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Vorwort

In der Reihe ,Beispiele der agraren Taxation® werden Gutachten von
landwirtschaftlichen Sachverstandigen veroffentlicht. Es sind Gutach-
ten, die neue Methoden aufzeigen, bewahrte Methoden vertiefen oder
aus einem anderen fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Méglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu lésen. In diesem
Sinne sind sie Beispiele. Andere Moglichkeiten sind in wohl jedem Falle
denkbar und auch begriindbar. Durch Verd&ffentlichung eines Beispiels
wird keiner Losungsmoglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die
Aufgabe der Veroffentlichungsreihe, zur Gegenlberstellung unter-
schiedlicher Ansichten anzuregen und so zur Klarung der meist
schwierigen Taxationsprobleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so wird nur
der fir die Veréffentlichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzéhlun-
gen von Unterlagen, die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden
und andere Gutachtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Perso-
nen- und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben, Kiirzungen sind
durch Punkte kenntlich gemacht.

Sankt Augustin, im Marz 1989 Der Herausgeber
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Gutachten

in Sachen Aufhebung der Glitergemeinschaft Frau . ..

gegen
Herrn ...

Auftraggeber:

Herr Rechtsanwalt und Notar Dr. ...
als Rechtsvertreter von

Frau ...

flr beide Parteien



Unter Bezugnahme auf den geleisteten Sachverstéandigeneid erstattet
der Unterzeichner nachstehendes

Gutachten

1. Erlauterungen zum Sachverhalt und Aufgabenstellung

Die Eheleute . . ..

leben in Glitergemeinschaft und beabsichtigen, sich scheiden zu lassen.

Im Zusammenhang mit der Scheidung ist eine Auseinandersetzung uber
das gemeinschaftliche Vermdgen erforderlich. Zu dem Vermdgen gehort
der im Grundbuch von verzeichnete Grundbesitz in einer GesamtgroBe
von 674 809 gm.

Die Giitergemeinschaft wurde begriindet durch notariellen Vertrag des
Notars. Ebenfalls am 9. 3. 1968 war der vorbenannte Grundbesitz durch
notariellen Vertrag (Nr. 11 UrkR fiir 1968 des vorbezeichneten Notars) an
Frau ... Ubertragen worden.

Die Umschreibung im Grundbuch erfolgte am 13. 8. 1969.

Zur Ermittiung der Héhe des an den Ehemann auszuzahlenden Wert-
ausgleiches wurde der Unterzeichner durch Auftrag der Rechtsanwélte
Dr. ... vom 23.10. 1987 beauftragt, ein Gutachten {iber die HOhe des
Verkehrswertes des Grundbesitzes zu folgenden Stichtagen zu erstel-
len:

— zum 9. 3. 1968 (Ubertragung des Grundbesitzes)

— zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung (Auseinandersetzung Uber

die Gltergemeinschaft)

Weiterhin sind gutachtlich festzustellen und durchzufihren:

— wertmindernde Belastungen

— Indizierung des Anfangsvermoégens auf den Endzeitpunkt der Gut-
achtenerstellung

— die H6he des Vermbgenszuwachses.

Zur Bearbeitung des Auftrages hat der Unterzeichner auf dem zu
bewertenden Anwesen eingehende Orts- und Erdrterungstermine, an
denen die Parteien teilgenommen haben, durchgefuhrt.

AuBerdem wurden Behoérdentermine wahrgenommen bei:

— der Gemeindeverwaltung (Planungsamt)
— der Kreisverwaltung (GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte, Ka-
tasteramt)
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der Landwirtschaftskammer Kreisgeschéftsstelle
dem Grundbuchamt beim Amtsgericht zur Einsichtin das Grundbuch

Zur Gutachtenerstellung wurden dem Unterzeichner zur Verfiigung
gestellt bzw. von ihm verwendet:

Lageplane in verschiedenen MaBstaben

Ubertragungsvertrag vom 9. 3. 1968

Vertrag (ber die Bildung der Giitergemeinschaft vom 9. 3. 1968
Ergadnzungsvertrag vom 14. 4. 1969

BeschluB des Landwirtschaftsgerichtes in der Hofesache

vom 2. 9. 1968

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch

Jahresabschllisse zum landwirtschaftlichen Betrieb fiir die Wirt-
schaftsjahre 1965/66 bis 1967/68 und 1984/85 bis 1986/87
Abfindungsnachweise des Landesamtes fiir Agrarordnung zum
Flurbereinigungsverfahren

mit einer Zusammenstellung iber die Beitrdge, die fiir Drainagen
gezahlt wurden

Ergebnisse der Milchkontrollpriifungen des Landeskontrollverban-
des flr die Milchkiihe

Vermégensaufstellungen (iber lebendes und totes Inventar
Unterlagen (ber bauliche Anlagen (Bauplane und Genehmigungs-
unterlagen)

Forstliches Betriebsgutachten vom 1. 10. 1958

Auf das eingangs dem Gutachten beigefiigte Literaturverzeichnis wird
verwiesen.
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2 Bewertungsgrundlagen

2.1 Bewertung von Grund und Boden Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht
aufungewdhnliche und personliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGB).

Der BGH bezeichnet den Verkehrswert als den reichlich bemessenen,
objektiven Wert, den das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften,
Beziehungen und Verhaltnissen betrachtet, fir jeden hat, als den Preis,
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Gutes in einer freien VerduBerung zu erzielen wére.

Ein solcher Verkehrswert ist durch Vergleich aus den Preisen, die fir
gleichartige oder dhnliche Grundstlicke gezahlt wurden, herzuleiten.
Eine Begrenzung solcher Vergleiche ist nicht gegeben.

In § 2 der Wertermittiungsverordnung heiBt es: ,Grundlage der Werter-
mittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner Bestandteile, insbe-
sondere der Gebaude und des Zubehors, soweit dieses den Verkehrs-
wert des Grundstlickes beeinfluBt. MaBgebend ist der Zustand des
Grundstiickes in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), es sei denn, daB nach dem Wertermittlungs-
stichtag oder aus rechtlichen Griinden ein anderer Zustand zugrunde-
zulegen ist. Der Zustand bestimmt sich nach der Gesamtheit der
wertbildenden Faktoren, insbesondere nach den rechtlichen Gegeben-
heiten, den tatsdchlichen Eigenschaften und der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlickes.

Bei der Wertermittiung sind alle den Verkehrswert des Grundstlickes
beeinflussenden tatsdchlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Um-
stédnde zu berlicksichtigen.

Aufwendungen, die aus AnlaB der VerduBerung des Grundstiickes
entstehen, wie bei Abstandszahlungen, Ersatzleistungen und Steuern
oder Geblihren sowie sonstiger Umsténde, die nur den Preis im
Einzelfall beeinflussen, namentlich besondere Zahlungsbedingungen,
bleiben bei der Wertermittlung unberiicksichtigt.”

Der Verkehrswert eines Grundstiickes wird im wesentlichen von seiner
Qualitat bestimmt und diese wiederum nicht nur durch die derzeitige
Nutzung, sondern auch durch die zum Zeitpunkt der Wertermittiung
mogliche Nutzungsféahigkeit beeinfluBt. Weiterhin miissen die Umstan-
de, die zum Zeitpunkt der Bewertung schon vorhanden waren und die
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ohne hin zu einer Verschlechterung bzw. Verbesserung der Sache
geflihrt hatten, entsprechend berlicksichtigt werden.

Bei der Wertbeurteilung ist eine wirtschaftliche Betrachtungsweise
anzuwenden.

2.2 Gebaudewertermittiung

Die Gebdudewertermittiung erfolgt nach dem Sachwertverfahren in
Anlehnung an DIN 276. Der Sachwert ergibt sich aus dem Boden- und
Bauwert. Der Bauwert setzt sich zusammen aus den reinen Baukosten,
den AuBenanlagen und den Kosten der besonderen Betriebseinrichtun-
gen. Die Berechnung des umbauten Raumes erfolgt nach DIN 277
(Ausgabe 11/1950), da diese flir die Wertermittlung besonders geeignet
ist.

Der so ermittelte umbaute Raum wird mit den entsprechenden Raumme-
terpreisen (Basis 1913) multipliziert.

Beim Ansatz der Raummeterpreise werden entsprechend der Bauaus-
flihrung, der Bauart und der Ausstattung Anpassungen vorgenommen.
Die angesetzten Raummeterpreise umfassen sowohl die konstruktive
Ausflihrung als auch die innere und duBere Ausstattung der Gebaude.

Zum Bauwert Basis 1913 sind die besonders zu berechnenden Bauteile
sowie die Baunebenkosten, wie Planungskosten, Genehmigungskosten
u.a. hinzuzuzéhlen. Die Summe dieser Positionen ergibt die Normalher-
stellungskosten zum Basisjahr 1913. Von diesen Normalherstellungsko-
sten sind die technische Wertminderung (wegen Alters), Baumangel und
Bauschéden sowie die wirtschaftliche Wertminderung, soweit sie in
Frage kommt, in Abzug zu bringen. Die wirtschaftliche Wertminderung
beinhaltet Abschlédge (iber zeitbedingte Baugestaltung, liberdimensio-
nierte RaumgréBen und Raumhohen, unorganische Aufbauung des
Gebéaudes, unorganische Anordnung der Gebdude zueinander und
Strukturverdnderungen und Zweckentfremdungen. Das heiBt, durch
den Ansatz einer wirtschaftlichen Wertminderung wird auf den Aufwand
abgestellt, der erforderlich wére, um das Gebdude dem technischen
Fortschritt anzupassen. Sie hat nichts mit dem Substanzwert des
verwendeten Materials, sondern lediglich mit der Funktionsfahigkeit des
Bauwerkes zu tun.

Dabei muB allerdings auch die Struktur des Betriebes mitberlicksichtigt
werden. SchlieBlich ist zu prifen, ob durch Wertverbesserungen, die
Uber das MafB der allgemeinen Unterhaltung hinausgehen, Zu- oder
Abschlage flr anstehende Reparaturen vorzunehmen sind.
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2.3 Bewertung von lebendem und totem Inventar

Die Bewertung des Inventars des Betriebes erfolgt unter Berlicksichti-
gung der am Markt erzielbaren Preise fir landwirtschaftliche Ge-
brauchtmaschinen sowie unter Berlicksichtigung der Notierungen flr
Nutz- und Schlachtvieh flir das zu bewertende Vieh.

Bei der Bewertung der Maschinen und Gerate wird deren Pflege- und
Wartungszustand, Alter und Ausstattung entsprechend berlicksichtigt.
Die Bewertung der Maschinen und Gerate erfolgt unter Wahrung des
Vorsichtsprinzipes.

Bei der Bewertung des Viehs sind vor allem Leistung, Ausformung und
Futter- und Gesundheitszustand der Tiere ausschlaggebend.

2.4 Bewertung der Waldflachen

Bei Waldflachen ist neben dem Verkehrswert fiir den Grund und Boden
(Waldbodenwert) auch der Wert des Aufwuchses in die Wertermittiung
einzubeziehen.

Die Waldbestandsermittlung wurde durch den 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstdndigen M, vorgenommen, dessen Gutachten
Bestandteil dieses Gutachtens wird.

2.5 Ertragswertermittlung

Im Urteil vom 7.5. 1986 Az. IV b ZR 42/85 nimmt der Bundesgerichtshof
zur Bewertung landwirtschatftlicher Betriebe, in Féllen wie dem vorlie-
genden, unter dem Leitsatz wie folgt Stellung:

a) ,Bei der Bewertung von Gegenstdnden, die ein Ehegatte nach der
Beendigung der Giitergemeinschaft gem. § 1477 Abs. 2 BGB libernimmt
oder deren Werter geméaB § 1478 erstattet verlangt, ist§ 1376 Abs. 4 BGB
nicht entsprechend anwendbar.

b) Zur Bewertung eines landwirtschaftlichen Betriebes in diesem Rah-

men

Zur anzuwendenden Bewertungsmethodik im Falle eines landwirt-
schaftlichen Betriebes wird in den Griinden zu diesem Urteil ausgefiihrt:

+Als maBgebend fir die Bemessung der Wertersatzpflicht nach § 1477
Abs. 2 BGB und des Werterstattungsanspruches nach § 1478 BGB wird
allgemein der Verkehrswert des eingebrachten bzw. (ibernommenen
VermoOgens angesehen ... (Literaturhinweise).

Auf eine dahingehende Bewertung kommt es grundsétzlich auch im
vorliegenden Fall an. Da § 1376 Abs. 4 BGB keine Anwendung findet,
gelten insoweit flir das landwirtschaftliche Anwesen die allgemeinen
Grundsatze flr die Bewertung von Betrieben ... (Literaturhinweise)
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Dabei muB es das Ziel der Wertermittlung sein, das Unternehmen mit
seinem ,vollen, wirklichen Wert“ anzusetzen ... (Literaturhinweise)

Grundsatze dar(iber, nach welcher Methode das im einzelnen zu
geschehen hat, enthélt das Gesetz nicht. Sie sachverhaltsspezifisch
auszuwdahlen und anzuwenden, ist Sache des -sachverstandig berat-
enden- Tatrichters. Die von diesem vorgenommene Unternehmensbe-
wertung kann vom Revisionsgericht nur darauf Gberpruft werden, ob sie
gegen Denkgesetze oder Erfahrungsgesetze verstoBt oder sonst auf
rechtsfehlerhaften Erwigungen beruht. Ein derartiger Bewertungsfehler
liegt dem angefochtenen Urteil jedoch zugrunde.

Ob der Sachverstandige, auf dessen Gutachten das Gericht seine
Bewertung stiitzt, den Substanz- oder Reproduktionswert des landwirt-
schaftlichen Anwesens oder, wie die Revision meint, seinen Liquida-
tionswert ermittelt hat ... (Literaturhinweise) |&Bt sich seinen Ausflihrun-
gen nicht sicher entnehmen.

Vor allem ergeben das Gutachten und das Urteil keinen AufschiuB
dariiber, ob es sich bei den im Gutachten aufgefiihrten Werte, der
einzelnen Vermogensstinde um die EinzelverduBerungspreise handelt,
die sie — bei Betriebsaufldsung — zu den jeweiligen Bewertungsstich-
tagen erbracht hatten, oder um die Werte, die sich bei einer VerduBerung
des lebenden landwirtschaftlichen Unternehmens im Rahmen des
Gesamtkaufpreises fiir die einzelnen Vermdgensgegenstinde ergeben
wirden...

Vielmehr hat er (der BGH) etwa im Falle der Bewertung eines ertraglosen
Unternehmens, zum Zwecke der Pflichtteilsberechnung, nach §2311
BGB ausgefiihrt, es sei fiir die Feststellung des Unternehmenswertes
nicht sinnvoll, den Liquidationswert mit dem Substanzwert zu verglei-
chen, statt mit dem wahren, die Ertragslage mitberlicksichtigenden
Gesamtwert des lebenden Unternehmens. Ob der Unternehmer den
Liquidationswert realisieren wolle, obliege seiner unternehmerischen
Entscheidung. Fiihre er den Betrieb fort, obwohl der Gesamtwert unter
den Liquidationswert abgesunken sei, so werde die Liquidationsbewer-
tung nicht wirksam ...

DemgemaB hat der Bundesgerichtshof in jenem Fall, in dem das
Unternehmen fortgefiihrt werden sollte und tatséchlich fortgeflhrt
wurde, entschieden, daB nicht der Liquidationswert angesetzt werden
diirfe; vielmehr der Berechnung des Pflichtteils, der nach allgemeinen
Grundsétzen zu ermittelnde Gesamtwert des Unternehmens zugrunde
zu legen sei ... (Literaturhinweise)...

Nach den Darlegungen ist eine Bewertung des Betriebes nicht nur beim
Ansatz des Liquidationswertes, sondern auch dann bedenklich, wenn
sie allein nach dem Substanzwert erfolgt. Dieser muB3 vielmehr unter
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Beriicksichtigung der Ertragslage und der zukinftigen Ertragserwar-
tung berichtigt werden ... (Literaturhinweise).

Dabei sind jedoch die Grundsétze, nach denen sich die Ertragswertfest-
stellung in den Fallen der §§ 1515, 2049 und 2312 BGB bestimmt, nicht
maBgeblich ..."

Als Konsequenz aus den Ausfiihrungen und Forderungen dieses BGH-
Urteils ergibt sich fur die Bewertung eines landwirtschaftlichen Betrie-
bes fiir die Zwecke des § 1477 Abs. 2 BGB folgendes:

1. Die Bewertung des landwirtschaftlichen Betriebes muB unter dem
Gesichtspunkt der ,Betriebsfortfiihrung” erfolgen, wenn eine Liqui-
dation des Betriebes bzw. dessen Aufgabe nicht vorgesehen ist.

2. Die Verkehrswertermittiung kann nicht ausschlieBlich durch eine
Ableitung von dem Substanzwert in ihren verschiedenen Formen
(Herstellungskostenwert, Liquidationswert, Zerschlagungswert) er-
folgen.

3. Die Ableitung des Verkehrswertes als ,voller, wirklicher Wert* mul3
unter Beriicksichtigung der Ertragslage des fortgefihrten Betriebes
erfolgen (Ertragswert).

4. Bei der Ermittlung des Ertragswertes sind nicht die Grundsatze gem.
der §§ 1515, 2049 und 2312 BGB maBgeblich, vielmehr ist insbeson-
dere die Kapitalisierung des ermittelten jéhrlichen Reinertrages
sachverhaltspezifisch und marktgerecht durchzufiihren, d. h., daB der
ausgewahlte Kapitalisator die langfristig geltenden Marktgegeben-
heiten und Ertragslage des zu bewertenden Betriebes beriicksichti-
gen muf.

5. Wird bei der Ermittlung der Ausgleichszahlung der Liguidationswert
zugrunde zu legen sein, so ist die durch die Auflosung des Betriebes
ausgeldste Steuerbelastung zu beriicksichtigen. Da Frau ... den
Betrieb fortfiihren wird, kommt der Liquidationswert nicht in Betracht.

Unter den gegebenen Gesichtspunkten wendet der Unterzeichner
neben der unter den Ziff. 2.1 bis 2.4 skizzierten Bewertungsmethoden
auch die Ertragswertmethode zur Ableitung des Verkehrswertes an.

2.5.1 Die Ermittlung des Reinertrages und des Ertragswertes
Allgemeine Ausfiihrungen

Rechtliche Grundlage fiir die Ermittlung des Ertragswertes eines land-
wirtschaftlichen Betriebes sind die §§2312 bzw. 2049 BGB. In diesem
Zusammenhang geht es um den Begriff des ,Landgutes”. Hierzu bedarf
es im vorliegenden Fall keiner weiteren Erlauterungen, da es aufBer
Frage steht, daB es sich bei dem landwirtschaftlichen Betrieb der
Eheleute um ein Landgut im Sinne dieser Bestimmungen handelt.

Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen unter Bericksichtigung
der Gegebenheiten ist davon auszugehen, daB zumindest hinsichtlich
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der Ermittlung des Reinertrages unter anerkannten betriebswirtschaftli-
chen Methoden auch des § 2049 Abs. 2 Geltung hat. Hier heiBt es: ,Der
Ertragswert bestimmt sich nach dem Reinertrage, den das Landgut nach
seiner bisherigen wirtschaftlichen Bestimmung bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung nachhaltig gewédhren kann.”

Aus dieser Bestimmung ergibt sich, daB der Ertragswert unter den
Kriterien der Betriebsfortfiihrung bei ordnungsgemaBer, ortsiiblicher
Bewirtschaftung zu ermitteln ist.

— Reinertrag

Der Reinertrag errechnet sich aus einer Gegentiberstellung der Ertrége
und des Aufwandes des landwirtschaftlichen Betriebes wahrend eines
Wirtschaftsjahres, ohne die Berlicksichtigung von Zins und Pachtauf-
wendungen.

Der Reinertrag ist der Erfolgsanteil des im Betrieb eingesetzten Kapitals
(Grund und Boden, Geb&ude, Vieh und Vorrite sowie alle Betriebsein-
richtungen, Maschinen und Geréte).

Die Berechnung erfolgt Uber das Roheinkommen, von dem der Lohnan-
satz fiir den Betriebsleiter und seiner mitarbeitenden, nicht entlohnten
Familienangehdrigen in Abzug zu bringen sind.

Die Analyse des Betriebserfolges hat nach §2049 Abs. 2 BGB bei
Beachtung folgender Kriterien zu erfolgen:

— Nach der wirtschaftlichen Bestimmung

Es sind die im Betrieb vorgefundenen Kultur- und Nutzflichenverhalt-
nisse sowie die Gebaudekapazitdten einzuhalten. Sie kénnen nicht
willkurlich abgeandert werden.

— Nach der bisherigen Bestimmung

Im Wege der Reinertragsermittlung ist keine Optimierung der Nutzung
der Flachen und Geb&dude (Betriebskapazitaten) vorzunehmen. Grobe
Fehler in der bisherigen Nutzung sind aber zu korrigieren, wenn durch
sie gegen das Gebot einer ordnungsgeméBen Wirtschaftsweise versto-
Ben wird.

— Nach ordnungsgemaBer Wirtschaftsweise

Schlechte Bewirtschaftung sowie Uberdurchschnittlich gute Ergebnisse
dirfen sich nicht auswirken, da es sich nicht um die Bewertung der
Qualitdten des Betriebsleiters handelt, sondern um die natiirliche
Ertragsfahigkeit des Landgutes.

— Nach der Nachhaltigkeit
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Bei der Ermittiung des Reinertrages sind konjunkturabhéngige Ertrags-
spitzen und Nachteile aus ungewdhnlichen Risiken auszuschalten und
zu neutralisieren. Die Abgrenzung des Reinertrages ist betriebsindivi-
duell hinsichtlich der Ausstattung mit Gebduden und Grund und Boden
und der sich daraus ergebenden Betriebsorganisation vorzunehmen.
Das bedeutet auch, daB es nicht um den durchschnittlichen Reinertrag
der landwirtschaftlichen Betriebe einer Gegend geht, sondern um den
betriebsindividuellen Reinertrag des zu bewertenden Betriebes, unter
Beriicksichtigung der ordnungsgemaBen, ortsiiblichen Bewirtschaftung
und der vorhandenen Betriebskapazitdten.

Diese Bewirtschaftung ist hinsichtlich des Erfolges zu objektivieren. Sie
ist statisch, weil der zukiinftige Erfolg des Betriebes mit den bisherigen
gleichgesetzt wird. Der ermittelte Reinertrag ist zu kapitalisieren.

2.5.2 Allgemeine Ausfihrungen zur Berechnungsmethode

Die Ermittlung des Reinertrages erfolgt unter Anwendung der
Deckungsbeitragsmethode in modifizierter Form. Hierbei wird als
Deckungsbeitrag (DB) der Betrag bezeichnet, den die einzelnen Produk-
tionsverfahren des Ackerbaues und der Viehhaltung zur Abdeckung der
festen Kosten einerseits und der Einkommens- und Gewinndeckung
andererseits aus der Bewirtschaftung des Betriebes beitragen.

Fiir die Ermittlung der betriebswirtschaftichen Daten werden die
Buchfiihrungsergebnisse des Betriebes jeweils in 3 Wirtschaftsjahren
vor den Bewertungsstichtagen zugrunde gelegt, wobei eine Uberpri-
fung der OrdnungsmaéBigkeit und Ortsiiblichkeit der Wirtschaftsweise im
Vergleich zu den Betrieben der gleichen GroBen- und Organisations-
klasse des Wirtschaftsgebietes ,Miinsterlandische Tiefebene” erfolgt.

Der DB ermittelt sich aus der Marktleistung der Produktionseinheiten
abziiglich der verdnderlichen (variablen) Spezialkosten, also denjenigen
Kosten, die durch die Produktion unmittelbar veranlaBt werden und bei
Einstellung der Produktion entfallen.

Bei der Ermittlung der Deckungsbeitrdge des Betriebes wird mit allen
Erzeugnissen so verfahren, als wenn sie eine Marktleistung erbringen,
also verkauft wiirden. Dies gilt auch, wenn innerbetrieblicher Verbrauch
vorliegt, wenn also beispielsweise das erzeugte Getreide im Betrieb
verflttert wird.

Selbstverstindlich bedingt diese Vorgehensweise, daB andererseits alle
innerbetrieblich verbrauchten Produkte denjenigen Produktionsaktivi-
taten, in denen sie verbraucht werden, als ,variable Kosten“ zugerechnet
werden.

Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, daB Ertrdge und Kosten jeweils
im Rahmen der Produktionsaktivitat erfaBt werden konnen, der sie
unmittelbar zuzurechnen sind.
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Die Addition der Deckungsbeitrdge der einzelnen Produktionsverfahren
ergibt nach Abzug der variablen Kosten derjenigen Produktionseinhei-
ten, die keine Marktleistung erbringen (Futterbau), den Gesamt-
deckungsbeitrag des Betriebes.

Diesem sind die sonstigen Leistungen des Betriebes hinzuzurechnen.
Hierbei handelt es sich (iberwiegend um Einnahmen aus Vermietung
und Verpachtung (vor allem Jagdpacht) und tiberbetrieblichem Maschi-
neneinsatz sowie dem Mietwert der eigengenutzten Wohnung.

Vom Gesamtdeckungsbeitrag verbleibt nach Abzug der festen Kosten
(also denjenigen Kosten, die durch die Bereithaltung der Betriebskapa-
zitaten entstehen und die unverénderlich und unabhéngig von der
BetriebsgréBe sind) das Roheinkommen.

Zur Ermittlung des Reinertrages ist von dem so ermittelten Roheinkom-
men der Lohnanspruch des Betriebsleiters und seiner im Betrieb
mitarbeitenden, nicht entlohnten Familienangehdrigen abzuziehen. Hier
ist darauf zu verweisen, daB der Lohnanspruch eine kalkulatorische
GroBe darstellt.

Der Reinertrag ist die Verzinsung des im Betrieb eingesetzten Kapitals,
dabei wird von der Fiktion des schulden- und pachtfrei gedachten
Betriebes ausgegangen. Pachten und Zinsen fiir Fremdkapital verrin-
gern den dem Eigentlimer des Betriebes verbleibenden Reinertrag, weil
sie die Verzinsung des Fremdvermégens darstellen.

2.5.3 Kapitalisierung des Reinertrages zum Ertragswert

Fir die Kapitalisierung des Reinertrages ist jedoch fiir die Zwecke der
Verkehrswertermittlung gem. § 1477 Abs. 2 BGB und der Forderungen
aus dem Urteil des BGH vom 7.5. 1986, VI b ZR 42/85 ein sach
verhaltsspezifischer, marktgerechter Zinssatz anzuwenden.

Fiir die Zwecke des § 2049 BGB (Ubernahme eines Landgutes im Erbfall)
betragt fiir Nordrhein-Westfalen der Ertragswert eines landwirtschaftli-
chen Betriebes das 25fache des jahrlichen Reinertrages. Dies entspricht
einer 4 %igen Verzinsung.

Diese Verzinsung ist weder als sachgerecht, noch als den Marktverhlt-
nissen entsprechend anzusehen. Seit langem ist bekannt, daB der nach
diesen Kriterien ermittelte Ertragswert weit unter den Marktwerten
landwirtschaftlicher Betriebe liegt. So wird in dem o.g. Urteil des BGH
vom 7.5. 86 auch ausgeflihrt: ,Dabei sind jedoch die Grundsétze, nach
denen sich die Ertragswertfeststellung in den Fallen der §§ 1515, 2049
und 2312 BGB bestimmt (§ 137 EGBGB), nicht maBgeblich.”

Fur die Kapitalisierung des zu ermittelnden Reinertrages aus dem
landwirtschaftlichen Betrieb, ist daher ein Kapitalisator zu suchen, dem
ein Zinssatz zugrunde liegt, der sachverhaltsspezifisch und marktge-
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recht ist. AuBerdem muB er die speziellen Bedingungen der Landwirt-
schaft und die Vorgaben des regionalen Einzelortes beinhalten. Dies
bedeutet, daB der Zinssatz der tatsachlichen Verzinsung des in einem
landwirtschaftlichen Betrieb eingesetzten Vermdgens (Kapitals) ent-
sprechen muB und gleichzeitig die langfristigen Marktgegebenheiten
beriicksichtigt, um so den Bewertungszeitraum zu erfassen. Flr die
Ableitung eines derartigen Zinssatzes sind unterschiedliche Ansétze
denkbar.

1. Ableitung aus der Verpachtung

Wird ein landwirtschaftlicher Betrieb einschlieBlich des vorhandenen
lebenden und toten Inventars verpachtet, so stellt die Nettopacht den
Zinsertrag aus dem im Betrieb investierten Kapital (Vermdgen) dar.
Allgemein kann man unter diesen Voraussetzungen davon ausgehen,
daB sich aus der Verpachtung eine Verzinsung zwischen 0,5 % und 1,5%
ergibt.

Die Betriebsergebnisse buchfiihrender Betriebe, die jahrlich von der
Landwirtschaftskammer ver6ffentlicht werden, weisen in den Jahren
1984/85 bis 1986/87 fiir Flachenanpachtungen fiir das Wirtschaftsge-
biet ,Tiefebene*, dem der zu bewertende Betrieb zuzuordnen ist,
Pachtpreise zwischen 782,00 DM/ha und 336,00 DM/ha landwirt-
schaftliche Nutzfliche aus. Der Schwerpunkt liegt bei 550,00 DM/ ha.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, daB es sich in der Regel um Pachtpreise
ausschlieBlich fir landwirtschaftliche Nutzflichen handelt, die also
Pachtpreisanteile flir Gebaude, Maschinen und Geréte nicht enthalten.
Unter diesen Voraussetzungen ist ein gewisser Zuschlag zu dem
durchschnittlichen Pachtpreis von 550,00 DM/ha zu machen. Diesen
Zuschlag bemiBt der Unterzeichner mit 30 %, so daB sich eine Netto-
pacht von durchschnittlich 715,00 DM/ha, gerundet 700,00 DM/ha bei
Betriebsverpachtungen ergeben wiirde.

Setzt man diese Nettopacht als Zinsertrag des Verkehrswertes des
landwirtschaftlichen Betriebes ins Verhéltnis zu diesem Verkehrswert,
der fiir dieses Gebiet mit max. 50 000,00 DM/ha aus Betriebsverkdufen
zu ermitteln ist, so ergibt sich eine durchschnittliche Verzinsung in Hohe
von

50 000,00 DM/ha: 700,00 DM/ha : 100% 0,7142 % gerundet 0,7100 %.
Hieraus ergibt sich der Kapitalisator
100:0,7100 = 140,84,

2. Verzinsung des Vermdgens

Die von der Landwirtschaftskammer veréffentlichten Betriebsergebnis-
se buchfiihrender Betriebe verdffentlichen auch eine Verzinsung des
Vermégens, wobei der erzielte Reinertrag, der unter den zuvor skizzier-
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ten Voraussetzungen ermittelt wurde, ins Verhéltnis zu dem fiir diese
Zwecke ermittelten Vermégen gesetzt wird.

Dabei werden folgende Wertermittlungsgrundsétze zugrunde gelegt:

a) Grund und Boden

Vor dem 1.7. 1970 angeschaffter Grund und Boden, 2fache ErtragsmeB-
zahl bzw. 1/4 des steuerlichen Wertes i

b) Ab dem 1.7. 1970 angeschaffter Grund und Boden, tatséchliche
Anschaffungskosten zuziiglich Neben- sowie ErschlieBungskosten.

Diese Wertansatze bleiben im allgemeinen jedoch weit hinter den
Marktwerten zuriick. Bei der Vermdgensbewertung des Grund und
Boden fiir steuerliche Zwecke wird bei Pauschalierung von einem
8-fachen Ansatz der ErtragsmeBzahl ausgegangen.

c) Gebaude

Die Wohn- und Wirtschaftsgebaude der landwirtschaftlichen Betriebe,
die vor dem 21.6. 1948 hergestellt wurden, sind mit Werten der DM
Eréffnungsbilanz angesetzt.

cc) Nach dem 21. 6. 1948 hergestellte Gebaude mit Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um die planmaBigen (linearen) betriebs-
wirtschaftlichen Abschreibungen.

Auch in diesem Punkt ist davon auszugehen, daB diese Wertanséatze
nicht den marktmaBigen entsprechen.

d) Maschinen und Geréte werden unter Berlicksichtigung der Anschatf-
fungskosten abziiglich betriebswirtschaftlicher Abschreibungen, ent-
sprechend der Nutzungsdauer bewertet.

e) Vieh
Die Bewertung des Viehs erfolgt nach betriebswirtschaftlichen Grund-
satzen (zumeist Wiederbeschaffungskosten)

Fiar das Wirtschaftsgebiet ,M" ergeben sich unter diesen, flir eine
Verzinsung als glinstig anzusehenden Voraussetzungen, Verzinsung in
den landwirtschaftlichen Betrieben, die bei

— den ertragreichen Betrieben zwischen 7,2 % und 5,5 % liegt,

— den Betrieben der mittleren Errtragsgruppe zwischen 3,8 % und 0,6 %
und

— bei den ertragsschwéacheren Betrieben zwischen ./. 11,2% und
A.2,1% liegt.

Fir die Betrachtungen, die hier anzustellen sind, kénnen nach Uberzeu-
gung des Unterzeichners lediglich die Betriebe der mittleren Ertrags-
klasse als fUr dieses Gebiet reprasentativ zugrunde gelegt werden. Bei
diesen kann unter Berlicksichtigung der zuvor skizzierten, fiir die
Verzinsung im Ansatz sehr ginstigen Vermdgenswerte, von einer
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durchschnittlichen Verzinsung von ca. 1,75% ausgegangen werden.
Hieraus wurde sich ein Kapitalisator in Hohe von

100: 1,756 = 57,1 ergeben.

3. Verzinsung aus auBerlandwirtschaftlicher Kapitalanlage

Weiterhin bietet sich an, die Ermittlung des Kapitalisators von der
Verzinsung des Kapitals in auBerlandwirtschaftlichen Kapitalanlagen
abzuleiten, da ein evtl. Erwerber eines landwirtschaftlichen Betriebes mit
Sicherheit auch derartige Uberlegungen anstellt und dabei Gberpriift,
wie sich ein anzulegendes Kapital in auBerlandwirtschaftlichem Vermo-
gen verzinsen wirde.

Geht man dabei von Anlagen am Kapitalmarkt aus, so ist unter den
gegebenen Umstanden von einer langfristigen Verzinsung von nicht
mehr als etwa 5% bis 6% fiir Wertpapiere mit geringem Kursrisiko
auszugehen.

Von diesem Nominalzins wird, unter langfristiger Sicht, ein Teil des
Kapitalertrages (Verzinsung) durch die Teuerungsrate (Geldwertentwer-
tung) aufgezehrt. Auf langfristige Sicht kann hier von einer durchschnitt-
lichen Teuerungsrate von ca. 2,0 % ausgegangen werden.

Demgegeniiber ergibt sich aus der Anlage eines Kapitals in einem
landwirtschaftlichen Betrieb zumeist eine Wertsteigerung, da, abgese-
hen von einer zeitlichen Erscheinung der letzten 3 Jahre, die Grund- und
Bodenpreise iiber einen langen Zeitraum hinweg konstant gestiegen
sind. Unterstellt man eine 1 %ige Wertsteigerung, so relativiert sich der
Nominalzins aus Kapitalanlagen dann wie folgt:

Durchschnittlicher Nominalzins ca. 55%
./. langfristig anzusetzender Teuerungsrate 20%
./. Wertsteigerung von Grund und Boden 1,0%
Es verbleibt eine durchschnittliche Rendite von 2,5%

Bei der Beurteilung dieser Rendite ist zu beachten, daB ein Anleger von
Kapital in Grund und Boden auch ber die Rendite hinaus die hohe
Wertsicherheit und Wertbestandigkeit von Grund und Boden zu beriick-
sichtigen bereit ist und sich mit einer weit unter dem Durchschnitt
liegenden Rendite zufrieden gibt.

Aus einer 2,5 %igen Verzinsung des Kapitals ergabe sich der Kapitalisa-
tor von
100: 2,5 = 40,00

Aus der Ableitung der unterschiedlichen Verzinsung des im Betrieb
eingesetzten Kapitals zeigt sich, daB marktiibliche und sachgerechte
Verzinsungen zwischen 0,71 % und 2,5 % als Ertrag aus der Anlage eines
Vermdgens in einem landwirtschaftlichen Betrieb entsprechen, wobei
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insbesondere die Anlage in auBerlandwirtschaftlichem Vermodgen zu
einem erheblich héheren Wertansatz fihrt.

Die Betrachtungen zeigen jedoch auch, daB die Verzinsungserwartung
aus landwirtschaftlichen Betrieben weit unter der vergleichbarer ge-
werblicher Betriebe liegt. Diese Tatsache findet auch in der landwirt-
schaftlichen betriebswirtschaftlichen Literatur ihren Niederschlag.

Das Mittel der drei angeflihrten Zinssétze errechnet sich wie folgt:

— aus Verpachtung 0,71%
— Verzinsung des Vermdgensland wirtschaftlicher Betriebe
nach Buchfuhrungsergebnissen 1,75%
— Zinsertrag aus auBerlandwirtschaftlichen Kapitalanlagen
(Nettoverzinsung) 2,50%
— insgesamt 4,96 %
496%:3 = 1,65%

Dainsbesondere bei der Verzinsung des Vermogens aus landwirtschaft-
lichen Betrieben von wenig marktgerechten Wertansatzen ausgegan-
gen wurde und auch die Kapitalanlage in auBerlandwirtschaftlichen
Vermdogen als weit liber dem Durchschnitt der Verzinsung in landwirt-
schaftlichen Betrieben liegend anzusehen ist, halt der Unterzeichner es
flr gerechtfertigt, flir die hier anstehenden Zwecke von einem Kapitali-
sator auszugehen, dem eine 1,5%ige Verzinsung des Vermodgens
zugrunde liegt.

Hieraus ergibt sich der Kapitalisator 100:1,5 = 66,66
abgerundet 66,00

Entsprechend der Forderungen aus dem Urteil des BGH vom 7.5. 1986
ist der Verkehrswert des landwirtschaftlichen Betriebes in seiner Ge-
samtheit von den ermittelten Substanz- und Ertragswerten abzuleiten.
Da die Ermittlung dieses Kapitalisators auf der Basis langfristiger Daten
und Marktgegebenheiten beruht, und der Fortflhrung des Betriebes
Rechnung tragt, ist er zu beiden Stichtagen anzusetzen.

2.6 Indizierung des Anfangsvermogens auf den Endzeitpunkt

Die durch den Kaufkrafischwund des Geldes eingetretene, nur nominale
Wertsteigerung des Anfangsvermaogens, ist nach dem Urteil des Bun-
desgerichtshofes vom 14.11. 1973 Az. IV ZR 147/72 kein Zugewinn im
Sinne des 1373 BGB.

Aus diesem Grunde ist bei der Zugewinnermittlung das Anfangsvermao-
gen auf den Endzeitpunkt zu indizieren. Nach der Rechtsprechung des
BGH ist hierfiir der vom statistischen Bundesamt in Wiesbaden verof-
fentlichte Index flr die Lebenshaltungskosten zugrunde zu legen. Fur
die hier infrage kommenden Bewertungsstichtage ergeben sich folgen-
de Indexansatze
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— zum Bewertungsstichtag im Jahre 1968 58,6
— zum Bewertungsstichtag zum Zeitpunkt der

Gutachtenerstellung 121,5

Die Indexzahlen entsprechen 1980 = 100 und geben die Durchschnitts-
werte fiir 1968 und den Monat Mérz 1988 wieder.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes des Betriebes zum 9. 3. 1968

3.1 Betriebsbeschreibung

Bei dem landwirtschaftlichen Betrieb der Eheleute ... handelt es sich um
einen mittelbduerlichen Betrieb mit einer Gesamtbetriebsfliche von
67,4809 ha.

3.1.1 Hofstelle
Die Hofstelle liegt in Alleinlage auBerhalb der Ortschaft ... an der W ...
straBe. Die Hofstelle umfaBt zu diesem Bewertungsstichtag

1 Wohnhaus, 2-geschossig, massive Bauweise, errichtet 1930

1 Holzschuppen

1 Backhaus
den ehemaligen Kéalber- und Schweinestall mit angebauter Remise,
Garage und Kunstdiingerlager

1 Hofscheune

1 Kubhstall, Jungviehstall u. sogen. Pferdestall

1 Melkstall an der W ...

Die Hofstelle ist reichlich bemessen. Der Umfang der Gebdude ent-
spricht der GréBe des Betriebes; die Ausstattung der Geb&ude und ihre
Anordnung |&Bt eine arbeitswirtschaftlich glinstige Wirtschaftsweise zu.
Die Geb&ude sind zumeist aus massivem Ziegelmauerwerk (bis auf
Melkstand und Feldscheune) bzw. Ziegelfachwerk errichtet.

Nach den erhaltenen Angaben ist der Zustand des Gebidudebestandes
als durchschnittlich gut zu unterstellen.

Im Zusammenhang mit der Feststellung des Gebaudesachwertes wird
auch eine eingehende Beschreibung erfolgen.

3.1.2 Flachenausstattung

Zu beiden Bewertungsstichtagen ist von einer GesamibetriebsgroBe
von 67,4809 ha Betriebsfladche auszugehen. Diese Betriebsfliche wurde
dem Auszug aus dem Liegenschaftsbuch entnommen. Dieser beruht auf
den Ergebnissen des bis 1968 durchgefiihrten Flurbereinigungsverfah-
rens.

Im vom Unterzeichner durchgefiihrten Orts- und Erdrterungstermin
bestand zwischen den Parteien Einigkeit darliber, daB zu beiden
Bewertungsstichtagen von dem Ergebnis der Flurbereinigung auszuge-
hen sei, da die Zuteilung unmittelbar nach dem 9. 3. 1968 erfolgte und
rechtskraftig wurde.

Nachtréglich sind lediglich Korrekturen der Angaben beziiglich der
Nutzungsarten erfolgt. Der Unterzeichner hat bei der Erstellung des
nachfolgenden Grundstiicksverzeichnisses die Aufteilung der einzel-
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nen Nutzungsarten entsprechend dem Liegenschaftsbuch vorgenom-
men, da diese nach Auskunft des Liegenschafts- und Katasteramtes
nach den letzten Anderungen und Korrekturen den tatsachlichen Stand
wiedergibt.

Danach ist von folgendem Nutzflachenverhaltnis auszugehen:

Gesamibetriebsflache (BF) 674809 gm = 100% d. BF
Hof- und Gebaudeflache 9063 gm = 1,3%d.BF
Waldflachen 117282 gm = 174% d.BF
Sonstige (Wasser, Wege) 3320gm = 0,5%d.BF
landwirtschaftliche Nutzflache (LF) insges. 545144 qm = 80,0% d. BF

= 100%d.LF
Ackerflache 320805 gm = 58,8%d.LF
Griunland 224339 gm = 41,2%d.LF

In der tatsichlichen Nutzung kdnnen sich geringe Abweichungen
ergeben, die durch die Wirtschaftsweise bedingt sind. (siehe Tabelle
Seite 28)

Nach der Durchfilhrung des Flurbereinigungsverfahrens liegen die
Flachen des Betriebes in zwei groBen Blécken sidlich und ndrdlich
einer KreisstraBe in guter Arrondierung. Die Arrondierungsqualitat des
Betriebes wird durch verschiedene Grenzvorspriinge und in dem
nérdlich gelegenen Teil durch eine Fremdparzelle beeintrachtigt.

Vorherrschende Bodenarten sind Lehme, (iberwiegend der 5. Zustands-
stufe diluvialer Entstehung. Die durchschnittlichen ErtragsmefBzahlen
fiir die landwirtschaftlichen Nutzflaichen wurden bei der Reichsboden-
schatzung mit 49 festgestellt. Die Boden- und Ackerzahlen weisen nur
geringe Differenzen auf und schwanken um 50 (untere Grenze 40, obere
Grenze 54).

Im Zuge des Flurbereinigungsverfahrens wurden im groBen Umfang
Flachen drainiert. Seit 1968 wurden hierfiir insgesamt 30230,06 DM
aufgewendet. Die Gesamtaufwendungen betrugen gemaB einer vorlie-
genden Aufstellung insgesamt 45 140,03 DM.

Durch den guten Zuschnitt der Flachen und aufgrund dessen, daB sie
iiberwiegend eben und nur leicht bis méBig héangig sind, kénnen
Schlage eingerichtet werden, die auch mit modernen groBen Maschinen
und Geriten zu bewirtschaften sind.

Die Grinlandflichen sind teilweise ackerfahig und liegen unmittelbar
bei den Betriebsgebduden und dem Wirtschaftshof. Die Weideflachen
nérdlich der KreisstraBe konnen durch einen DurchlaB unterhalb der
KreisstraBe im Viehtrieb gefahrlos erreicht werden.

Die Waldflachen befinden sich am siidlichen bzw. nordéstlichen Rand
des Gesamtbesitzes und sind in die arrondierten Flachen integriert.
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Niheres hierzu ergibt sich aus dem als Anlage 1 beigefligten Gutachten
des Forstsachverstandigen.

Die Lage des Grundbesitzes ist in der nachfolgenden Grundkarte —
MaBstab 1 : 5000 — dargestellt.
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3.1.3 Betriebsorganisation
— Anbauverhaltnis

Das in dem Betrieb zu diesem Bewertungsstichtag eingehaltene Anbau-
verhdltnis auf den Ackerflichen ist durch eine seinerzeit allgemein
ubliche Vielseitigkeit gekennzeichnet. Im einzelnen wurden nach den
vorliegenden Unterlagen vor der Ubergabe angebaut:

— Winterweizen ca. 20% d. AF
— Winterroggen ca. 15% d. AF
— Wintergerste ca. 25% d. AF
— Hafer ca. 10% d. AF
— Gemenggetreide ca. 10% d. AF
— Kartoffeln ca. 5%d. AF
— Riben ca. 10% d. AF
— Gemdlse ca. 2,5% d. AF
— Feldfutterbau ca. 25%d. AF

*AF = Ackerflache

Die Erzeugnisse des Ackerbaus wurden liberwiegend in der Viehhal-
tung veredelt. Es erfolgte nur ein geringer Verkauf von Getreide.

— Viehhaltung

Zu diesem Bewertungsstichtag umfaBt die umfangreiche Rindviehherde
folgende Bestande

— Milchklihe, zwischen 14 und 18 Stlick

— Jungvieh (weiblich), 2—3 Jahre, 1—5 Stlick
— Jungvieh (weiblich), 1—2 Jahre, 6—10 Stlick
— Jungvieh (mannlich), 1—3 Jahre, 8—13 Stlick
— Kélber, bis zu 1 Jahr, 18—20 Stiick

— Zuchtbullen, 1 Stlick

Der Gesamtrindviehbestand wurde flir Marz 1968 mit 69 Tieren angege-
ben.

Bei der Rindviehherde handelt es sich um eine Herdbuchherde, deren
Leistung durch den Milchkontrollverband Westfalen-Lippe Uberprift
wurde. Dem Unterzeichner haben die Daten der Leistungspriifungen ab
1969 vorgelegen. Im Jahr 1969 betrug die Durchschnittsleistung bei 18,7
gehaltenen durchschnittlichen Kiihen 5070 kg Milch mit einem Fettge-
halt von 3,55 %, was einer Fettmenge von 180 kg entspricht.

Mit diesem Ergebnis liegt der Betrieb Uber dem Kreisdurchschnitt,
wahrend der Fettgehalt dem Kreisdurchschnitt entspricht.

Neben der Rindviehhaltung wurde auch Schweinezucht und Schweine-
mast betrieben. Es wurden gehalten

— Zuchteber, durchschnittlich 1 Stiick
— Zuchtsauen, zwischen 9 und 15 Stiick
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— Mastschweine, zwischen 30 und 50 standig gehaltenen Tieren, was
einer durchschnittlichen Jahresproduktion von 75—120 Tieren ent-
spricht.

AuBerdem wurden seinerzeit durchschnittlich 60 Legehennen gehalten.

— Mechanisierung und Arbeitsverfassung

Ausweislich der vorgelegten Vermbgensverzeichnisse (Inventurbiicher)
waren seinerzeit die fiir die Bewirtschaftung des Betriebes erforderli-
chen Maschinen und Geréte vorhanden. Zu erwéhnen sind im einzelnen

— Anbaupflug

— Diingerstreuer, Bj. 1960/61

— Riibenziehmaschine 1/4 Anteil, angeschafft 1966/67
— Vielfachgerat, angeschafft 1951

— Miststreuer, angeschafft 1957

— Kartoffelroder, angeschafft 1948

— Geréte fiir die Heuwerbung

— Geréte fiir die Milchgewinnung und -kihlung
— Ackerwagen

— Kérnergeblédse, Flachwagen

— Deutz-Schlepper, 40 PS, angeschafft 1963

— Lanz-Bulldog, angeschafft 1967

Hieraus ergibt sich, daB der Betrieb zu diesem Zeitpunkt, den damaligen
Verhaltnissen entsprechend, durchschnittlich bis gut mechanisiert war.

Die Bewirtschaftung erfolgte durch die Eigentimerfamilie und eine
Fremdarbeitskraft.

Der verhaltnisméaBig hohe, aber tibliche Arbeitskraftebestand war durch
die Vielseitigkeit in der Betriebsorganisation und die intensive Viehhal-
tung bestimmt.

Unter Beriicksichtigung dieser Betriebsorganisation wird im spéteren
Ablauf des Gutachtens der Wertermittlungen der Ertragswert des
Betriebes ermittelt.
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3.2 Ermittlung der Gebaudesachwerte

3.2.1 Gebaudebeschreibung

1. Bauteil
Nutzung
Baujahr

Umbauten/Erweiterungen

GeschoBzahl
DachgeschoB
Keller

Fundamente
KellerauBenwande

Kellerinnenwande

FuBboden
Kellertreppe

aufgeh. AuBenwéande
Fassadenausfuhrung
Isolierung

Innenmauerwerk
GeschoBdecken

Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Ausbauten

Isolierung
Entwésserung

Zustand der Dachflache

Innenausbau
Wandbehandlung

Deckenbehandlung
FuBbodenbelage

Fenster

Rolladen
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Wohnhaus
als Wohnhaus
urspriinglich 1930 errichtet

2-geschossig

nicht ausgebaut, Nutzung als Speicher
Wohnhaus voll unterkellert, mit Ausnahme
des Anbaus

Streifenfundamente gemauert
Ziegelmauerwerk, Bruchsteinmauerwerk,
Anrochter Sandstein

Ziegelmauerwek (Rapputz) verputzt,
gestrichen

BetonfuBboden mit Feinabzug
innenliegende Treppe aus Beton, auBenlie-
gende Treppe vorhanden Kellerhéhe 2,08 m
Ziegelmauerwerk innen verputzt
Sichtziegelmauerwerk

doppelschaliges Mauerwerk mit Hohl-
schicht

beidseitig verputzt

Kellerdecke Beton, EG-Decke Beton, OG-
Decke Beton, im Zwischenbau Holzbalken-
decke, GeschoBhthe EG 3,15 m OG 2,84 m
Satteldach, teilw. mit Verspriingen u. Walme,
in Holz,

Ziegel

Dachausstiege

keine

Zinkrinnen und Zinkfallrohre

in Ordnung

Tapeten, liberwiegend Rauhfaser gestri-
chen

teilweise Tapeten, teilweise gestrichen

in der Eingangsdiele Fliesenboden sonst
Parkett

1968 Holzfenster, Einfachverglasung, 1987
im EG, Wohnzimmer und Kiiche ALU-Fen-
ster mit Isolierverglasung, ebenso im OG 1
Fenster .
urspriingl. vorhanden, nach der Anderung




Haustiire
Innenttren
Treppen

Installationen
Elektroinstallation
Sanit. Installation
Heizung

Warmwasserversorgung

Anschlisse
Wasser

Entwasserung

Besondere Einrichtungen
Einbauten,
Wandschréanke udgl.
Raumaufteilung

der Fenster teilw. entfernt, jedoch nur im
Wohnzimmer

Holz (Eiche), verglast

Holz, teilweise alte Kassettentlren

in Holz mit Holzhandlauf, Teppichbelag

Im OG HolzdielenfuBboden, in der Diele u.
in allen Rdumen, Badezimmer im OG Ein-
richtung: ca. 1,50 m hoch gefliest, 1 Wasch-
becken, 1 eingeb. Badewanne,

1 eingebaute Dusche

im Ublichen Umfang

im (iblichen Umfang

Zentralheizung in allen Rd&umen, 1968 mit
Koksofen 1987 Olheizung, Erneuerung des
Kessels in 1986

urspriinglich 1968 von der Herd- und Koks-
heizung, heute ber Warmerlickgewinnung
aus der Milchkiihlung, jedoch nicht mehr
Uber die Heizung

Hauswasserversorung 1968 war lediglich
nur 1 Bohrbrunnen vorhanden, der fiir die
Wasserversorgung nicht ausreichte. Im Zuge
der Flurbereinigung im Jahre 1969/70 wur-
den 2 Rohrbrunnen mit je 40 m Tiefe herge-
stellt. Strom Licht und Starkstrom Telefon
1968 Klargrube fir die Abwésser des Hau-
ses, 1978 Entwésserung grundlegend ge-
andert, die Abwésser des Wohnhauses
wurden unter der Kellerdecke abgefangen
und zu einer neu hergestellten 2-Kammer-
Klaranlage geleitet, Verrieselungsanlage 2
Strénge, ca. 30 m insgesamt, also aus bei-
den Strangen, mit AbfluB zur Vorflut

keine Insgesamt im Wohnhaus 3 Treppen-
hauser.

OG: 5 Schlafraume, 1 Bad u. WC, Wasch-
becken m. Warmwasserbereitung, 1 Toilette,
Die Abtrennung der Dusche wurde nach-
traglich eingebaut, nach 1968, EG: 2 Wohn-
zimmer — Durchbruch —, 1 Blro, 1 Géste-
WC, Winde teilw. gefliest, 1 WC, 1 Hand-
waschbecken
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Raumaufteilung

Baumangel

2, Bauteil

Umbauten/
Erweiterungen
GeschoBzahl
DachgeschofB
GeschoBhohe
Unterkellerung
aufgeh. AuBenwénde

Isolierung
Innenmauerwerk
GeschoBdecke

Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Isolierung
Entwasserung

Zustand der Dachflache
Fenster

Tlren/Tore

Anschiiisse
Einrichtung

urspriingl. Einrichtung
1968
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Kiche, 1 Diele, 1 Hauswirtschaftsraum

1 Vorratsraum

Im OG im Anbau: 4 Rdume, teilw. nicht
ausgebaut, nicht genutzt

SetzriB in der linken Wand an der Diele, in
dem letzten Zimmer auf der linken Seite
sichtbare Setzrisse. Im Anbau teilw. erhebli-
che Feuchtigkeitsschaden an den Decken.
Der Anbau an das Wohnhaus wurde seit
1963/64 nicht mehr genutzt.

Kuhstall, Nutzung als Kuhstall Baujahr 1930
1974, hofseitig erfolgte Anbau

1-geschossig

wird als Speicher genutzt

289m

keine

Ziegelmauerwerk, auBBen als Sichtziegel,
Giebelwand (teilw.) u. Anbau sind mit farb.
Eternit verkleidet, innen Rapputz
Hohlschicht

ohne

Fertigteildecke (Hammdecke) mit oberseiti-
ger Betonauflage

Satteldach

in Holz

in Ziegel

keine

Zinkrinnen und -fallrohre

in Ordnung ‘
GuBeisenfenster Einfachverglasung teilw.
Betonfertigfenster, Einfachverglasung

in Holz, roh gezimmert, gestrichen
Licht-/Starkstrom, Wasser

53 Kurzstédnde mit Halsbligelanbindung,
Absauganlage flir alle Anbindeplatze, Ket-
tenzugentmistung befahrbarer, mittig lie-
gender (zwischen den beiden Aufstaliungs-
reihen) Futtertisch, Tontrogschalen, Selbst-
tranken

20 Anbindesténde, Queraufstallung, keine
Absauganlage, Eimermelkanl., Entmistung
von Hand, halbhohe Trége. Im hinteren Teil
des Gebaudes Laufstalleinrichtungen flir
Jungvieh im sogen. Pferdestall mit separa-




Milchkammer
Aufgang nach oben

Allgem. Zustand des
Gebaudes

3. Bauteil
Nutzung

Baujahr
Umbauten/
Erweiterungen
GeschoBzahl
DachgeschoB
aufgeh. AuBenwéande
Fassade
Innenwande
Innenmauerwerk
GeschoBdecke
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Isolierung
Dachentwésserung
Zustand des Daches

Innenausbau
Wande

Fenster
Turen/Tore

tem Jauchekeller. Zwischen sogen. Pferde-
stall und der Hofscheune befand sich eine
Mistplatte (15 m breit) aus Beton mit einsei-
tiger Abmauerung. Neben dem Laufstall
auBerdem Anbindestidnde f. 4—7 Tiere
AuBerdem wurden im ehem. Pferdestall, im
AnschluB an den Kuhstall, weiteres Jung-
vieh gehalten,

ca. bis zu 15—18 Tieren

Fir die Heulagerung 1968 als besondere
Einrichtung ein Heuaufzug 1974/75 erfolgte
der Einbau eines Ballenférderbandes auf
nahezu der Gesamtldnge des Giebels Ent-
liftung durch isolierte Entliiftungsschéachte
bis zum Dach

ca. 2 m hoch gefliest, 6 Melkzeuge Milch-
kithlung 2100 | mit Warmerlickgewinnung
Holztreppe, maBiger Zustand

Auf dem Speicher unterschiedliche Héhen
durchschnittlich gut, die Sparren des Da-
ches teilweise durch Feuchtigkeit starker
in Mitleidenschaft gezogen

Schweinestall heutiger Kéalberstall

als Kélberstall

1930

ca. 1971 Abanderung der Nutzung von
Schweinestall in Kélberstall

1-geschossig

nicht ausgebaut, genutzt als Speicher
Ziegelmauerwerk

Sichtziegel

Rapputz

Gitterziegelsteine

Holzbalkendecke

Satteldach

in Holz

in Ziegel

keine

Zinkrinnen- und -fallrohre

durchschnittlich gut

innen teilweise veputzt, iberwiegend
Rapputz

GuBeisenfenster mit Einfachverglassung
in Holz, gestrichen
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Anschliisse
Einrichtungen

Wasser, Licht /Starkstrom

1968 Schweinebuchten f. insges. 15—18
Sauen, Ferkelaufzucht und 10—15 Mast-
schweine 1987 3 Tieflaufstélle f. Jungtiere,
FuBboden in Beton, hochstehende Trége,
Selbst trdnken, Entmistung mit Frontlader
mdglich

Im hinteren Teil des Gebé&udes ist eine Autogarage eingebaut.

4. Bauteil

Baujahr
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
FuBboden

aufgeh. Mauerwerk
Tiren/Tore

5. Bauteil
Baujahr
Nutzung

Umbauten/
Erweiterungen
GeschoBzahl

aufgeh. AuBenwéande
Fundamente
Innenwande

tragende Konstruktion
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Zustand des Daches
Fassade

FuBboden

Fenster

Tlren/Tore

FuBboden

besond. Einrichtungen
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Remise

hofseitig offen, Riickseite Ziegelmauerwerk
mit Hohlschicht (Lagerung v. Runkelriiben)
ca. 1916 s. Plan Holzstdnderwerk

Pultdach in Holz

in Ziegel

in Beton

Schleppergaragebaugleich, im wesentli-
chen mit Remise

Ziegelmauerwerk auBen Sichtziegel
Holzschiebetore daran angebaut Kunstdiin-
gerlager

ca. 1950 in gleicher Bauweise erstellt

Scheune

vor 1900

heute als Rinderstall, (iber dem Zwischen-
geschoB, Strohlager, teilweise im hinteren
Bereich auch als Strohlager

Umbau zum Rinderstall ca. 1969/70

DG wird als Strohlager 1-geschossig,
genutzt .
Fachwerk mit Ziegelausfachung
Streifenfundament gemauert

keine

in Holz

Satteldach

in Holz

in Ziegel

unterdurchschnittlich

giebelseitige Verkleidung mit Onduline,
gefarbt

Beton

einfach Holzfenster

in Holz, roh gezimmert, gestrichen

in Beton

3 Laufstalle m. einfachen Holztrégen,




Anschllisse
Jauchekeller

6. Bauteil

Baujahr

Nutzung
DachgeschoB

Keller

aufgeh. AuBenwéande
Fassade

Isolierung
Innenmauerwerk
GeschoBdecke
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Zustand d. Dachflache
Tliren/Tore

Fenster

Installationen

besond. Einrichtungen
allgem. baul. Zustand

7. Bauteil
Baujahr
Bauart

Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Fundamente
FuBboden

2 Selbsttranken, Ballenférderband ca. 15 m
Wasser, Licht/Kraftstrom

liegt am Kuhstall 35—40 cbm zusétzl.
Sickersaftbehalter 2 Brunnenringe tief,
Durchmesser ca. 1,20 m, wurde mit den
Fahrsilos errichtet

Backhaus

1826, alter Gebaudebestand
1-geschossig

ohne Nutzung

keiner

Fachwerk mit Ziegelausfachung
Fachwerk gestrichen

keine

unbedeutend

Holzbalkendecke

Satteldach

in Holz

in Ziegel

maBig

in Holz, roh gezimmert, gestrichen
einf. Holzfenster m. Einfachverglassung
keine wesentlichen

keine

sehr maBig

Feldscheune

ca. 1953

Holzkonstruktion duBere Verschalung i.
Holz

versetzter Sattel, mehr Pult in Holz

in Ziegel

Einzelfundamente f. tragende Konstruktion
festgefahrener Lehm

Im hinteren Teil mehrere Laufstélle fiir Bullen mit FreBgittern einge-

richtet

hier
Riickwand
allgem. baul. Zustand

8. Bauteil
Nutzung

Baujahr
Konstruktion

Betonboden
1986 erneuert
durchschnittlich gut

Melkstandstall i. d. Weide

heute als Abstellraum fir Maschinen und
Geréte, Holzlager

ca. 1950

in Holz, teilweise verbrettert
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Fundamente Einzelfundamente
Dachkonstruktion Satteldach mit Holzkonstruktion
Dacheindeckung in Ziegel

9. Bauteil Holzschuppen

Baujahr 1900

Fundamente Streifenfundamente

aufgeh. AuBenwénde Mauerwerk

Dachkonstruktion in Holz

Dacheindeckung Hohlpfannen

Dachform versetztes Pultdach mit Vordach. Das Ge-
baude wurde ca. 1973 abgebrochen.
Die Beschreibung erfolgte nach Angaben.

3.2.2 Ermittlung des umbauten Raumes
1. Wohnhaus

12,86 x 14,96 x 2,10 m

14,85 x 12,70 x 6,55 m

14,85 x 12,70 x 6,70 m x 0,5
./.9,25 x 9,25 x 4,95/3 = 490,60
1/3 (neuer Ausbau)

Anbau

7,15 x 10,00 x 6,25 m

715 x 10,00 x 4,60 m x 0,33 x 0,5

2303,91 cbm
gerundet
2. Kuhstall 1968

25,50 x 12,50 x 5,60 m
2550 x1250x6,40 mx 0,5

3. sogenannte Pferdestall

10,40 x 9,15 x 4,50 m
9,15x390mx0,5x10,40 m

1988 (Neubau) Kuhstall

10,50 x 12,50 x 5,60 m
10,50 x 12,50 x 6,40 m x 0,5

insgesamt Kuhstall 1988
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403,99 cbm
1235,26 cbm
163,53 cbm

446,87 cbm
54,26 cbm

2 300,00 cbm

1785,00 cbm
1020,00 cbm

2 805,00 cbm

428,22 cbm
185,53 cbm

613,75 cbm

1165,00 cbm

3960,00 cbm




4. Schweinestall

21,90 x 9,00 x 4,00 m
21,90 x 9,00 x 5,00 m x 0,5

gerundet

5. Remise, Schleppergarage, Kunstdiingerlager

2200x550x285m
22,00 x 2,60 x 400 mx 0,5
22,00 x 1,50 x 1,85 m
22,00 x 1,50 x 0,75 m x 0,5
gerundet

6. Hofscheune

19,50 x 13,20 x 4,25 m
19,50 x 13,20 x 7,75 m x 0,5
gerundet

7. Backhaus

10,40 x 5,75 x 4,40 m
10,40 x 5,75 x 4,40 m x 0,5
gerundet

8. Feldscheune

32,40 x11,15x 4,20 m

32,40 x 7,15 x 3,00 m x 0,5
32,40 x (0,50 + 3,00)/2 x 4,00
gerundet

9. Melkstall

12,05 x 8,10 x 2,40 m
12,05 x 8,10 x 3,60 m x 0,5
gerundet

10. Holzlagerschuppen (aus 1968)
9,00 x450x285m

9,00 x 450 x 1,15m x 0,5
gerundet

788,40 cbm
492,75 cbm

1281,15 cbm
1280,00 cbm

532,67 cbm
530,00 cbm

1091,37 cbm
1090,00 cbm

394,68 cbm
395,00 cbm

2092,26 cbm
2090,00 cbm

409,92 cbm
410,00 cbm

138,70 cbm
140,00 cbm
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Ermittlung der Gebdudesachwerte

Ermittliung des Preizes [lir den cba umbsuten Raum fiir Wohngebiude

Basis 191)

Bau u. Gebiudeteil

Einfache

Hittlere Gute Sehr pute Aufvendige Hertstichiag
(Gevarke Ausstattung AussLaLTung Ausstattung Ausstatiung Ausstattung o
1 2 3 t 5 6 1966 15
Aullenvinde Hadelholzfachwerk HNadelholzfachwerk Eichenfachwerk massiv mit Werk-  Massivmauerverk
Innenvinde Blockst. ohne m. Klinker, Ziegel- e. Putr, Massiv- steinverkleidung  Haturstein, Schie-
d kleid. Sch 2ine mauververk gefugl o. maververk =. Ver- o, Eichenfachverk fer-Hosaik-
o, einl. Pute einfacher Pulz = blendung o.bess. . sllseitiger Hetallverkleidung
Fenster-u.Turfassg. Pulz Schieferverkleid.
Mark 6,5 8,1 9,2 10,2 11,3
8,50
Dackenaus{ . Hlolzbalkendecken Holzbalkendecken liolzbalken=-o. bessore Stuckd. Stuckdecken wer-
Deckenbeland! . a.einf.Verkledid, =, gplatten o.ge- Hassivdecken in mehreven Rau-  wolle Edelholzver-
filztes Futz m.5challschutz: wen Vertafelung  tafelungen
Massivdecken platten teilw.
liolzvertafelung
Hark 2,} 1,8 3 W0 L,S
80
DachausTihoung Tinf . Papp- o. Giebel o.-Walm- Giebel-o.Wala- schunre Hassive Vie vor awch 24
Ziegeldach dach m. Dachaus- dach =.Schiefer- dacher ». Warme- Kuplereindeckung
bauten o. Hassiv-  deck.o.Ziegel- isolierung o.dto.
flachdach m. Papp- deck.m.glatien n,Schiefeceind,
eindeckung Ausbauten o.schy,  patur
Hass .Flachdach
Hark 1,0 7,5 2,8 1,2 3 2.80
Vandbehand lung einl Falk- o. Bifarte 0. einf. Fute Tapeten einl. alwaschb.lapeten  beste lapelen
Binderfarbe Tapeten Holevertalelung Vertilelung und Seiden- Lader-
Feneele Heirkorperverkl. tapeten, Edel-
aus Edelholr, holrverkleid.
Stoffbespannung  Wandbemalungen
" Hatursteinplatte
Mark o, 0,8 1,0 1,2 1,6
1,00
Fufibsden einf .Dielen o. Linoleum o.einf. basseror I'VC-del. Tarkell in puter Parkett in bester
Estrichbelag PVE Dielen natur teilv.Naturstein- Ausf . Velourbe- Ausf.Textilbelag
einf. Parkett platten teilweise  spannungen in in bester husl.
Textilbelag mehreren Raumen  Natursteinbolag
Hark 1,0 1k 1,b 1,9 1,1
' ' ' 1,40
Treppen einl Holztreppe Eichenlreppen o, Massiwlreppen eil  Treppen m. Halur-  MArmortreppen o.a.
Massivir.m.Belag m.bess. Kunststein  steinaullage m.kiinsller.pestal.
o.Haturstein schoiedeis. oder  tetem Gelhnder
—_ o Belag bess.Gel. geschnitzie Gel.
1 o 0,5 0,7 0,8 1,1 0,50
1
Fenster einl . Holefenst. einf.Fenster o. Doppelfenster Verbundfenster m. wie vor ¥ersenkbar
m.einf.Verglas. Rollkden o.F.- Blimenfester Iso-o0.Spiegelglas eingeb. Harkisen
bessere Beschlige, Schiebafenster
Rolldden bess. Blumenf.o.Blei-
Fensterbinke verglasung Rolld-
den Harkisen
F.Rinke n.Harmor
Hark 0,9 1,2 1,4 1,5 1,7 1,20
" .
Tiren einl.platie glolte Fullungs- Edelholztiren a. Edelholzn- o. wie vor in kinstle-
©. Fulltiren tiiren m.bess, guten Reschligen Schleiflacktiiren  rischer Form Metall-
Beschlag Glasfii) lungen @.besten Baschl. eingangstiren Bronte
Schisbetiiven Eingangstiic in Doppeltiiren
Ediche 0.3, Hetalleing. Tir
Rark 0,8 1,0 1,1 1,3 1,5 100
El‘“ﬂ::ﬂi \_and ;;;Jnie sanit. melrere ganit. raichhaltigere san. beste Ausi, in bezonders reichh.
xullnuﬂn de‘;lt! einf, Dbjekte wehrere Installationen in  Bidern WC u. Ausfihrung bester
ungen Brennstellen u. Bad, WC u, Xichen Kichen sowie f.a, Qualitht
Steckdosen reichhaltige RAumen reichh.
Hark 1.8 Elektroinstallation Elektroinstallat.
L4 1,9 2,1 2,5 1,8 1 90‘
'
Fligven geringligig in wehreren Rauwen  In Bad u.WC u. T nchreren Kauwen Hosalk u.Harpor-
Kiiche Wand- und- Masaikboden und werkleidungen
Bodenfliesen I.W. Handfliesen
Haturstein Flatten
Hark 0,7 1,0 1,1 1,2 1,3 1.00
)
Helzung Ofenheizung einf.Zentral- oder Warowasserheizung  Warmwasser- Klimaanlage
Lufthelrung a.tellv. Harmvas- heizung m. Harm-
ferversorgung wasserversorgung
Thermostaten
Fernheizung
Hark 0 1,5 1,1 1,2 3,6 1,50
i
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Bauwert Wohnhaus

Basis jahr 1913=100

- 43

2 Wertstichtag 9.3.1968
3 Baupreisindex 552,400 1968
4 Umbauter Raum in cbm 2.300,00
S Baujahr/Alter 1830 8
6 MNutzungdauer in Jahren 100
7 PRestnutzungsdauer in Jahren 62
8 Raummeterpreis 1913 in M 23,60
9  Haunebenkosten i 12
1D Alterswertminderung in & 26,20
11 Bauwert 1913 M/ctm 23,60 x  2300,00 com M = 54.280,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Bet:ﬁ:;i;i;tungen -
auBenliegender Hauseingang 200,00 m
14 00 om
15 ,00 M
16 ,00 M
= + 200,00
17 lwischensumme = Sﬁ.ﬂﬁ.ﬁ
18 Baunebenkosten 12% aus 17 + B.537,80
19 Normalherstellungskosten 1913 m = 51.51_7._@
50 Neubawwert zum Bewertungsstichtag 2 3 x Z 18 I oM = 337.081,22
21 Technische werfr;l-i-ngrl;u _____________________
22 - Alterswertminderung 26,20% aus 220= BB.310,04 OM
23 - Baumangel ,00 Om
24 - Bauschéden ,00 Om
25 - Reparaturstau ,00 Om
=./. 88.310,04
26 Zwischensumme = 248.751,18
27 Uirtschaftliche Wertminderunq
wegen 0% aus Z 20 afi .00
28 lwischensumme = '2_17:8351 A8
29 Zuschlige wegen Wertverbesserungasn
g ,00 DM
31 ,00 DM
32 ,00 oM
= 4 ,00
33 Bauwert ( Zeitwsrt ) zum Wertstichtag oM = 248.751,18

41



O Wwm -~ MW & W =

Bauvwert

Basisjahr 1913=100
Wertstichtag
Baupreisindex
Umbauter Raum in cbm
Bau jahr/Alter

Nutzunqdauer in Jahren
Restnutzungsdauer in Jahren
Raummeterpreis 1313 in M

Baunebenkosten

Alterswertminderung in ‘%

Baqu;E TETZ

13
14
15
16

20

21
22
23
24
25
26

27

28

Zwischensumme

Baunebenkosten

Kuhstall

9.3.1968
552,400
2.805,00
1830
100
62
9,00
10
26,20

13968

38

10% aus Z 17

Technische Wertminderuna

- Alterswertminderung

- Baumdngel
- Bauschiden
- Reparaturstau

Zwischensumme

Wirtschaftliche Wertminderung

wegen

Zwischensunme

26,20% aus 220=

Zuschldge wegen Wertverbesserungen

40.190,46
.00
,00
,00

0% aus Z 20

.00
00
,00

"
"
m
n

= + ,ao

= 25,265,00

+  2.524,50

M = 27.769,50

oM = 153.338,72
o
om
om
om

=./. 40.190,46

= 113.208,25

Wl ,00

= 113.208,25
om
om
om
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Bauvwerztt sogen." Pferdestall

1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag 9.3.1968
3 Baupreisindex 552,400 1868
4  Umbauter Raum in cbm 615,00
5 Baujahr/Alter
6 Nutzungdauer in Jahren
7 Restnutzungsdauer in Jahren 10
8 Raunmeterpreis 1913 in M 6,00
3 Baunebenkosten i 10
10 Alterswertminderung in 75,00 wegen Baufilligkeit
11 Bauwert 1913 m/cbm 6,00 X 615,00 cbm M =  3.680,00
12 8Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 00 M
14 ,00 m
15 ,00 m
16 ,00 0
= + ,0o
17 lwischensumme = 3.680,00
18 Baunebenkosten 10% aus Z 17 + 369,00
19 Normalherstellungskosten 193 m = 4,059,00
20 Neubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 om = 22.421,92
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 75,00% aus 220= 16.B16,44 OM
23 - Baumingel ,00 DM
24 - Bauschiden ,00 om
25 - Reparaturstau ,00 Om
=./. 16.818,44
26 Zwischensumme = 5,605,48
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 i ,00
28 Zwischensumme = 5.605,48
23 Zuschlige wegen Wertverbesserungen
10 ,00 oM
3 ,00 DM
32 ,00 DM
= 4 ,a0
33 Bauwert { Zeitwert ) zum Wertstichtag om = 5.605,48
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Bauvwert Schueinestall

1 Basisjahr 1913=100

2 lWertstichtag 9.3.1968

3 Baupreisindex 552,400 1568
4 Umbauter Raum in cbm 1.280,00

S Baujahr/Alter 1930 38

6 Nutzungdauer in Jahren 100

7 Restnutzungsdauer in Jahren 62

8 Raummeterpreis 1913 in M 8,00

9 Baunebenkosten . * 10

10 Alterswertminderung in % 26,20

11 Bauwert 1813 M/cbm 8,00 «x 1280,00 com M = 10.240,00

12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen

13 00 M
14 00 m
15 00 m
16 00 m

= + ,00
17  Zwischensumme = 10.240,00
18 Baunebenkosten 10% aus Z 17 + 1.024,00
19 Normalherstellungskosten 1813 m = 1N .ZE,E
20 Neubavwert zum Beuertumgsstichtag Z 3 x 218 oM - 62.222,3%

21 Technische Wertminderuno

22 - Alterswertminderung 26,20% aus £20= 16.302,25 ODm
23 - Baumangel ,00 Om
24 - Bauschidden .00 0m
25 - Reparaturstau .00 0m
=./. 16.302,25
26 Zwischensumme = 45.920,08

27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 %) ,00

28  Iwischensumme = nS.QE.Elg

29 luschldge wegen Wertverbesserungen

30 ,00 oM
3 ,00 om
32 ,00
=+ ,00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag T T T T T T Tom - T4s.920,08
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Bauvwert Remise, Dingerschuppen, Schlepperqarage

+ ,00

3.160,00

"

+ 38,00

= 2.048,23

= 17.276,72
il ,00
= 17.276,72
- ,00

1 Basisjahr 1913=100
2 lertstichtag 9.3.1868
3  Baupreisindex 552,400 1968
4  Umbauter Raum in cbm 530,00
5 Bauwjahr/Alter 1950 18
5 Nutzungdauer in Jahren 100
7 Restnutzungsdauer in Jahren a2
8 Raummeterpreis 1913 in M 6,00
9 Baunebenkosten % 10
10 Alterswertminderung in % 10,60
11 Bauwert 1913 M/cbm 6,00 x 530,00 cbm
12 Besonders zu berechnende Bauteile uﬁ Eetriahseinrichtuna;n
13 ,00 M
14 ,00 m
15 ,00 M
16 ,L00 m
=
17  Zwischensumme
18 Baunebenkosten 10% aus Z 17
19 Normalherstellungskosten 1913
50 Nediaiant Zun BeeTEDatieg 23 k298 DR = 19.322/9
21 TEChEEEhE hlertm;derung ____________
22 - Alterswertminderung 10,60% aus Z20= 2.048,23 DM
23 - Baumingel ,00 Dm
24 - Bauschdden ,00  OmM
25 - Reparaturstau ,00 DM
26 Zwischensumme
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20
28 lIwischensumme
29 uschldge wegen Wertverbesserungen
30 ,00 oM
N ,00 oM
32 ,00  Dm
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag -

oM = 17.274,72
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Bauvuwert Hafscheune
1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag 9.3.1968
3 Baupreisindex 552,400
4 Umbauter Raum in cbm 2.090,00
5 Baujahr/Alter var 1800
6 Nutzungdauer in Jahren -
7 Restnutzungsdauer in Jahren 40
8 Raummeterpreis 1913 in M 4,00
9  Baunebenkosten i 8
10 Alterswertminderung in % 48,00
11 Bauwert 1913 M/cbm 4,00
12 Besonders ;;_berechnende Bauteile und Betr
13
14
15
16
17 Zwischensumme
18 Baunebenkosten
18 Normalherstellungskosten 1913
20 Meubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 48,00
23 - Baumdngel
24 - Bauschiden
25 - Reparaturstau
26 lwischensumme
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen
28 Iwischensumme
29 Zuschldge wegen Wertverbesserungen
30
3
32
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag

1968
ca. 70
X 2090,00 cbm
iebseinrichtungen
,00 m
,00 M
00 M
00 M
8% aus Z 17
18
% aus 7Z20=  23.940,04 DM
,00 om
,00 oM
,00 DM
0% aus 7 20
,00 oM
,00 ©Om
,00 Om

,00
8.360,00

668,80

9.028,80

,00

25.935,05

,00




Bauwert Backhaus

1 Basisjshr 1913=100
2 Wertstichtag 9.3.1968
3 Baupreisindex 552,400 1968
4 Umbauter Raum in cbm 385,00
5 Baujahr/Alter 1826 142
6 Nutzungdauer in Jahren =
7 Restnutzungsdauer in Jahren 40
8 Raummeterpreis 1913 in M 10,00
9 Baunebenkosten i 10
10 Alterswertminderung in % 48,00
11 Bawwert 1913 M/cbm 0,00 x 385,00 com M = 3.950,00

12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen

13 00 m
14 ,00 m
15 00 m
16 ,00 M
= + ,00
17 Zwischensumme = 3.950,00
18 Baunebenkosten 104 aus Z 17 + 395,00
12 Normalherstellungskosten 1913 Mm = 4.345,00
20 Neubawwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 oM = 24.001,78
51 _Te_Eh;wTsc’he_ngm;d;uE ____________________
22 - Alterswertminderung 48,00% aus Z20= 11.520,85 OM
23 - Baumingel ,00 Om
24 - Bauschiden ,00 DM
25 - Reparaturstau ,00 DM
=./. 11.520,85
26 Zwischensumme =_1 Z&E—U',ﬁ
27 MWirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus 7 20 il ,00
28 Zwischensumme = TE.EO.Q}
29 Zuschldge wegen UWertverbesserungen
30 i ,00 oM
31 ,00 DM
32 ,00 OMm
= ,00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Uertsti&tag oM = 12.480,93
_____ e
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Bauwert Feldscheune

1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag 9.3.1368
3 Baupreisindex 552,400 1968
4  Umbauter Raum in chm 2.090,00
5 Baujahr/Alter 1953 35
6 Nutzungdauver in Jahren 50
7 Restnutzungsdauver in Jahren 15
8 ARaummeterpreis 1913 in M 2,50
9 Baunebenkosten % 8
10 Alterswertminderung in % 59,50
11 “Bauwert 1913 n/com 2,50 x  2090,00com M = 5.225,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinri:htung; -
13 00 m
14 00 m
15 00 M
16 oo m
= + ,00
17 Zwischensumme = §.225,00
18 Baunebenkosten 8% aus Z 17 + 418,00
19 Normalherstellungskosten 1913 m = S.BQJ,E
20 Meubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 oM = 31.171,93
51 _Te—ch;{sc;e—aegm;ﬁ;uga ____________________
22 - Alterswertminderung 59,80% aus 220= 1B.547,30 OM
23 - Baumingel ,00 DM
24 - Bauschiden ,00 oM
25 - Reparaturstau ,00 DM
=./. 1B.547,30
26  Zwischensumme =—i 2.624 ,Fi—j
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus 2 20 . ,00
28 Zuischensumme = 12.520,63
29 uschlédge wegen Wertverbesserungen
30 ,a0 oM
31 ,00 DM
32 ,00 om
=+ ,00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag om = 12.624,63
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Bauwert Mellkstall

1 Basisjahr 1913=100
2 lertstichtag 9.3.1968
3 Baupreisindex 552,400 1968
4  Umbauter Raum in cbm 410,00
5 Baujahr/Alter 1950 18
6 Nutzunadauer in Jahren 50
7 Restnutzungsdauer in Jahren 32
8 Raummeterpreis 1913 in M 3,50
9 Baunebenkosten % a
10 Alterswertminderung in % 24,50
11 Bauwert 1313 Weom 3,50 x 410,00 com M = 1.435,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betr-gbs_eigichtung;
13 ,00 m
14 ,oo m
15 Lo m
16 ,00 m
= + ,00
17 Zwischensumme = 1,435,00
18 Baunebenkosten B% aus I 17 + 114,80
19 Normalherstellungskosten 1913 m = 1.543,80
20 Neubauwert zum Bégertungss_tichtag I3xl18 - - Tom - B.E‘IT'IAG
ET H?ec_hn;.;cg Ert_mime;\:ng_ ____________________
22 - Alterswertminderung 24,50% aus 7120= 2.087,47 OM
23 - Baumdngel ,00 oM
24 - Bauschaden ,00 DM
25 - Reparaturstau ,00 oM
=./. 2.097,47
26 Zuwischensumme =  6.463,63
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 il ,00
28 Zwischensumme = B6.463,63
29 luschlige wegen Wertverbesserungen
30 ,00 oM
i ,00 om
32 ,00 oM
= & ,00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag Off =  6.463,63
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Bauvwert Holzlagerschuppen

Basis jahr 1913=100

1
2 lWertstichtag 9.3.1968
3 Baupreisindex 552,400 1968
4 Umbauter Raum in chm 140,00
5 Baujahr/Alter 1900 68
6 Nutzungdauer in Jahren -
7 Restnutzungsdauer in Jahren 7
8 Raummeterpreis 1913 in M 3,00
3 Baunebenkosten 3 8
10 Alterswertminderung in % 87,50
11 Bauwwert 1913 m/cbm 3,00  « 140,00 cbm M = 420,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen o
13 o0 m
14 00 M
15 o m
16 00 m
= + ,00
17 Zwischensumme = 420,00
18 Baunebenkosten . 8% aus Z 17 + 33,60
19 Normalherstellungskosten 1913 m = EJ.ED
20 Meubavwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 | on - 2.505,68
21 _Tec-;;ngcﬁ Eraiﬁe;:n; ____________________
22 - Alterswertminderung 87,50% aus Z20= 2.192,48 DM
23 - Baumdngel ,00 oM
24 - Bauschiden ,00 oM
25 - Reparaturstau ,00 om
ks 2.192,48
26 Zwischensumme = 313.3.’-14
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 v ,00
28 Zwischensumme s EJE
29 Zuschldge wegen UWertverbesserungen
30 ,00 OM
k1l ,00 0Om
32 ,00  Om
=+ .00
33 Bauwert { Zeitwert ) zum Wertstichtag - o = 313,21
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3.2.3 Ermittlung der Gebaudesachwerte (siehe Seite 40 bis 50)

3.2.4 Zusammenfassung der Bauwerke

Den vorstehend ermittelten Geb&udesachwerten flir die einzelnen
Gebaude sind die Zeitwerte flir die AuBenanlagen und sonstigen
Baulichkeiten hinzu zurechnen. Es errechnet sich zum Bewertungs-

stichtag 9. 3. 1968 folgender Geb&dudesachwert:

1. Wohnhaus
2. Kuhstall
3. sogenannter Pferdestall
4. Schweinestall
5. Remise, Diingerschuppen, Schleppergarage
6. Hofscheune
7. Backhaus
8. Feldscheune
9. Melkstall
10. Holzlagerschuppen

Zeit-/Sachwerte der Gebaude
Bauwerk insgesamt

248 751,18 DM
113 208,25 DM
5605,48 DM
45 920,08 DM
17 274,72 DM
25 935,05 DM
12 480,93 DM
12 624,63 DM
6 463,63 DM
313,21 DM

488 577,16 DM

+ Hofbefestigungen einschlieBl. Entwésserungen 15 000,00 DM
+ Jauchekeller am Kuhstall ca. 65 cbm

mit befahrbarer Decke 11 000,00 DM
+ Abwassergrube und sonstige AuBenanlagen,

Einfriedigungen udgl. 27 500,00 DM

Gebiudezeit-/Sachwerte zum 9. 3. 1968

insgesamt 542 077,16 DM

3.3 Bewertung von Grund und Boden

3.3.1 Planungsqualitat

Nach der Einsichtnahme in den Flachennutzungsplan der Gemeinde. ..
ist davon auszugehen, daB flir die zu bewertenden Flachen zu keiner
Zeit eine Erwartung auf eine Hoherwertigkeit bestanden hat; sie sind im
Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Das
gilt sowohl fiir den seit 1980 giiltigen Flachennutzungsplan, wie auch fur
dessen Vorldufer. Die Grundstiicke liegen nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes.

3.3.2 Vergleichspreise und Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert der in Rede stehenden Grundstiicke ist im Vergleich
zu denjenigen Preisen, die flr gleichgelagerte oder dhnliche Grund-
stiicke gezahlt wurden, zu ermitteln. Dabei ist die zuvor beschriebene
Planungsqualitit von ausschlaggebender Bedeutung.
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Bei landwirtschaftlichen Nutzflachen sind selbst verstiandlich auch die
Bodenqualitét, ausgedriickt durch die durchschnittliche ErtragsmeB-
zahl bzw. Ackerzahlen, Griinlandzahlen, Bodenklimazahlen, sowie die
MGoglichkeiten und Besonderheiten bei der Bewirtschaftung der Grund-
stiicke zu berlicksichtigen. Letztere werden besonders durch

— die Zuwegung,

— die Hangneigung,

— die Form und GréBe der einzurichtenden Schldge und
— die Furchenlange

beeinfluBt.

Aufgrund des groBen Zeitraumes, der seit 1968 vergangen ist und auch
wegen kommunaler Neugliederung, war es schwierig, Vergleichspreise
aus diesem Zeitraum in ausreichender Anzahl zu erhalten. Der Unter-
zeichner ist daher darauf angewiesen, auch auf angrenzende, ver-
gleichbare Gemarkungen auszuweichen. Die nachfolgenden Vergleich-
spreise beziehen sich auf einen Zeitraum von vor 1970 bis 1973.

Folgende Vergleichspreise konnten ermittelt werden:

Gemarkung ... erzielter Preis
DM/gm

1. Verkauf von 3728 gm Ackerland 2,00

2. Verkauf von 1160 gm Ackerland 2,50

Gemarkung ...

3. Verkauf von 5000 gm Ackerland 2,00

Gemarkung ...

4. Verkauf von 12940 gm Ackerland 1,85

Gemarkung ...

5. Verkauf von 40000 gm Ackerland - 2,57

6. Verkauf von 80400 gm Ackerland 1,29

Gemarkung ...

7. Verkauf von 11600 gm Ackerland 1,60

Ein weiterer Vergleichspreis bezieht sich auf den Verkauf einer 44 780
gm groBen Waldflache. Hier wurde ein Preis von 0,45 DM/qm fiir den
Waldboden erzielt.

Zur weiteren Absicherung dieser Vergleichspreise greift der Unterzeich-
ner auBerdem auf eine umfangreiche Untersuchung (iber Bodenpreise
zurick, die in der Schriftenreihe ,Bonner Hefte fiir Agrarpolitik und
Agrarsoziologie” unter dem Titel ,Bodenpreise in der Land- und
Forstwirtschaft" von Herrn Dr. Wilhelm Pook veréffentlicht wurde.

Hiernach wurden fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen im
Regierungsbezirk M fiir Ackerland im 2. Halbjahr 1968 je ha 22 437,00
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DM gezahlt. Bei Ackerzahlen zwischen 40 und 59 betrug der durch-
schnittliche Preis 21 982,00 DM.

Diese Werte stlitzen die von dem Unterzeichner aufgefiihrten Vergleich-
spreise und zeigen, daB das Vergleichspreisniveau zu dieser Zeit
konstant war; dies ergibt sich auch aus dem Vergleich der Preise flir den
weiteren Zeitraum. Auch hier sind nur geringe Preissteigerungen
feststellbar, so daB die angegebenen Vergleichspreise das Preisniveau
flr land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen zutreffend wiedergeben.

Bei der Ableitung der Verkehrswerte flir die Grundstucke ist allerdings
zu berlicksichtigen, daB Griinlandflachen zu geringeren Preisen ge-
handelt wurden als Ackerlandflachen. Unter diesen Voraussetzungen
geht der Unterzeichner von folgenden Wertansatzen aus:

1. Fiir Ackerland

Die preisbildenden Faktoren sind im vorliegenden Fall als positiv zu
bewerten. Sowoh! die Méglichkeit der Einteilung der Schlage in wirt-
schaftlich sinnvolle Einheiten, als auch sonst vorteilhafte Bewirtschaf-
tungsfaktoren, sind gegeben. Die Bodenqualitat liegt bei einer durch-
schnittlichen ErtragsmeBzahl von nahezu 50 fiir die Ackerfldchen liber
dem Durchschnitt, die Flachen sind nahezu absolut eben und auch
sonst hinsichtlich ihrer Nutzung keinen Einschrdnkungen unterworfen.

Daraus ergibt sich, daB der Wert der Ackerflachen mit einem lber dem
Durchschnitt liegenden Wertansatz zu ermitteln ist. Der Unterzeichner
ermittelt einen Verkehrswert fiir die Ackerflachen in Héhe von 2,25 DM/
gm.

2. Fur Grinlandflachen

Gegentiiber den Ackerflachen ist bei den Griinlandflachen zu beriick-
sichtigen, daB diese zu Preisen gehandelt werden, die unter den
Ackerlandpreisen liegen, insbesondere dann, wenn sie durch eine
StraBe vom Hof getrennt werden, so daB ein ungehinderter Viehtrieb
nicht méglich ist, wie dies bei einigen Teilflichen im vorliegenden Fall
anzutreffen ist.

Dies wird im vorliegenden Fall dadurch abgemindert, daB unter der
KreisstraBe der Ausbau eines Viehtriebes erfolgte und, daB die Wasser-
versorgung der Flachen durch entsprechende Zuleitungen sicherge-
stellt wurde.

Der Unterzeichner ermittelt unter Abwéagung aller wertbestimmenden
Faktoren flir die Grlinlandflachen einen Verkehrswert von 2,00 DM/qm.
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3. Fir Waldflachen

Fir die Waldfladchen liegen nur im geringen Umfang Vergleichspreise
vor. Der vorliegende Vergleichspreis von 0,45 DM/qm ist aber, nach den
von der Forstverwaltung bei der Landwirtschaftskammer W ... erhalte-
nen Ausklnfte, als durchaus flir Waldbodenflachen dieser Qualitdt und
Lage als angemessen zu betrachten, zumal zu unterstellen ist, daB ein
Teil der Flachen ,fehlbestanden“ sind, was bedeutet, daB Bestande
angepflanzt wurden, die der Bodenart und der Lage der Flachen nichtin
vollem Umfang entsprechen.

Unter diesen Voraussetzungen ermittelt der Unterzeichner flr die
Waldfldchen einen Verkehrswert von 0,50 DM/gm.

4. Fur Hof- und Gebéaudeflache

Die Hof- und Gebaudeflache beinhaltet fir einen Landwirt keinen
besonderen Wert; sie sind auch nicht als Baulandflache zu bewerten, da
auf derartigen Grundstlicken nur sogen. priviligierte Bauvorhaben gem.
§ 35 Baugesetzbuch (friher Bundesbaugesetz) zuldssig sind. Das be-
deutet, daB ein Landwirt einen entsprechenden Hof auf Ackerflichen in
der freien Feldflur errichten kann. Die Hoherwertigkeit wird durch das
Baurecht bzw. durch die ErschlieBungsmaBnahmen bedingt. Im Rah-
men der Bewertung der Gebaude wurden diese jedoch entsprechend
berlicksichtigt. Der Unterzeichner setzt die Hofflache mit 3,00 DM/gm
an; dieser Betrag beinhaltet einen Zuschlag flir die Tatsache, daB
Hofflichen im AuBenbereich hdher gehandelt werden als Ackerlandflé-
chen.

Die sonstigen Flachen (Wege und Gewéasser) werden mit 1,00 DM/gm
bewertet.

Dementsprechend ergibt sich folgende Bewertung fiir den Grund und
Boden

1. Ackerflachen

320805 gm x 2,25 DM/gm 721811,25 DM
2. Grunlandflachen

224 339 gm x 2,00 DM/gm 448 678,00 DM
3. Hof- u. Gebaudeflache

9063 gm x 3,00 DM/gm 27 189,00 DM
4. Waldflachen

117282 gm x 0,50 DM/gm 58641,00 DM
5. Sonstige Flachen

3320 gm x 1,00 DM/gm 3320,00 DM
Wert des Grund und Bodens
insgesamt 1259639,25 DM
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3.4 Waldbewertung

Dem Verkehrswert der Forstgrundstiicke ist der Aufwuchs des Holzbe-
standes hinzuzurechnen. Im als Anlage 1 beigefligten Gutachten des
Forstsachverstandigen ergibt sich zum 9. 3. 1968 ein Holzbestandswert
in Hohe von 56 720,00 DM

Die Bewertung der Bestdande im Gutachten R bezieht sich nur auf
bestockte Flachen. Die FlachengrdBen ergeben sich teilweise aus dem
vorgelegten forstlichen Betriebsgutachten in dem mit Anteilsflachen
gerechnet wurden (z.B. 1 ha mit Bestockungsgrad 0,7 = 0,7 ha mit
Bestockungsgrad 1,0). Diese Anteilsflichen wurden in das Bewertungs-
gutachten (ibernommen. Aus diesem Grunde sind die aufgelisteten
FlachengroBen nicht identisch mit der im Kataster ausgewiesenen
Waldflache.

Bei dem unter , A" aufgefiihrten Eichenbestand wurde die wéahrend des
Bewertungszeitraumes durchgefiihrte Vornutzung beriicksichtigt.

3.5 Bewertung des toten und lebenden Inventars

Die Bewertung des toten und lebenden Inventars erfolgt unter Berlick-
sichtigung der Uberlassenen ,Vermoégensverzeichnisse®. Hierbei wird
von den Angaben zum 1.7 1968 ausgegangen, da davon auszugehen
ist, daB sich zwischen dem Bewertungsstichtag 9. 3. 1968 und 1.7. 1968
keine wesentlichen Abanderungen ergeben haben. Bei Vieh erfolgt der
Ansatz gemaB dem Viehrlickbericht zum 28.2. 1968.

Da weder Maschinen und Gerdte noch das Vieh vom Unterzeichner
besichtigt werden, noch das ndhere Angaben dazu gemacht werden
konnten, erfolgt die Bewertung nach Durchschnittssédtzen unter Beriick-
sichtigung der Anschaffungskosten sowie der Buchwerte, wobei bei den
Buchwerten insoweit Einschrankungen vorzunehmen sind, als hier
haufig steuerlich zuldssige Sonderabschreibungen bericksichtigt wa-
ren, die jedoch den Marktwert von Maschinen und Gerédten nicht
beeinflussen.

Bei den Buchwerten flir das Vieh handelt es sich um steuerliche
Pauschalwerte, die ebenfalls nur geringe Aussagekraft (ber den tat-
séachlichen Marktwert haben.

Die Bewertung erfolgt unter Wahrung des Vorsichtsprinzipes.
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3.5.1 Bewertung der Maschinen und Gerate

Ifd.  Bezeichnung Anschaffungs- Buch- Markt-
Nr. Jahr betrag wert wert
DM DM DM
1 Schlepper Deutz 40 PS 9/63 20255 3798* 10500
2 Schlepper Lanz 32 PS 8/67 13862 12476 15500
3 Anbaupflug 57/58 1 20
4 Anbaupflug 66/67 1200 2500
5 Pendeldlingerstreuer 60/61 800 80 200
6 Riibenziehgerat 66/67
1/4 Anteil 400 320 500
7 Vielfachgeréat 1951 1 100
8 Hack- u. Haufelpflug 1 100
9 2 Eggen 2x1 400
10 Glattwalze 1 300
11 Ringelwalze 1 400
12 Getreideméaher/ 1 300
Selbstbinder
13 Grasmaher 1 100
14 Miststreuer 57/58 1 800
15 Kartoffelroder 1948 1 200
16 3 Ackerwagen 3x1 1500
schlechter Zustand
17 JauchefaB und Pumpe 2x1 250
18 Heugeréte fiir Pferdebetrieb 400
19 Schwadwender 5/66 1746 436* 1200
20 Flachwagen 9/64 1080 236 800
21 Viehanhanger 5/65 750 193* 500
22 Melkmaschine 59/60 2079 1 200
23 Schrotmiihle 46/47 344 400
24 Sonst. Gerate u. Maschinen, 4000
Kleingeréte u. Zubehdor
25  Pkw Opel Rekord 4500
Bj. ca. 1965
ca. 400 000 km
Zeitwert der Maschinen und

Gerate zum Bewertungs-
stichtag insgesamt

* nach Sonderabschreibung
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3.5.2 Bewertung des Viehs — Bestand 28.2. 1968

Ifd.  Bezeichnung Anschaf- Buch- Marktwert
Nr. fungspreis wert je Stiick insgesamt
DM DM DM DM

1 Zuchtbulle schwarz-bunt 2186 1989 2000 2000
Herdbuch

2 18 Milchkiihe schwarz-bunt, 1000 1400 25200
Herdbuch, gute Milchlei-
stung

3 4 Stck. Jungvieh weibl. 800 1000 4000
schwarz-bunt, Herdbuch
Uber 2 Jahre

4 9 Stck. Jungvieh weibl. 1—2 600 750 6750
Jh., Herdbuch, schwarz-
bunt

5 12 Stck. Jungvieh mannl. 600 800 9600

Jungbullen z. Zucht oder
Mast, 1—2 Jh., schwarz-

bunt

6 9 Kalber 1/2—1 Jh. alt 500 4500

7 18 Kalber bis 1/2 Jh. 300 5400
Rindvieh insgesamt 57 450

1 1 Zuchteber, dt. vered. Land- 591 750 750
schwein

2 15 Zuchtsauen, dt. verd. 350 400 6000
Landschwein

3 71 Ferkel 35 50 3550
Wert der Schweine 10300
insgesamt
Fiir Federvieh 350

Wert des Viehbestandes 68100
insgesamt



3.6 Wert des Betriebes nach dem Sachwertverfahren

Im Rahmen der Ermittlungen des Verkehrswertes des Betriebes ergibt
sich nach dem Sachwertverfahren folgender Wert:

1. Wert der Gebaude 54207716 DM
2. Wert des Grund u. Bodens 1259639,25 DM
3. Waldaufwuchs 56 720,00 DM
4. Wert der Maschinen und Geréate 45670,00 DM
5. Wert des Viehs 68 100,00 DM
Wert des Betriebes nach dem
Sachwertverfahren insgesamt 1972206,41 DM

3.7 Ermittlung des Ertragswertes

Wie bereits néher ausgefiihrt, ist dem so ermittelten Wert nach dem
Sachwertverfahren der Ertragswert des Betriebes gegeniiberzustellen,
um die Ableitung des Verkehrswertes vornehmen zu kénnen,

3.7.1 Betriebsorganisation

Grundlage der Ertragswertermittiung ist die den (iberlassenen Buchfiih-
rungsunterlagen zu entnehmende Betriebsorganisation, die aus der
nachfolgenden Ubersicht zu ersehen ist.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB den Buchfiihrungsunterlagen die
urspriingliche GroBe des Betriebes mit einer landwirtschaftlichen Nutz-
flache von 46,98 ha zugrunde liegt, da sich diese Buchfiihrungsunterla-
gen noch auf einen Zeitraum vor der durchgefiihrten Flurbereinigung
beziehen.

Bei dem Vergleich der Daten aus der Betriebsorganisation ergeben sich
wesentliche Unterschiede zu den Vergleichsbetrieben nicht.

1. Hinsichtlich des Anbauverhaltnisses féllt auf, daB in den Vergleichs-
betrieben der Anteil an Zuckerriiben mit 13,5 % wesentlich héher ist.

2. Der Milchviehbestand ist in den Vergleichsbetrieben um ca. 5 Stiick
hoher.

3. Der Gesamtviehbestand ist in den Vergleichsbetrieben um ca. 20
Vieheinheiten (VE) hoher.

Aus diesen Abweichungen ergibt sich, daB im Betrieb ... die Bewirt-
schaftungsintensitédt geringer ist als in den Vergleichsbetrieben.

Fir die naturalen Leistungen und Ertrage sowie die Erldse fehlt es zu
diesem Zeitpunkt an den erforderlichen Vergleichsdaten.

Da davon auszugehen ist, daB bei der gegebenen Betriebsorganisation
die tatséchlichen Verhéltnisse eine volle Ausnutzung der vorhandenen
Betriebskapazitét erreicht ist, erlibrigen sich diesbeziigliche Korrektu-
ren.
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3.7.2 Ermittlung der Deckungsbeitrige

Das vorliegende Datenmaterial ist sowohl bei den Vergleichsbetrieben,
als auch fiir den Betrieb ... so aufbereitet, daB nur eine zusammengefaB-
te Deckungsbeitragsermittiung fiir die Betriebszweige der Viehhaltung
und des Ackerbaues méglich ist. Eine Einzelbetriebszweigabrechnung
ist nicht moglich.

Bei den Daten fiir den Betrieb ... ist weiterhin darauf zu achten, daB die
den Jahresabschliissen entnommenen Werte der landwirtschaftlichen
Nutzflache von 46,98 ha LF entsprechen, so daB im vorliegenden Fall
eine Umrechnung auf die Einheit ,DM/ha LF* erforderlich ist. Dies ist
aber auch erforderlich, um eine Vergleichbarkeit zu den Daten der
Vergleichsbetriebe herzustellen.

Der Rohertrag aus den Milchverkdufen liegt mit 515,00 DM/ha LF
unterhalb dem Ergebnis der Vergleichsbetriebe. Geht man von einer
Anzahl von 16 Tieren aus und einer durchschnittlichen Milchleistung
von 4130 kg sowie einem Milchpreis von 0,40 DM/kg, so ergibt sich ein
Rohertrag aus der Milchlieferung von

10 Kiihe x 4 130 kg/Kuh x 0,40 DM/kg 26 432,00 DM
Dieser Betrag ist auf die Bezugseinheit ,DM/ha LF*“ zurtickzurechnen.
26 432,00 DM : 46,98 ha = 562,62 DM/ha LF

Insoweit ist bei den Wertansatzen eine Korrektur um 45,00 DM/ha LF
vorzunehmen.

Im Gbrigen entsprechen die Wertansétze beziiglich der Rohertrége der
abweichenden Betriebsorganisation und den Kapazititen. Die Roher-
trdge aus der Schweinehaltung bleiben weit hinter denen der Ver-
gleichsbetriebe zurlick. Dies ist aber auf die geringere Gebaudekapazi-
tat fir Schweinehaltung zuriickzufiihren.

Die Ermittlung der Deckungsbeitrige bei den Betriebszweigen des
Ackerbaues ergibt einen negativen Betrag, was auf folgende Ursachen
zurlickzufiihren ist.

1. Der Zuckerriibenanbau als Verkaufsfrucht ist geringer als in den
Vergleichsbetrieben.

2. Die erzeugten Produkte des Ackerbaues werden iiberwiegend in der
Rindvieh- und Schweinehaltung verwertet (veredelt).

3. Die Ansétze bei den variablen Kosten, enthalten auch die Aufwen-
dungen fiir das Griinland.

Weitere Korrekturen sind fiir die Deckungsbeitragsberechnung nicht
erforderlich.

Die Berechnungen der Deckungsbeitrige sind der folgender Ubersicht
zu entnehmen.
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3.7.3 Ermittlung des Roheinkommens, des Reinertrages und des
Ertragswertes

Die Zusammenfassung der Deckungsbeitrage in der nachfolgenden
Ubersicht zeigt, daB im Betrieb ... einem Deckungsbeitrag von 885,00
DM/ha bei den Vergleichsbetrieben ein durchschnittlicher Deckungs-
beitrag in Hohe von 1656,00 DM/ha gegenlbersteht. Dies ist das
Ergebnis der geringeren Intensitat, vor allem infolge des geringeren
Zuckerriibenanbaues und der geringeren Schweinehaltung.

Bei einem Vergleich der festen Kosten zeigt sich, daB diese im zu
bewertenden Betrieb ... giinstiger liegen als in den Vergleichsbetrieben.
Dabei ist zu beachten, daB die Daten flir den zu bewertenden Betrieb so
aufgearbeitet sind, daB die Kosten flir Treib- und Schmierstoffe in den
Gesamtkosten der Maschinen und Gerédte enthalten sind. Auch die
Kosten der Unterhaltung und der Abschreibung des Wohnhauses sind in
einer Gesamtposition flir Gebdude zusammengefaBt.

Eine Korrektur istallerdings bei den Abschreibungen flir Maschinen und
Gerate vorzunehmen, da in den in den Jahresabschliissen ausgewiese-
nen Wertansétzen Sonderabschreibungen, die bei einer betriebswirt-
schaftlichen Berechnung nicht berlicksichtigt werden kénnen, enthal-
ten sind. Andererseits ist aber festzustellen, daB aufgrund des z.T.
liberalterten Maschinenbestandes die Abschreibungen ohnehin gerin-
ger sind als in den Vergleichsbetrieben.

Im lbrigen ergeben sich keine Abweichungen der Festkosten, die zu
korrigieren sind. In den Vergleichsbetrieben sind die Lohnaufwendun-
gen flir Fremdarbeitskrafte um ca. 240,00 DM/ha LF héher.

Eine Korrektur ist hinsichtlich des Ansatzes fiir den Mietwert des
eigengenutzten Wohnhauses vorzunehmen. Bei den Vergleichsbetrie-
ben betragt der durchschnittliche Mietwert der Wohnung 29,00 DM/ha
LF. Bei einer durchschnittlichen BetriebsgréBe dieser Betriebe von
nahezu 54 ha ergébe sich ein jahrlicher Mietansatz in Hohe von 1 566,00
DM.

Die Angaben flir den Betrieb ... beruhen auf den steuerlichen Wertansét-
zen mit 1 000,00 DM bzw. 1.800,00 DM jahrlich. Der ermittelte Durch-
schnittsbetrag von gerundet 27,00 DM/ha LF wiirde einem jahrlichen
Wertansatz von ca. 1470,00 DM entsprechen.

Fir das Wohnhaus dieses Betriebes ist dies nicht angemessen. Der
Unterzeichner nimmt daher eine Korrektur um 150 % vor, so daf sich ein
Jahresmietwert in Hohe von gerundet 3 840,00 DM ergibt.

Eine weitere Korrektur ist hinsichtlich des Lohnanspruches vorzuneh-
men, da, wie bereits des ofteren nachgewiesen, die Bewirtschaftungs-
intensitat im zu bewertenden Betrieb geringer ist als in den Vergleichs-
betrieben. Danach ergibt sich fiir den Betriebsleiter und seine im Betrieb
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mitarbeitenden, nicht entlohnten Familienangehdrigen, ein jdhrlicher
Lohnanspruch von 12 560,00 DM.

Dader Ansatz des Lohnanspruches fiir die Vergleichsbetriebe abgeleitet
wurde von den Ansétzen der ,griinen Berichte" (heute: Agrarberichte)
der Bundesregierung und sich somit nach dem auBerlandwirtschaftli-
chen Vergleichseinkommen richtet, kann auch hier von keinem anderen
Wertansatz ausgegangen werden.

Dem Reinertrag aus dem landwirtschaftlichen Betrieb sind die Ertrag-
nisse der Forstflachen hinzuzurechnen. Hier geht der Unterzeichner von
der ,Netto-Bodenrente" aus. Entsprechend der Qualitat der Forstfla-
chen, ihres Bestandes und des Pflegezustandes, ist die ,Netto-Boden-
rente” mit jahrlich 60,00 DM/ha in Ansatz zu bringen. Hier aus ergibt
sich, bezogen auf die Gesamtfliche von 11,7282 ha ein jahrlicher Ansatz
in Hohe von 703,69 DM.

Aus diesen Wertansétzen ergibt sich ein Reinertrag flir den Betrieb in
Héhe von 21 052,49 DM jdhrlich. Dieser Betrag ist mit dem Kapitalisator
66 (entsprechend der allgemeinen Ausflihrungen zu Ziff. 2.5) zu kapitali-
sieren. Hieraus ergibt sich ein Ertragswert in Héhe von

1389464,41 DM

Die Berechnung des Ertragswertes ergibt sich aus der vorstehenden
Ubersicht. (siehe Seite 63)

3.8 Wertmindernde Belastungen

Als wertmindernde Belastungen sind im vorliegenden Fall insbesondere
die Altenteilslasten zugunsten der Eltern von Frau ... anzusehen. Nach
§ 2 des Ubertragungsvertrages vom 9. 3. 1968 sind folgende Leistungen
zu erbringen.

1. Wohnrecht an einem Schlaf- und einem Wohnzimmer sowie
Zutrittsrecht zu allen Wirtschaftsraumen

2. Instandhaltung der von den Berechtigten genutzten Raumen
3. Volle Verpflegung

4. Versorgung im Krankheitsfalle und Ubernahme der
Krankenversicherungskosten

5. Instandhaltung der Bekleidung
6. Mitbenutzung des vorhandenen Pkw

7. Zahlung einer Rente in HOhe von 325,00 DM fiir das Ehepaar und
200,00 DM fiir einen (berlebenden Ehegatten. Die Betrdge gelten
jeweils flir einen Monat und sind wertgesichert. Sie sollen entspre-
chend der Renten der Angestelltenversicherung angepafBt werden.
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Es ist selbstverstiandlich, daB bei einer Verkehrswertermittlung flr einen
landwirtschaftlichen Betrieb eine derartige Altenteilslast in Abzug zu
bringen ist.

Der Wert des Altenteils wird in Anlehnung an die fir steuerliche Zwecke
ermittelten Werte der ,Sachbezugsverordnung” ermittelt. Die Riickrech-
nung erfolgt unter Anwendung des Lebenshaltungskostenindex.

Es ist davon auszugehen, daB die Wertansatze in dieser Sachbezugs-
verordnung am unteren Spektrum der tatséchlichen Kosten liegen. Sie
beriicksichtigen vor allem Wohnung und Verpflegung und sonstige
Sachleistungen, im Regelfall jedoch nicht gesonderte Krankenversor-
gungskosten.

Die Wertansatze werden entsprechend der Lebenserwartung geméan
der allgem. Sterbetafel differenziert ermittelt, d. h., daB fir den Zeitraum
der gemeinsamen Lebenserwartung der Betrag fiir 2 Personen zu
kapitalisieren ist. Fiir den Zeitraum den die Lebenserwartung des
Langstiiberlebenden die gemeinsame Lebenserwartung lbersteigt, ist
der Betrag flir 1 Person zu kapitalisieren.

Unter Beriicksichtigung dieser Wertansétze ergibt sich folgender Wert
flir das Altenteil:

2 Personen 1 Person
2 600,00 DM 1 700,00 DM

1. Wohnung und Verpflegung
einschlieBlich Sachbezlige

2. Kosten der zusétzlichen
Krankenversicherung

monatlich 100,00 DM 1200,00 DM
monatlich 50,00 DM 600,00 DM
. Barrente 12 x 325,00 DM 3900,00 DM
12 x 200,00 DM 2 400,00 DM
. Sonst. Bezlige u. Leistungen
monatlich 50,00 DM 600,00 DM
monatlich 30,00 DM 360,00 DM
jahrlicher Wert des Altenteils
insgesamt 8 300,00 DM 5060,00 DM

Diese jahrlichen Werte fiir das Altenteil sind unter Beriicksichtigung
einer 4%igen Verzinsung auf die Lebenserwartung der Eheleute zu
kapitalisieren. Nach der ,Allgemeinen Sterbetafel* hat eine 51jahrige
weibliche Person eine Lebenserwartung von 26,8 gerundet 27 Jahren.
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Die Lebenserwartung fiir eine 67jahrige mannliche Person betragt nach
der ,Allgemeinen Sterbetafel" 10,9 gerundet 11 Jahre.

Der Betrag fiir 2 Personen ist demgeméB zundchst auf 11 Jahre mit dem
Faktor 8,76 zu kapitalisieren.

8300,00 DM x 8,76 = 72708,00 DM

Diesem Betrag ist fiir 16 Jahre (Ubersteigende Le-
benserwartung der Langstiiberlebenden) der kapitali-
sierte jahrliche Wert des Altenteils fir eine Person
hinzuzurechnen (Kapitalisator 11,65)

5060,00 DM x 11,65 = 58 949,00 DM
Wert des Altenteils insgesamt 131657,00 DM

3.9 Ableitung des Verkehrswertes

Von den zuvor ermittelten Werten ist der Verkehrswert unter Berlicksich-
tigung der Marktgegebenheiten abzuleiten. Dem nach dem Sachwert-
verfahren ermittelten Wert von 1972 206,41 DM steht ein unter Ber{ick-
sichtigung marktiiblicher Verzinsung ermittelter Wert nach dem Ertrags-
wertverfahren in Héhe von 1 389 464,00 DM gegenliber.

Hieraus ergibt sich, daB der Ertragswert des landwirtschaftlichen
Betriebes erheblich unter dessen Sachwert liegt. Dabei ist zu (iberprii-
fen, ob und inwieweit der Markt Werte erbringt, die ndher zum Sachwert
als zum Ertragswert liegen.

Im vorliegenden Fall hat der Unterzeichner im Rahmen der Zerschla-
gungstaxe den Wert nach dem Sachwert ermittelt. Dabei werden die
einzelnen Betriebsbestandteile mit den Werten bewertet, die sie im
Rahmen eines ,Gesamtverkaufes” des Betriebes erbringen wiirden.

Insbesondere bei der Bewertung der Gebéude, aber auch der Flachen,
ist allerdings dabei nicht berlicksichtigt, daB ein evtl. Kdufer andere
Vorstellungen verwirklichen mdéchte. So miBte ein Kaufer ggf. neue
Gebéaude errichten oder in die vorhandene Gebdudesubstanz investie-
ren.

Wie bereits im Zusammenhang mit der Betriebsorganisation ndher
erlautert, ist davon auszugehen, daB in den Vergleichsbetrieben die
Ertragslage deshalb besser ist, weil aufgrund eines gréBeren Gebaude-
bestandes eine ausgedehnte Schweinemasthaltung neben einer etwa
gleich groBen Milchviehhaltung durchgefiihrt werden kann. Um gleiche
Voraussetzungen wie in den Vergleichsbetrieben schaffen zu kénnen,
ware hier z. B. die Errichtung neuer Schweinestélle erforderlich.

Selbstverstandlich wird ein evtl. Erwerber eines landwirtschaftlichen
Betriebes den Kaufpreis nicht ausschlieBlich an den Ertrdgen ausrich-
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ten, die der bisherige Besitzer erzielt hat. Dies gilt insbesondere dann,
wenn, wie im vorliegenden Fall davon auszugehen ist, daB die Reinertra-
ge in den Vergleichsbetrieben hdher sind.

Unter diesen Umstinden hilt der Unterzeichner es fir gerechtfertigt, bei
der Ableitung des Verkehrswertes von dem ermittelten Wert nach dem
Sachwertverfahren auszugehen und Abschlége fur

1. die Marktanpassung,

2. die Beriicksichtigung der Ertragswertkomponente bei gegebener
Betriebsorganisation, unter Berlicksichtigung des FortfUhrungsge-
danken des Betriebes

vorzunehmen, weil der Kaufpreis fiir landwirtschaftliche Betriebe erfah-
rungsgemaB eher vom Sachwert abgeleitet wird als vom Ertragswert, da
dieser in stirkerem MaBe individuellen Bedingungen unterliegt.

Der Unterzeichner bemiBt im vorliegenden Fall den Wertabschlag mit
159, Weiterhin ist selbstverstandlich der Wert der Altenteilslastin Abzug
zu bringen.

Dementsprechend ergibt sich folgender Verkehrswert flr den landwirt-
schaftlichen Betrieb:

1. Wert nach dem Sachwertverfahren 1972206,41 DM
./.15% Marktanpassung 295 830,96 DM
./. Wert der Altenteilslast 131 657,00 DM
Verkehrswert des landwirtschaftlichen Betriebes
zum 9. 3. 1968 1544718,45 DM
gerundet 1545000,00 DM

Der Unterzeichner ermittelt fiir den landwirtschaftlichen Betrieb zum
Bewertungsstichtag 9. 3. 1968 einen Verkehrswert
in Hohe von 1 545000,00 DM.

i W Einemillionfiinfhundertfiinfundvierzigtausend Deutsche Mark
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4 Ermittlung des Verkehrswertes des Betriebes
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

4.1 Betriebsbeschreibung

Zu diesem Stichtag ist von einer unverdnderten Gesamtbetriebsflache
von 67,4809 ha auszugehen.

4.1.1 Hofstelle
Wesentliche Verédnderungen an der Hofstelle haben sich nicht ergeben.
Es sind zu berlicksichtigen:

1. der Holzlagerschuppen wurde abgebrochen,

2. der ehemalige Kélber- und Schweinestall wird nunmehr insgesamt
als Jungviehstall flir Rindvieh genutzt,

. der Kuhstall wurde erweitert,

. der sogenannte Pferdestall wurde abgebrochen,

. am Kuhstall wurde eine neue Mistplatte hergestellt,

. es wurden Fahrsilos mit einem Sickersaftauffangbecken errichtet.

O W

Soweit sich innerhalb der Geb&ude wertrelevante Verdnderungen
ergeben haben, so wird hierauf im Zusammenhang mit der Gebdudebe-
schreibung néher eingegangen.

4.1.2 Fldchenausstattung
Die Flachenausstattung des Betriebes ist ebenfalls unverdndert; das
gleiche gilt beziiglich der Nutzflachenverhiltnisse.

In den Buchfiihrungsunterlagen ergeben sich beziiglich des Nutzfla-
chenverhéltnisses geringfiigige Abweichungen, die sich wie folgt dar-

stellen:

— Gesamtbetriebsflache 67,5 ha
— Ackerflache 32,5 ha
— Grilnlandflache 20,7 ha
— landwirtschaftliche Nutzflache 53,2 ha
— forstwirtschaftliche Nutzfliche 13,25 ha
— Wege, Hof- und Gebaudefldche 1,05 ha

Insbesondere die Angabe flr die Wege, Hof- und Gebaudefliche mit
1,05 ha |48t darauf schlieBen, daB es sich hierbei noch um die
urspringlichen Nutzungsangaben aus dem Liegenschaftskataster bzw.
Grundbuch nach der Flurbereinigung handelt und, daB die nachtréglich
vorgenommenen Korrekturen im Nutzflichenverhaltnis nicht berlick-
sichtigt sind. Aus diesen Griinden héilt der Unterzeichner es fiir
gerechtfertigt, von dem Nutzfladchenverhélinis, entsprechend dem Aus-
zug aus dem Liegenschaftskataster, auszugehen.
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4,1.3 Betriebsorganisation

Gegeniiber dem ersten Bewertungsstichtag ist nunmehr von einem
wesentlich gednderten Anbauverhaltnis auf dem Ackerland auszuge-
hen.

Es werden angebaut:

— Weizen 9,0 ha bis 11,25 ha
. = bis zu ca. 35% d. AF

— Wintergerste 7,0 ha bis 11,75 ha
= bis zu ca. 35% d. AF

— Hafer 1,0 ha bis 3,75 ha
= biszu 11,5% d. AF

— Futterriben/Feldfutterbau 1,0 ha bis 6,75 ha
= bis zu 20,7 % d. AF

— Silomais 5,0 ha bis 6,0 ha

= bis zu 18,5% d. AF

GroBe Teile des Getreides werden verduBert. Die iibrigen Produkte
werden nach wie vor im Betrieb veredelt.

— Viehhaltung

Im Betrieb wird nur noch eine ausgedehnte Rindviehhaltung betrieben.
Sie besteht aus:

— 35 Milchklihen

— 4 Rindern Uber 2 Jahre

— 27 Rindern im Alter von 1—2 Jahren
— 4 Jungtiere im Alter bis zu 1 Jahr
— 19 Kalbern

— 1 Zuchtbullen

Der Gesamtviehbestand liegt somit bei 89 Tieren.

Nach den vorgelegten Unterlagen des Milchkontrollverbandes Westfa-
len-Lippe e. V. liegt die Herdendurchschnittsleistung bei 7 238 kg Milch
mit 4,1 % Fett = 297 kg Fett und 3,43 % EiweiB = 248 kg EiweiB. Damit
liegt der Herdendurchschnitt erheblich liber dem vergleichbarer Betrie-
be. Das Milchlieferkontingent betrégt 251 991 kg.

Bei der durchgefiihrten Ortsbesichtigung wurde der Unterzeichner auf
einige Krankheiten bei dem Kuhbestand hingewiesen. Viele Tiere hatten
Euter und Gelenkentziindungen. Der Zuchtbulle war am 5.8. 1987 auf
einer Versteigerung in Hamm erworben worden; Anschaffungspreis
2300,00 DM.

— Mechanisierung und Arbeitsverfassung
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Der Betrieb ist den heutigen Anforderungen und seiner Organisation
entsprechend mechanisiert und mit Maschinen und Geriten ausgestat-
tet. Nahezu alle anfallenden Arbeiten kénnen mit betriebseigenen
Maschinen ausgeflihrt werden. Dort wo erforderlich oder wirtschaftlich
notwendig, werden Lohnunternehmen bzw. Maschinenring eingesetzt.
Dies gilt insbesondere flir die Getreideernte und die Bergung des
Silomais.

Aufgrund der guten Mechanisierung des Betriebes kann der Arbeitskrai-
tebestand gering gehalten werden. Der Betrieb wird von der Familie ...,
ohne wesentlichen Einsatz von Fremdarbeitskraften, bewirtschaftet.

4.2 Gebaudebewertung

4.2.1 Gebaudebeschreibung .

Nachstehend werden nur die wesentlichen Anderungen an den Gebau-
den, die wahrend des Bewertungszeitraumes vorgenommen wurden,
angefihrt:

1. Wohnhaus

— Einbau von groBen Fenstern im ErdgeschoB mit ALU-Rahmen und
Isolierverglasung

— Einbau einer Olheizung, Erneuerung des Kessels 1986

— Abéanderung der Entwésserung

— Einbau einer Abtrennung an der Dusche im Badezimmer im
ObergeschoB

2. Kuhstall

— hofseitiger Anbau, Ab&nderung der Inneneinrichtung,
Einbau des Ballenforderbandes,

— Einbau einer Entlliftung,

— Abénderung der Milchkiihlung und

— Einbau der Warmeriickgewinnung,

— Herstellung einer Mistplatte mit Abgrenzung,

— Herstellung von Fahrsilos und Sickersaftbehalter

3. Schweinestall/heutiger Jungviehstall

— Abénderung der Nutzung und der Inneneinrichtung beim Umbau des
Schweinestalls in einen Kalberstall

4. Scheune

— Umbau des Erdgeschosses als Rinderstall
— Einbau von 3 Laufstéllen
— Herstellung von teilweise BetonfuBboden
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423

Ermittlung der Gebaudesachwerle

Ermittiung des Preises (it den cbo uobauten Raum fur Wohngebdude

Basis 191

Bau u. Gabavdeteil

Einfache Hittlere Gute Sehr gute Aufwendige Wertsrichiag
(Geverke Ausstatlung Ausstattung Ausstattung Ausstattung AussLATLUNE 53] m
1 Z 3 t & 12 AR 19
Auflenvande fiadelholzfachwerk  Nadelholzfachverk Eichenlachvark massiv =it Werk- Hassivmauververk
Innenvande BlocksLl. chne =, Klinker, Ziegels m. Putr, Massiv- steinverkleidung  Naturstein, Schie-
Fazsadenverkleid. Scheemmsteine mauerwork gefugt o. maververk m. Ver- o.Eichenfachwerk fer-Hosaik-
o. einf. Putz einfacher Putz m.  blendung o.bess. = allseitiger Metallverkieidung
Fenster-u.Tirfassg. Tutz Schieferverkleid.
Hark 6,5 8,1 9,2 10,7 i, 8 50
r
Deckenausl . Holzbalkendecken Holzbalkendecken lolzrbalken-a, bessere Stuckd. Stuckdecken wer-
Deckenbelandl. =.einf.Verklei o. glatles o.ge- Haszivdecken in pehreren Rdu- volle Edelhoizver-
filzten Putr =.Schallschutz- wen Vertifelung tafelungen
Hassivdecken plalten teilw,
lolzvertifelung
Mark 7,3 2,8 3. 4,0 [ 2,80
Tachausfihrung Finl . Fapp- o. Gicbel o,-Walm- Gicbel-o Walm- schwern Massiv- wic vor such
Ziegeldach dach @. Dachaus- dach m,Schiefer- dicher m. Warme- Kupfereindeckung
bauten o. Hassiv-  deck,o.Ziegel- isoliarung o.dto.
flachdach m. Papp- deck.m.glatten a.Schiefereind.
eindeckung Ausbauten o.schw. natur
Hass.Flachdach
Hark 1,0 2,5 2,8 3,2 3,6 2 80
’
Wandbeland lung einf.Falk- ao. Oifarbe o. einf. gute TapeLen einf. aslwaschb,Tapeten  besle Tapeten
sinderfarbe Tapeten Holzvertalelung Vertifelung und  Seiden-,Leder-
Peneele NeizkBrperverkl. tapeten, Edel-
aus Edelholz, holzverkleid.
Stoffbespannung  Wandbemalungen
Hatursteinplatte
Mazk 0,5 0,8 1,0 1,2 1,6 1 OO
’
FullbGden einl.bielen o. Tinoleun o cinf- Lossaror PYC-Bol.  ParkelL in guler Parkell in bester
Estrichbelag PYC Dielen natur teilw.Haturstein- pusf Yelourbe- husf . Textilbelag
cinf. Parkett platten teilveise  spannungen in in bester Ausl.
Textilbelag ochreren Riumen Hatursteinbelag
Hark 1,0 1,6 1,6 1,9 2.1 1.40
L
Treppen einl .Holitreppe Eichenteeppan o. Hassivireppen mit  Treppen m. Hatur- Harmortreppen a.a.
Hassivir.o.Belag m. bess. Kunststein  steinaullage mokinstler.pestal.
o.Raturstein schaiedeis, oder  tetem Gelander
helap bess.Gel. peschnitzte Gel.
feek 0,4 0,5 0,1 i 1,1 0,50
Fenster ainf.Holzlenst. einf Fensier m. Toppelfenster Vernmdfenster B, vie vor versenwbar
w.einf, Verglas, Rolldden o,F.- Blumenfestar iso-o.5piegelglas  eingeb. Markisen
bassere Beschlage, Schiebefenster
Rolldden bass. Blumenf ,m.Blei-
Fensterbiinke verglasung Rolld-
den Harkisen
F.Banke a.Harwor
Hark 0,% 1,2 1,4 1,5 1,1 1.50
%
Turen einf.giatte glatte Fullungs- Edelholzturen m. Edelholz- o. wie vor in kinstle-
o. Filltiren tliren m, bess. guten Beschligen Schleiflacktiiren  rischer Form Hetall-
Beschlag Glas[iillungen w.besten Beschl. eingangstiiren Dronze
Schiebstiiren Eingangstiic in Doppeltiiren
Eiche o.B. Hetalleing.Tiir
Hark 0,8 1,0 1,1 1,3 1,5 1.00
’
2‘1‘";!3!1 und weniga sanit. mehrere sanit. reichhaltigere can. bests Ausf. in brsonders reichh,
ekonging Objekte einf. Objekte mehrere Installationen in  Eidern HC u. Ausfiihrung bester
stallation Schaltungen Brennstellen u. Bad, WC u. Kichen Michen sovie {.a., Qualitdt
Steckdosen reichhaltige Riumen redchh.
Hark .8 Elektroinstallation Elektroinstallat.
' 1,9 2,1 )5 2,8 1.90
- L
Fliszen geringfigly in wehreren Faumen  in Bad u.WC u. T oehroren FAvmon Fosalk u. Harwor-
Kiicha Wand- un Hosaikboden und verkleldungen
Bodenfliesen I.W. Sandfliesen
Katurstein Platten
HatE 0,7 1,0 1,1 1,2 ;3 1,00
Heizung Ofennheizung Ginf.Zentral- oder  Warmwasserheizung  VWarmoasser- Klimaanlage
Luf theizung m. tellv.Warmas- heizung m. Warm-
ferversorgung VASSETVErSOTRUNg
Thermastaten
Fernheizung
Mark o 1,5 1,2 1.2 3,4 1,70

24,10
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Bavwert Wohnhaus

1 Basisjahr 1813=100
2 Wertstichtag Gutachtenerstellung
3 Baupreisindex 1.561,100 11/1987
4 Umbauter Raum in cbm 2.300,00
5 Baujahr/Alter 1930 58
6 Nutzungdauer in Jahren 100
7 Restnutzungsdaver in Jahren 42
8 Raummeterpreis 1913 in M 24,10
9 Baunebenkaosten b4 12
10 Alterswertminderung in % 45,80
11 Bauwert 1913 Y M/cbm 24,10 X 2300,00 cbm M = 55.430,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 aulenliegender Hauseingang 200,00 M
14 ,00 m
15 o m
16 00 M
- + 200,00
17 Zwischensumma = 55,630,00
18 Baunebenkosten 12% aus 7 17 + 6.675,60
19 Normalherstellungskosten 1913 M = 62,305,860
20 Neubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 om = 972.652,72
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 45,80% aus Z20= 445.474,95 DM
23 - Baumdngel ,00 Om
24 - Bauschdden Risse, Nisseschiden 15.000,00 ©Om
25 - Reparaturstau ,00 DM
=./. 4B0.474,395
26  Zwischensumme = 512.177,78
27 \Uirtschaftliche Wertminderung
wegen unwirtschaftlicher GriGe 10% aus Z 20 /. 97.285,27
2B Zwischensumme = 414,912,50
29 Lluschldge wegen Wertverbesserungen
30 ,00 om
n ,00 Om
32 ,00 DM
-+ ,00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum UWertstichtag OM = 414,912,50




Bauwert Kuhstall
1 Basisjahr 1813=100
2 Wertstichtag Gutachtenerstellung
3 Baupreisindex 1.561,100 11/87
4 Umbauter Raum in cbm 3.960,00
5 Baujahr/Alter 1930 58
B Nutzungdauer in Jahren 100
7 Restnutzungsdauer in Jahren 42
8 Raummeterpreis 1913 in M 10,00
9 Baunebenkosten 1 10
10 Alterswertminderung in % 45,80
11 Bauwert 1913 M/cbm 10,00 % 3960,00 com M = 39.600,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 00 m
14 ,00 m
15 00 M
16 o m
= * ,00
17 wischensumme = 39.800,00
18 Baunebenkosten 104 aus 2 17 + 3.960,00
19 Normalherstellungskosten 1913 m = 43,560,00
20 Neubawwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 oM = BB0.015,16
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 45,80% aus Z20= 311.446,9¢ DM
23 - Baumingel ,00 oM
24 - Bauschidden ,00 DM
25 - Reparaturstau ,00 DM
=./. 311.446,94
26 Zwischensumme = 36B.568,22
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 o ,00
28 Zwischensumme = 36B8.568,22
29 Zuschlége wegen Wertverbesserungen
30 ,00 oM
3 ,00 OmM
32 ,00 DM
= 4 ,00
33 Bauwert ( Zeituert ) zum Wertstichtag

om = 368.568,22
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Bauwert Schweinestall

1 Basisjahr 1913=100
2 lertstichtag Gutachtenerstellung
3 Baupreisindex 1.561,100 11/87
4 Umbauter Raum in cbm 1.280,00
5 Baujahr/Alter 1930 58
6 Nutzungdauver in Jahren 100
7 Restnutzungsdaver in Jahren 42
8 Raummeterpreis 1913 in i 8,00
9 Baunebenkosten 1 10
10 Alterswertminderung in % 45,80
11 Bauwwert 1913 M/com 8,00 X 1280,00 cbm M = 10.240,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 00 M
14 ,00 m
15 00 M
16 ,00 M
= + ,00
17 Zwischensunme = 10.240,00
18 Baunebenkosten 10% aus Z 17 + 1.024,00
19 Normalherstaellungskosten 1913 m = 11.264,00
20 Neubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 oM = 175,842,330
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 45,80% aus 220= B0.535,78 DM
23 - Baumdngel ,00 DM
24 - Bauschidden ,00 Om
25 - Reparaturstau .00 DM
=/. 80.53s,78
26 Zuischensumme = 95,306,53
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen % aus I 20 sle .00
28 Zwischensumme = 95,306,53
29 Zuschldge wegen Wertverbesserungen
30 ,00  Om
k1l ,00 oM
32 ,00 DM
P ,00
33 Bauwwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag DM = 95,306,53




Bauwert

Remise, Dingerschuppen, Schleppergarage

1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag Gutachtenerstellung
3 Baupreisindex 1.561,100 11/87
4 Umbauter Raum in cbm 530,00
S Baujahr/Alter 1950 38
6 Nutzungdauer in Jahren 100
7 Restnutzungsdauer in Jahren 6262
B Raummeterpreis 1913 in M 6,00
9 Baunebenkosten 10
10 Alterswertminderung in % 26,20
11 Bauwert 1913 6,00 X 530,00 cbm M =  3,180,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 ,00 m
14 00 m
15 00 m
16 ,00 M
= + ,00
17 Zwischensumme = 3.180,00
18 Baunebenkosten 10% aus Z 17 + 318,00
19 Normalherstellungskosten 1913 m = 3.498,00
20 Neubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 oM = 54,607,28
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 26,20% aus 120= 14,307,171 DM
23 - Baumidngel ,00 DM
24 - Bauschiden ,00 OM
25 - Reparaturstau ,00 DM
=/, 14.307,11
26 Zwischensumme = 40.300,17
27 UWirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 ile ,00
28 lwischensumme = 40.300,17
29 Zuschliége wegen Wertverbesserungen
30 ,00 oM
3 ,00 DM
32 ,00 oM
= 4 00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag DM = 40.300,17
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Bauwert Hof scheune

76

1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag Gutachtenerstellung
3 Baupreisindex 1.561,100 11/87
4  Umbauter Raum in cbm 2.090,00
S Baujahr/Alter vor 1900 ca. 70
6 Nutzungdauer in Jahren -
7 Restnutzungsdauer in Jahren 20
8 Raummeterpreis 1913 In M 4,50
9 Baunebenkosten % 8
10 Alterswertminderung in % 72,00
11 Bauwert 1913 M/ebm 4,50 x 2090,00 cbm M = 9,405,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 ,00 M
14 ,00 M
15 ,00 M
16 oo m
= * .00
17  Zwischensumme = 9.405,00
18 Baunebenkosten 8% aus Z 17 + 752,40
18 Normalherstellungskosten 1913 m = 10.157,40
20 Neubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18 DM = 158.567,17
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 72,00% aus 120= 114.168,36 OM
23 - Baumdngel ,00 Om
24 - Bauschiden ,00 Om
25 - Reparaturstau ,00 Om
=./. 114,168,36
26 Zwischensumme = 44,398,81
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus 7 20 il ,00
28  Zuischensumme = 44,398,81
28 lIuschldge wegen Wertverbesserungen
30 ,00 DM
N ,00 Dm
32 ,00 oM
=+ ,00
33 Bauwert { Zeitwert ) zum Wertstichtag

DM = 44.398,81




Bauwert Feldscheune

1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag Gutachtenerstellung |
3 Baupreisindex 1.561,100 11/87 ‘
4  Umbauter Raum in cbm 2.090,00
S Baujahr/Alter 1953 15
6 HNutzungdauer in Jahren 50
7 Restnutzungsdauer in Jahren 35
8 Raummeterpreis 1913 in M 2,00
9 Baunebenkosten v 3 8
10 Alterswertminderung in & 19,50
11 Bauwert 1913 Mn/cbm 2,00 X 2090,00 com M = 4.180,00
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 ,00 M
14 ,00 m
15 00 m
16 00 M
= + ,00
17  Zwischensumme = 4.180,00
18 Baunebenkosten 8% aus 7 17 + 334,40
19 Nermalherstellungskosten 1913 m = 4.514,40
20 Neubauwert zum Hewertungsstichtag 2 3 x Z 18 oM = 70.474,30
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 18,50% aus 220= 13.742,43 0N
23 - Baumingel ,00  Om
24 - Bauschdden ,00 Om
25 - Reparaturstau ,ao oM
=/, 15.742,49
26 Zwischensumme = 56.731,81
27 Wirtschaftliche Wertminderung
wegen 0% aus Z 20 ol ,00
20 Zwischensumnme = 56.731,81
29 Zuschldge wegen Wertverbesserungen
|
0 00 o \
n ,00 DM
32 ,00 oM
= 4 .00
33 Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag oM = 56.731,81
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Bauwert Backhaus

Basisjahr 1913=100

Wertstichtag Gutachtenerstellung
Baupreisindex 1.561,100 11/87
Umbauter Raum in cbm ) 3a8s,00

Bau jahr/Alter 1826 162
Nutzungdauer in Jahren -

Restnutzungsdauver in Jahren 20
Raummeterpreis 1913 in M 10,00
Baunebenkosten N 3 10
Alterswertminderung in % 72,00

Bauwert 1913 m/cbm 10,00 X 395,00 cbm M =  3.950,00

12
13
14

15
16

17

18

Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
,00
,00
,00
,00
Zwischensumme

Baunebenkosten 10% aus Z 17

Normalherstellungskosten 1913

2 I3II

+ ,00

" 3.950,00

+ 395,00

M = 4.345,00
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20

Neubawwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18

g

67.829,80

21
22
23
24
5
2

27

28
29
30

kil
32

Technische Wertminderung

- Alterswertminderung 72,00% aus 220=  4B.B37,45
- Baumidngel .00
- Bauschiden ,00
- Reparaturstau ,00

Zwischensumme

Wirtschaftliche Wertminderung
wagen 0% aus Z 20

lwischensumme
Zuschlége wegen lWertverbesserungen
,00

,ao

2288

288

=./. 4B.B37,45

= 18.992,34

e ,00

= 18.992,34

= + ,00

33

Bauwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag

oM = 18.992,34
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Bavwert

Basisjahr 1913=100
Wertstichtag
Baupreisindex

Umbauter Raum in cbm
Bau jahr /Alter
Nutzungdauer in Jahren

Restnutzungsdauer in Jahren
Raummeterpreis 1913 in M

Baunebenkosten

Altersuertminderung in %

Melkstall

Gutachtenerstellung

1.561,100
410,00

1950 hi:]
50
12
3,50
i]
65,90

11/87

Bauwert 1913

3,50 x

410,00 cbm

= 1.435,00

13
14
15
1B

18

19

Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen

Zwischensumme

Baunebenkosten

Normalherstellungskosten

B

1913

,00
,00
,00
,00

azzx3

% aus I 17

+ ,00
= 1.435,00
+ 114,80

= 1.549,80

20

Neubauwert zum Bewertungsstichtag Z 3 x Z 18

= 24.193,83

21
22
23
24
25
26

27

28
29
30

n
32

Technische Wertminderung

- Alterswertminderung
- Baumdngel

- Bauschidden

- Reparaturstau

Zwischensumme

Wirtschaftliche Wertminderung

wegen

Zwischensumme

66,90% aus 220=

16.185,74 OM
,00 OM
,00 DM
,00 DM

0f% aus Z 20

Zuschlige wegen Wertverbesserungen

,00 oM

.00 Dm
,00 DM

=./. 16.185,74

= 8.008,19

e ,00

= B8.008,19

+ 00

33

Bauwwert ( Zeitwert ) zum Wertstichtag

om =

6.008,19
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5. Feldscheune
— Herstellung von BetonfuBboden

4.2.2 Ermittlung des umbauten Raumes

Soweit sich Abdanderungen in der Ermittlung des umbauten Raumes
ergeben, wurden diese bereits unter Ziff. 3.2.2 ermittelt und werden bei
der nachfolgenden Gebaudebewertung entsprechend berlicksichtigt.

423 Ern"iittlung der Gebaudewerte (siehe Seite 71 bis 79)

4.2.4 Zusammenfassung der Gebaudesachwerte

Den vorstehend ermitteliten Geb&dudesachwerte flr die einzelnen Ge-
baude sind die Zeitwerte flir die AuBenanlagen und den sonstigen
Baulichkeiten hinzuzurechnen. Es errechnet sich folgender Gebaude-

sachwert:

1. Wohnhaus 414 912,50 DM
2. Kuhstall 368 568,22 DM
3. Schweinestall 96 306,53 DM
4. Remise, Diingerschuppen, Schleppergarage 40300,17 DM
5. Hofscheune 44 398,81 DM
6. Feldscheune 56 731,81 DM
7. Backhaus 18 992,34 DM
8. Melkstall 8 008,19 DM

Bauwert insgesamt
+ flir Hofbefestigung
einschlieBlich Entwésserungen udgl.
Jauchekeller am Kuhstall 65 cbm,
Zeitwert 200,00 DM/cbm
+ Fahrsilo mit Sickersaftauffangbecken
Betonplatte 25,7 m x 9,60 m
x 60,00 DM/gm
3 Wande aus Stahlbeton
3x2570x1,93m
x 0,20 = 29,76 cbm
ger. 30 cbm Stahlbeton
in beidseit. Schalung
herst. 4 660,00 DM

Herst.-Kosten ins.
./. 15 % Alterswertminderung

Zeitwert

Grube an der Mistplatte
3,6 x5,5x2,1m=41,58 cbm
Herst.-Kosten (Neupreis) einschl.
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1048 218,57 DM
13 000,00 DM
13 000,00 DM

14 800,00 DM

19 800,00 DM

34 600,00 DM

5190,00 DM

29 410,00 DM




Aushub u. befahrb. Betondecke
Zeitwert 240,00 DM/cbm

42 cbm x 240,00 DM/cbm 10 080,00 DM
Mistplatte 24,4 x 25,5 m

X 60,00 DM/gm 37 322,00 DM

/. 20% Alterswertminderung 7 466,40 DM

Zeitwert 29 865,60 DM
Abwasserverrieselungsanlage, sonst.

AuBenanlagen, Einfriedigungen udgl. 35000,00 DM
Gebaudezeit-/Sachwerte insgsamt 1178574,17 DM

4.3 Bewertung von Grund und Boden

4.3.1 Planungsqualitét

Es ist auch zu diesem Bewertungsstichtag von der gleichen Planungs-
qualitat wie 1968 auszugehen. Fiir die Flachen besteht keine Erwartung
auf eine héherwertige Nutzung. Nach wie vor liegen die Grundsticke
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes; sie sind im Flachen-
nutzungsplan als ,Flache fiir die Landwirtschaft* dargestellt.

4.3.2 Vergleichspreise und Ableitung des Verkehrswertes
Folgende Vergleichspreise konnte der Unterzeichner aus dem Jahr
1987 feststellen:

Ifd. erzielter
Nr. L.age/Nutzung Preis DM/gm

Gemarkung ... und
angrenzende Gemeinden

1. 23.9. 1.733 gm LN 1,73
2. 17.9. 10132 gm LN 2,48
3. 29.7 22900 gm LN 1,74
4. 17.7 36726 gm LN 2,72
5. 3.8. 10218 gm LN 4,40
6. 255 5700 gm LN 5,00
7 255 14800 gm LN 2,70
8. 2.4 25000 gm LN 4,60
9. 13.3. 13646 qm LN 4,80
10. 13.3 17 000 gm LN 3,60
11. 10.3 33371 gm LN 3,76
12. 10.3. 63234 gm LN 2,50
13. 3.3 10700 gm LN 4,00
Gemarkung ...
14. 10/87 2090 gm AF 5,00
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15. 11/87 793 qm AF 2,80

16. 12/87 10000 gm AF 3,80
17. 4/87 11576 gm AF 4,20
18. 4/87 27500 gm AF 4,00
19. 5/87 12500 gm AF 3,60
20. 6/87 45000 gm AF 4,00
Gemarkung ...

21. 8/87 47 500 gm AF 4,00
22. 8/87 26000 gm AF 4,20
Gemarkung ...

23. 3/87 70000 gm AF 4,14
24. 3/87 87 500 gm AF 4,00
Gemarkung ...

25. 3/87 30000 gm AF 4,00
26. 7/87 1000 gm AF 5,00

*LN = landwirtschaftl. Nutzflachen
*AF = Ackerflachen

Die insgesamt 26 genannten Vergleichspreise geben das Preisniveau
fUr landwirtschaftliche Nutzflachen, hier insbesondere fiir Ackerflachen,
in zutreffendem MaBe wieder und lassen eine zuverldssige Ableitung
des Verkehrswertes der zu bewertenden Flachen zu.

Dabei ist beachtlich, daB die Unterschiede zwischen den Vergleichs-
preisen verhaltnismé&Big gering sind bzw., daB die Vergleichspreise eine
sehr hohe Dichte aufweisen. Eine Analyse ergibt:

1. 2 Vergleichspreise liegen im Bereich bis zu 2,00 DM/gqm
2. 5 Vergleichspreise liegen im Bereich zwischen 2,01 DM/qm
und 3,00 DM/gm
3. 9 Vergleichspreise liegen zwischen 3,01 DM/gm und 4,00 DM/qm
4. 10 Vergleichspreise liegen zwischen 4,01 DM/gm und 5,00 DM/gm

Bei einer stichtagsbezogenen Grundstiicksbewertung ist selbstver-
standlich auch die zeitabhangige Preisentwicklung von Bedeutung.
Eine diesbezlgliche Untersuchung der 26 Vergleichspreise ergibt, daB

15 Vergleichspreise aus dem Zeitraum von Marz 1987 bis Juni 1987
stammen und
11 Vergleichspreise aus den Monaten Juli bis Dezember 1987,

Dabei ist bedeutend, daB von den Vergleichspreisen der 1. Jahreshalfte
insgesamt ca. 86 % aller Preise im Bereich zwischen 3,00 DM/gm und
5,00 DM/gm liegen, wahrend in der 2. Jahreshélfte der Anteil dieser
Vergleichspreise nur noch 54,5 % ausmacht.

82




Dies gibt eine Bestatigung fiir die allgemeine Entwicklung am Grund-
stiicksmarkt, insbesondere aber fiir landwirtschaftliche Nutzflachen, der
auch im Jahr 1987 bis 1988 von sinkenden Preisen gekennzeichnet ist.

Weiterhin ist hinsichtlich der Nutzung der Grundstiicke, die zu den
Vergleichspreisen gehandelt wurden zu erkennen, daB wesentliche
Unterschiede zwischen Ackerland und Griinland nicht mehr bestehen.
Dies gilt insbesondere dann, wenn Griinlandflachen mit einem Milch-
kontingent verbunden sind, wie dies im vorliegenden Fall gegeben ist.

Griinlandflichen ohne Milchkontingent sind z. Z. inihrem Wert erheblich
gemindert. Fiir derartige Flachen werden Preise erzielt, die um bis zu
50 % und 60 % geringer sind als fur Ackerlandflachen.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Vergleichspreise und dem
eindeutigen Schwergewicht der Vergleichspreise um 4,00 DM/gm und
der allgemeinen Markttendenz, die von sinkenden Preisen gekenn-
zeichnet ist, ermittelt der Unterzeichner auf den Zeitpunkt der Gutachte-
nerstellung fiir die landwirtschaftliche Nutzflache einen Verkehrswert in
Hohe von 3,75 DM/qm. Eine Differenzierung zwischen Ackerland und
Griinland wird nicht vorgenommen, da die Griinlandflachen zum gro8-
ten Teil ackerfihig und mit dem Milchkontingent verbunden sind. Eine
gesonderte Bewertung des Milchkontingentes kommt daher nicht in
Betracht.

Fiir die Waldflachen lagen lediglich 2 Vergleichspreise vor, da bekann-
termaBen Waldgrundstiicke wegen der geringen Ertragsaussichten nur
in seltenen Fillen gehandelt werden.

Die benannten Vergleichspreise fiir Waldflachen betrugen:

1. Gemarkung...

Juli 1987, 22 900 gm, teilweise

mit Aufwuchs, erzielter Preis 1,74 DM/gm
2. Gemarkung ...

Januar 1987, 58 000 gm Holzung,

geringe Aufwuchswerte, erzielter Preis 1,00 DM/gm

Nach Auskunft des Vertreters des Forstamtes bei der Landwirtschafts-
kammer in ... ist davon auszugehen, daB die Waldbodenpreise zum
gegenwiértigen Zeitpunkt mit 1,00 DM/gqm bis max. 1,20 DM/gm in
Ansatz zu bringen sind. Die staatlichen Forstverwaltungen kaufen, nach
den erhaltenen Auskiinften, Forstflachen nur mit einem Waldbodenwert
bis zu 1,00 DM/gm an.

Bei der Bewertung der Waldflichen kommt der Unterzeichner, unter
Beriicksichtigung der vorhandenen Besténde, die nicht in allen Fallen
standortentsprechend sind, zu einem Verkehrswert von 0,80 DM/qm.

Fiir die Hof- und Gebéaudeflachen gilt das in Kapitel 3.3 gesagte
sinngemaB. Unter Berlicksichtigung der tatséchlich vorhandenen Be-
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bauung wird hier von einem Verkehrswert in Héhe von 5,00 DM/qm
ausgegangen.

Die sonstigen Flachen werden mit 1,00 DM/gm bewertet.

Dementsprechend ergibt sich folgende Bewertung fiir den Grund und
Boden zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung:

1. Ackerflachen

320805 gm x 3,75 DM/gm 1203018,75 DM
2. Grinlandflachen

224339 gm x 3,75 DM/gm 841271,25 DM
3. Hof- u. Gebaudeflache

9063 gm x 5,00 DM/gm 45315,00 DM
4. Waldflachen

117 282 gm x 0,80 DM/gm 93 825,60 DM
5. Sonstige Flachen

3320 gm x 1,00 DM/gm 3320,00 DM

Wert des Grund und Bodens

insgesamt 2186 750,60 DM

4.4 Waldbewertung

Dem Waldbodenwert fiir die Forstgrundstiicke ist selbstverstandlich der
Wert des Aufwuchses und des Holzbestandes hinzuzurechnen. Nach
dem in Anlage 1 beigefiigten Waldwertgutachten ergibt sich

ein Holzbestandswert in Hohe von 174 773,00 DM

4.5 Bewertung des toten und lebenden Inventars

4.5.1 Maschinen und Geréate ;
Die Maschinen und Geréte werden unter den gleichen Voraussetzungen
wie zum Bewertungsstichtag 1968 bewertet.

Ifd. Bezeichnung Anschaffungs- Buch- Markt-
Nr. jahr betrag wert wert
DM DM DM
1 Schélpflug 1968 — 2 400
2 3-Schar-Volldrehpflug
Lemken 1980 6991 1134 3400
3 leichte Saategge — — 2 150
4 Federzinkengrubber
3 m Arbeitsbreite 1970 — 1 500
5 Kreiselegge,
3 m Arbeitsbreite 1980 8230 698 4200
6 Cambrigde-Walze 2m alt — — 300
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Ifd.
Nr.

10

11

12
13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

Bezeichnung

Starrzinkengrubber
m. Scheibenegge
1/2 Anteil
Samaschine Saxonia
3 m, gebr. angesch
Baujahr 1982
Diingerstreuer
Kuxmann, 3 m
Baujahr 1969
Miststreuer 4 t
1-Achser

GillefaB, Eisele 1976
gebr. angesch.
Riibenschneider
Glllepumpe, nicht
funktionsféhig
Kreiselheuer Fahr,

4 Kreisel
Kreiselméaher Feller,
2 Kreisel, 1,80 m
1982 gebr. angesch.
schlechter Zustand
Siloentnahmegerat
Strautmann

Geblase f. Getreide
Tornado, 10 PS, 30 m
Rohr, Motor defekt
Dampfstrahlreiniger
Schlepper John Deere,
33 PS

Schlepper John Deere,
2140, 82 PS, Verdeck
ca. 3600 h
Schlepper John Deere,
50 PS, Frontlader,
Verdeck u. sonstiges
Zubehor, ca. 1309 h
Anhéanger, hydraul.
3-Seiten-Kipper, 8t
Ges. Gew,, 5,5t Zu-
ladung

Anschaffungs-
jahr betrag
DM
1981 2220
1986 1200
1969 703
1976 5405
== 2555
1977 7000
1981 1150
1969 760
— 2566
1981 4919
1983 840
1967 —
1980 28318
1984 26 855
1977 6442

Buch-
wert
DM

252

931

136

387

556

463

2406

5835

Markt-
wert
DM

1000

1200

400

700

2000
200

150

350

400

1800

500

500

1400

14500

15500

3000
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Ifd. Bezeichnung Anschaffungs- Buch- Markt-
Nr. jahr betrag wert wert
DM DM DM
23 Anhdnger 2-Achs,
3,5 t, Aufbau 1980

erneuert 1965 — 1 800
24 Viehanhéanger flr

2 Tiere, Bj. ca. 1965 — — 1 400
25 Anhénger, Flachwagen,

Auflaufbremse — — 1 300
26  Pkw-Audi 100, Benzin,

110000 km, Bj. 1981 1986 8947 6264 5500
27 Pkw-Audi 80, Benzin,

105000 km, Bj. 1980 1986 5563 4450 4500
28 Sonstige Gerite, 9500

Maschinen u. Werkzeuge

einschl. Warmerlickge-

winnung u. Milchkihlung

Wert der Maschinen 73550
und Geréte insgesamt -

Sonstige Maschinen und Gerate, wie Férderanlagen und dergleichen,
die Ublicherweise fest mit den Gebauden verbunden sind, wurden als
Gebdudebestandteile bei der Bewertung erfaft.

4.5.2 Bewertung des Viehs

Bei der Bewertung des Viehs zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
wird von den zuletzt festgestellten Bestédnden ausgegangen, ggfs. muf
bei erheblich abweichenden Stiickzahlen in den einzelnen Altersgrup-
pen eine Anpassung an die tatsadchlichen Verhaltnisse vorgenommen
werden. Bei der Wertermittlung werden auch die nach den Buchfiih-
rungsunterlagen tatsdchlich erzielten Preise berlicksichtigt.

Ifd. Bezeichnung Anschaf- Buchwert Marktwert
Nr. fungspreis Stiick insgesamt
DM DM DM DM

1 1 Zuchtbulle 2300 — 2000 2000
2 35 Milchkiihe 1150 2100 73500
3 4 Zuchtrinder

ib. 2 Jahre hochtragend 800 2000 8.000
4 27 Zuchtrinder

1—2 Jahre 600 1400 37800
5 4 Jungtiere bis 1 Jahr 300 1000 4000
6 19 Kalber 150 600 11400

Wert des Viehs insgesamt 136700
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4.6 Wert des Betriebes nach dem Sachwertverfahren

Im Rahmen der Ermittlungen des Verkehrswertes des Betriebes ergibt
sich nach dem Sachwertverfahren folgender Wert:

1. Wert der Gebaude 1178 574,17 DM
2. Wert des Grund und Boden 2186 750,60 DM
3. Waldaufwuchs 174 773,00 DM
4. Wert der Maschinen und Gerate 73 550,00 DM
5. Wert des Viehs 136 700,00 DM
Wert des Betriebes nach dem
Sachwertverfahren insgesamt 375034777 DM

4.7 Ermittlung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt unter den gleichen Vorausset-
zungen wie unter Ziffer 3.7.

4.71 Betriebsorganisation
Die in der nachfolgenden Ubersicht dargestellte Betriebsorganisation
entspricht den tatsédchlichen Verhéltnissen zum Bewertungszeitpunkt.

Korrekturen brauchen nicht vorgenommen werden, da sowohl das
Nutzflichen- als auch das Ackerflaichenverhéltnis auf eine ordnungsge-
maBe Bewirtschaftung des Betriebes riickschlieBen lassen. Das gleiche
giltfiir den Viehbestand, der zwar aufgrund der fehlenden Schweinehal-
tung wesentlich geringerist. Auch bei den Ertrédgen und Erlésen ergeben
sich wesentliche Abweichungen gegentliber den Vergleichsbetrieben
nicht. Hinsichtlich der Milchleistungen ist festzustellen, daB der Betrieb
... zu den Spitzenbetrieben des Gebietes zu zahlen ist. (siehe Tabelle
Seite 87)

472 Ermittlung der Deckungsbeitréage

Auch die Deckungsbeitradge werden unter den gleichen Voraussetzun-
gen wie unter 3.7.2 ermittelt. Da die Leistungen der Viehhaltung, aber
auch des Ackerbaues denen der Vergleichsbetriebe entsprechen, sind
Korrekturen nicht vorzunehmen.

Bei den Rohertragen der Betriebszweige der Viehhaltung ergibt sich
eine Differenz von ca. 1 500,00 DM, die vor allem auf das Fehlen der
Schweinehaltung zurlickzuflihren ist. Das dies nicht unbedingt zu einem
Mehrergebnis in Vergleichsbetrieben flihrt, ergibt sich aus dem Ver-
gleich der Deckungsbeitrage, die geringfligig voneinander abweichen.

Bei der Ermittlung der Deckungsbeitrage fiir die Betriebszweige des
Ackerbaues gilt, daB die Daten nur eine beschrankte Aussagekraft
besitzen, da sich die Rohertrdge lediglich aus den Verkdufen des
Getreides ergeben, der innerbetriebliche Verbrauch (Veredlung) nicht
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erfaBt und bei den variablen Kosten die Aufwendungen fir den Feldfut-
terbau und die Griinlandflachen enthalten sind. (siehe Tabelle Seite 90)

4.73 Ermittlung des Roheinkommens, des Reinertrages und des
Ertragswertes

Auch bei der Berechnung des Roheinkommens wird von den Daten des
Betriebes ... ausgegangen. Es erfolgteine Umrechnung aufdie landwirt-
schaftliche Nutzfliche von 54,5 ha, die bewirtschaftet wurde.

Auffallig isi, daB die durchschnittlichen festen Kosten mit 1966,00 DM
ca. 400,00 DM iiber denen der Vergleichsbetriebe liegen. Diese Mehrbe-
lastungen ergeben sich in erster Linie aus

_ den Kosten fiir Maschinenmiete (Lohnunternehmen udgl.), die mehr
als doppelt so hoch sind als in den Vergleichsbetrieben. Demgegen-
tiber stehen verhiltnisméaBig geringe Kosten fiir die Abschreibung
von Maschinen und Geréten, was auf einen teilweise liberalterten
Bestand zurlickzuflihren ist.

Der Unterzeichner hat daher in diesem Bereich eine Korrektur von
259% vorgenommen, um eine der Ortsiiblichkeit entsprechende
Wertung vorzunehmen.

— Inden Kosten nicht enthalten waren Ansétze fiir die Abschreibungen
des Wohnhauses. Da dieses mit den Kosten fiir die Unterhaltung
erfaBt ist und ein Mietwertansatz erfolgt, wird ein Ansatz in Hohe von
3270,00 DM jahrlich vorgenommen.

— Auffillig ist, daB die sonstigen allgemeinen Betriebskosten wesent-
lich tiber denen der Vergleichsbetriebe liegen (mehr als das 3fache).
Der Unterzeichner halt eine 25 %ige Anpassung flir angemessen.

Bei der Ermittlung des Reinertrages wurde bei den Vergleichsbetrieben
von der Fiktion des schulden und pachtfrei gedachten Betriebes
abgewichen. Da im vorliegenden Fall der Wert des Betriebes in seiner
Gesamtheit zu ermitteln ist, muB bei der Berechnung des Reinertrages
nach wie vor von dieser Fiktion ausgegangen werden.

Insoweit kénnen Zinszahlungen nicht beriicksichtigt werden, da sie
lediglich die Verzinsung fiir Fremdkapital, das im Betrieb investiert ist,
darstellen, also dem im Betrieb investierten Vermdgen zuzurechnen
sind.

Der in der Buchfiihrung enthaltene steuerliche Ansatz fiir den Mietwert
der Wohnung von 5600,00 DM wird fiir die GroBe und Ausstattung des
Wohnhauses als nicht angemessen angesehen, da die jahrlichen
Kosten des Wohngeb&udes diesen Betrag bei weitem Uberschreiten.
Der Unterzeichner halt eine Anpassung um 50 % fiir angemessen, so daf3
sich ein Jahresmietwert von 7 700,00 DM ergibt.
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Bei einem durchschnittlichen Ansatz von 722,00 DM/ha flr den Lohn-
anspruch, ergibt sich ein solcher flr den Betrieb von 39 359,00 DM.
Dieser Betrag entspricht der Intensitét und den sich daraus ergebenden
erforderlichen Arbeitskréaftebesatz.

Die jahrliche Netto-Bodenrente aus der Forstwirtschaft ist mit 90,00 DM/
ha Waldbodenflache in Ansatz zu bringen.

Nach Abzug der festen Kosten von den Deckungsbeitrdgen und unter
Hinzurechnung der sonstigen Leistungen sowie des Mietwertes der
Wohnung, verbleibt im Mittel ein Reinertrag in Héhe von 51 937,48 DM.

Dieses gegeniiber den Vergleichsbetrieben glinstig erscheinende Er-
gebnis ist darauf zuriickzufihren, daB diese mit durchschnittlich 425,00
DM jéhrlichen Pacht- und Zinskosten belastet sind.

Aus dem ermittelten Reinertrag errechnet sich in der Kapitalisierung
ein Ertragswert in Hohe von 3427 873,58 DM
(siehe Tabelle Seite 92)

4.8 Wertmindernde Belastungen

Bei den wertmindernden Belastungen ist zum Zeitpunkt der Gutachte-
nerstellung nur ein Altenteil zu Gunsten der Mutter von Frau ... zu
berlicksichtigen. Die Altenteilslast errechnet sich wie folgt:

1. Wohnung und Verpflegung fiir 1 Person,

einschlieBlich der Sachbezlige 2 400,00 DM
2. Kosten der zusatzlichen
Krankenversicherung monatlich 100,00 DM 1 200,00 DM

3. Barrente, angepafBt ab

1. Juli 1987 auf 684,41 DM

monatlich (nach Angaben von Frau .. ) 8212,92 DM
4, Sonstige Beziige und Leistungen

75,00 DM monatlich 900,00 DM

Wert des Altenteils jahrlich insgesamt 12712,92 DM

Nach der ,Allgemeinen Sterbetafel“ hateine 71jahrige weibliche Person,
eine Lebenserwartung von 11 Jahren. Hieraus ergibt sich der Kapitalisa-
tor 8,76 bei einer 4%igen Verzinsung. Es errechnet sich folgender
Kapitalwert der Altenteilslast

11712,92 DM x 8,76 111 365,17 DM

91




a1any ueilerBraloy ysr[ansizo 1ap Bumdraysysuopaaqg 133UN (.

238199 pun UATWERY « I .

LR LT p—

BS'CLB L2y L {ao3es 713 TdRY) 0o'es x BRI3I8UTaY WO LEG' IS bunTayteaaysansbelay
BPILEE IS (uus TL'25B qatiyaqiuesan Griyiautasy
abjamzsgatayeg abjisuos
#S'550° 1L %K'BL wa 06 ¢ ey 2B2L' 1L Qa1I3aqysaoy
sne abpijrautay 11
v6'198°05 LEEEE L9'w0°1L 0O'YCL  O0'96S 00’929 GeYa39g “mpue briyisutay
09650 6L oo'zze Tesuy 1O 3 00'ZZL  0O'LSL  00'TLL  DDYLES yanudsueinp -/
"'z 06 LE'559°1 9v'LP° L LI%S52°Z 02'922°L 1D'ISY° L L9°6EL"L DO 16N 1 DO'90C"L DO'EZC*L USUIOTSUGH /U T3]
LA TVAYS 85" 0t rswsassausby ge'er  00'0S  S4'20L  SL'Z0) SL'Z0L SM'Z0L 3tz OO'ME OO'BL 00w Bunuyon 13a *myany Bz
SHULNS 0L LE'EEL LL'eBL BL'czL zl'igz 0e'szz EC'esL DO'SL  CO'SSL 0O'BIL uRbumsTa “ysuos-bzz
00'seL  Da'LDZ  DO'BZZ ’ uasuz - /°
00's0Z  00'tDZ  0O'sM? vajuseg */*
I9' 186" 1L wwoegt SC'LYCTL £2°620°2 £C°068  99°ZZATL L9'Z29STL 00'vl9*L 0O'OLY'L 00'vo'L FUNSLIYRE TMY
281597801 51°€66" L 92"996° L £v'6Y6°1 L0'B6E"L BZ'1S0°Z L9'EL5TL DO'DES™L DO'BYS™L DO'CYA"L rsabsut uaisoy a3say
wBie0y 3389y &mun&m
89550721 Si'izz caeg cTon Bunssedwy 2u'eu- 00'S2- 9E'UBZ BZUUBZ B9'DLZ  28°26C CC'I6 DO'ZE D00'SE 00°.@ *#sqatiyag “Gyresysvos
9'sLL g 0z'is 02'¢5  ui'ss  BE'LS  DS'SS  EC'IS 00'9S  O0O'EY  DO'6Y w2qeGay/uUlaNayEEaaTI3 ag
zi'eeLs ntzL ve'ezl  w0'B2L $9'SZL ZC'ELL  0O'6E 00'SE  O0'EE 00'CE ‘E1ansqatieg twab(Ty
Ly'eve'g ¥5°5ZL ¥S'S5Z1  SB'COL  1pACL  WCUSCL EE'Zed 00'ZCH  00BYl  00'Gnl  3assem ‘@yjo3szreN ‘wollg
1g'v2z e il BL'vil  €B'SOL  SB'LLL %8'vii  £E'OIL DO'SZL DO'SLT 0O'EOL 2pnRGabEY RIS IITN Yiy
si'asetyl 81'59z 8i'ssz  2z'seC  wi'dSz  8L'wEL  £E'Z0L DO'LLL 00'Z6  D0O'E6 epgalsyemsizin ‘yzajun
ECHTES oo'os B3esuy “TPI0LIZ (0'0S CE'is  00'18 00'Sy  og'ee ENRULEN Yiy TR CuIaun
vEU8L0" L 22'T0Z  CI8IG CIRIIA CATIAY wa'De DO'SZ £5°291 BEUSSL 66'BLL  ST'ES|  EL'Z9C 00°'BeC po'ese 0ot e BIRI8] *N UBLTYOSOY ¥y
n9' 06z 91 L6862 6'862  79'9LZ E0'vvZ 009w L8'2p2  00'ev  DO'OZZ  0O'1S2 <O “ydIIn
29'9239°¢ £5'59 £5'98 sz'iv eL'lL ss'oe  L9'.D1 00'.9 00'zzl  DO'eEL 84038387005 pUn -QTII)
SZ'LIE" 82 L6950 L6'9S  v§'06% 0S'SCY  9S'Cvv  DO'.IZ  DO'®SL  ©00'SLZ  0O'BEZ I TUIBUTRS B
tn°269°9L 0z'soc 02'90C  DE'SLS  OL°Z9L  18'08L  EC'AZ  00'6vZ  00'L8Z D0O'(6Z ruabsyniag ‘usysoxme
uIIsoy B3say
50°6£9°081 og'fie e 03°CIE'C 99'8L6°C 09'88L°2 pL'CLL'S £C9CLC 00'WWL'C D0'BL0°C 0O'Lve C Bexyragsbunyoag
£e're oo'cL oo'aw 00'BO0L abTisuos
si'seltaet ov'esitr ST'ESL°T L2'409°C B2'200°F 21°596°2 L9°6L1°C DO'L1Z°C 00'991°f 00'95(°C Bumy Teuw A
os'29v 8 nZ'ss1 ¥'ssL B6'0LC 6O'CIZ- 29'BOT  £9°901- 00801~ 00'G5L- (0O'BI- neqianoy
sne abgrygagsbunipag
“beut wg 47 =y/wg usbiom AR £ 1733TW  LB/9961 98/586L SB/"@6L T933TW  LB/9G6L 9B/SEEL  SB/9EGL
LS RS J/Rysut N URINIRIIGN JV/RY DS'eS qafa3eg 3N myg sqatajagsuatebian
Qata3eg z3yesuy BuntraisIaueywpEeing :Beyyoryesbum zamag

s913emsBes3a3 s2p pun sebriyisuTey Eap ‘SuSuuONUTHEY s8p BunTijuay

92



4.9 Ableitung des Verkehrswertes

Dem mit 3 750 347,77 DM ermittelten Wert nach dem Sachwertverfahren
fiir den landwirtschaftlichen Betrieb, steht ein Ertragswert in Hohe von
3427 873,58 DM gegeniiber. Auch in diesem Fall liegt der Ertragswert
eindeutig unter dem Sachwert. Das die Differenz wesentlich geringer
geworden ist, ist auf die Ausdehnung ertragsstarker Betriebszweige
(Rindviehhaltung) zuriickzufiihren. Diese Tatsache muB sich auch auf
die Hohe des Ackerlandwertes auswirken.

Im Gbrigen gelten fiir die Ableitung des Verkehrswertes die gleichen
Voraussetzungen wie zu Ziffer 3.9 bei der Ableitung des Verkehrswertes
zum Stichtag 9. 3. 1968 angefiihrt. Dies gilt umsomehr, als beispielsweise
der Kuhstall, unter arbeitswirtschaftlichen Aspekten, nicht den neuesten
Erkenntnissen entspricht. Fiir Herden in dieser GréBenordnung werden
heute zumeist Boxenlaufstille errichtet, die als arbeitswirtschatftlich
glinstiger gelten.

AuBerdem ist zu beobachten, daB zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung, durch ein groBes Angebot, die landwirtschaftlichen Betriebe unter
einem Preisdruck stehen. Soweit dies den Grund und Boden betrifft,
wurde dies bei der Wertfindung im Rahmen des Sachwertverfahrens
beriicksichtigt, nicht aber bei der Bewertung der Wohn- und Wirt-
schaftsgebéude.

Unter diesen Voraussetzungen halt der Unterzeichner es fiir erforderlich
und gerechtfertigt, die Ermittlung des Verkehrswertes um eine Anpas-
sung des ermittelten Sachwertes an die

— Marktgegebenheiten,

— Ertragslage des Betriebes

— und wegen des arbeitswirtschaftlich unglinstigen Gebaudebestan-
des

vorzunehmen und einen Abschlag vom ermittelten Sachwert zu machen.

Bei einem Ansatz von nur 10 % wiirde im vorliegenden Fall dann der
Verkehrswert des Betriebes unter den Ertragswert sinken. Dieser stellt
bei der Verkehrswertbemessung die Untergrenze dar.

Andererseits kann wegen der geschilderten Gebaudesituation nicht der
Sachwert als Verkehrswert gelten. Bei einer Abwertung der Gebaude um
ca. 20 % wiirde sich ein Abzug von ca. 200 000,00 DM ergeben, um den
der ermittelte Sachwert des Betriebes zu mindern wére.

Unter Abwagung aller wertbildenden Faktoren und unter Berlicksichti-
gung des Ertragswertes ermittelt der Unterzeichner einen Verkehrswert
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung von 3500 000,00 DM; von
diesem Wert ist der kapitalisierte Wert des Altenteils abzuziehen. Es
errechnet sich:
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Wert des Betriebes vor Abzug der
Altenteilslast 3500000,00 DM
/. Wert der Altenteilslast ./.111 365,17 DM

Verkehrswert des landwirtschaftlichen

Betriebes zum Zeitpunkt der

Gutachtenerstellung 3388634,83 DM
aufgerundet 3400 000,00 DM

Der Unterzeichner ermittelt fir den landwirtschaftlichen Betrieb zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung einen Verkehrswert in Hohe von
3400 000,00 DM.
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5 Zusammenfassung der Ergebnisse

5.1 Indizierung des Anfangsvermdgens und Ermittlung
des Vermogenszuwachses

Der unter Ziffer 3 ermittelte Verkehrswert des landwirtschaftlichen
Betriebes ist entsprechend der Ausfiihrungen zu Kapitel 2.6 auf den
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung (Auseinandersetzung uber das Ver-
maogen) zu indizieren.

Hierfiir ist, wie bereits ausgefiihrt, der Lebenshaltungskostenindex, der
vom statistischen Bundesamt fiir den 4-Personen Arbeitnehmer —
Haushalt festgestellt wird, zu beriicksichtigen. Dieser betrug im Jahres-
durchschnitt

1968 58,6
und zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung 121,5

Fiir die Indizierung des zum 9. 3. 1968 festgestellten Verkehrswertes des
landwirtschaftlichen Betriebes ergibt sich dann

1545 000,00 DM : 58,6 x 121,5 = 3203 369,37 DM

Demnach betragt der auf den Zeitpunkt der Vermégensauseinanderset-
zung indizierte Wert des landwirtschaftlichen Betriebes
zum 9. 3. 1968 3203 369,37 DM

Hieraus ergibt sich vor Hinzurechnung der Anteile an Genossenschaf-
ten u. 4. und Abzug der Schulden, die jeweils mit ihnrem Nominalbetrag
anzusetzen sind (Wéhrungsgesetz) und somit nicht der Indizierung
unterliegen, folgender Zugewinn

Wert des Betriebes im Endvermogen 3400 000,00 DM
Wert des Betriebes im Anfangsvermdgen 3203 369,37 DM
Vermégenszuwachs vor Abzug der Schulden 196.630,63 DM

Die Unterzeichner ermittelten einen Vermoégenszuwachs in Hohe von
einhundertsechsundzwanzigtausend sechshundertdreiBig Deutsche
Mark.

Aufgestellt:
5060 Paffrath, den 22. 5. 1988

Dipl.-Ing. agr. Roland Fischer
Dipl.-Ing. agr. Klaus-Dieter Stock
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