

| u. A slaD 53 10.500
! A sL5D 43 11.610 22.110

u. A LD 52 4530
e A sL5D 44 1.900 6.430

u. A SLSD 40 2.700

A sL4D 52 7.500
L o A slaD 49 13.467 23,667 |
{ L ~ H T s 3.580 |
} 0. A slsD 45 11.800 | 11.800

; o A Mo/S 30 22030
- A Mo3 28 15.890 37.920
M. W 3.480 3.480

\ W. Gr  Lib3 42 910 |
; Gr L3 32 150 | 1.060
[ w - Gr  Lib3 39 580 | 580

| LF (A, G7) 42 125557
|Gesamt | Wald -  7.080 135416 |

Die Hofstelle, Flurst. Nr. , ist mit einem Wohnhaus (Bj. 1904) einschlieRlich
Kichenanbau, einer Garage, einem Schuppen mit Garage, einer Scheune,
einem Stalleinbau mit Anbau, einem Holzlager und einer unterirdischen Jau-
chegrube bebaut®!. Zum Zeitpunkt der Ubergabe war der Betrieb einschlie-
lich Hofstelle bereits verpachtet (bis 2002). Der Stalleinbau wurde zum maf-
geblichen Stichtag aufgrund der veralteten Technik nicht mehr als solcher ge-
nutzt, sondern als einfacher Lagerraum. Die Scheune diente zur Lagerung

von Vorréten und zur Unterstellung von Maschinen und Geraten.

31 Siehe Kapitel 6.5.1.1 und Anlage 4.




Lageskizze Hofstelle (nicht zur MaRentnahme geeignet)

Kiesschotterweg

Schuppen
mit Garage

Die Hofstelle ist an die éffentliche Wasser- und Stromversorgung sowie die
Abwasserentsorgung der Gemeinde angeschlossen (Alterschliefung). Die
ErschlieRung ist auf die vorhandene Bebauung ausgelegt. Der Bereich dstlich

der Scheune und des Stalleinbaus wird als Grunfldche (Hofbereich) genutzt.

Laut miindlicher Auskunft des Birgermeisters der Gemeinde W. vom
19.2.2001 und des LRA N. vom 20.2.2001 ist der ostliche Bereich des
Flurstiicks Nr. nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen und somit nicht baulich
nutzbar. Die ErschlieBung mit Kanal und Strale32 fur diesen Teil ist nicht

gesichert.

32 Es besteht lediglich ein Kiesschotterweg.




Der ostliche Bereich hinter den landwirtschaftlichen Hofstellen3® bis zum
Kiesschotterweg soll von einer verdichteten Wohnbebauung freigehalten
werden, um den Bestand der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe

nicht zu gefahrden.

Er ist lediglich zur Erweiterung der landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebdude
oder als Gartenland nutzbar (erweiterter Hofbereich, Hinterland). Aus dem
Flurstiick Nr. ist der dstliche Teil von ca. 1.350 m? (Anlage 4.1)3 dem Hinter-

land (erweiterter Hofbereich, Garten) zuzuordnen.

Kies

Gemal Bescheid des Landratsamtes N. vom 2.4.19793 und Zweitbescheid
vom 14.5.1979 bestand fiir das Flurstiick Nr. 3 eine Genehmigung fir die
Herstellung und Erweiterung eines Gewassers durch Kiesabbau durch die D.
Laut Schreiben der D. vom 30.1.2001 wurde das Grundstiick bis heute nicht
ausgekiest, sondern landwirtschaftlich genutzt. Mit einer Ausbeute ist nicht

vor dem Jahr 2015 zu rechnen.

Laut Schreiben der Gemeinde W. vom 25.9.2000 sind fiir die zu bewertenden
Flursticke in absehbarer Zeit keine hoherwertigen planerischen Nut-

zungsmdglichkeiten zu erwarten.

33 Die Hofstellen befinden sich dstiich der H., im ndrdlichen Teil von L., und bilden das "aite"
Dorfgebiet. Davon abgegrenzt sind die Neubaugebiete und reinen Wohngebiete in L.

g: Die Gréfile wurde planimetrisch ermittelt. Es handelt sich um eine ca.-Angabe.
Az.:.

36 Und andere Flurstiicke der Gemarkungen L. und K.
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53 Zustandseinstufung

Unter Beriicksichtigung der planerischen Gegebenheiten, der Lage und der
Nutzungsmdglichkeiten sind die zu bewertenden Grundstiicke wie folgt
einzustufen:

Hofstelle, Flurst. Nr.

westlicher Bereich ca. 1.449 m*

= baureifes Land gemaR § 4 (4) WertV, Hofstelle, baulich nutzbar nach § 34
BauGB

ostlicher Bereich ca. 1.350 m?

= Hinterland (erweiterter Hofbereich, Garten)

Flurst. Nr.
= Flache fur die Landwirtschaft im AuRenbereich gemaB § 4(1) WerntV,

“Kiesabbauland "

Zum Qualitatsstichtag liegt eine Abbaugenehmigung®” vor. Es besteht daher
ein Rechtsanspruch auf die wirtschaftiche Nutzung des Grundstlcks,
allerdings nur im Rahmen eines Gesamtkonzepts mit den umliegenden

Flachen.

Die anderen Grundstiicke sind als Flachen fiir die Land- bzw. Forstwirtschaft
im AuRenbereich gemal § 4 (1) WertV einzustufen. Die Flurstiicke Nr.

besitzen aufgrund ihrer N&he zur Ortschaft (MD) einen Lagevorteil.

37  Sjehe Bescheid des LRA N. vom 2.4.1979 und Zweitbescheid vom 14.5.1979.




6 Wertfeststellung

6.1 Allgemeine Ausfiihrungen

Grundlage der Wertermittiung ist die ermittelte Qualitat aus Planung, Nutzung

und Lage der zu bewertenden Grundstiicke.

Bei landwirtschaftlichen Nutzflachen sind weiterhin die Bodenqualitét, ausge-
driickt Uber die durchschnittlichen Acker- bzw. Grinlandzahlen, sowie die
Mbglichkeiten und Besonderheiten bei der Bewirtschaftung zu beriick-
sichtigen.

Letztere werden besonders beeinflusst durch

- die Zuwegung

- die Hangneigung

- die Form und GréRe der einzurichtenden Schlsge

und Furchen- bzw. Fahrtenlénge.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens
(§ 7, 13, 14 WenrtV) nach den einschldgigen Wertermittlungsrichtlinien38, so-
weit vergleichbare Preise zur Verfiigung stehen. Andernfalls erfolgt eine Ab-

leitung.

Eine Vergleichbarkeit muss nicht nur vom Zustand?® her, sondern auch vom

Preis her gegeben sein40,

38 WertR 76/96 bzw. LandR 78.
39 Geman § 4 WertV.
40 BGH vom 28.4.1966, Il ZR 24/65, WM 1966, 774.
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Die physischen und wirtschaftlichen wertbildenden Faktoren mussen im

wesentlichen Gbereinstimmen4?,

Abweichungen wertbeeinflussender Merkmale der Vergleichsgrundstiicke
sind in geeigneter Weise bei der Wertfeststellung zu berticksichtigen2.
Grundstlickspreise, die sowohl nach unten als auch nach oben aus dem
allgemeinen Preisrahmen fallen, sind vom Vergleich auszuscheiden, sofern
die besonderen Griinde der Preisfestsetzung und ihre Auswirkungen nicht

ganz genau erfasst werden kénnen.

Gemalk § 13 (2) WertV kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes neben oder
anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte4? herangezo-

gen werden.

Kiesvorkommen

Der BGH# hat in seinem Urteil vom 1.7.1982 grundsatzlich festgestellt, dass
ein abbauwirdiges Sand- bzw. Kiesvorkommen, auch wenn seine Aus-
beutung noch nicht begonnen worden ist, einen werterhéhenden Umstand
darstellen kann, dem der gesunde Grundstiicksverkehr Rechnung trégt. Ein

solches Kiesvorkommen ware dann der Grundstiickssubstanz zuzurechnen.

41 Siehe dazu § 13 WertV.

42 Gemal § 14 WertV.

43 Siehe § 196 BauGB.

4 BGH vom 1.7.1982 - Il ZR 10/81 AgrarR 1982, S. 306,
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6.2 Richtwerte

Vom Gutachterausschuss des Landkreises N. wurden folgende zum Wert-

stichtag giiltige Richtwertes veréffentlicht:

L.

- Neubaugebiet (Wohnbauflachen) 160,00 bis 200,00 DM/m?
- Dorfgebiet (gemischte Bauflachen) 140,00 bis 170,00 DM/m?
- Gewerbliche Bauflachen 80,00 bis 110,00 DM/m?

Fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen wurden keine Richtwerte

veroffentlicht.

6.3 Grundstiickspreise

Folgende Kaufpreise konnten in Erfahrung gebracht werden:

45 Gemal Schreiben des LRA N. -Gutachterausschuss- vom 19.1.2001 (Az.: ) sind die
Richtwerte zum 31.12.1996 auch gulltig fur die Jahre 1997 und 1998.
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Land-/fforstwirtschaftlich genutzte Fldchen

Kaufpreise bis zum Erbfall Preise auch umgerechnet in €F Ny
ifd. Gamarkung Mon Jahr GréBe  Nutzungs Preis Bemerkungen
Nr. B inm? _art DM/m* €m? |

1L T4 85 | 4.290 © Wald| 1,98 1,01 [dav. 0,98 DMT. Grund

2| L I 1950 | LN 103 0,53 '
| alc 2 96 10222 | LN 6,00 3,07
| alL 3 9 15.738 LN, A 7,50 3,83 ‘

5/ L 3 9 6.582 LN 8,00 4,09

5L R 10.210 LN, A 6.00 3,07 |

7| L 9 96 ‘ 18.880 LN, A 3,00‘ 1,53

8L 2 97 32.540 LN, A 2,06 1,05

9L 491 | e LN, A 664 339 [
| 10| W. 3 95 4100 LN, A 13,41 6,86
LW 4 95 | 1280 WNAL 71 g4 |
Baulandpreise
|7Ifd. Gemarkung Mon Jahr Gréfe Mutzungs  Preis Bemerkungen
| Nr. _inm* art DM/m? €m?* Ee——
| 2] L 6 96 400 | Bauplatz 250,00 | 127,82 |Verw andtschaftskauf,

K., ebp®
13| L. 4 g7 552 | Bauplatz 21500 | 109,93 |K, ebf
14 | L. 5 97 550 | Bauplatz 180,00 92,03 |Bauverpfl. innerhalb
| 1 1 von 2 Jahren, ebp?, K.

'ebf =erschfiefungsbeitragsfrei  ? ebp =erschleBungsbeitragspfichy |

6.4 Auswertung

Landwirtschaftlich genutzte Flichen

Nicht alle Grundstiickspreise sind zum Vergleich geeignet. Zur Auswertung
der vorhandenen Vergleichspreise missen diejenigen eliminiert werden, die
nicht das Niveau der rein landwirtschaftlichen widerspiegeln, d.h. alle Preise,
die deutlich Uber oder unter dem allgemeinen landwirtschaftlichen
Preisniveau liegen, mussen vom Vergleich ausgeschieden werden. Weiterhin
sind Preise fur forstwirtschaftliche Flachen, Wasserflachen und Flachen mit

auBerlandwirtschaftlicher Nutzung oder mit Bodenschéatzen nicht
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fur einen Vergleich mit rein landwirtschaftlich genutzten Grundstlicken geeig-
net. Auch wenn bei Abbauland der Kaufpreisanteil fir den Grund und Boden
ohne Bodenschatz aufgefiihrt ist, muss dieser Anteil nicht dem Verkehrswert

des Bodens ohne Vorkommen entsprechen.

Preise fur Flachen unter ca. 1.000 m? werden ebenfalls ausgeschieden, da
sich der Preis fir kleine (Teil-) Flachen haufig nicht am landwirtschaftlichen
Preisniveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und dem speziellen Nutzen

fiir den Erwerber orientiert. Die Aussagekraft dieser Preise ist daher gering.

Auszuscheiden sind auch Tauschvorgénge, bei denen in der Regel nicht der
Quadratmeterpreis, sondern das Tauschverhéltnis von Bedeutung ist. Ver-
kaufe, die durch ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst

wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.

Das sind:

Ifd. Preis Grund

Nr. DM/m?

1 1,98 Waldnutzung

2 1,03 Preis fallt nach unten aus dem allgemeinen Preis-
rahmen fur landwirtschaftlich genutzte Flachen

3 6,00 Kiesflache

5 8,00 Kiesflache

6 6,00 Kiesflache

11 7,11 Zwangsversteigerung, Ausiibung Vorkaufsrecht
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Es verbleiben:

[¥d. Gemarkung Mon Jahr GrbRe Mutzungs  Preis Bemerkungen|
‘@': e _inm? art  DM/m* €m’ =
1L 4 95 | 4.290 Waldl |dav. 0,98 DM f. Grund

2L ‘ 3 95 1.950 LN|
[ 3L 2 9% 10,222 LN
| 4| L | 3 9 15.738} LN,A| 7.50 383
5L | 3 9 | 58
6 L | 3 9 10210  LNA ‘.
7| L | 9% 18,890 LN, A 3.00 153
| 8L 2 97 32540 | LN, A 2,06 1,05
9L 4 97 5,927‘ LN, A 6,64 | 3,39
L0 w | 3 95 4.100 LN, A 13,41 6.86 |
AW | 4.9 | 1280 INA| | : N

Zur Auswertung werden Verkdufe aus dem Zeitraum 1/1995 bis 8.5.1997 her-

angezogen.

Es verbleiben 6 Kaufpreise zwischen 2,06 und 13,41 DM/m?. Zwei der 6
Kaufpreise betragen 6,64 bzw. 7,50 DM/m? (Ifd. Nr. 4 und 9). Diese Grund-
stlicke befinden sich stdiich und nérdlich der Kr und des parallel verlau-
fenden M.-kanals. Das zu bewertende Flurstlick Nr. liegt etwas weiter nord-

westlich.

Bei den beiden Verk#ufen zu 3,00 und 2,06 DM/m? (Ifd. Nr. 7 und 8) handelt

es sich um unterdurchschnittliche Flachen oder um abgelegene Grundsticke.
Beim Verkauf unter Ifd. Nr, 10 mit 13,41 DM/m? ist nicht auszuschliefen,

dass bereits eine gewisse Hoherwertigkeit oder ein Lagevorteil (z. B. Orts-

néhe) im Preis enthalten ist.
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Informativ

Am 15.5.1997, also unmittelbar nach dem Erbfalizeitpunkt, wurde eine Acker-
flache von 1,819 ha ostlich von L. zu 7,00 DM/m? verduBiert. Dieses
Grundstiick befindet sich in der Ndhe des zu bewertenden Flurstiicks Nr. . Im
Juli 1997 wurden fiir eine Ackerflédche von 1,491 ha, stiddstlich von L.,

7,75 DM/m? bezahlt. Dieses Flurstiick liegt nicht weit von der Flur.-Nr.
entfernt. Diese Verkdufe aus 1997 nach dem Stichtag werden nicht zur

Auswertung herangezogen. Sie sind informativ aufgefahrt.

Miindliche Auskunft der Berufsvertretung

Laut mundlicher Auskunft der Berufsvertretung, Geschéftsstelle N., ist fur
mittlere landwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Kiesvorkommen und ohne
Ortsndhe eine Wertspanne zwischen ca. 6,50 und 7,50 DM/m?® zum

Wertstichtag marktgerecht.

Statisti
Um einen realistischen Wertansatz fiir die Gemarkung L. ermitteln zu

kénnen, wird die Statistik*® mit zur Ableitung herangezogen.

Landkreis: N. |1 Euro (€)=
Kaufwerte fiir LF ohne Gebé&ude und ohne Inventar 1,95583 DM

t
‘ Jahr Kaufwert | Anderung | Anderung | Kaufwert

| It. Statistik : zum Vorjahr | zum Vorjahr | umgerechnet
\ DM/m? ~ DM/m* % _ €/m?

| 1994 481 — N 2,46
1995 4,09 0,72 14,97 2,09
| 1996 4@#_1 025 611 222
| 1997 4,73 0,39 899 242

46 | andesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung: Kaufwerte in DM/ha fur verauRerte
Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und chne Inventar. Siehe auch
Kapitel 1.
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Die durchschnitilichen Kaufwerte aus der Statistik kénnen nicht ohne
weiteres auf die Gemarkung L. ibertragen werden, da sie auf Landkreis-
ebene ermittelt wurden. Es kénnen aber Preisentwicklungen abgeleitet wer-

den, die zur Auswertung mit herangezogen werden kénnen.

Zunéchst sinkt der Kaufwert von 4,81 DM/m? (1994) um 0,72 DM/m?
(= - 14,97 %) auf 4,09 DM/m? (1995). Das entspricht dem niedrigsten Stand
im Betrachtungszeitraum. In 1996 steigt der Kaufwert wieder um 0,25 DM/m?

(= 6,11 %) geringfiigig an, erreicht aber nicht das Niveau von 1994.

Im Kaufwert aus dem Jahr 1997 sind auch Preise nach dem Wertstichtag
enthalten. Er ist daher nur informativ aufgefiihrt. Es ist zu 1996 eine weitere
Steigerung um 0,39 DM/m* (= 8,99 %) auf 4,73 DM/m? (1997) zu ver-

zeichnen.
Auch dieser Kaufwert bleibt geringfligig unter dem Niveau von 1994.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Kaufwerte auf Landkreisebene von 4,09
bis 4,81 DM/m? (1994 bis 1996) unter den Vergleichspreisen zwischen 6,64
und 7,50 DM/m? (Ifd. Nr. 4, 9 und 11) liegen. Auch der Kaufwert aus 1997

erreicht das Niveau dieser Vergleichspreise nicht.

Zusammenfassung

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt in L. und Umgebung ist nicht sehr
ergiebig. Er ist beeinflusst durch die umfangreichen Kiesvorkommen und den

Kauf von landwirtschaftlichen Ersatzlandflichen. Diese beiden Faktoren be-
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wirken, dass das landwirtschaftliche Preisniveau in der Gemarkung L.

deutlich Uber den Kaufwerten auf Landkreisebene liegt.

Unter Beriicksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren und der Marktlage
hélt der Unterzeichner einen Basiswert fiir landwirtschaftliche Flachen mit
durchschnittlicher natiirlicher Ertragsfahigkeit und (berwiegend mittleren

Wertfaktoren” von 7,00 DM/m? fir angemessen und marktgerecht.

Die individuellen Eigenschaften und wertbestimmenden Merkmale der zu
bewertenden Grundstiicke werden durch entsprechende Zu- und/oder Ab-

schlage vom Basiswert berticksichtigt.

Basiswert: 7,00 DM/m? 3,58 €m?

Waldboden
Unter Ifd. Nr. 1 wurde fir eine Waldfliche ein Bodenwert von 0,98 DM/m? be-

zahlt. Weitere Vergleichspreise liegen nicht vor.

Der Bodenwert der Waldflachen wird aufgrund fehlender Vergleichswerte in
Anlehnung an die WaldR 2000 Kapitel 5 ermittelt. Dem Gutachterausschuss
liegen auch keine Preisrelationen von Waldbodenpreisen zu landwirtschaft-
lichen Kaufpreisen vor. Im vorliegenden Fall halt der Unterzeichner einen
Bodenwertansatz von ca. 30 % des unteren Bereichs der landwirtschaftlichen
Wertspanne von ca. 3,00 bis 4,00 DM/m? fir angemessen und marktgerecht.

3,00 bis 4,00 DM/m? x 30 % = 0,90 bis 1,20 DM/m?

47 Wertfaktoren sind z. B. Lage, GroRe, Ausformung, Oberfliche, Zuwegung, Nutzungs-
maglichkeit.
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Der Unterzeichner halt unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhaltnisse
einen Basiswert von 1,00 DM/m? fiir angemessen und marktgerecht.

Basiswert; 1,00 DM/m? 0,51 €m?

Kiesfldchen
Dem Gutachterausschuss liegen keine Grundstiickspreise fir Kiesabbauland

vaor.

Mandli ; ; BRI
Laut mindlicher Auskunft der Berufsvertretung, Geschaftsstelle N., werden
Grundstiicke mit Kiesvorkommen zwischen ca. 12,00 und 20,00 DM/m?

verkauft. Es ist aber davon auszugehen, dass sich diese Wertspanne auf den
Kauf von Kiesflachen bezieht, die in absehbarer Zeit ausgebeutet werden

sollen.

Aus der zum Thema “Abbauland” ergangenen Rechtsprechung haben sich
folgende Grundlagen, die einen werterhdhenden Umstand#® darstellen, er-

geben:
1. Tatséchliches Vorhandensein eines Kiesvorkommens

Ist im vorliegenden Fall gegeben.
2. Rechtliche Voraussetzungen

Zum Qualitatsstichtag liegt eine Abbaugenehmigung vor.
3. Wirtschaftliche Voraussetzungen

4. Zeitliche Voraussetzungen

48 BGH vom 3.6.1982 - |l ZR 98-79, AgrarR 1982 S. 301, BGH vom 1.7.1982 - lll ZR 10/81,
AgrarR 1982 S. 306 und BGH vom 3.6.1982 - Il ZR 107/78, AgrarR 1982 S. 300.
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Zu3.
Die folgenden wirtschaftlichen Voraussetzungen spricht der BGH in seinem

Urteil vom 3.6.1982% an.

- Grolke des Grundstiickes (des wirtschaft-
- Méchtigkeit des Vorkommens lich verwert-

- Kiesqualitat baren Teiles)

- Grundwasserstand

- Abraumtiberdeckung

- Verkehrsverhaltnisse, Anbindung an Verkehrswege
- Marktverhéltnisse

- Bedarf an Kies in absehbarer Zeit

Zu4.

Mit der Ausbeute muss in absehbarer Zeit gerechnet werden kénnen®0. Hier
geht es um die Frage, ob der "gesunde Grundstiicksverkehr" dem Vor-
handensein von Kies bereits zum Stichtag Bedeutung beigemessen hat. Dem
Vorhandensein von Kies wird auf dem gesunden Grundstiicksmarkt in der
Regel dann keine Bedeutung beigemessen werden, wenn nicht in abseh-
barer Zeit mit einer Ausbeute gerechnet werden kann bzw. wenn in der
naheren Umgebung das Angebot an Grundstiicken mit der gleichen Nut-

zungsmdglichkeit sehr hoch ist.

Beim Flurstiick Nr. ist laut Schreiben der D. vom 30.1.2001 mit einem Ankauf

und der Ausbeute erst ab ca. 2015 zu rechnen. Angaben (ber die zu erwar-

49 Aa0,
50 BGH vom 3.6.1982 a.a.0.
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tende Nettoauskiesung sind derzeit nicht méglich, da noch keine Pro-
bebohrungen aus dem Bereich des zu bewertenden Grundstiicks vorliegen.
Die Kiesmachtigkeit im “O." liegt laut 0. g. Schreiben erfahrungsgeman
zwischen ca. 4,00 und 7,00 m. Zu beriicksichtigen sind ferner Verluste durch
einzuhaltende Abstandsflachen (10,00 m zu Nachbargrundstiicken) und im
Béschungsbereich. Die zu erwartende Auskiesungsdauer wird von der D. auf
ca. 1 bis 2 Jahre geschatzt. Vergleichbare Grundstiicke wurden zum Wert-
stichtag nicht von der D. angekauft!. Konkrete Aussagen (ber die

wirtschaftlichen Voraussetzungen sind derzeit nicht méglich.

Unter Beriicksichtigung der voraussichtlichen Wartezeit vom Wertstichtag bis
zur Auskiesung (ca. 17,6 Jahre) ist davon auszugehen, dass der untere Be-
reich der Wertspanne fir Kiesflichen (mit absehbarer Dauer bis zur Aus-
kiesung) von ca. 12,00 DM/m? die Obergrenze zur Verkehrswertableitung bil-

dets2.

Wird der obere Wert fir Kiesflaichen von 20,00 DM/m? auf die Dauer von

17,50 Jahren abgezinst, ergibt sich folgender Basiswert fiir Kiesflachen:

51 Die D. kauft die Kiesfldchen an. Auskiinfte tiber Pachtpreise (Farderzins in DM/m® oder
DM/t) kénnen daher laut Schreiben vom 30.1.2001 nicht erteilt werden.

52 Die re.ativ lange Wartezeit deutet darauf hin, dass in der Umgebung das Angebot an
Grundstticken mit der gleichen Nutzungsmdglichkeit hoch ist.
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Abzinsungsfaktor bei p = 6 % und 17,5 Jahren: 0,3607
20,00 DM/m? x 0,3607 = 7,21 DM/m? 3,69 €m?

Unter Beriicksichtigung der voraussichtlichen Wartezeit bis zur Auskiesung
ist im vorliegenden Fall ein Zuschlag wegen Kiesvorkommen zum landwirt-
schaftlichen Basispreis von 7,00 DM/m? nicht oder nur in geringem Umfang

gerechtfertigt.

Baulandpreise
Beim Verkauf unter Ifd. Nr. 12 mit 250,00 DM/m? handelt es sich um einen

Verwandtschaftskauf. Er ist daher nicht zum Vergleich geeignet.

Die beiden anderen Verkdufe zu 215,00 und 180,00 DM/m* wurden im
Wohnbaugebiet K. erzielt, das aus 9 Parzellen besteht. Fir Wohnbaufléchen
wurde zum Wertstichtag eine Richtwertspanne von 160,00 bis 200,00 DM/m?
inkl. ErschlieBungskosten (StraBe, Wasser, Kanal) von ca. 50,00 DM/m?

verdffentlicht.

53 Da der Abbauunternehmer i. d. R. der alleinige Kaufinteressent fiir Kiesfléchen ist, ware
aus dieser Sicht auch der Ansatz eines héheren Zinssatzes (z.B. 8 bis 10 %) sachge-
recht. Dadurch wiirde sich der Kapitalisator weiter verringern. Selbst bei einem héheren
Grundsttickspreis als 20,00 DM/m? ware dann kein oder nur ein geringer Zuschlag fir
das Kiesvorkommen gerechtfertigt.

25,00 DM/m? x 0,2601 = 6,50 DM/m? beip=8 %

30,00 DM/m? x 0,2601 = 7,80 DM/m? bei p = 8 %.

Siehe dazu auch Késhne, M.: Landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. Auflage, Parey
Buchverlag, Berlin, Wien, 2000, S. 324 ff., S. 329.
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Diese Preise und die Richtwertspanne fur Wohnbauflachen sind nicht ohne
weiteres auf den Bereich westlich und éstlich der H., mit Gberwiegend land-
wirtschaftlich gepragter Bebauung, iibertragbar. Fiir diese gemischten Bau-

flachen im Dorfgebiet liegen dem Gutachterausschuss keine Kaufpreise vor.

Die Richtwertspanne fir das Dorfgebiet betragt zum Wertstichtag 140,00 bis
170,00 DM/m?. Darin enthalten sind ErschlieBungskosten (Strale, Wasser,
Kanal) von ca. 50,00 DM/m2, Nach Abzug der ErschlieBungskosten ergibt
sich eine abgeleitete Wertspanne von 90,00 bis 120,00 DM/m? chne Er-
schliefung (2 105,00 DM/m? bzw. 53,69 €/m?). Das Flurstiick Nr. (Hofstelle)
ist, wie die angrenzenden Flachen im Westen, von der H. aus tber ein

Gemeindegrundstiick zugéanglich und im Osten tiber einen Kiesschotterweg.

6.5 Grundstiicksbeschreibung und Werteinstufung
6.5.1 Flurstiick Nr.

Gemarkung: L:
Grole: 2.799 m?, dazu Miteigentumsanteil an
Flur-Nr. (siehe Kapitel 1)54
Lage: H.in L.
Nutzung: Hofstelle mit Wohnhaus, Anbau Kiiche, Garage,

Schuppen mit Garage, Scheune, Stall, Holzlager
und Jauchegrube,

Grinflache

Ausformung: nahezu regelmafig

Zuwegung: von der H. aus lber das Gemeindegrundstiick
Flur-Nr.

54 Der wirtschaftliche Nutzen aus dem Miteigentumsanteil (Holznutzungsrecht) ist laut An-
gaben der Gemeinde zu vernachlassigen. Er bleibt daher bei der Wertermittiung unbe-
rcksichtigt.
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Oberflache:
Erschlieffung:

Wertmindernde
Belastungen;
Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat;

Bodenwert

liche Teilfl

eben

Kanal, Strom und Wasser sind vorhanden. Laut
Schreiben der Gemeinde W. vom 25.9.2000
wurden ErschlieBungskosten nach BauGB nicht
abgerechnet. Zu berticksichtigen ist aber die Alt-
erschlieBung (Strom, Wasser und Kanal).

Leibgeding (siehe Kapitel 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Innerortsbereich auszugehen

: Berei ; 149 m?
= baureifes Land im Ortsbereich L. gemal § 4 (4)
WertV, Hofstelle, baulich nutzbar nach § 34
BauGB, AlterschlieBung vorhanden (Anlage 4.1)
sstli Berei . 350 m?
= Hinterland (erweiterter Hofbereich,
Garten)%

Zu-/Abschldge wegen

Alterschliefung (Strom, Wasser, Kanal) 5,00 DM/m?
Bodenwert inkl. AlterschlieBung 110,00 DM/m*

55 Das Flurstick Nr. weist eine Ubertiefe auf. Der Bereich dstlich der bestehenden Be-
bauung ist laut Auskunft der Gemeinde vom 19.2.2001 und des LRA N. vom 20.2.2001
nicht nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Kleiber/Simon Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 3. Auflage, Bundes-
anzeiger Verlag, Koln, 1998, S. 797 ff., Rn. 99 ff.



sstliche Teilfls

Zu-/Abschlage wegen

Hinterland (erw. Hofbereich, Garten) -50 %% - 52,50 DM/m?

Bodenweﬁ inkl. AlterschlieBung 52,50 DM/m?
1.449 m? x 110,00 DM/m? = 159.390,00 DM
1.350 m? x 52,50 DM/m? = _70.875.00 DM
Summe Bodenwert 230.265,00 DM

82,27 DM/m?

6.5.1.1 Geb&udewertermi

Baubeschreibung
Bauteil

Baujahr:

Bauweise:

Dach:

Nutzung:

Ausstattung:

Zustand:

ttlung

Wohnhaus mit Kiichenanbau

1904

massiv, Teilkeller

Satteldach, Ziegeleindeckung

Das Wohnhaus konnte im Ortstermin nicht von
innen besichtigt werden. Die Rollldden waren
heruntergelassen. Die Bewertung wird daher nach
dem &ufleren Eindruck und den Auskinften der
Parteien im Ortstermin vorgenommen.

Laut einvernehmlicher Auskunft im Ortstermin war
das Wohnhaus zum Stichtag mit einfachster Aus-
stattung versehen.

Laut einvernehmlicher Auskunft im Ortstermin be-
fand sich das Wohnhaus zum maRgeblichen Stich-
tag bereits in einem schlechten baulichen Zustand
und hatte nur eine geringe Restnutzungsdauer.

5 |n Anlehnung an Kleiber/Simon Weyers: a.a.0., S. 797 ff., Rn. 99 ff. und unter
Berucksichtigung der értlichen Gegebenheiten in L.
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Bauteil
Baujahr:
Bauweise:
Fundamente:
Dach:
Boden:
Winde;
Decke:

Fenster, Tore:
Einrichtungen:

Zustand:

Bauteil
Baujahr:
Nutzung:

Bauweise:
Dach:
Waénde:
Ausstattung:

Einrichtungen:
Fenster, Tore:

Zustand:

Unter Berlicksichtigung des Alters und der
geringen Restnutzungsdauer, des Zustands und
der Ausstattung bleibt das Wohnhaus ohne
Wertansatz,

Garage

laut Angaben vor 1960
massiv

Beton

Pultdach, Wellasbesteindeckung
Rohbeton

Betonstein, unverputzt
Pultdach

Glasbausteine, Holzfligeltor
Schmiergrube vorhanden
mittel bis schlecht

Schuppen mit Garage

nicht bekannt

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt
werden. Es wird daher nach dem &uBeren
Eindruck bewertet.

massiv

Satteldach, Ziegeleindeckung

Ziegel, verputzt und gestrichen

einfachste Ausstattung

Garageneinbau

ein Fenster, Holztlr, Garagenschwingtor

Laut einvernehmlicher Auskunft der Parteien im
Ortstermin auch zum Qualitatsstichtag schlechter
baulicher Zustand. Aufgrund der geringen Rest-
nutzungsdauer bleibt das Geb&ude ohne Wertan-
satz.
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Bauteil Scheune

Baujahr: nicht bekannt

Bauweise: massiv

Fundamente: Beton

Dach: Satteldach, Ziegeleindeckung
Wande: Betonstein, gemauert, unverputzt
Boden: teilweise Beton, zum Teil Lehmboden
Decken: teilweise Holzbalkendecke

Fenster, Tore:
Einrichtungen:

Zustand: mittel

Bauteil Stalleinbau

Baujahr: nicht bekannt

Bauweise: massiv

Nutzung: wird seit langerer Zeit nicht mehr als Stall genutzt
Fundamente: Beton

Dach: Satteldach, Ziegeleindeckung

Boden: Beton

Wénde: Mischmauerwerk, innen verputzt

Decken: Decke mit Hohlblocksteinen

Fenster, Tore:

Einrichtungen:

3 Holzschiebetore, 1 Holzfligeltor
keine

Fenster mit Einfachverglasung, Holzfligel- und

-schiebetiiren

Kurzstand mit Anbindehaltung, alt, schiechter Zu-

stand
Zustand: mittel bis schlecht
Bauteil Holzlager
Bauweise: massiv
Dach: Pultdach, Wellasbesteindeckung
Wande: Betonstein, unverputzt
Boden: Lehmboden
Zustand: Laut einvernehmlicher Auskunft der Parteien zum

Qualitatsstichtag in schlechtem baulichen Zustand.
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Bauteil
Baujahr:
Bauweise:

Nutzung:

Bauwertberechnungen

Jauchegrube

nicht bekannt

massiver unterirdischer Behalter mit Decke (nicht
befahrbar), ca. 6mx5mx 2,00 m

seit mehreren Jahren keine wirtschaftliche
Nutzung mehr, schlechter Zustand, undicht,
Abbruch

Siehe nachfolgende Berechnungsbléatter.



Bauteil: Garage
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Bauteil: Scheune
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Bautail: Stalleinbau und Anbau
‘ — —
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Bauteil Wohnhaus und Kiichenanbau

Wert der baulichen Anlage zum Wertstichtag in DM = 0,00

Bauteil Schuppen mit Garage

Wert der baulichen Anlage zum Wertstichtag in DM = 0,00

Bauteil Holzlager

Wert der baulichen Anlage zum Wertstichtag in DM = 0,00

Bauteil Jauchegrube

Kubatur: ca. 60 m*

Laut Auskunft zweier ortlicher Abbruchunternehmen sind fiir die Jauchegrube

ortsiibliche Abbruchkosten von ca. 25,00 DM/m? anzusetzen.

Freilegungskosten gesamt in DM = 1.500,00
766,94 €

o



6.5.1.2 Sachwert und Verkehrswert

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe der Bauwerte und des

Bodenwertes.

Er betragt:

{Sachwertermittiung N  Wet | €

I N | fEuwo@=  1956830M)
{Wohnhaus und Kiichenanbau 0,00 DM 0,00
|Garage 3.300,00 DM 1.687,26
|Schuppen mit Garage 0,00 DM 0,00
|Scheune 82.300,00 DM 42,079,32
gSiaIIeinbau und Anbau 23.900,00 DM 12.219,88
|Holzlager 0,00 DM 0,00
|Jauchegrube B _000DM| 000
|Zwischensumme Bauwerte Gebsude o 109.500,00 DM | 55,086,46
i+ Zeitwert der Aufbenanlagen gerundet | 2,00% 2.190,00 DM | 1.119,73
+.eiwert den Al enarmagen geminces o =

|Bauwerte gesamt B | 111.680,00DM|  57.106,19
|+ Bodenwert der Hofstelle | 230.265,00 DM | 117.732,63
I

|Sachwert der Hofstelle | 341.955,00 DM | 174.838,82

Anpassung an die Marktlage

Nach § 7 WertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der herangezogenen
Wertermittlungsverfahrens” abzuleiten. Dabei ist die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt im gewshnlichen Geschéftsverkehr magebend. Der gewdhn-
liche Geschaftsverkehr ergibt sich aus der Angebots- und Nachfragesituation.
Diese wird beeinflusst durch die allgemeine Wirtschaftslage, den
Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort. Ungewéhnliche oder persdnliche

Verhaltnisse sind auszuschlieften.

57 Hier Sachwertverfahren geman §§ 21 bis 25 WertV.
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Das nach einem bestimmten Wertermittiungsverfahren errechnete Ergebnis

ist durch eine Marktanpassung zum Verkehrswert zu korrigieren.

Ein pdtentielle: Kaufer ist nicht bereit, den vollen Sachwert der Hofstelle zu
bezahlen. Der Stall wurde nicht mehr als solcher genutzt; die Einrichtung war
veraltet. Der Stalleinbau und die Scheune sind nur eingeschrankt fir eine
auberlandwirtschaftliche Nutzung geeignet. Insgesamt ist die Anordnung der
vorhandenen Geb&ude unglnstig. Zur Haltung von Tieren (z.B. Pferde)
fehlen ausreichend arrondierte Eigentumsflachen. Ostlich der Hofstelle
befinden sich mehrere Pferdekoppeln, die von einem benachbarten Betrieb

mit Pferdehaltung als Eigentumsflichen intensiv genutzt werden.

Im vorliegenden Fall hélt der Unterzeichner unter Berticksichtigung der Nut-
zungsmdglichkeiten der Gebdude, der Gebaudeanordnung auf dem Grund-
stick und der allgemeinen Marktlage® einen Abschlag von ca. 15 % vom

Sachwert flir angemessen und marktgerecht.

Der Verkehrswert der Hofstelle errechnet sich wie folgt:

[Verkehrswertermittiung o [ Weit | €

B | 1Eum (g = _1,95583 DM |
.I. Abschlag zur Anpassung an die - |

Marktlage gerundet | 16.00% -51.293,000M | -26.225,82
L. Abbruchkosten der Jauchegrube ~ | A.50000DM| 76694 |
‘ .
Verkehrswert , B 289.162,00 DM 147.846,06
\Verkehrswert je Quadratmeter Flache | 27eel 103,31 52,82

Der Verkehrswert der Hofstelle je Quadratmeter Grundstiicksflache ist unter
Berlcksichtigung der Lage und der vorhandenen Bebauung realistisch und

marktgerecht.

58 7 B. regionale Nachfrage nach Hofstellen in dieser Lage, GréRe und Ausstattung.
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6.5.2  Flurstlick Nr.

Gemarkung: L.
Grolke: . 5.200 m?
Lage: stidlich von L., éstlich der St 2048, nordlich des
L.- Kanals, “"K."
Nutzung: Acker
Ausformung: nahezu rechteckig
Zuwegung: von der St aus und Weg im Osten
Oberflache: eben
Klassen,
Bonitat: sL4D, 50 BP
Wertmindernde
Belastungen: Leibgeding (siehe Kapitel 8)
Planerische
Darstellung: kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von ;
Flache fur die Landwirtschaft im AuBenbereich
auszugehen
Zustand/Qualitat: Flache fiir die Landwirtschaft im Aufenbereich ge-
maR § 4 (1) WertV, Acker, ortsnahe Lage 1
l
Bodenwert
Basiswert Landwirtschaft 7.00 DM/m?
Zu-/Abschlage wegen
Bonitat (50 BP) 0 % 0,00 DM/m?
Lagevorteil 12.5 % 0,88 DM/m?
Verkehrswert 7,88 DM/m?
gerundet 7,90 DM/m?
5.200 m? x 7,90 DM/m? = 41.080,00 DM

21.003,87 €
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6.5.3 Flurstiicke Nr.

Gemarkung:
Grole:
Lage:
Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Oberflache:
Klassen,
Bonitat:
Wertmindernde
Belastungen:
Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat:

L

16.790 m? + 22.110 m? = 38.900 m?
siidéstlich von L., nérdlich des M.-kanals, “U.”

Acker, Wirtschaftseinheit

im Stuidwesten unregelmaBiger Grenzverlauf

Weg im Norden und Osten
eben

sL4D/sL5D, 47 BP

Leibgeding (siehe Kapitel 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fir die Landwirtschaft im Auflenbereich

auszugehen

Flache fur die Landwirtschaft im Aufenbereich ge-

maR § 4 (1) WertV, Acker

Bodenwert

Basiswert Landwirtschaft 7.00 DM/m?

Zu-/Abschlage wegen

Bonitat (47 BP) 0% 0,00 DM/m?

Ausformung -10% -0,70 DM/m?

Verkehrswert 6,30 DM/m?

38.900 m? x 6,30 DM/m? = 245.070,00 DM
125.302,30 €
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6.5.4  Flurstlick Nr.

Gemarkung: L.

Groke: 6.430 m?

Lage: dstlich von L., dstlich der Hofstelle, "U.”

Nutzung: Griinland, Pferdekoppel

Ausformung: rechteckig

Zuwegung: Kiesschotterweg im Westen

Oberflache: eben

Klassen,

Bonitat: sL4D/sL5D, 50 BP

Wertmindernde

Belastungen: Leibgeding (siehe Kapitel 8)

Planerische

Darstellung: kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fur die Landwirtschaft im AuRenbereich
auszugehen

Zustand/Qualitat: Flache fiir die Landwirtschaft im Auenbereich ge-
malk § 4 (1) WertV, Grinland (ackerféhig), Orts-
randlage

Bodenwert

Basi I ; f 7 00 DM/

Zu-/Abschldge wegen

Bonitat (50 BP) 0% 0,00 DM/m?
Lagevorteil 30 % 2.10 DM/m?
Verkehrswert 9,10 DM/m?
6.430 m? x 9,10 DM/m? = 58.513.00 DM

29.917,22 €
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6.5.5 Flurstiick Nr.

Gemarkung:
GroRe: .
Lage:
Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Oberflache:
Klassen,
Bonitéat:
Wertmindernde
Belastungen:

Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat;

]
23.667 m?

dstlich von L., sidlich des W. Weges, "U."

Acker

nahezu rechteckig
Strafle im Norden

eben

sL4D/SL5D, 49 BP

Leibgeding
(Anlage 5)

(siehe Kapitel

8), Leitungsrecht

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fur die Landwirtschaft im AuRenbereich

auszugehen

Flache fir die Landwirtschaft im AuBenbereich ge-

maRk § 4 (1) WertV, Acker

Verkehrswert

Basiswert Landwirtschaft 7.00 DM/m?
Zu-/Abschlage wegen

Verkehrswert ohne Leitungsrecht 7,00 DM/m?
Leitungsrecht

5.130 m* x 7,00 DM/m? x 15 % = 5.386,50 DM

Verkehrswert mit Leitungsrecht

23.667 m* x 7,00 DM/m? =

.I. Leitungsrecht

Verkehrswert mit Leitungsrecht
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165.669,00 DM
_-5,386.50 DM
160.282.50 DM

81.951,14 €




6.5.6 Flurstick Nr,

Gemarkung:
Grolie:

Lage: '
Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Wertmindernde
Belastungen:
Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat:

Bodenwert

Waldboden = 1,00 DM/m?

Aufwuchs

L

3.580 m?

westlich von L., “L"

Wald

lang und schmal

Weg im nérdlichen Bereich

Leibgeding (siehe Kap. 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fir die Forstwirtschaft im AuRenbereich
auszugehen

Flache fur die Forstwirtschaft im AuRenbereich ge-
maRk § 4 (1) WertV, Wald

Uberwiegend Jungholz, Naturverjiingung mit Birken, Erlen, Eichen, Fichten,
Kiefern und Buchen, ca. 20 - 40 Jahre, schwach bestockt, schlechter

Bestand

Bestandswert?® = 0,90 DM/m?

Verkehrswert

3.580 m* x 1,00 DM/m? =
3.580 m? x 0,90 DM/m? =

Verkehrswert

3.580,00 DM
~3.222.00 DM
6.802.00 DM
3.477,81 €

59 |n Anlehnung an WaldR 2000.
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6.5.7 Flurstlick Nr.

Gemarkung: L.

Gréfe: 11.800 m?

Lage: stidwestlich von L., nérdlich des L.- kanals, sidlich
des Sportplatzes “O."

Nutzung: Acker

Ausformung: nahezu rechteckig

Zuwegung: Strale im Norden

Oberflache: eben bis leicht gewellt

Klassen,

Bonitat: sL5D, 45 BP

Wertmindernde

Belastungen: Leibgeding (siehe Kap. 8),
Leitungsrecht (Anlage 6)

Planerische

Darstellung: kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von

Zustand/Qualitat:

Flache fur die Landwirtschaft im AuRenbereich
auszugehen

Flache flir die Landwirtschaft im Aufenbereich ge-
mafk § 4 (1) WertV, Acker, Ortsrandlage

Verkehrswert

Basiswert Landwirtschaft 7,00 DM/m?
Zu-/Abschlage wegen

Bonitat (45 BP) 0% 0,00 DM/m?
Lagevorteil 30 % 2.10 DM/m?
Verkehrswert ohne Leitungsrecht 9,10 DM/m?
Leitungsrecht

1.915m?x 9,10 DM/m? x 15 % = 2.613,98 DM

Verkehrswert mit Leitungsrecht
11.800 m? x 9,10 DM/m? =

. Leitungsrecht

Verkehrswert mit Leitungsrecht
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107.380,00 DM
—-2,613,98 DM
104.766.02 DM

53.566,02 €



6.5.8 Flurstiick Nr.

Gemarkung:
Grole:

Lage:
Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Oberflache:
Klassen,
Bonit&t:
Wertmindernde
Belastungen:
Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat:

L.

37.920 m?

stidwestlich von L., nérdlich des M.-kanals, “O."
anmooriger Acker, schlechte Bonitat

rechteckig

Weg

eben

Mo/S und Mo3, 29 BP
Leibgeding (siehe Kap. 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fiir die Landwirtschaft im AuBenbereich
auszugehen

Flache fiir die Landwirtschaft im Aufenbereich ge-
malk § 4 (1) WertV, Acker, Kiesabbaulands®

Bodenwert

Basiswert Landwirtschaft 7.00 DM/m?

Zu-/Abschlage wegen

Bonitét (29 BP), anmoorig -20% - 1,40 DM/m?

Zuschlag Kies®' 5% 0,35 DM/m?

Verkehrswert 5,95 DM/m?

37.920 m? x 5,95 DM/m? = 225.624.00 DM
115.359,72 €

80  Es liegt eine Kiesabbaugenehmigung fur die D. vor.

&1
kiesung (ca. im Jahr 2015).

Unter Beriicksichtigung der voraussichtlichen Wartezeit (ca. 17,5 Jahre) bis zur Aus-
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6.5.9  Flurstiick Nr.

Gemarkung:
GroRe:

Lage:

Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Wertmindernde
Belastungen:
Planerische
Darstellung;

Zustand/Qualitat:

Bodenwert

Waldboden = 1,00 DM/m?

Aufwuchs

L.
3.480 m?

siidostlich von L., nordlich des M.-grabens, “M."

Wald
leicht unregelmagig

keine eigene Zuwegung, Uber Fremdgrundstiicke

Leibgeding (siehe Kap. 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fur die Forstwirtschaft im AuBRenbereich

auszugehen

Flache fir die Forstwirtschaft im AuRenbereich ge-

maR § 4 (1) WertV, Wald

ca. 1.000 m* eingezaunter Bereich mit Naturverjlingung, Rest Kiefern- und
Fichtenbestand®?, ca. 40 Jahre = 0,30 DM/m? bzw. 1,50 DM/m?

Verkehrswert

3.480 m? x 1,00 DM/m? =
1.000 m? x 0,30 DM/m? =
2.480 m? x 1,50 DM/m? =

Verkehrswert

62 |n Anlehnung an WaldR 2000.
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3.480,00 DM
300,00 DM
3.720.00 DM

1.500.00 DM
3.834,69 €



6.5.10 Flurstiick Nr.

Gemarkung:
Grole:
Lage:

Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Oberflache:
Klassen,
Bonitét:

Wertmindernde
Belastungen:
Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat:

L.

1.060 m?

sudéstlich von L., zwischen M.-graben und
M.-kanal, “W.", sehr abgelegen

Grlnland

nahezu rechteckig
Weg im Stidwesten
eben

LIIb3/LIIIb3, 41 BP Bodenzu-
standsstufe, feuchte Lage)

(ungtinstige

Leibgeding (siehe Kap. 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fur die Landwirtschaft im AuBenbereich
auszugehen

Flsche fir die Landwirtschaft im AuBenbereich ge-
maRk § 4 (1) WertV, (absolutes) Griinland

Bodenwert

Basiswert Landwirtschaft 7,00 DM/m?

Zu-/Abschldge wegen

Bonitat (41 BP) und

absolutes Griinland -20 % - 1,40 DM/m?

eigenstandig wirtschaftlich nur

bedingt nutzbar, sehr abgelegen -40% -2.80 DM/m?

Verkehrswert 2,80 DM/m?

1.060 m? x 2,80 DM/m? = 2.968.00 DM
1.517,51 €

ST




6.5.11 Flurstlick Nr.

Gemarkung:
Groke:
Lage:

Nutzung:
Ausformung:
Zuwegung:
Oberflache:
Klassen,
Bonitat:

Wertmindernde
Belastungen:
Planerische
Darstellung:

Zustand/Qualitat:

L.

580 m*

siidostlich von L., an der Siidseite des M.-kanals,
“W.", sehr abgelegen

Griinland

nahezu dreieckig, ungtinstig

Weg im Stdosten

nahezu eben

Lllib3, 39 BP (ungiinstige Bodenzustandsstufe,
feuchte Lage)

Leibgeding (siehe Kap. 8)

kein Flachennutzungsplan, es ist planerisch von
Flache fiir die Landwirtschaft im AuBenbereich
auszugehen

Flache fir die Landwirtschaft im Auenbereich ge-
malk § 4 (1) WertV, (absolutes) Griinland, eigen-
standig wirtschaftlich nicht nutzbar

Bodenwert

Basiswert Landwirtschaft 7.00 DM/m?

Zu-/Abschldge wegen

Bonitat (39 BP) und

absolutes Grunland, sehr abgelegen -20% - 1,40 DM/m?

eigenstandig wirtschaftlich nur

hedingt nutzbar, dreieckig - 60 % -4,20 DM/m?

Verkehrswert 1,40 DM/m?

580 m* x 1,40 DM/m? = 812.00 DM
41517 €

<



6.6 Zusammenstellung der Verkehrswerte

Aus der Addition der Verkehrswerte der Wirtschaftsgiter (-gruppen) nach der

Zerlegungstaxe ergibt sich der Verkehrswert bei Einzelbewertung bzw. -ver-

wertung:
Flurst.  Lage/Bemerkung  Nutzung -~ Grofle [ erkehrswert ; T 1Euo @@= |
Nr, laut m? gerundet | 1,95583 DM
| o - ~ LK-Auszug o | oM
L K.~ A 5200 41 050 00 t 21.003,87
I u  AWE) 38.900 245.070,00 | 12530230
‘ u. A 6,430 58,513,00|  29.917,22
U A 73867 160.282,50 81.951,14 |
| L  H 3.5680 T 6.802,00 3.477,81 |
j 0 B A 11800 104.766,02 53,566,02
i @ B A 37.920 | 225624,00 115.359,72
[ M ~ H ~3.480 i ( 7.500,00 3.834,69
| W. Gr 1.080 2,968,00 | 1,517,51
[ w o 580 415,17 |
stchensu land- und farshmnschaﬂl genumej 132.617 | 617 436.345,45
| H. GFL 2?99 } 289.162, no] 147.846,18 |
| [ 135.416]

|Verkehrswert gesamt (Zerlegungstaxe) 114257952 |  584.191,63 |
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7 Verkehrswert des Gesamt- oder Splitterbetriebes

Der Verkehrswert des Anwesens |43t sich nicht allein durch die Addition der
Verkehrswerte der einzelnen Wirtschaftsgiiter oder Wirtschaftsgiitergruppen,
ermittelt Uber die Zerlegungstaxe, ableiten. Die Zerlegungstaxe wurde als
Hilfsmethode herangezogen, da die Gesamttaxe aufgrund fehlender ver-
gleichbarer Daten nicht angewendet werden konnteS3. Ist die Einzelver-
wertung der Wirtschaftsgiiter (-gruppen) nicht angedacht oder rechtlich nicht
maglich (§ 9 GrdStVG), so ist bei Gesamtverwertung des Anwesens folgen-

des zu berlcksichtigen.

In der Regel werden auf dem Grundsticksmarkt bei der Veraullerung von
Teilflachen hohere Preise erzielt als bei der VerduRerung ganzer Betriebe.
Die Nachfrage nach ganzen Betrieben oder Splitterbetrieben ist wesentlich
geringer als nach einzelnen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicken. Die ortsnahe Lage wurde, soweit erforderlich, bereits bei der Boden-
wertermittiung berlcksichtigt, ebenso die Nutzung von Eigentumsflachen als

Wirtschaftseinheiten (Flurst. Nr. und ).

Im vorliegenden Fall gehéren zum Gesamtbetrieb auch die abgelegenen,
wirtschaftlich nicht oder nur bedingt nutzbaren Flachen. Die Grundstiicke lie-

gen insgesamt in weiter Streulage um den Ort L.

63  Siehe Ausfuhrungen in Kapitel 4.3.



Laut Auskunft ortskundiger Immobilenmakler ist die Nachfrage in L. und Um-
gebung nach vergleichbaren Anwesen mit Grundsticken in Streulage ver-

halten.

Der Unterzeichner halt, unter Beriicksichtigung der Lage des Anwesens, der
Nutzungsméglichkeiten und der allgemeinen Marktlage in L. und Umgebung
einen Abschlag von ca. 3,0 % vom Verkehrswert nach der Zerlegungstaxe fur
angemessen und marktgerecht. Das Ergebnis ist der Verkehrswert des An-

wesens bei Gesamtverwertung.
Vergleichsfaktoren:
Der festgestellte Verkehrswert (Bodenwert) der land- und forstwirtschaftlich

genutzten Flachen betrédgt durchschnittlich 6,24 DM/m?.

Der Verkehrswert des Anwesens betragt, umgerechnet auf die Gesamtfldche,

einschlieflich Hofstelle 8,18 DM/m?.

Diese GroRenordnungen sind realistisch und marktgerecht.

Position WertinDM | Wertin€
Verkehrswert der land- und forstwirtschaftiich genutzen Flachen |
ohne Hofstelle nach der Zerlegungstaxe 853.417,52 436.345,45
/. Abschlag zur Anpassung an die o

Marktlage gerundet [ -3,00%)| -25603,00|  -13.090,36 |
Verkehrswert der land- u. forstwirtschaftl. genutzten Flachen 827.814,52 423.255,09
{?_Qu_adratmetgr Flache m? = 132.617 624 3,19
Verkehrswert nach der Zerlegungstaxe
‘gesamt 1.142.579,52 584.191,63
/. Abschlag zur Anpassung an die e =

Marktlage gerundet | -3,00% -34.277,00 -17.525,75
\Verkehrswert des Anwesens einschl. Hofstelle 1.108.302,52 566.665,88
je Quadratmeter [Flache m? = 135.416 - 8,18/ 4,18
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8 Leibgeding und sonstige Leistungen

Im Ubergabevertrag vom 10.7.1990 wurde unter Ziffer B. 1. 1. a) und b) ein

Leibgeding (siehe auch Kap. 2) zugunsten der Ubergeberin vereinbart.

In Kapitel 1 wurde aufgrund der Uberpriifung der Wertverhéltnisse festge-

stellt, dass als Wertstichtag der Zeitpunkt des Erbfalls anzusetzen ist.

Zum Zeitpunkt des Erbfalls kommt das Leibgeding aufgrund des Todes der
Erblasserin (Leibgedingsbegiinstigten) nicht mehr zum Tragen. Es bleibt da-
her bei der Wenrtermittiung unberticksichtigt®s. Ein anteiliges Leibgeding fiir
einen langeriberlebenden Begtinstigten besteht zum maRgeblichen Stichtag

nicht.

Wert des Leibgedings 0,00 DM
0,00 €

64 Palandt: BGB, 60. Auflage, 2000, § 2325, S. 2228. Das Leibgeding wurde am 25.6.1997
geléscht.
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9 Ergebnis

Aufgrund der gutachtlichen Ermittlung betragt der Verkehrswert des zu be-
wertenden Anwesens bei Gesamtverwertung zum Wertstichtag insgesamt
gerundet
1.108.000,00 DM
566.511,40 €

Aufgestellt:
84079 Gundlkofen, den 6.11.2001
Dipl.-Ing. Matthias Biederbeck Dipl.-Ing. Dr. Roland Fischer
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Grafische Darstellung zu § 2325 (2) S. 2 BGB

Anlage

Erginzung des Pflichtteils wegen Schenkung

Nlcht verbrauchbare Gegenstinde

a) von Sct {lzug bis Erbfall indi
{§ 2325 Abs. 5. Satz 2 BGB)
N

Wert

Eintrag des Ubernehmers
im Grundbuch
= Schenkungsvollzug

rter Wert der Sct

von Vollzug bis Erblail
igrter Wert der Schenkiing

1e Leibgeding) = oder > Wert zur Zeit des Erbfalis

* 1] Wert zum Zaltpunkt des Erbfalla
= Niederstwart

Indizierung -
>
P méglich
>
Ubergabe (Schenkung) Erbfall 10 Jahre
=maBgeblicher Stichtag fir den = makgeblichar
Bestand und Zustand Wertstichtag
(Nlederstwertprinzip)

Zsit >

kein Pfilchttellsarginzungsanspruch

© Matihéon Blndorbeck, SV-BUro Dr. Fischer. 2000

Erganzung des Pflichtteils wegen Schenkung

Nicht varbrauchbare Gegenstiinde

b) von Schenkungsvalizug bis Erbfall indizisrter Wert der Schenkung (ohne Leibgeding) < Wert zur Zeit des Erbfalls

(§2325 Abs. 2, Sakz 2 BGB)

= B
5
g
2%
e
Eintragung des Ubemehmers g2
im Grundbuch ZE
= Schenkungsvolizug s
]
£ Zeit
re
Indizierung
Phichtteil uch méglich kein Pflict h
> — o e = e >
échankunglvollzug
= maBgeblicher Wertatichtag Erbfall 10 Jahre

{Nlederstwartprinzip)

Obergabe (Schenkung)
= maBgehlicher Stichtag flr den
und Zustand

© Matthias Blada! .. $V-Buro Dr. Fischor, 2000
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Anmerkungen zur Euroumrechnung

Im vorliegenden Fall sollten die festgesteliten Werte auftragsgemaf auch in
Euro (€) angegeben werden. Dazu wurden die in DM ermittelten Ergebnisse
in Euro umgerechnet.

Die Umrechnung erfolgte auf der Basis: 1,00 Euro = 1,95583 DM
bzw. 1,00 DM 0,51129 Euro

Die in Euro umgerechneten Ergebnisse wurden auf 2 Stellen hinter dem
Komma gerundet. Die Vorgehensweise zeigt Abbildung 1:

Abbildung 1:
Ausgangs: -V keh| rt,‘ Ergebnis
2 ; erkehrswert-
grélen Wec:g:;_f:t’: -y ableitung (Verkehrswert)
in DM in DM in DM
Umrechnung

1€=1,95583 DM

Verfahrensweise vor der Euro - Einfiihrung Ergebnis

(Verkehrswert)
in Euro

gerundet auf
2 Stellen nach
dem Komma

Ab dem 1.1. 2002 (nach der Euro - Einfuhrung) ist wie folgt vorzugehen:

Abbildung 2:

Ausgangs-
gréRen
in DM

Umrechnung Verfahrensweise nach der Euro - Einfiihrung

1€=1,95583 DM

Umgerechnete
Eingangsgréien P
in Euro Wertermittiungs- Verkshrewer- Ergabnis
gerundet auf verfahren abl_elt:ng (Verk(lehreswert)
2 Stellen nach n n
dem Komma
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Die von DM in Euro umgerechneten Eingangsgréfien durfen nicht weiter als
auf 2 Stellen nach dem Komma gerundet werden, um Folgefehler bei der
Wertermittlung zu vermeiden.

Soweit die Ausgangsgrofen bereits in Euro vorliegen, kénnen diese direkt
verwendet werden. Wenn vom Auftraggeber gewlnscht, kénnen die in Euro
festgesteliten Ergebnisse wéhrend einer gewissen Ubergangszeit zusatzlich
nachrichtlich in DM angegeben werden (Rundung auf 2 Stellen nach dem
Komma).

Indizes

In der angefiigten Anlage 1 wird die Geb&udewertermittiung in Euro auf der
Basis 1913 beispielhaft aufgezeigt. Die Wertermittiung in Euro erfolgt nicht
durch Umrechnung des Raummeterpreises 1913 von Mark (M) in Euro, son-
dern systemgerecht durch Umrechnung des Baupreisindexes. Analog ist
auch die Vorgehensweise bei der Gebdudewertermittlung auf der Basis der
Normalherstellungskosten 1995 (NHK 95). Hier werden nicht die DM-Ein-
gangsgroken, sondern ebenfalls der Baupreisindex auf Euro-Basis umge-
rechnet.

Bsp. NHK 95, EFH freistehend, Index Bundesgebiet 8/200185
1.310 DM/m? BGF x 0,9850 = 1.290,35 DM/m?
1.310 DM/m? BGF x 0,5036 = 659,72 €/m?

Liegen zukiinftig bei der Gebdudewertermittiung Eingangsgréfen in Euro vor
(z.B. NHK 2000), kénnen diese direkt ibernommen werden. Allerdings darf
dann folgerichtig der entsprechende Baupreisindex nicht mehr umgerechnet
werden?®s.

Bsp.: NHK 2000, Milchviehstall, voraussichtl. Index Bundesgebiet 8/200187
280 €/m? BGF x 0,9980 = 279,44 €lm?

€5  Basis: 1995 = 100
86 Anmerkung: Gleiches gilt fur die Berechnung von An-/Durchschneideentschadigung und
Umwegentschadigung. Werden EingangsgrofRen in Euro verwendet durfen Maschinen-
kosten- und Arbeitskostenfaktor nicht auch auf Euro-Basis umgerechnet werden.
Bsp.: Arbeitskosten derzeit 28,68 DM/AKh bzw. 14,66 €/AKR
----> Arbeitskostenfaktor 2,868
Maschinenkosten (100 PS-Klasse) 43,32 DM/h bzw. 22,15 €/h
-—> Maschinenkostenfaktor derzeit 1,50
67 Basis: 2000 = 100
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Anlage 1

7 Gesaminutzungsdacer in Jahre

Bauteil: Garage
Werislichiag: Tonat; 5
Jair 1997
| < Gebaudetal > | 2
Grunddaten Berechnung DIN 277/1850:
Brelte(b) m| )
Lange(f) m: 6,00
Hohedh) m| 3.23] gesamie Hoha
Grundfiache{gl) m 2718] <=bxI>
Grundkbrper:
Traudeahoha(h) m.] 2,40] I 0,00]
umbauter | 6523 <=gixth> | 0,00]
Dach:
GiebelnGhe(gh) m: O8] <=h-th> 0.00]
umbauter Dachraum ™ 19.28] <=glxgh/2> 0,00,
voll anrechenbarer Dachraum . 11.28] 2B, Ausbau 0.00)
antaillg anrechenbarer Dachraum nﬁ ETRIE] 0.00)
Keller:
Ereite(kb) m: 0,00 0,00]
Lange(kl) m: 0,00 cﬂ
Grundfische(kl) m] 0.00] <=kbhxk> 0,00]
Hote(kh) m 0.00) 0,00]
umbauter Ketlerraum m*: 000] <=kixkh> 0,00
umbauter Reum 7651 0.00
J <
Umbauter Raum gesamt m* 1851
1 Basisjshr 1913=100
2 Werstichtag Monat 5 dae 1997
3 Baupreisindex 2089,50] MU
s oo [T s —
4 Umbauter Raum In m? 76.51
5 Baujahr (fiktiv n. Restnutzungsdauer) Alter 47
6 Restnuizungsdauer In Jahre L g

55
8 Raummeterpreis (RMP1913) in M rels in € zum Wertsth 188,06
8 Baunebenkosten % T
10 Altersvartmindenung in % 78,24
11_RMP1913 W 900 x 76,51 m* M = 588,61
12 w Bauteile und Betri o
13 0.00] M
14 0,00} M
15 0.00) M
16 0,00} M
=+ 0,00
17 Zwischensumme = 688,61
18 Baunebenkosten 10 % aus Z17 + 58,86}
19 Normalherstaliungskosten 1913 M= 5747
20 Zum Z19xZ3a TSTATM _ x 1.06834 €= 5.092,34]
21 Technische Wertminderung
2 = derung 7924 % pus 7 20= 641234 €
Z3 - 0.00 €
24 - Bauschaden 0,00 €
25 - 0,00 €
6.412,34
26 Zwischensumme 1.880,00)
27 Wirtschaftiiche Wertminderung wegen
0f% aus Z 26 3 0,004
28 Zwschensumma 3.285,73 OM = 1.680,00f
29 Zuschliige wegen
30 0.00 €
31 0,00 €
32 0,00 €
=+ 0,00
a Wert der baulichen Anlage zum Wertstichtag, gerundet €= 1.700,00
|© 5V-Biro . Fiacher 19852002 gerundet DMV = 3.300,00
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