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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden Gutachten von
landwirtschaftlichen Sachverstindigen veréffentlicht. Es sind Gutachten,
die neue Methoden aufzeigen, bewidhrte Methoden vertiefen oder aus
einem anderen fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu losen. In diesem
Sinne sind sie Beispiele. Andere Moglichkeiten sind wohl in jedem Falle
denkbar und auch begriindbar. Durch Vertffentlichung eines Beispiels
wird keiner Losungsmoglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die
Aufgabe der Verdffentlichungsreihe, zur Gegeniiberstellung unterschiedli-
cher Ansichten anzuregen und so zur Kldrung der meist schwierigen
Taxationsprobleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so wird nur der
fiir die Verdffentlichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzdhlungen
von Unterlagen, die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und
andere Gutachtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen- und
Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind durch Punkte
kenntlich gemacht.

St. Augustin, im Mai 1995 Der Herausgeber
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GUTACHTEN

zur Feststellung von Wertverinderungen an dem Anwesen
-Iérs. ..., Land Sachsen

und

zur Feststellung des Verkehrswertes von Grundstiicksflichen
Eigentiimerin:

Auftraggeber:

Rechtsanwilte ..., ...., Dr. ...

als Rechtsvertreter der Eigentlimerin



Auftrag von Herrn Rechtsanwalt ..., vom 28.10.1992

Unter Bezugnahme auf den vor der Landwirtschaftskammer Rheinland in
Bonn geleisteten Sachverstidndigeneid erstatte ich nachstehendes

Gutachten

1. Erliuterungen zum Sachverhalt und Aufgabenstellung

Frau ..., ..., ist Eigentiimerin cines landwirtschaftlichen Betriebes in ..
Kreis ..., Land Sachsen.

Der landwirtschaftliche Grundbesitz einschlieBlich der Hofstelle in ...
wurde durch Bescheid vom 6.2.1992 des Landratsamtes ... - Amt fiir
offene Vermdogensfragen - an die Eigentiimerin riickiibertragen. Die
Ubertragung erfolgte am 27.1.1992. Uber die Ubertragung wurde ein
Ubergabeprotokoll gefertigt.

Die Eintragung von Frau ... als Eigentiimerin in Abtlg. I des Grundbuches
erfolgte am 18.5.1993 auf der Grundlage des § 34 Abs. 2 VermG.

Die Vermdogensverwaltungsgesellschaft ... macht im Hinblick auf den
riickiibertragenen Grundbesitz Wertausgleichsanspriiche gem. § 7 VermG
geltend und fordert eine Ausgleichszahlung, die zuletzt mit Schreiben vom
9.9.1992 auf rd. 300.000,00 DM beziffert wurde.

Dem gegeniiber macht die Eigentiimerin verschiedene Minderwerte an
dem Gesamtobjekt geltend.

AuBerdem beabsichtigt die Vermdgensgesellschaft ... GbR mit be-
schriankter Haftung, Teilflichen aus den Grundstiicken Flur ... Flurstiicke

...und ... zu erwerben.
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Wiihrend der Zeit der Nutzung des Objektes durch die ehemalige LPG "..."
sind diese Grundstiicke im vorderen Teil (zur ErschlieBungsstrale hin
gelegen) mit Wirtschaftsgebduden des ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebes bebaut worden.

Zwischenzeitlich erfolgte bei einem Teil der Gebdude eine Nutzungsinde-
rung; sie wurden vermietet und werden z.Zt. im Rahmen eines Einzelhan-
delsbetriebes gewerblich genutzt.

Die Eigentiimerin und die Vermogensverwaltung ... GbR mbH beabsichti-
gen, liber die bebauten Flidchen in Verkaufsverhandlungen zu treten.

Der Unterzeichner wurde beauftragt, gutachtlich

- die Hohe der Wertveridnderungen an der riickiibertragenen Hofstelle

s it 0as
- den Verkehrswert der Grundstiicke Gemarkung ..., Flurstiicke ... und

zu ermitteln.

Hinsichtlich der Bewertung der Hofstelle in ... ist der Zeitpunkt der Uber-
tragung des Objektes am 27.1.1992 als Wertstichtag sowohl hinsichtlich
der Qualitit (bzw. des Zustandes) des Objektes, als auch im Hinblick auf
die Wert- und Preisverhéltnisse zugrunde zu legen.

Fiir die Bewertung der Grundstiicke gilt der Zeitpunkt der Gutachtener-
stellung als Bemessungsstichtag. Dies gilt sowohl hinsichtlich der Qualitét
und des Zustandes der Grundstiicke als auch fiir die Wert- und

Preisverhiltnisse.
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Zur Durchfithrung des Aufirages hat der Unterzeichner eine eingehende
Ortsbesichtigung vorgenommen und das Objekt besichtigt.

Behdrdentermine wurden wahrgenommen bei

- dem GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte beim Kreis ...
- der Gemeindeverwaltung ... wurden die Auskiinfte beziiglich der
Planungsqualitéit der zu bewertenden Grundstiicke eingeholt.

Zur Gutachtenerstellung wurden dem Unterzeichner zur Verfligung
gestellt bzw. von ihm beschafft und verwendet:

- beglaubigte Abschrift aus dem Grundbuch

- Lageplan M 1 : 2,000

- Lageplan M 1 : 5.000

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch

- Landpachtvertrag tiber die Verpachtung von landwirtschaftlichen
Nutzflichen

- Bescheid des Landratsamtes ...
Amt fiir offene Vermdgensfragen vom 6.2.1992

- Ubergabeprotokoll nebst Anlage vom 27.1.1992

- Wohnraum-Mietvertrige

- Kostenrechnung iiber nach der Ubertragung durchgefiihrte Instand-
setzungsarbeiten

- Gutachten des Herrn ... {iber den Mehrwert der Hofstelle

- Schriftverkehr

Auf das eingangs dem Gutachten beigefiigte Literaturverzeichnis wird

verwiesen.



Die Berechnungen erfolgen teilweise mit einem Tabellenkalkulationspro-
gramm ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem
Komma, so daB sich bei den errechneten Betrdgen hinter dem Komma
geringfiigige Abweichungen ergeben konnen.

2. Allgemeine Bewertungsgrundlagen
2.1.  Allgemeines

Im Hinblick auf die riickiibertragene Hofstelle sind die Anspriiche auf
Ausgleich von Mehr- und Minderwerten gem. §§ 6 + 7 VermG in aktueller

Fassung zu ermitteln.

Dies bedeutet, daB zunichst der Anspruch auf Riickiibertragung der
Qualitit und der Hohe des Wertes nach festzustellen ist. Es muf also
zundchst ermittelt werden, welchen wertméBigen Anspruch der Eigenti-
mer zum Zeitpunkt der Riickiibertragung des Objektes gegeniiber demje-
nigen hat, der das Objekt an den Eigentiimer riickiibertragt.

Diesem Anspruch ist der tatsichliche Wert zum Zeitpunkt der Riickiiber-
tragung auf der Grundlage der tatsichlichen Qualitit (des tatsdchlichen
Zustandes) gegeniiber zu stellen.

Die sich aus dieser Gegeniiberstellung von Anspruch und tatséchlichem
Wert ergebende Differenz ist als Mehr- oder Minderwert auszugleichen.

Besondere Schwierigkeiten in diesem Wertermittlungsverfahren bereitet
die Festlegung und Ermittlung des Anspruchs, weil dieser ggfs. in fiktiver
Form besteht und weder durch Gesetze noch Rechtsprechung bisher ein-
deutig definiert wurde.

T
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Bei der Ermittlung des Wertes im Rahmen des Anspruchs auf Riickiiber-
eignung sind zu beriicksichtigen bzw. zu definieren:

. Der Umfang der Gebidude im urspriinglichen Zustand, ihrer Anzahl

und ihrer Gréfie nach.

2. Der urspriingliche Zustand der Gebzdude bei Besitziibergang an die
riickiibereignende Stelle bzw. den riickiibereignenden Betrieb oder
deren Rechtsvorginger.

3. Der Zustand des Objektes, den der Eigentiimer zum Zeitpunkt der
Riickiibertragung geltend machen kann.

In dieser Position ist u.U. von einer Fiktion auszugehen némlich dann,
wenn durch Nutzung oder Nutzungsénderungen, Abbruch oder sonstige
MaBnahmen, die den Wert des Objektes nachhaltig dndern, das Objekt
zum Zeitpunkt der Riickgewihrung einen Zustand aufweist, der erheblich
vom urspriinglichen Zustand und dem Zustand, auf den der Eigentiimer
bei Riickiibereignung einen Anspruch hat, abweicht.

Das bedeutet, daB zur Ermittlung des geldlichen Anspruches ein Zustand
des Obijektes festgelegt werden muB, der fir die Wertbemessungen
zugrunde zu legen ist. Allgemein wird man davon ausgehen miissen, dal
im Zusammenhang mit der Riickiibertragung der Eigentiimer keinen
Anspruch darauf hat, das Objekt in einem Zustand zu erhalten, der
"westdeutschem Standard" entspricht. Vielmehr wird man davon ausgehen
miissen, daB sich das Objekt in einem fiir Verhéltnisse der "ehemaligen
DDR" durchschnittlich unterhaltenen Zustand befindet und dall seine
Funktionen und Nutzungsmdoglichkeiten erhalten sind.



4. Auf der Grundlage des nach Ziff. 1-3 beschriebenen Umfanges und
Zustand des Objektes ist dann dessen Bewertung zum Stichtag der
Riickiibertragung  nach  allgemeinen  Bewertungsgrundsitzen
vorzunehmen.

3. Allgemeine Bewertungsgrundsiitze
3.1.  Bodenwertermittlung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr
nach den Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhiltnisse, zu erzielen
wire (§ 194 Abs. 2 BauGB).

Der BGH bezeichnet den Verkehrswert als den reichlich bemessenen,
objektiven Wert, der das Grundstiick nach all seinen Eigenschaften,
Beziehungen und Verhiltnissen betrachtet fiir jeden hat, als den Preis, der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Gutes in
einer freien Verduflerung zu erzielen wire.

Ein solcher Verkehrswert ist durch Vergleich aus den Preisen, die fiir
gleichartige oder dhnliche Grundstiicke gezahlt wurden, herzuleiten.

Der Verkehrswert eines Grundstiickes wird im wesentlichen von seiner
Qualitdt bestimmt und diese wiederum nicht nur durch die derzeitige
Nutzung, sondern auch durch die zum Zeitpunkt der Qualitdtsbemessung
mogliche Nutzungsfihigkeit beeinfluflt.




Der Zustand eines Grundstiickes wird durch die Gesamtheit seiner wert-
bildenden Faktoren bestimmt.

Die Datengrundlage aus den Kaufpreissammlungen ist in den neuen
Bundesldndern in den meisten Fillen fiir eine Verkehrswertermittlung
nicht ausreichend, weil entweder die vorliegenden Preise von Besonder-
heiten beeinfluBt sind oder nicht gentigend Preise vorliegen. Die Ver-
kehrswertermittlung muf daher auch mittels anderer Verfahren erfolgen.

. Ein Orientierungsrahmen flir die Bewertung von Bauland, Bauer-
wartungsland und Rohbauland wird mit der "Arbeitsrichtlinie zur
vorldufigen Bewertung von Grund und Boden in DM-Er6ffnungsbi-
lanzen" gegeben.

2. Eine weitere Mdglichkeit besteht darin, den Verkehrswert von
Werten vergleichbarer Gebiete in den "alten Bundeslidndern" abzu-

leiten.

3.2, Gebdudewertermittlung
3.2.1. Bauwertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Die Gebdudewertermittlung 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
Auflenanlagen und den Kosten der besonderen Betriebseinrichtungen. Die
Berechnung des umbauten Raumes erfolgt nach DIN 277 (Ausgabe
11/1950), da diese fiir die Wertermittlung besonders geeignet ist.
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Der so ermittelte umbaute Raum wird mit den entsprechenden Raumme-
terpreisen’! (Basis 1913) multipliziert.

Beim Ansatz der Raummeterpreise werden entsprechend der
Bauausfithrung, der Bauart und der Ausstattung Anpassungen vorgenomn-

meri.

Die angesetzten Raummeterpreise umfassen sowohl die konstruktive Aus-
filhrung als auch die innere und #ullere Ausstattung der Gebéude.

Zum Bauwert Basis 1913 sind die besonders zu berechnenden Bauteile
sowie die Baunebenkosten, wie Planungskosten, Genehmigungskosten u.a.
hinzuzuzdhlen. Die Summe dieser Positionen ergibt die Normalherstel-
lungskosten zum Basisjahr 1913. Von diesen Normalherstellungskosten
sind die technische Wertminderung (wegen Alters), Baumingel und
Bauschiden sowie die wirtschaftliche Wertminderung, soweit sie in Frage
kommt, in Abzug zu bringen.

Die wirtschaftliche Wertminderung beinhaltet Abschldge {iber zeitbe-
dingte Baugestaltung, tiberdimensionierte Raumgréfien und Raumhdhen,
unorganische Aufbauung der Gebdude zueinander und Strukturverénde-
rungen und Zweckentfremdungen. Das heiBt, durch den Ansatz einer wirt-
schattlichen Wertminderung wird auf den Aufwand abgestellt, der erfor-
derlich wire, um das Gebdude dem technischen Fortschritt anzupassen.
Sie hat nichts mit dem Substanzwert des verwendeten Materials, sondern
lediglich mit der Funktionsfahigkeit des Bauwertes zu tun.

Dabei muB allerdings auch die Struktur des Betriebes mitberiicksichtigt
werden. SchlieBlich ist zu priifen, ob durch Wertverbesserungen, die tiber

1 Ross/Brachmann: Die Ermittlung des Bauwertes von Gebiuden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken, 25. Aufl., S. 85 {T.
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das MaB der allgemeinen Unterhaltung hinausgehen, Zu- oder Abschlige
fiir anstehende Reparaturen vorzunehmen sind.

Bei baulichen Anlagen, wie Grundstiicksbefestigungen, Einzdunungen etc.
wird die Wertermittlung auf der Grundlage der Herstellungskosten und
unter  Beriicksichtigung  der  altersbedingten und  technischen
Wertminderung vorgenommen.

3.3 Ertragswertverfahren

Fir die Verkehrswertermittlung ist neben dem Sachwert auch der
Ertragswert des Objektes von Bedeutung (obwohl es sich bei dem zu
bewertenden Objekt nicht um eine Immobilie handelt, bei der die Erzie-
lung von Ertrdgen im Vordergrund steht).

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt unter Berlicksichtigung der Vor-
schriften der Wertermittlungsverordnung? sowie der Wertermittlungs-
richtlinien? und deren Erginzung fiir die neuen Bundeslander.

Hiernach ist zunichst die Jahresrohmiete bzw. der Rohertrag aus der Ver-
mietung des jeweiligen Objektes zu ermitteln. Dies erfolgt im vorliegen-
den Fall auf der Grundlage der ortsiiblich erzielbaren bzw. der tatsdchli-
chen Mieteinnahmen, wie sie dem Unterzeichner mitgeteilt wurden.

Vom Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten in Abzug zu bringen. Da
weitere Aufzeichnungen dem Unterzeichner nicht zur Verfiigung gestellt
werden konnten, erfolgt der Ansatz der Bewirtschaftungskosten in
pauschaler Form in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien.

2 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung (WertV)) vom 6.12.1988

3 Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 1991 (WertR)) vom 11.6.1991
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Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

1.  den Verwaltungskosten,

2. den Betriebskosten,
Betriebskosten werden nur soweit in Abzug gebracht, als sie nicht
auf die Mieter umlagefihig sind (Versicherungen, Grundsteuer etc.),

3. den Instandhaltungskosten in Anlehnung an die Wertermittlungs-
richtlinien,

4. dem Mietausfallwagnis.

Soweit diese Kosten der Hohe nach bekannt sind, erfolgt der Ansatz ent-
sprechend der tatsdchlichen Hohe; sonst werden die Kosten in Anlehnung
an die Vergleichszahlen bzw. die WertR geschitzt.

Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten von der Jahresrohmiete verbleibt
der Reinertrag des Gesamtobjektes. Hiervon ist der Anteil des Grund und
Bodens am Reinertrag in Abzug zu bringen. Dieser wird nach den WertR
entsprechend der baulichen Nutzung des Grundstiickes angesetzt.

Nach Abzug des Anteils des Grund und Bodens am Reinertrag des
Objektes verbleibt der Reinertragsanteil des Gebdudebestandes. Dieser ist
mit dem auf die Restnutzungsdauer des Gebédudes bezogenen Kapitalisa-
tors bei einer 5%-igen Verzinsung zum Ertragswert des Gebidudes zu
kapitalisieren.

Dem Ertragswert des Gebaudes ist der nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleitete Grundstiickswert hinzuzurechnen. Auf diese Weise ergibt sich
der Wert des Grundstiicks nach dem Ertragswertverfahren.




4. Objektbeschreibung
4.1.  Hofstelle

Die Hofstelle wird gebildet aus den Grundstiicken

Gemarkung ...

Flurstiick 27 GroBe
Flurstiick 32 Grofe
Flurstiick 33 Grofle

Gesamtgrofe der Hofstelle
Hof- u. Gebiudefliche hiervon
in Flurstlick 27

3.950 gm

900 gm
1.750 gm
6.600 gm

2.000 gm

Die Hofstelle liegt in der Ortsmitte der Ortschaft ..., die zur Gemeinde ...

im Kreis ... gehort.

Die Gebiude bilden im vorderen (zur Ortsdurchgangsstralie hin gelege-

nen) Teil einen "Viereckhof". Der Gebdudezustand umfaft

- ein Wohnhaus

- einen ehem. Kuhstall, an das Wohnhaus angebaut

- eine Scheune mit riickwirtigem Anbau

- ein sogen. "Auszugshaus" (Altenteilerhaus, Lohnarbeiterhaus)

- an das Auszugshaus angebaut ein Stall- und Schuppengebéude
(s. nachfolgende Gebidude-Lageskizze)

Dieser Umfang des Gebédudebestandes ist zum Zeitpunkt der Riickgewéh-

rung an die Eigentlimerin unveréndert.

Der bauliche Zustand und der Pflegezustand der Gebdude war zu dem
Zeitpunkt, als die Eigentimer das Objekt verlieBen (Anfang der 50-er
Jahre) einwandfrei. Die Dacher waren teilweise erneuert und instandge-
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setzt. Die Holzteile (Tiiren und Fenster) gestrichen. Auch die Anlagen
befanden sich in einem guten Zustand. Der Unterzeichner konnte sich
anhand von Aufnahmen, die ihm seitens der Eigentiimerin vorgelegt
wurden, von diesem Zustand {iberzeugen.

Wihrend der Umfang der vorhandenen Gebédudesubstanz weitgehend
unverindert blieb, wurde ihre Funktion und Art der Nutzung und Unter-
haltung teilweise erheblich gedndert.

4.1.2. Wohnhaus

Wihrend das Wohnhaus urspriinglich eine einheitliche Wohnung fiir eine
Familie darstellte, wurden nunmehr insgesamt 3 Wohneinheiten (unter
Hinzuziehung von Ridumen, die oberhalb des ehem. Kuhstalles gelegen
haben) eingerichtet. Die Ausstattung der Wohneinheiten entspricht im
wesentlichen "DDR-Standard" und umfafit

- Beschreibung

Wandbehandlung Winde verputzt, teilweise gestrichen

Deckenbehandlung teilw. Anstrich, teilw. Tapeten

Fufiboden Holzdielenboden mit unterschiedlichen
Beldgen '

Fenster Holz, Isolierverglasung

Fensterbéinke Holz

Rolldden/Fensterldden keine

Haustiire Holz

Innentiiren Holz, glatt

Treppe Holz mit Holzhandlauf




Badezimmer in jeder WE 1 Bad, eingerichtet mit
Wanne, Kohlebadeofen, Toilette,
Wiinde gestrichen, FuBBboden PVC,
Armaturen in einf. Ausfithrung

Installationen Elektro u. Sanitér in ibl. Umfang
. unter Putz
Heizung Kohle-Schwerkraftheizung

- Wohnungsaufteilung, -Gréfie und Mieteinnahmen

Erdgeschol3 90,42 gm Grundmiete 313,99 DM
Obergeschof3 69,95 gqm Grundmiete 226,75 DM
Obergeschol3

(teilw. in Stallgebdude 77,11 gm Grundmiete 279,81 DM
Wohnfliche insgesamt 237,48 qm

Mieteinnahmen insgesamt 820,55 DM
das entspricht einer monatlichen Durchschnittsmiete
in Hohe von 3,45 DM/gm

Bei den angegebenen Mieten handelt es sich um die zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung aktuellen Mietbetrédge, die aufgrund des Ausbaus und
des Zustandes der Wohnungen auf absehbare Zeit kaum weiter angepalit
werden konnen.

- Festlegung des Zustandes fiir die Riickiibertragung
Fiir die Ermittlung des Riickiibertragungsanspruches bei der Wertermitt-
lung nach dem Ertragswertverfahren geht der Unterzeichner von einer
Gesamtwohnfliche von 200 gm im urspriinglichen Zustand des Gebéudes
aus. Bei der Ermittlung der Mehr- bzw. Minderwerte wird dann von der
gleichen Funktion des Gebédudes als Wohnhaus ausgegangen.
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Festgestellte Miingel und Schiden
Auf dem Dachspeicher tiber dem Wohnhaus ist die Dielung durch
Feuchtigkeitsschidden beeintrichtigt; geschéddigte Fliache ca. 100 gm.
Auf dem Speicher miissen 2 Fenster erneuert werden.
Im Kellergescho wurden Abwasserleitungen unfachminnisch ver-
legt; eine Abwasserleitung liegt an einem offenen Kellerfenster.
An der Riickseite des Wohnhauses fehlen 3 Kellerfenster.
Das Bruchstein (Feldstein-) -mauerwerk der Fundamente bzw. des
Mauersockels und des KellerauBenmauerwerks mufl verfugt werden.

Im iibrigen ist zusammenfassend festzustellen, daB3 sich das Wohnhaus in

einem fiir die neuen Bundesldnder guten bis sehr guten Unterhaltungs- und

Pflegezustand befindet.

4.1.3. Ehemaliger Kuhstall

- Veridnderungen

Der ehem. Kuhstall mit einer Gesamtgrundfliche von ca. 280 gm
war urspriinglich eingerichtet zur Haltung von ca. 10 - 15 Milchkii-
hen und entsprechender Nachzucht sowie mit Rdumen fiir die Fut-
teraufbereitung.

Fir landwirtschaftliche Betriebe moderner Priagung wire dieses
Stallgebdude wesentlich zu gering bemessen, aulerdem hitte sich
die Lage des Stallgebdudes in der Ortsmitte nachteilig ausgewirkt.

Bei einer Riickiibereignung des Kuhstalles im urspriinglichen
Zustand und in urspriinglicher Funktion wire im Rahmen einer
wirtschaftlichen Nutzung eine landwirtschaftliche Nutzung nicht
oder nur bedingt moglich. Eine Nutzungsinderung fiir Wohn- oder




Gewerbezwecke wire eine sinnvolle Alternative, wobei aufgrund der
massiven GeschoBBdecke die Mdglichkeit bestanden hitte, im
Untergeschol Lagerrdume, Werkstitten etc. einzurichten und das
ObergeschoB als Lager- und Biiroraum zu nutzen.

Eine wirtschaftlich sinnvolle Alternative wire also auch eine
Nutzungsidnderung zu Wohnzwecken im Erd- und ObergeschoB.
Auch ein Ausbau des Dachgeschosses wire bei sinnvoller Raum-
aufteilung und bei Anlage eines Treppenhauses moglich.

Tatséchlich wurden 1989 aber nur im Obergeschofl des Gebdudes
zwei Wohneinheiten eingerichtet, wihrend im Untergeschol3 3 Gara-
gen sowie Keller- und Lagerrdume eingerichtet wurden. Das Dach-
geschoB wurde nicht ausgebaut und wird nicht genutzt. Ein spéterer
Ausbau des Dachgeschosses wiirde sich jetzt, aufgrund der Treppen-
hausverhiltnisse, schwierig gestalten und erhebliche UmbaumaB-
nahmen im ObergeschoBl erfordern. Insoweit ist festzustellen, daf3
bei dem Ausbau wertvoller umbauter Raum nicht optimal genutzt
werden kann.

Der Innenausbau der in diesem Gebdude ausgebauten Wohnungen
entspricht im wesentlichen demjenigen des Wohnhauses. Auf eine
eingehende Beschreibung kann daher verzichtet werden.

Wohnflache/Mieten

Wohneinheit 1 59,94 gm Grundmiete 246,91 DM
Wohneinheit 2 71,70 gm Grundmiete 289.05 DM
insgesamt Wohnflache 131,64 qm

insgesamt Grundmiete 535,96 DM

Dies entspricht einer monatlichen Durchschnittsmiete von 4,07 DM/qm.



Auch diese Monatsmiete bezieht sich auf den derzeitigen Stand und ist
z.7Zt. kaum anpassungsfihig.

- Festgestellte Miingel

In den Wohnungen sind deutliche Setz- und Kantenrisse an der Decke
bzw. an den AnstoBen zwischen Wand und Decke.

Auf dem Speicherboden fehlt iiber der eingezogenen Decke iiber dem
Obergeschof die Dielung.

Im Bereich der Futterkiiche ist das verbliebene Fenster stark schadhatft.

Ein Betonblock von I m x I m x 1 m im ErdgeschoB muf} beseitigt
werden.

Das Ziegelmauerwerk der Garagen ist teilweise nicht verputzt.

Zusammenfassend ist hinsichtlich dieses Gebédudeteils ein Zustand zu
unterstellen, der erheblich iiber dem Standard in den neuen Bundeslidndern

liegt.

Nachteilig wirkt sich aus, daB eine optimale Ausnutzung des umbauten
Raumes fiir Wohnflichen nicht mehr moglich ist. Das gleiche gilt fiir den
Einbau von 3 Garagen im Erdgeschof, die an anderer Stelle hitten billiger
errichtet werden konnen, sowie einem teilweise einem schlechten
Wohnungszuschnitt (gefangene Rdume).

4.1.4. Auszugshaus (Altenteilerhaus)

Das Altenteilerhaus wurde auch urspriinglich schon als Wohnhaus
genutzt; allerdings wurde das Gebdude nach 1953 modernisiert und im
ObergeschoB erweitert. Im Erdgeschofl wurden ein Bad mit Duschraum,
WC und ein Abstellraum eingerichtet. Im Obergeschol befinden sich
Kiiche und zusitzliche Wohnriume. AuBerdem wurde zuséitzlicher Wohn-
raum in dem angebauten Stall- und  Schuppengebdude ausgebaut
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(2 Wohnrdume). Hierfiir war die Einrichtung von Trenn- und Brandgiebel-
winden erforderlich.

Im iibrigen entspricht die Einrichtung der Wohnung und der Innenausbau
des Gebiudes demjenigen in dem urspriinglichen Wohnhaus bzw. dem
Kuhstallausbau.

Wohnfliche/Mieteinnahmen
Wohnfliche insgesamt 101,74 gm  Grundmiete 391,82 DM
Dies entspricht einer Miete von 3,85 DM/qm Wohnfldche monatlich.

Auch diese Miete ist z.Zt. nicht anpassungsfihig.

- Festgestellte Miingel

In den Innenrdumen Schéden an der Decke. Im Bad und in der Waschkii-
che im ErdgeschoB Feuchtigkeitsschdden durch mangelhafte waagerechte
Isolierung. Der Einbau des Bades erscheint teilweise unfachménnisch.
FuBboden (Dielung) auf dem Speicherboden stark schadhaft.

Neu eingebaute Fenster nicht gestrichen.

Das Dach ist nicht isoliert.

Schiden an der Treppe; Kanten an den Auftrittsflichen sind abgebrochen.
Vor dem Wohnhaus wurde eine Uberdachung, bestehend aus einer Holz-
konstruktion, einer Holzschale und einer Pappeindeckung in einer Grofle
von ca. 30 gm beseitigt.

Zusammenfassend ist hinsichtlich dieses Gebiudeteils festzustellen, dal
es sich zwar in einem guten Zustand befindet, insgesamt aber sowohl in
Ausstattung als auch im Erhaltungs- und Pflegezustand hinter dem des
Wohnhauses und des umgebauten Kuhstalles zuriickbleibt.

31



4.1.5. Scheune

Die Scheune ist weitestgehend in Umfang und Funktion unverindert ;
allerdings wurde im rechten Teil des Gebdudes eine zusitzliche Garage
eingebaut. Die echemaligen Torbdgen wurden durch Stahlbetonstiirze
ersetzt. Holzzwischenwinde wurden entfernt. Die Riickseite des Gebaudes
muBte neu verputzt werden. Diese Arbeiten hat die Eigentlimerin
zwischenzeitlich ausfiihren lassen.

An der Riickseite der Scheune befindet sich ein Anbau mit einem Pult-
dach. Dieses Dach wurde zwischenzeitlich mit Wellasbestzementplatten
eingedeckt; frither bestand die Eindeckung aus Ziegeln.

An weiteren Schaden wurden festgestellt:
Insgesamt 10 Balken in den AusmaBen von ca. 0,20 m x 0,30 m miissen
auf einer Linge von ca. 6 m erneuert werden.

Es handelt sich um die waagerechten Balken (Zangen) der Dachkonstruk-
tion, die teilweise stark angefault und durchfeuchtet sind.

Ca. 200 gm Dielung des Oberbodens miissen erneuert werden.

An der Dachkonstruktion im Bereich des DachanstoBes des Seitengebdu-
des ist eine Stiitze gebrochen und muf} erneuert werden.

Die Scheunentore sind am unteren Ende schadhaft; hier miissen Reparatu-
ren vorgenommen werden.

In dem Anbau an die Scheune ist die Dielung der Zwischendecke schad-
haft und muB erneuert werden. Das Holzstinderwerk ist ebenfalls teil-
weise schadhaft und muf ausgebessert werden.
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4.1.6. Stall- und Schuppengebdiude (Anbau an Auszugshaus)

An diesem Gebaude wurden Umfang und Funktionen nicht gedndert; es ist
tiberwiegend ohne Nutzung. Es besteht ein allgemeiner Unterhaltungsstau,
z.B. an den Treppen etc. Aulerdem ist die Dielung auf dem Oberboden so

schadhaft, dafl sie erneuert werden muf.

4.1.7. Aufenanlagen

Bei den AuBenanlagen wurden insbesondere die Einfriedungen nicht mehr

unterhalten bzw. beseitigt. Es sind zu ersetzen:

Toranlage (Staketenzauntor) rechts vom Wohnhaus ca. 5 m breit 2-
fliigelig. '

Der linke Pfeiler (am Wohnhaus) wurde beseitigt, der rechte Pfeiler
ist stark schadhaft und muB saniert werden.

Das Begrenzungsmauerwerk an der Ortsdurchgangsstrae mufl auf
einer Ldnge von 26 m saniert bzw. erneuert werden. Es handelt sich
um eine Bruchstein- (Feldstein-) mauer ca. 1,50 m hoch mit einer
Betonabdeckung.

Im weiteren Verlauf dieser Grenze fehlt zur StraBe hin auf einer
Lange von ca. 45 m die Einfriedung. Hier war urspriinglich ein Sta-
ketenzaun an Betonpfdhlen in Einzelfundamenten stehend vor-
handen.

An der Straflle fehlt das Einfahrtstor an der hinteren Einfahrt, ca. 5 m
2-fliigel. Staketenzauntor.

Es fehlt eine Einzdunung auf einer Lidnge von ca. 45 m an der Griin-
landfléche hinter dem Hof und eine Einzdunung entlang des Grabens
aufl einer Lange von 60 m. Auch hierbei handelt es sich um einen
Staketenzaun ca. 1,50 m hoch an Betonpfihlen in Einzelfunda-
menten.
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Beseitigt wurde das 2-fliigel. Holztor an der hinteren Hofausfahrt,
zwischen Scheune und ehem. Kuhstall, ca. 3,50 m breit, 3 m hoch.
Das Hoftor mit Schlupftor an der Haupteinfahrt wurde ebenfalls
beseitigt.

Zu beseitigen ist die ehem. Mistplatte im Anschluf an den ehem.
Kuhstall in einer GréBe von ca. 110 gm. Hier ist die urspriingliche
Oberfliache mit Mutterboden wieder herzustellen.

AuBerdem befindet sich an der Riickseite des Wohnhauses im Be-
reich der Mistplatte ein Betonklotz von 4 m x 1,50 m x 1,50 m,
der beseitigt werden muf.

Ermittlung der Mehr- und Minderwerte
Vorgehensweise

Wie bereits in den allgemeinen Ausfithrungen in diesem Gutachten erléu-
tert, ist zunichst der Wert des Objektes zu ermitteln, auf den die Eigentii-

merin bei Riickgabe einen Anspruch gehabt hitte. Diesem Wert wird der

tatsdichliche Wert gegeniibergestellt.

Die Wertermittlungen erfolgen zum einen nach dem

Sachwertverfahren,

dabei werden ermittelt:

a)

b)

c)

der Sachwert des Objektes entsprechend dem Zustand, auf den die
Eigentiimerin bei Riickiibertragung einen Anspruch gehabt hitte.

der tatsdchliche Sachwert, wobei ausstehende Reparaturen bzw.
Restarbeiten entsprechend zu beriicksichtigen sind.

Investitionen die an Geb#uden getiitigt wurden, fiir die kein Sach-
wert ermittelt wird (im vorliegenden Fall Scheune und das an das
Auszugshaus angebaute Stall- und Schuppengebéude). Ausstehende
Instandsetzungskosten an diesen Gebduden und den AuBenanlagen
werden gesondert ermittelt.
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Bei der Durchfithrung des Ertragswertverfahrens wird ebenso vor-
gegangen. In diesem Zusammenhang ist zu beriicksichtigen, daf} die
kalkulierten Rohertrige bzw. Rohmieten dem Zustand des Gebdudes
entsprechen. Auf diese Weise sind nur noch ausstehende Ausbauko-
sten bzw. Reparaturkosten gesondert zu ermitteln. Fiir Gebédude, fiir
die das Ertragswertverfahren nicht durchgefiihrt wird, gilt das hin-
sichtlich der Durchfiihrung des Sachwertverfahrens Ausgefiihrte
gleichermafien.
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o. Ermittlung des umbauten Raumes

Zu Grunde gelegt wird der vom Unterzeichner iiberschligig ermittelte
umbaute Raum, der sowohl fiir die Gebdude "im Anspruch" als auch "bei
der Riickgabe" ermittelt wird.

Ermittlung des umbauten Raumes

Bauteil: Wohnhs. i.A.

KG 12,10 m 10,20 mx 2,15 mx 1,00 265,35 chm
EG, 0OG 12,10 m 10,20 mx 5,80 mx 1,00 715,84 cbm
DG 12,10 m 10,20 mx 4,20 mx 0,17 85,63 cbm

1.066,72 cbm

Bauteil: Wohnhs. b.R.

KG 12,10 m 10,20 mx 2,15 mx 1,00 285,35 cbm
EG, OG 12,10 m 10,20 mx 5,80 mx 1,00 715,84 cbm
DG 1210 m 10,20 mx 4,20 mx 0,17 85,63 cbm

1.086,72 cbm

Bauteil: ehem. Kuhstall i.A.

EG, OG 29,50 m 10,20 mx 5,80 mx 1,00 1.745,22 chm
DG 2950 m 10,20 mx 4,20 m x 0,50 631,89 cbm
237711 cbm
Bauteil: ehem. Kuhstall b, R,
EG 29,50 m 10,20 mx 2,55 mx 1,00 767,30 cbm
0G 2950 m 10,20 mx 3,25 mx 1,00 977,93 cbm
DG 29,50 m 10,20 mx 4,20 mx 0,17 208,52 cbm
1.953,74 cbm
Bauteil: Auszugshs. LA.
EG, 0G 6,50 m 6,65 mx 5,75 mx 1,00 248,564 cbm
DG 650 m 6,65 mx 3,20 mx 0,17 22,82 cbm
271,37 cbm
Bauteil: Auszugshs. b.R.
EG, OG 14,40 m 6,65 mx 5,75 mx 1,00 550,62 cbm
DG 14,40 m 6,65 mx 3,20 mx 0,17 50,56 cbm
601,18 cbm
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Beim Wohnhaus werden die zur 2. Wohnung im Obergeschof3 liegenden
Riume innerhalb des Stallgebdudes nicht dem umbauten Raum des
Wohnhauses zugerechnet. Diese Riume werden bei der Bewertung des
ehemaligen Kuhstalles erfaf3t.

7. Ermittlung des Anspruchwertes nach dem Sachwertverfahren

Die Ermittlung der Sachwerte erfolgt fiir die Gebdude
- Wohnhaus

- ehemaliger Kuhstall

- Auszugshaus

Bei der Bewertung des ehemaligen Kuhstalles wird fiir die Feststellung
des Wertanspruches von einem Stallgebdude ausgegangen, dessen Funk-
tion in vollem Umfang erhalten ist.

Fiir das Auszugshaus wird bei der Bemessung des Wertanspruches von
einem entsprechend dem Ausbau iiblichen Wertansatz ausgegangen.

Bei allen Gebduden werden die erforderlichen Wertabschlige wegen wirt-
schaftlicher Wertminderung vorgenommen. Diese betreffen beim Wohn-
haus die ungiinstige Raumaufteilung; bei der Bewertung des ehemaligen
Kuhstalles vor allen Dingen die ungiinstigen arbeitswirtschaftlichen Ver-
héltnisse und beim Auszugshaus die ungiinstige Raumaufteilung.

Abschlige zur Marktanpassung werden nicht vorgenommen; dies gilt auch
fuir die Feststellung des tatséichlichen Wertes bei Riickgabe.

Fiir alle Gebdude wird bei der Ermittlung des Wertanspruches eine Rest-
nutzungsdauer von 20 Jahren zugrunde gelegt.
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7.1.  Feststellung des Sachwertes des Objektes zum Zeitpunkt der
Riickgabe

Die Sachwertermittlung wird durchgefihrt fiir
- das Wohnhaus

- den umgebauten Kuhstall

- das Auszugshaus

Die Kubatur der zu bewertenden Gebéude ist gegeniiber dem "Anspruch"
unverdndert. Bei der Ermittlung des Wertes je cbm umbauten Raum
werden die Werterh6hungen durch die im Jahre 1989 vorgenommenen
Instandsetzungen, Erweiterungen und Modernisierungen beriicksichtigt.
Durch diese UmbaumaBnahmen ergibt sich eine Verldngerung der Rest-
nutzungsdauer auf max. 40 Jahre. Eine dariiber hinausgehende Verldnge-
rung der Restnutzungsdauer hilt der Unterzeichner nicht fiir gerechtfertigt,
da insbesondere die vorgenommenen Einbauten und technischen Anlagen
in den Gebduden nicht dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen
und mit Sicherheit in kiirzeren Zeitrdumen als 40 Jahren ausgetauscht
werden miissen.

7.2, Kosten der Instandhaltung

Die festgestellten Baumingel-/schiden werden fiir die einzelnen Gebdude
wie folgt bei der Wertermittlung beriicksichtigt:




7.2.1. Wohrnhaus

1. 3 Kellerfenster ersetzen insges.

2.  Sockelmauerwerk (Bruchstein)
neu verfugen und sanieren
Arbeitskosten einschlieBl. Material

3. Abinderung der Abwasserleitungen
im Keller, Herstellung eines
ordnungsgemifen Zustandes

4.  Sanierung bzw. Erneuerung der
Dielung auf dem Speicher
ca. insges. 160 gm & 30,00 DM/gm
(Arbeitskosten u. Material)

5. Erneuerung von 2 Fenstern im DG
Aufriumungs-/Reinigungsarbeiten u. Beseiti-
gung d. allgem. Reparaturstau, pauschal
insgesamt

7.2.2. Umbau Kuhstall

1. fehlende Dielung auf Speicherboden
ca. 250 gm x 30,00 DM

2. Beseitigung von Putz- u. Mauerrissen
im Wohnbereich

3. Beseitigung von Feuchtigkeitsschiden

4. Erneuerung Fenster i.d. Futterkiiche

5. Beseitigung Betonklotz i.d. ehem.
Futterkiiche
insgesamt
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1.500,00 DM

3.500,00 DM

500,00 DM

4.800,00 DM
1.500,00 DM

500,00 DM
12.300,00 DM

7.500,00 DM

5.000,00 DM
5.000,00 DM
1.000,00 DM

1.000,00 DM
19.500,00 DM




7.2.3. Auszugshaus

Sanierung Bad 2.000,00 DM

Sanierung FuBboden auf dem Speicher 1.000,00 DM
3. Beseitigung von Feuchtigkeits-

schiden im EG 2.000,00 DM
4. Anstrich Fenster 100,00 DM
5. Ausbesserung Treppenaufgang 200,00 DM

insgesamt 5.300.00 DM

Die zuvor ermittelten Betrdge werden bei der Ermittlung der tatsédchlichen
Werte der Gebiude als Baumingel, Bauschiden oder Reparaturstau vom
Sachwert in Abzug gebracht. Der Wert dieser Sanierungskosten ist
gerechtfertigt, weil bei dem Ansatz des umbauten Raumes von einem
ordnungsgemifen Zustand und Ausbau des Objektes ausgegangen wurde.

Die Berechnungen fiir die Sachwerte ergeben sich aus den nachfolgenden
Ubersichten Seite 41 bis Seite 50.

7.3.  Gegeniiberstellung der Werte nach dem Sachwertverfahren "im

Anspruch" und der "Werte der Riickgewdhrung”

7.3.1. Bauwerte

Die Ermittlung der Bauwerte ergibt sich aus den nachfolgenden Berech-
nungsiibersichten.
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Werlstichtag: 27.01.1992 Auszugshaus
Bau-u. Gebaude: Einfache Aus- Mittlars Gute Sehr gute Avfwendige LA, iR
teil (Gewerke) stattung Ausst, g A g A g Ausstattung Micbm  |M/cbm
1 2 3 4 5 6 7 7
13 a Nad fach- hwerk  Elchent: k massiv a. Werk-  Massivmausrw,
Innenwande watk,Blackst, o, m.Klinker, Ziegal:  m.Putz,Massiv- steinverkisidung 0. Neturst., Schisfer.
F di Sch i maueny, gefugt o, mausrwerk mit Eichenfachw, m. Mozaik- o, Metall
kleidung m. einl. Putz einfl. Putz m, Fenst Verblendung o, Schieferverkleidung verklsidung
u. Tarfassung bess. Pulz
Mark/cbm 6.5 8,2 9.2 10,2 11.3 7.50 7,50
Deck Halzbalk Holzhall Holzbalk a. bessere Stuck- Stuckdecken
fahrung decken m. ainf, . glattem o, gefil: Massivdecken decken in wertvolle Edal
Dackenbehandi. Verkleidung tem Pulz, Massivd, Schallschutz, thw. mehr. Rauman holzvartafel.
aefiletem Putz Holzvertafal. Vertafelung
Mark 2.3 2,8 3.4 4,0 4,5 2,30 2,30
Dachausfihrung Einl.Pspp-o. Giebel- oder Giebel 0. Walm-  schwere Massiv-  wis vor auch
Ziegeldach Walmdsch mit dach m, Schisfer- dachar m.Warme- Kuplereindeckung
Dach o. Zi g isali od.
od.Mazsivilach- m. einl. Ausbauten dto.m.Schisfer-
dach m. Pepp- massiv. Flachdach eindeckg.nstur
aindeckung
Mark 2,0 2,5 2,8 3.2 3.4 2,50 2,50
‘Wandbshandiung  einf.Kalk- od. Qlfarbe oder gute Tapetan abwaschb. Tapeten beste Tapeten
Binderfarbe einf. Tapeten ainf,Holzver- Vertafelung u, Soiden- Leder-
tafelung Heizkrperver- tapsten Edal-
Panesls kleidung aus holzverklekdg.
Edelholz. Stoff- Wandbemalungen
baspannung
Naturst.-platten
Mark 0.5 0.8 1,0 1,2 1,6 0,70 0,70
Fulbéden #inf.Dielen Linoleum od. bess.PVC-Belag Parkett in gut. Parkett o, Textil
od, Estrich- einf. PVC teilw.Naturstein-  Ausfihning belag in bester
belag DOielen natur platten, thy. Textil- in mehr, Réumen  Ausfihrung
eint. Porkett belag Veloutbespanng.  Maturat Belsg
Mark 1,0 1.4 1.6 1.9 2,1 1,00 1,00
Trappan ainl. Halz- Eich P Massivtrepp Treppan mil Marmartrappsn
treppen od. Massivtr. mit basserem Natursteinaull, o.&.mit kinstl,
mit Belag Kunst- od. Natur-  schmisdeais.o, gestaltetem
steinbelag, bess.  geschnitzte Gelénder
Gelander Gelander
Mark 0.4 0.5 0.7 0.8 1.1 0,40 0.40
Fenster einf.Holzfenst. einf,Fenster Doppelfenster Verbundfenster m.  wie vor
m Eintachvargl.  m.Rolliden od. B Iso- o, Spi kb
Fenstetladen bess. Beschlage Schiebet., Blumanf. singebauta
Rolladen bess. m. Bleiverglasung  Markisen
Fansterbanke Rolladen
Markisen,Fenst.
Bénke a.Marmor
Mark 0,9 1,2 1.4 1,6 1,7 0,90 1,20
Tiren sinf.glatte qgl.Fallungst. Edelholzturen Edelholz- oder wig var in
o. Fulltiran m.hess Baschl, m.gut.Basch|, Schisiflackt. kimstl. Form
Schisbetiren Glasfillungen m,best.Beschl. Metalhsustise
Eingangstir in Doppeltdren Bronze
Eiche 0.4. Metallhaustir
Mark 0,8 1.0 1,1 13 1.8 1,00 1,00
Sanitar- und weniga sanit, mahrere sanit. reichhalt.san. beste Austhrg, besond, reich-
Elektrainstall Objekte, einf. Objekte, mehr. Install.in Bad in Bad WC und haltige Aus-
Schaltungan Brennstellen WC u. Kiichen Kiighen sowis fiihrung bester
u, Steckdosen reichh.Elektro- j.and.Raumen Qualitat
installation reichh.Elektroinst.
Mark 1.8 1,9 21 2.5 2,8 1,80 1,90
Fliesan geringfugig in mehreran in Bad u. WC in mehreren Mosaik u.
Raumen u. Kiche Wand- Réumen Mosaik-  Marmarvarkleid.
u,.Bodenfliesen boden u. Wand-
L. fliesen, Natur-
steinplatten
IMark 0.7 1.0 1.1 1,2 1.3 0,70 0,80
Heizung Ofenheizung cinf.Zentral- Warmwasser- Warmwasserthzg,  wie var, jedoch
ed:Luftheizung heizung mit m.Warmwasser. mit Klimaanlage
tailw, Warm- versorg,  Thermost.
Wasservaisorg. Femheizung
Matk 0 1,5 1,7 2,2 3.4 1.00
Motk insges 18,80 20,40
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| Wertstichtag: 27.01.1992 Aushau ehem. Kuhstall
Aau-u.Gebbude- Einlache Aus- Mittlere Gute Sshr qute Autwendige
teil [Gewerke) slattung Ausstattung Ausstaliung Ausstatiung Ausstetiung Mfchm
1 2 3 4 5 [ 7
AuBenwinde Nadelhotzfach- Madelholz lachwerk  Eichenfachwerk massiv m. Werk- Massivmauserw.
Innenwande weerk,Blocksl. o. mKlinker, Ziegel-  m,Putz,Massiv- steinverkleidung 6. Naturst., Schiefar-
F d . i mauerw. gslugt a.  movenwerk mit Eichentachw. m.  Mosaik- 0. Metall-
kleidung m. einf. Putz gint. Putz m. Fenst Verblend o. hi kleid lnid
u. Turfassung bess. Puls
Maik/cbm 6.5 8,2 9,2 10,2 11,3 7.50
Deckenaus- Holzbalken- Holzbalkendecken  Holrbelken: o. bessere Stuck- Stuckdecken
tuhrung decken m. einf. m. glattem o. gefil- Massiedecken decken in wertvella Edel-
Deckenbehandl. Vetkleidung tem Putz, Massivd. Schallschutz, thw.  mehr. Riumen holzvertafel.
galilztem Putz Holzvertafel. Vertdfelung
Mark 2,3 2,8 3.4 4.0 4.5 2,50
Dachausfihrung Einl.Pspp-0. Giebel- odar Gisbel 0. Welm-  schware Massiv-  wie vor auch
Ziegeldach Walmdach mit dech m, Schieler-  dacher m.Warme- Kupteraindeckung
Dach o. Zi k isallerung od.
od.Massivilach- m. einl. Aushauten dto.m.Schiefer-
dach m. Papp- massiv. Flachdach  eindeckg.natur
aindeckung
Mark 2,0 2,5 2,8 3,2 3.4 2,50
Wandbehandlung  einf.Kalk: od. Difarba oder gute Tapeten nbwaschb. Tapaten beste Tapeten
Binderfarbe ginf. Topeten einf.Haolzver- Vertafelung u. Seiden-,Ledar-
tafelung Heizkarparver tapeten,Edel
Paneele kleidung aus holzverkleidg.
Edatholz.Stalf- Wandbemalungen
basponiuing
Maturst.-plstten
Mark 0,5 0.8 1,0 1,2 1,6 0,70
FuBbaden eint Dielen Linoleum od. bess.FVC-Belag Parkett in gut. Parkett o. Textik
od.Estrich- einl. PVC teflw.Noturstein-  Ausfithrung belag in bester
belag Dielen natur platten, tUw. Textik in mehr. Raumen  Ausfihrung
ainf. Parkstt belag Valouthespanng.  Naturst.Belog
ark 1,0 1.4 1.6 1.9 2,1 1.20
Treppen ainf. Holz- Eichentreppen Massivireppen Treppen mit Marmartreppen
treppen od. Massivir, mit besseram Natursteinsufl. o.8.mit kinstl.
mit Belag Kunst- od. Natur-  schmiedeais.o. gestaltetem
stainbelog, boss.  geschnilzte Gelander
Gelander Gelander
Mark 0,4 0,5 0.7 0,8 1.1 0,50
Fenster einf Holzfenst. ainf,Fenster D dfe m. wis vor
m.Einfachvargl. m.Rolladen od. Blumenfenstar Iso- 0. Spiegeiglas  versenkbar
F lad bess. hla Schigbel., Blumenf, eingebaule
Rolladen bess. m. Bleiverglasung  Markisen
Fenstarbanke Rolladen
Markisen Fenst.
Banka a.Marmor
Mark 0.9 1.2 1.4 1,5 1.7 1,20
Titen minf.glatte gl.Fullungst. Edelholztiren Edelholz- oder wis vor in
o. Fulltaren m.bess.Beschl. m.gut.Beschl Schleiflackt. kinstl. Form
Schiebetiren Glasfullungen m.best, Beschl. Metallhsustis
Eingangstir in Doppeltiren Bronze
Eiche 0.4. Metallhaustir
Mark 0,8 1,0 1.1 1,3 1,8 1.00
Sanitar- und wienigs sanit. mehrere sanit. reichhalt.ssn. beste Ausihig. besand,reich-
Elektroinstall: Obijekts ainf. Objekte, mehr. Installin Bad in Bad WC und haltige Aus-
Schaltungen Brennstellen WC u. Kiichen Kichen sowie fuhiung bester
u. Steckdosen teichh.Elaktro: i.and.Raumen Qualitat
i i reichh
Mark 1,8 1,8 2.1 2.5 2,8 1.90
Fliesen geringfioig n mehreren in Bad u. WC in mehreren Mosnaik u.
Raumen u. Kiche Wand- Raumen Mosaik- Matmorverkleid.
u.Badenfliesen boden u. Wand-
LW Iliesan,Matur-
steinplatten
Mark 0,7 1,0 1.1 1,2 1.3 0,90
Heizung Ofenheizung wsinf Zentral- W h wie var, jedoch
od.Luftheizung heizung mit m.Warmwasser- mit Klimaanlage
teilw, Warm- versorg, Thermost. ’
WASSENVEIEOID. Femheizung
Mark ] 1.5 1.7 2.2 3.4 1,00
Mark insges. 20,90




Weristichiag: 27.01.1892 ‘Wohnhaus
Bau-u.Gebaude- Einfoche Aus- Mittlere Gute Sehr qute Aufwendige LA, iR
1eil (Gewarke) slattung Ausstattung A tatiung q A 9 Micbm  [Mfebm
1 2 3 4 ] [ 7 7
Aul ande Nadethoiziach Nadelholzfachwark Eichent L massh m. Werk- Massivmsuerw,
Innenwande werk, Blockst. o, m Klinkar, Ziegel-  m.Putz,Messiv. steinverkleidung o.  Noturst., Schiofer-
F s i i mauerw. gefugt o.  mauerwerk mit Eichenfachw. m. Masaik- 0. Metall
kleidung m, einf. Putz einf. Putz m. Fenst Verblendung o Schieferverkleidung varkleidung
u. Tarfassung bess. Putz
Merkichm 6.5 8,2 9.2 10,2 11,3 7,50 7.50
oo Holzbalken- Holzhalkandeck Holzbalken- o. bassera Stuck: Stuckdecken
tuhrung decken m. einf, m. glattem o. gefi- Messivdecken decken in wertvolle Edel-
Deckenbehandl. Verkleiduilg tem Putz, Massivd. Schallschutz, tlw.  mehr. Raumen holzvertalel.
geliletem Putz Holzvertafel. Vartafelung
Mark 2.3 2.8 3.4 4.0 4.5 2,50 2,50
Dachsusfahrung Einl.Papp-0. Giebel oder Giebel- 0. Walm-  schwate Messiv-  wis vor auch
Ziegeldach Walmdach mit dach m. Schiefer-  dacher m.Warme-  Kuplersindackung
Dachaushi o, Ziegeldeck lierung ad.
od.Massivilach- m, einf, Ausbauten dto.m.Schiefer-
dach m. Papp- massiv, Flachdach  eindeckg.natur
sindeckung
Mok 2.0 2,5 2,8 3.2 3.4 2,50 2,50
‘Wandbehandlung  einf.Kalk- od. Ollarbe adef gute Tapeten sbwaschb, Tapsten besta Topeten
Binderfarbe einf. Tapeten einf Holzvar- Venafelung u. Saiden-,Leder-
tafelung Haizkarperver- tapaten,Edel
Panzeale kleidung aus holzvarklsidg.
Edelholz. Stoff- Wandbamalungan
bespannung
Naturst.-platten
Mark 0,5 0,8 1,0 1,2 1,8 0,70] o.70
FuBboden einf.Dielen Linolewm od, bess.PVC-Balag Parkett in gut. Parkett' o. Textil-
od.Estrich- einf. PYC teilw.Noturstein- Ausfihrung belag in bester
balag Dislen natur platten, thy. Textil in mahr. Raumen Austihrung
=inf, Parkett belag Velourhespanng.  Maturst.Belng
Mark 1.0 1.4 1,6 1.9 2.1 1,00 1,20
Treppen winl, Holz- Eit Messivirepp Treppen mit Marmartreppen
treppen od. Massivtr. mit basserem Natuesteinaull, o.a.mit kinstl
mit Balsg Kunst- od. Natur: schmiedeeis.o. gestaltetem
steinbelsg, bess. geschnitzte Gelander
Gelander Gelander
Mark 0.4 0.5 0,7 0,8 11 0,50 0,50
Fenster einl.Holzfenst. einl.Fenster Dopp v m.  wie vor
m.Einfachvergl, m.Ralladan od. B Iso- 0. kb
Fensterladen bess Beschlage Schiebel., Blument. eingebauts
Rolladen bess. m. Bleiverglesuna  Markisen
Fensterbanke Rolladen
Markisen,Fanst.
Banka s Msrmor
Mark 0.9 1.2 1,4 1,5 1.7 0,90 1,20
Tiren ainl.glatte gl.Fillungst. Edelholztiren Edelhotz- oder wie vor in
o, Fullturen m.bess.Beschl. m,gut.Beschl. Schleiflackt. kapstl. Form
Schiebetiiten Glosfullungen m.best.Beschl. Metallhaustir
Eingangstir in Doppaltiren Bronze
Eiche 0.a. Metallhaustar
Mark 0.8 1.0 1,1 1.3 1,5 1.00 1,00
Sanitai- tnd weanige sanit, mehrere zanit. reichhalt.zan, beste Ausfhig. besond, reich-
Elektrainstall. Objekte,sinf. Objekte, mehr. Install.in Bad in Bad WC und haltige Aus-
Schaltungen Brannstaiten WC u. Kachen Kachan sowin fuhrung bester
u. Steckdosen reichh.Elektro- i.and. Raumen Qualitat
instalinti reichh.Eleb
Mark 1.8 1.9 2.1 2.5 2.8 1,80 1,90
Flinsen geringfigig in mehreren in Bad u.'WC in mahreren Mosaik u.
Raumen u: Kiche Wand- Raumen Mosaik- Marmorvarkleid.
u.Bodenfliesen boden u. Wand-
Lw. Tigsen, Natur-
steinplatten
Mark 0.7 1.0 1.1 1.2 1.3 0,70 0,90
Heizang Dlenheizung inf.Zentrak Warmwasser- Warmwesserhzg.  wie vor, jedoch
ad_Luftheizung heizung mit m.Warmwasser-  mit Klimaanlage
tailw, Warm. verzorg. , Tharmost,
wasserversorg. Femheizung _
Mark 0 1,5 1.7 2.2 3,4 1.00
Mark insges 19,10] 20.90
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Bauwert

Wohnhaus, i m Anspruch

W~ h WM =

Y
o

Basisjahr 1913 =100
Wertstichtag

Baupreisindex

umb, Raum cbm/Nutzfl. gm
Baujahr/Alter
Restnutzungdauer Jahre
Nutzungsdauer in Jahren
M/cbm umb, R./gm Nutzfl.
Baunebenkosten %o
Alterswertminderung in %

27.01. 1992
1.885,90 Nov-91
1.066,72

1900 92
20
112

19,10

12,00

74,81

Bauwert 1913

M/cbm

19,10 X

1066,72 cbm ™M

20.374,33

19

Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen

Zwischensumme
Baunebenkosten

Normalherstellungskosten

12 % aus 2 17

1913

20.374,33
2.444,92

22.819,25

20

Neubauwert Bewertungsstichtag

Z2.3x219

DM

432.630,24

21
22
23
24
25

26

27

28

29
30
31

Technische Wertminderung
- Alterswertminderung

- Bauméngel
- Bauschéden
- Reparaturstau

Zwischensumme

74,81

Wirtschaftliche Wertminderung wegen:

unglnstiger Raumaufteilung

Zwischensumme

20

Zuschlage fur Wertverbesserungen

% aus 220 323.644,94

% aus Z 26

DM
DM

323.644,94

108.985,30

21.797,06

87.188,24

32

Bauwert ( Zeit-/sachwert )

DM

87.188,24

33

Abschlag zur Marktanpassung

% aus Z 32

34

Verkehrswert d. Gebdudes

DM

87.188,24
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Bauwert Wohnhaus, bei Riickgabe

1 Basisjahr 1913=100
2 Wertstichtag 27.01, 1992
3 Baupreisindex 1.895,90 Nowv-91
4 umb. Raum cbm/Nutzfl. gm 1.066,72
5 Baujahr/Alter 1900 92
6 Restnutzungdauer Jahre 40
7 Nutzungsdauer in Jahren 132
8 M/cbm umb. R./qm Nutzfl. 20,90
9 Baunebenkosten % 12,00
10 Alterswertminderung in % 59,14
11 Bauwert 1913 M/cbm 20,90 X 1066,72 cbm M 22.294,43
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 M
14 M
15 M
16 M
17 Zwischensumme = 22.294,43
18 Baunebenkosten 12 % aus Z 17 + 2.675,33
19 Normalherstellungskosten 1913 M 24.969,76
20 Neubauwert Bewertungsstichtag Z.3x219 DM 473.401,68
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 59,14 9% aus 220 279.954,71 DM
23 - Baumangel s. ges. Ermittlung 12.300,00 DM
24 - Bauschédden DM
25 - Reparaturstau DM
=] 292.254,71
26 Zwischensumme =| 181.146,97
27 Wirtschaftliche Wertminderung wegen:
ungtinstiger Raumaufteilung, Verwendung 20 % aus Z 26 g 36.229,39
Materialien
28 Zwischensumme =| 144.917,57
Zuschldge fir Wertverbesserungen
29 DM
30 DM
31 DM
32 Bauwert ( Zeit-/sachwert ) DM 144.917,57
33 Abschlag zur Marktanpassung
% aus Z 32 .
34 Verkehrswert d. Gebaudes DM 144.917,57




Bauwert

ehem. Kuhstall, im Anspruch

[T s WU o) B & B AU S R

(=]

Basisjahr 1913 =100
Wertstichtag

Baupreisindex

umb. Raum cbm/Nutzfl. gm
Baujahr/Alter
Restnutzungdauer Jahre
Nutzungsdauer in Jahren
M/cbm umb. R./qm Nutzfl.
Baunebenkosten Yo
Alterswertminderung in %

27.01. 1992
1.895,90  Nov-91
2.377,11

1300 92
20
112

12,00

10,00

74,81

Bauwert 1913

M/cbm

12,00 X

2377,11

cbm

M

28.525,32

Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen

Zwischensumme
Baunebenkosten

Normalherstellungskosten

10 % aus Z 17

1913

===

Il

28.525,32

2.852,53

31.377.,85

20

Neubauwert Bewertungsstichtag

Z.3x219

DM

594.892,70

21
22
23
24

26

27

28

29
30
31

Technische Wertminderung
- Alterswertminderung

- Baumangel

- Bauschaden

- Reparaturstau

Zwischensumme

74,81

Wirtschaftliche Wertminderung wegen:

unglinstiger arbeitswirt. Verhaltnisse 20

Zwischensumme

% a

Zuschldge flir Wertverbesserungen

us Z 26

% aus 220 445.031,33 DM

DM
DM

445.031,33

149.861,36

29.972,27

119.889,09

32

Bauwert ( Zeit-/sachwert )

DM

119.889,09

33

Abschlag zur Marktanpassung

% a

us Z 32

34

Verkehrswert d, Gebaudes

DM

119.889,09
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Bauwert ehem, Kuhstall bei Riickgabe

1 Basisjahr 1913 =100
2 Wertstichtag 27.01. 1992
3 Baupreisindex 1.895,90 Nov-91
4 umb. Raum cbm/Nutzfl. am 1.953,74
5 Baujahr/Alter 1900 92
6 Restnutzungdauer Jahre 40
7 Nutzungsdauer in Jahren 132
8 M/cbm umb. R./qm Nutzfl. 20,90
9 Baunebenkosten Yo 12,00
10 Alterswertminderung in % 59,14
11 Bauwert 1913 M/cbm 20,90 X 1953,74 cbm M 40.833,24
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 ./. geringerer Ausbau im EG 767,30 cbm M
14 Abzug je cbm 10,00 M -7.672,95 M
15 M
16 ]
= -7.672,95
17 Zwischensumme = 33.160,29
18 Baunebenkosten 12 % aus 2 17 + 3.979,24
19 Normalherstellungskosten 1913 M 37.139,63
20 Neubauwert Bewertungsstichtag Z.3x219 DM 704.128,32
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 59,14 % aus Z20 416,399,172 DM
23 - Baumangel s. ges. Ermittlung 7.500,00 DM
24 - Bauschaden s. ges. Ermittlung 12.000,00 DM
25 - Reparaturstau DM
=./| 435.899,12
26 Zwischensumme =| 268.229,20
27 Wirtschaftliche Wertminderung wegen:
ungiinstige Raumaufteilung 20 % aus Z 26 g 53.645,84
28 Zwischensumme =| 214.583,36
Zuschldge fur Wertverbesserungen
29 DM
30 DM
31 DM
32 Bauwert ( Zeit-/sachwert ) DM 214.583,36
33 Abschlag zur Marktanpassung
% aus Z 32 o
34 Verkehrswert d. Gebaudes DM| 214.583,36
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Bauwert Auszugshaus, im Anspruch

oW NOO R WN =

—_

Basisjahr 1913 =100
Wertstichtag

27.01. 1992

Baupreisindex 1.895,90 Nov-91

umb. Raum cbm/Nutzfl, qm 271,37
Baujahr/Alter 1900
Restnutzungdauer Jahre 20
Nutzungsdauer in Jahren 112
M/cbm umb. R./gm Nutzfl. 18,80
Baunebenkosten % 10,00
Alterswertminderung in % 74,81

92

B
—_

Bauwert 1913 M/cbm 18,80 X

271,37 cbm M

5.101,69

12
13
14

16

1

[o1]

19

Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen

Zwischensumme
Baunebenkosten

Normalherstellungskosten 1913

10

% aus Z 17

gy

5.101,69
510,17

5.611,86

20

Neubauwert Bewertungsstichtag 2.3x219

DM

106.395,26

21

23

24

25

26

27

28

29
30

Technische Wertminderung

- Alterswertminderung 74,81 % aus Z20

- Baumangel

- Bauschdden

- Reparaturstau

Zwischensumme

Wirtschaftliche Wertminderung wegen:

Zwischensumme
Zuschldge fiir Wertverbesserungen

20

79.592,88 DM

% aus Z 26

DM
DM
DM

DM

DM

79.592,88

26.802,38

5.360,48

21.441,90

32

Bauwert { Zeit-/sachwert }

DM

21.441,90

33

Abschlag zur Marktanpassung

% aus Z 32

34

Verkehrswert d. Gebaudes

DM

21.441,90
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Bauwert Auszugshaus, bei Rickgabe

1 Basisjahr 1913 =100
2 Wertstichtag 27.01. 1992
3 Baupreisindex 1.895,90 Nov-91
4 umb. Raum cbm/Nutzfl. gm 601,18
5 Baujahr/Alter 1900 92
6 Restnutzungdauer Jahre 30
7 Nutzungsdauer in Jahren 122
8 M/cbm umb. R./gm Nutzfl. 20,40
9 Baunebenkosten % 10,00
10 Alterswertminderung in % 66,14
11 Bauwert 1913 M/cbm 20,40 X 601,18 cbm M 12.264,10
12 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
13 ./. geringerer Ausbau im EG 144,47 cbm Y]
14 Abzug je cbhm 10,00 M -1.444,71 M
15 M
16 M
= -1.444,71
17 Zwischensumme = 10.819,39
18 Baunebenkosten 10 % aus Z 17 + 1.081,94
19 Normalherstellungskosten 1913 M 11.901,32
20 Neubauwert Bewertungsstichtag 2.3 x219 DM 225,637,20
21 Technische Wertminderung
22 - Alterswertminderung 66,14 % aus 220 149.232,24 DM
23 - Baumaéngel s. besond. Ermittiung 3.000,00 DM
24 - Bauschaden s. besond. Ermittlung 2.300,00 DM
25 - Reparaturstau DM
=./] 154.532,24
26 Zwischensumme = 71.104,97
27 Wirtschaftliche Wertminderung wegen:
20 % aus Z 26 i 14.220,99
28 Zwischensumme = 56.883,97
Zuschlédge fiir Wertverbesserungen
29 DM
30 DM
31 DM
32 Bauwert { Zeit-/sachwert } DM 56.883,97
33 Abschlag zur Marktanpassung
% aus Z 32 o
34 Verkehrswert d. Gebaudes DM 56.883,97
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7.3.2. Zusammenfassung

ZusammengefaBt stellen sich die Sachwerte "im Anspruch" und der
"tatschliche Wert bei Riickgewihrung" wie folgt dar:

Zusammenstellung der Gebdudewerte

Gebdude b.d.R LA.
DM DM

Wohnhaus, im Anspruch 87.188,24

Wohnhaus, bei Riickgabe 144.917,57

ehem. Kuhstall, im Anspruch 119.889,09

ehem. Kuhstall bei Riickgabe | 214.583,36

Auszugshaus, im Anspruch 21.441,90

Auszugshaus, bei Riickgabe 56.883,97

insgesamt 416.384.,91 228.519,23

Differenz 187.865,68 -187.865,68

Aus der Gegeniiberstellung der
wert der tatsidchlichen Riickgabe in Hohe von 187.865,68 DM gegeniiber

dem Anspruchswert.

Der nach dem Sachwertverfahren ermittelte Mehrwert ist darauthin zu
iiberpriifen, ob er auch dem Mehrwert im Hinblick auf den Verkehrswert

entspricht.

Allgemein muB man davon ausgehen, dal der Sachwert von Gebéduden
nicht ihrem Verkehrswert entspricht. Dies gilt insbesondere dann, wenn es
sich um Objekte handelt die wirtschaftlich genutzt werden. Die wirt-
schaftliche Nutzung kann einerseits im Rahmen eines landwirtschaftlichen

Gebiudesachwerte ergibt sich ein Mehr-
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oder Gewerbebetricbes erfolgen, andererseits ist eine Vermietung oder
Verpachtung der Gebdude als wirtschaftliche Nutzung denkbar.

Fin evtl. Kiufer eines derartigen Objektes wird seinen Kaufpreis an dem
wirtschaftlichen Nutzen ausrichten, den das Objekt ergibt. Er wird also
seine Kaufentscheidungen in erster Linie nach dem Ertragswert aus-
richten.

Daher sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes eines Objektes nach
dem Sachwertverfahren auch erhebliche Wertabschldge zur Marktanpas-
sung vorzunehmen. Diese sind nach Ermittlungen von Gerardy mit bis zu
40% anzunehmen?.

Des weiteren sind bei der ermittelten Sachwertdifferenz

- die Mehrwerte der in die Scheune eingebauten Garage
sowie

- die noch nicht in Ansatz gebrachten Instandsetzungskosten

in Anrechnung zu bringen.

7.4, Ermittlung sonstiger Mehrwerte

Da die Eigentiimerin bei der Riickgewihrung keinen Anspruch auf neu-
wertige Bauteile hat, sondern nur einen Anspruch auf instandgehaltene
funktionsgerechte Gebidude, wird von den nachstehend ermittelten Neu-
baukosten jeweils eine Alterswertminderung in Hohe von 35 % in Abzug
gebracht. Im einzeln errechnen sich diese Kosten wie folgt:

4 Gerardy/Mdckel: Praxis der Grundstiicksbewertung 4. Auflage IV Di 1 ff
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7.4.1. Abmauerung einer Garage

aus dem Scheunengebdude mit einf, Ziegelmauerwerk u. Zwischendecke,

Holztor 2-fliigelig.

Neubaukosten insges. 8.000,00 DM
/. 35 % Alterswertminderung 2.800.00 DM
Mehrwert insgesamt 5.200,00 DM

7.5.  Ermittlung sonstiger Minderwerte

Die ausstehenden Instandsetzungskosten betragen im einzelnen:

7.5.1. Anbau an Auszugshaus

Kosten der Instandsetzung
der Treppe, Lohn- u. Material-

kosten insgesamt 800,00 DM
120 gm Dielung a 30,00 DM 3.600,00 DM
4.400.00 DM

7.5.2. Scheune

Verputzen der Riickwand entsprechend vorgelegter Rechnung

Baubetrieb ... insges. 10.876,70 DM
Reparatur Traufdeckung It.
Rechg. ... v. 24.7.93 980,44 DM

Dachrinnenmontage It. Rechg.
.. v. 11.7.93 1.886,38 DM
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Herstellen von 5 Blitzableitern

je Stck. 800,00 DM 4.000,00 DM
Emeuerung von 10 Balken auf

jeweils 6 m Lange, Material-

kosten
10 x 6m=60m x 100,00 DM/lfm 6.000,00 DM
Arbeitskosten 40 Std. 4 45,00 DM 1.800,00 DM

ca. 200 gm Dielung herstellen aus
einf. Holz 4 25,00 DM (Material-

und Arbeitskosten) 5.000,00 DM
Erforderl. Reparaturen am Dachstuhl 1.000,00 DM
Reparatur Scheunentore 1.000,00 DM
Reparatur Holzwerk am Anbau 500,00 DM

Entsorgungskosten fiir Wellasbest-

zementplatten, die auf dem Anbau

als Dacheindeckung angebracht

wurden, unter Beriicksichti-

gung einer Restnutzungsdauer

fiir diese Dacheindeckung von

ca. 30 Jahren, abgezinster

Betrag ca. 500.00 DM
Scheune insgesamt 33.543,52 DM

7.5.3. Auflenanlagen

Toranlage 5 m, rechts vom Wohnhaus

Herstellen eines Bruchsteinpfeilers 600,00 DM
2-fliigel. Einfahrtstor, 5 m aus Holz-
staketenzaun einschl. Beschlige 400,00 DM

53



ca. 26 m Begrenzungsmauer aus
Bruchsteinmauerwerk sanieren,
ausfugen, teilw. erneuern

je lfm. 75,00 DM

45 m Einfriedung aus Staketenzaun
an Betonpfihlen in Einzelfun-

damenten herstellen, je Ifm 60,00 DM

1 Toranlage 5 m an Betonpfeilern
aus Staketenzaun herstellen

45 m Zaun wie vor 4 60,00 DM
herstellen

Einzdunung entlang des Grabens
60 1fm wie vor

Erneuerung der Hoftoranlage It.
vorlieg. Rechg. einschliel. MWSt.
Toranlage zwischen Scheune und
Kuhstall

Beseitigen der Betonplatte und des
Betonklotzes am hinteren Ende des
Kuhstalles

AuBenanlagen insgesamt
Instandsetzungs- u. Reparaturkosten
insgesamt

Anbau an Auszugshaus

Scheune

Aullenanlagen

/. 50 % Alterswertminderung
Als Minderwert insgesamt in
Ansatz zu bringen

1.950,00 DM

2.700,00 DM

400,00 DM

2.700,00 DM

3.600,00 DM

5.031,25 DM |

3.500,00 DM

4.000,00 DM
26.881,25 DM

4.400,00 DM
33.543,52 DM
26.881.25 DM
64.824,77 DM
32.412,38 DM

32.412.38 DM
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7.5.4. Zusammenfassung

Unter diesen Voraussetzungen errechnet sich der Mehrwert
der Hofstelle wie folgt:
Mehrwert der Geb#ude nach

dem Sachwertverfahren insges. 187.865,68 DM
zzgl. Mehrwert Garage i.d. Scheune 5.200,00 DM
/. Minderwerte infolge riickstindiger

Instandsetzungsarbeiten /. 32.412.38 DM
Mehrwert nach Sachwertverfahren

insgesamt 160.653,30 DM

Nach dem Sachwertverfahren ergibt
sich somit eine
Gesamtwertverinderung in Hohe von 160.653,30 DM

8. Ermittlung der Minderwerte nach dem Ertragswertverfahren

Nachfolgend werden die Ertragswerte fiir die Gebéude

- Wohnhaus
- Umbau Kuhstall
- Auszugshaus

sowoh! fiir den "Wert im Anspruch" als auch den "tatséchlichen Wert bei

Riickgabe" durchgefiihrt.

Bei allen Gebiduden wird eine verldngerte Restnutzungsdauer von 40
Jahren unterstellt. Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend des
besseren Unterhaltungszustandes und der besseren Nutzungsméglichkeiten

den gegebenen Verhiltnissen angepalt.
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8.1.  Ertragswerte "im Anspruch"
8.1.1. Wohrhaus

Fiir das Wohnhaus wird bei der Ermittlung des Anspruchs auf Riickge-
withrung von einer Wohnfldache von ca. 200 gm und einer monatlichen
Miete von 2,00 DM/gm ausgegangen, so daB sich entsprechend dem
Zustand des Gebiudes, auf den die Eigentiimerin bei Riickgabe des
Geb#udes einen Anspruch hatte, eine Monatsmiete von 400,00 DM und
eine Jahresmiete von insgesamt 4.800,00 DM ergibt.

Von der so ermittelten Jahresrohmiete werden die Bewirtschaftungskosten
in Abzug gebracht, die in Einzelpositionen eingeschétzt werden.

Zur Ermittlung des Anteiles des Grundstiickes am Reinertrag des Objektes
wird von einem Bodenwert in Héhe von 11.250,00 DM ausgegangen.
Diesem Bodenwert liegt eine Fliche zugrunde, die wie folgt ermittelt

wurde:
Uberbaute Fliche
12,10 m x 10,20 m = 123,42 gm, gerundet 125,00 gm

Bei einer 20%-igen Ausnutzung des Baugrundstiickes (Grundfldchenzahl
0,2) ergibt sich eine Baugrundstiicksgréfe von
125qm x 5= 625,00 gm

Unter Beriicksichtigung der vom GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte
beim Kreis ... verdffentlichten Richtwerte ist fiir die Ortslage von .... von

einem Bodenwert von bis zu 18,00 DM/qm auszugehen.

Der Unterzeichner legt 18,00 DM/gm zugrunde, so dal sich ein Grund-
stiickswert in Hohe von
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625 gm x 18,00 DM/gm = 11.250,00 DM
ergibt.

Beim Wohnhaus wird also von einer einheitlichen Gesamtvermietung aus-
gegangen, ohne dal eine Unterteilung in verschiedene Wohneinheiten
berticksichtigt wird.

8.1.2. Ehemaliger Kuhstall

Fiir den ehemaligen Kuhstall wird von einer gewerblichen Nutzung als
Biiro- und Lagerfliche ausgegangen. Auszugehen ist von einer Nutzfliche
fiir Lagerung bzw. nicht emittierendes Gewerbe in einer GréBenordnung
von ca. 250 gqm. Dem ist hinzuzurechnen eine Nutzung im Obergeschol,
ebenfalls als Biiro- oder Lagerfliche, ebenfalls von einer Gesamtgréfe
von ca. 130 gm und eine Freifliche von ca. 500 qm. Die erzielbaren
Mietansitze betragen 5,00 DM/qm fiir die Biiroflichen, 4,00 DM/gm fiir
Gewerbeflache im Untergeschof und 0,50 DM/qm fiir Freifldchen.

Um diese Nutzung in diesem Gebidude ausiiben zu kénnen, sind Investitio-
nen erforderlich, da die Eigentiimerin einen Anspruch auf Riickgew#hrung
eines Kuhstalles hat. Diese Investitionen werden wie folgt in die Kalkula-
tion einbezogen:

Abbruch bzw. Ausbau der Einrichtungen

des Kuhstalls 15.000,00 DM
Herstellen einer ebenen Bodenfliche
in Beton 250 gqm x 50,00 DM/gm = 12.500,00 DM

Ausbau von Biiro- u. Lagerrdumen
im OG einschlieBl. des Einbaus
einer Treppe, Fenster etc. 60.000,00 DM
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Sonstiges 5.000,00 DM
insgesamt 92.500.00 DM

Bei der Ermittlung des Ertragswertes des Gebiudes werden Investitionen
in Abzug gebracht.

Dem Gebiude wird eine Gesamtflidche von 1.500 qm aus dem Grundstiick
als Grundstiicksfliche in einem Wert von 18,00 DM/qm zugerechnet.

Da fiir diese Fliche gewerbliche Nutzung unterstellt wird, wird von einem
Liegenschaftszins in Héhe von 6,5 % des Bodenwertes ausgegangen,
wihrend fiir die den Wohnhdusern zuzurechnenden Flachen ein Wertan-
satz von 5 % erfolgt.

8.1.3. Auszugshaus

Fiir das Auszugshaus wird im urspriinglichen Zustand von einer erzielba-
ren Monatsmiete von 175,00 DM ausgegangen. Dem Gebdude wird eine
Grundfliche von 500 gm im Wert von 9.000,00 DM zugerechnet.

8.2.  Ertragswerte bei Riickiibereignung

Fiir die Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren fiir die angegebe-
nen Objekte werden die Bodenwerte in gleicher Hohe iibernommen wie
bei der Ermittlung der Werte im Anspruch. Allerdings wird von den
tatsichlichen Nutzungen und den tatsdchlich erzielbaren Ertrdgen
ausgegangen.

58




8.2.1. Wohnhaus

Fir das Wohnhaus wird von den geschaffenen 3 Wohneinheiten mit
jeweils einer durchschnittlichen Miete von 3,50 DM/qm, entsprechend der
derzeit tatséchlich erzielbaren Miete, ausgegangen.

8.2.2. Ehemaliger Kuhstall

Fiir den ehemaligen Kuhstall wird auch von den tatsdchlichen Verhiltnis-
sen mit einer Gesamtwohnfliche von 131 qm und einer erzielbaren Miete
von 4,00 DM/gm monatlich ausgegangen.

Dem Gebidudeertragswert des ehem. Kuhstalls werden die eingerichteten
Garagen (einschlieBl. der in der Scheune) hinzugerechnet. Es wird von
einer monatlichen Garagenmiete im Durchschnitt von 50,00 DM ausge-
gangen.

Hinsichtlich des Bodenwertes ist eine Korrektur dahingehend vorzuneh-
men, dafl entsprechend der reinen Wohnbaunutzung von einer Gesamtfli-
che von [.500 gm, jedoch mit einem Wert von nur 12,00 DM/qm auszu-
gehen ist, da die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes bei der Miet-
wohnnutzung aufgrund des schlechten Geschofiflichenverhiltnisses der
Grundstiicksgrofie nicht angepalt ist.

8.2.3. Auszugshaus

Fiir das Auszugshaus wird von den tatsdchlichen Mietertrigen, wie sie
nach Erweiterung und Umbau jetzt erzielt werden, ausgegangen.
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8.3.  Gegeniiberstellung der Werte nach dem Ertragswertverfahren "im
Anspruch" und der "Werte in der Riickgabe"

Insgesamt stellen sich die Werte wie folgt dar:

Zusammenstellung der Werte nach dem Ertragswertverfahren
Ertragswerte LA. i.d.R.
Wohnhaus, im Anspruch 46.113,03

Wohnhaus, bei Riickgabe 128.247,14
ehem. Kuhstall, im Anspruch | 92.575,27

ehem. Kuhstall bei Riickgabe 114.543,13
Auszugshaus, im Anspruch 14.619,21

Auszugshaus, bei Riickgabe 57.611,27
insgesamt 153.307,52 300.401,55
Differenz 147.094,03 -147.094,03

Die Berechnungen der Ertragswerte fiir die einzelnen Objekte ergeben
sich aus den nachfolgenden Ubersichten.
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Ermittlung des Ertragswertes

Bewertungsabjekt  Wohnhaus, i m Anspruch
Bewertungsstichtag 27.01. 1992

Baujahr/Alter 1900 92 Jahre
Nutzungsdauer 112 Jahre
Restnutzungdauer 20  Jahre

Bodenwert 11.250,00 DM

Ermittlung der Jahresrohmiete in DM

Wohn- und/oder Nutzflache

200,00 gm x 2,00 DM/gmx 12 4.800,00 DM
gm x DM/gm x 12 DM
gm x DM/gm x 12 DM
Freiflache
gqm x DM/gm x 12 DM
Jahresrohmiete insges. 4.800,00 DM
./. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 3,00 % d. Jahresm. 144,00
Verwaltungskosten 3,00 % d. Jahresm. 144,00
Instandsetzungsk. 18,00 % d. Jahresm. 864,00
Mietausfallwagnis 6,00 % d. Jahresm, 288,00
insges. 30,00 % d. Jahresm.  1.440,00 1.440,00 DM
Reinertrag d. Objektes insges. 3.360,00 DM
/. Anteil d. Grundsttickes
am Reinertrag % 5,00 v. Bodenwert 11.250,00 562,50 DM
Remertrag des Gebaudes Z.797,50 DM
Ermittlung des Ertragswertes Zinssatz % 5,00
2.797,50 DM x 12,4622 (Kapitalis.) 34.863,03 DM
zzgl. Wert d. Grund und Boden 11.250,00 DM
Wert n. d. Ertragswertverfahren 46.113,03 DM
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Ermittlung des Ertragswertes

Bewertungsobjekt Wohnhaus, bei Rilckgabe

Bewertungsstichtag 27.01.
Baujahr/Alter 1800
Nutzungsdauer 132
Restnutzungdauer 40
Bodenwert

1992
92
Jahre
Jahre

Jahre

11.250,00 DM

Ermittlung der Jahresrohmiete in DM

Wohn- und/oder Nutzfldche

90,42 gm x 3,50 DM/gmx 12 3.797,64 DM
69,95 gm x 3,50 DM/gmx 12 2.937,90 DM
77,11 gmx 3,50 DM/gmx 12 3.238,62 DM
Freiflache
gm x DM/gm x 12 DM
Jahresrohmiete insges. 9.974,16 DM
./. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 5,00 % d. Jahresm. 498,71
Verwaltungskosten 3,00 % d. Jahresm, 298,22
Instandsetzungsk. 15,00 % d. Jahresm.  1.496,12
Mietausfallwagnis 3,00 % d. Jahresm. 299,22
insges. 26,00 % d. Jahresm.  2.593,28 2.593,28 DM
Reinertrag d. Objektes insges. 7.380,88 DM
/. Anteil d. Grundstickes
am Reinertrag % 5,00 v. Bodenwert 11.250,00 562,50 DM
Reinertrag des Gebdudes 6.818,38 DM
Ermittlung des Ertragswertes Zinssatz % 5,00
6.818,38 DM x 17,1591 (Kapitalis.) 116.997,14 DM
zzgl. Wert d. Grund und Boden 11.250,00 DM
Wert n. d. Ertragswertverfahren 128.247,14 DM




Ermittlung des Ertragswertes

Bewertungsobjekt ehem. Kuhstall, im Anspruch

Bewertungsstichtag 27.01.
Baujahr/Alter 1900
Nutzungsdauer 122
Restnutzungdauer 30
Bodenwert

1992

92 Jahre

Jahre
Jahre

27.000,00 DM

Ermittlung der Jahresrohmiete in DM

Bliro-/Lagerflache im OG

130,00 gmx 5,00 DM/gmx 12 7.800,00 DM
Gewerbefldchen
250,00 gm x 3,00 DM/gmx 12 9.000,00 DM
Freiflache
500,00 ¢gmx 0,50 DM/gmx 12 3.000,00 DM
Jahresrohmiete insges. 19.800,00 DM
/. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 3,00 % d. Jahresm. 594,00
Verwaltungskosten 3,00 % d. Jahresm. 594,00
Instandsetzungsk. 18,00 9% d. Jahresm. 3.564,00
Mietausfallwagnis 6,00 % d. Jahresm. 1.188,00
insges. 30,00 Y% d. Jahresm. 5.840,00 5.940,00 DM
Reinertrag d. Objektes insges. 13.860,00 DM
/. Anteil d. Grundstlickes
am Reinertrag % 6,50 v.Bodenwert 27.000,00 1.755,00 DM
Reinertrag des Gebaudes 12.105,00 DM
Ermittlung des Ertragswertes Zinssatz % 6,50
12.105,00 DM x 13,0587 (Kapitalis.) 158,075,27 DM
zzgl. Wert d. Grund und Boden 27.000,00 DM
Wert n. d. Ertragswertverfahren 185.075,27 DM
abziigl. Umbaukosten nach ges. Berechnung -92.500,00 DM

korr. Wert n. d. Ertragswertverfahren

92.575,27 DM
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Ermittlung des Ertragswertes

Bewertungsobjekt ehem. Kuhstall bei Rickgabe

Bewertungsstichtag 27.01. 1992
Baujahr/Alter 1900 92 Jahre
Nutzungsdauer 132 Jahre
Restnutzungdauer 40 Jahre

Bodenwert 27.000,00 DM

Ermittlung der Jahresrohmiete in DM
Wohn- und/oder Nutzflache

131,64 gmx 4,00 DM/gmx 12 6.318,72 DM
Gewerbeflachen
qm X DM/gm x 12 DM
Garagen
4,00 Stck. 50,00 DM manatl. x12 2.400,00 DM
Jahresrohmiete insges. 8.718,72 DM
/. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 5,00 9% d. Jahresm. 435,94
Verwaltungskosten 3,00 9% d. Jahresm. 261,56
Instandsetzungsk. 15,00 % d. Jahresm. 1.307,81
Mietausfallwagnis 3,00 % d. Jahresm. 261,56
insges. 26,00 % d. Jahresm. 2.266,87 2.266,87 DM
Reinertrag d. Objektes insges. 6.451,85 DM
/. Anteil d. Grundstickes
am Reinertrag % 5,00 v. Bodenwert 27.000,00 1.350,00 DM
Reinertrag des Gebaudes 5.101,85 DM
Ermittlung des Ertragswertes Zinssatz % 5,00
5.101,85 DM x 17,1591 (Kapitalis.) 87.543,13 DM
zzgl. Wert d. Grund und Boden 27.000,00 DM
Wert n. d. Ertragswertverfahren 114.543,13 DM
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Ermittlung des Ertragswertes

Bewertungsobjekt  Auszugshaus, im Anspruch

Bewertungsstichtag 27.01. 1992
Baujahr/Alter 1900 92 Jahre
Nutzungsdauer 112 Jahre
Restnutzungdauer 20 Jahre
Bodenwert 9.000,00 DM
Ermittlung der Jahresrohmiete in DM
Wohn- und/oder Nutzflache
65,00 qm x 1,75 DM/gm x 12 1.365,00 DM
Gewerbeflachen
qm x DM/gm x 12 DM
Freiflache
qm x DM/gm x 12 DM
Jahresrohmiete insges. 1.365,00 DM
.I. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 5,00 % d. Jahresm. 68,25
Verwaltungskosten 3,00 % d. Jahresm. 40,95
Instandsetzungsk. 20,00 % d. Jahresm. 273,00
Mietausfallwagnis 6,00 % d. Jahresm. 81,90
insges. 34,00 % d. Jahresm. 464,10 464,10 DM
Reinertrag d. Objektes insges. 900,90 DM
/. Anteil d. Grundstiickes
am Reinertrag % 5,00 v. Bodenwert 9.000,00 450,00 DM
Reinertrag des Gebaudes 450,90 DM
Ermittlung des Ertragswertes Zinssatz % 5,00
450,90 DM x 12,4622 (Kapitalis.) 5.619,21 DM
zzgl. Wert d. Grund und Boden 9.000,00 DM
Wert n. d. Ertragswertverfahren 14.619,21 DM
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Ermittlung des Ertragswertes

Bewertungsobjekt Auszugshaus, bei Riickgabe

Bewertungsstichtag 27.01.

1992
Baujahr/Alter 1900 92 Jahre
Nutzungsdauer 122  Jahre
Restnutzungdauer 30 Jahre
Bodenwert 8.000,00 DM

Ermittlung der Jahresrochmiete in DM
Wohn- und/oder Nutzflache

101,74 gmx 3,50 DM/gmx 12 4.273,08 DM
Gewerbeflachen
aqm x DM/gm x 12 DM
Garagen
2,00 Stck. 50,00 DM monatl. x12 1.200,00 DM
Jahresrohmiete insges. 5.473,08 DM
./. Bewirtschaftungskosten
Betriebskosten 5,00 % d. Jahresm. 273,65
Verwaltungskosten 3,00 % d. Jahresm. 164,19
Instandsetzungsk. 20,00 % d. Jahresm. 1.094,62
Mietausfallwagnis 6,00 % d. Jahresm. 328,38
insges. 34,00 % d. Jahresm. 1.860,85 1.860,85 DM
Reinertrag d. Objektes insges. 3.612,23 DM
/. Anteil d. Grundstiickes
am Reinertrag % 5,00 v. Bodenwert 9.000,00 450,00 DM
Reinertrag des Gebaudes 3.162,23 DM
Ermittlung des Ertragswertes Zinssatz % 5,00
3.162,23 DM x - 15,3725 {Kapitalis.) 48.611,27 DM
zzgl. Wert d. Grund und Boden 9.000,00 DM
Wert n. d. Ertragswertverfahren 57.611,27 DM
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Insgesamt ergibt sich aus der Gegeniiberstellung der "Werte im Anspruch”
(nach dem Ertragswertverfahren) zu den tatsdchlichen Werten bei Riick-
gewihrung des Objektes ein Mehrwert von 147.968,87 DM. Da dieser
Betrag von den erzielbaren Ertrigen im derzeitigen Stand ausgeht, sind die
im Rahmen der Sachwertermittlung festgestellten Instandsetzungskosten
in Abzug zu bringen.

Allerdings sind von der Gesamtsumme die Instandsetzungskosten fiir die
nicht nach dem Ertragswertverfahren bewerteten Gebdude sowie die
Aufenanlagen in Abzug zu bringen. Die Berechnungen werden entspre-
chend des Sachwertverfahrens tibernommen. Hier wurde einschlieBlich
der AuBenanlagen, ein Betrag in Hohe von 32.412,38 DM ermittelt. Nicht
zu beriicksichtigen ist die in die Scheune eingebaute Garage, da sie mit
ihren Mietertrdgen in die Ertragswertberechnungen eingeflossen ist.

Somit ergibt sich ein Mehrwert des Objektes bei Riickgabe gegenﬁbef dem
Anspruch der Eigentiimerin in Héhe von

Mehrwert nach dem

Ertragswertverfahren 147.094,03 DM
/. erforderliche Instandsetzungsarbeiten 32.412.38 DM
Mehrwert insgesamt 114.681,65 DM

Damit wird nach dem Ertragswertverfahren ein Mehrwert ermittelt, der
nur geringfligig unterhalb demjenigen liegt, der nach dem Sachwert-
verfahren festgestellt wurde.
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8.4.  Ableitung des Mehrwertes der Hofstelle

Die Differenz zwischen beiden Wertermittlungsverfahren ist gering,
obgleich die absoluten Werte wesentlich stdrker voneinander abweichen.

Dem nach dem Sachwertverfahren ermittelten Mehrwert in Héhe von
160.653,30 DM steht ein Wert nach dem Ertragswertverfahren in Hohe
von 114.681,65 DM gegeniiber.

Dies ist in erster Linie dadurch begriindet, daff die Sachwerte allgemein
bei derartigen Objekten wesentlich hoher als deren Ertragswerte sind. Im
vorliegenden Fall kommt hinzu, daB insbesondere der Sachwert des um-
gebauten Kuhstalls im Verhiltnis zu seiner wirtschaftlichen Nutzung sehr
hoch ist.

Dieses MiBverhiltnis ergibt sich durch die schlechte Ausnutzung des
umbauten Raumes bei der Umwandlung in Wohnfliche, insbesondere
durch den Verzicht auf den Ausbau des Erdgeschosses, in das ausschlief3-
lich wirtschaftlich nicht nutzbare Nebenrdume eingerichtet wurden. Nach
der Art des Objektes ist davon auszugehen, dafl der Verkehrswert ndher
am Ertragswert als am Sachwert anzusiedeln ist.

ZusammengefaBt ermittelt der Unterzeichner aufgrund der durchgefiihrten
Berechnungen nach dem Ertragswertverfahren und unter Beriicksichtigung
des Ergebnisses des Sachwertverfahrens fiir die riickgewéhrte Hofstelle

einen Mehrwert in Hohe von
aufgerundet 125.000,00 DM

i.W.: Einhundertfiinfundzwanzigtausend Deutsche Mark
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9. Bewertung der Grundstiicksteilflichen aus dem Grundstiick
Gemarkung ... Flurstiick ... und ...
9.1.  Planungsqualitdit

Nach dem Entwurf zum Flichennutzungsplan der Gemeinde ..., der sich
z.7t. im Aufstellungsverfahren befindet, ist vorgesehen, die Grundstiicke
im vorderen Bereich als gemischt genutzte Grundstiicke im Dorfgebiet
(MD-Gebiet) darzustellen. Z.Zt. ist nicht beabsichtigt, fiir diesen Bereich
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der hintere Teil der Grundstiicke soll im FNP als "Fldche fiir die Land-
wirtschaft" dargestellt werden.

Die Qualitit der Grundstiicke ergibt sich auch aus deren derzeitigen
Nutzung als bebaute Grundstiicke im AuBenbereich. Ihre besondere
Wertigkeit erhalten die Grundstiicke durch ihre Lage unmittelbar im
Anschluf} an die Ortslage.

9.2.  Ableitung des Bodenwertes von Vergleichspreisen
bzw. Richtwerten

Der Bodenwert ist im Vergleich zu denjenigen Preisen zu ermitteln, der
fiir gleichartige Grundstiicke gezahlt wurde (Vergleichswertverfahren).

VerduBerungen vergleichbarer Grundstiicke konnten im Bereich der
Gemeinde ..., insbesondere auch fiir die Ortschaft ..., nicht festgestellt
werden. Vorliegende Verkaufspreise sind durch andere Qualititsmerkmale
oder aber Gesamtpreise gekennzeichnet, die neben dem Bodenwert auch
Werte fiir aufstehende Geb#ude enthalten. Insoweit ist der Unterzeichner
darauf angewiesen, den Wert des Grund und Bodens anderweitig abzulei-
ten.
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Der Gutachterausschu3 flir Grundstiickswerte beim Kreis ... hat zum
31.12.1992 fiir die Ortslage ... einen Richtwert in Héhe von 18,00 DM/gm
bei ortsiiblicher ErschlieBung festgesetzt.

Der Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter Bodenwert fiir ein Gebiet
mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Er ist
bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet
typisch sind (sogen. Richtwertgrundstiick).

Da dieser Richtwert in der Regel von geringeren GrundstiicksgriBen
(dadurch ergibt sich eine bessere bauliche Ausnutzung) und einer hher-
wertigen Wohnbebauung ausgeht, hélt der Unterzeichner es flir gerecht-
fertigt, von diesem Richtwert einen Wertabschlag in Héhe von 50 % vor-
zunehmen, so daB sich ein Verkehrswert fiir den Grund und Boden in
Héhe von 9,00 DM/gqm ergibt.

9.3, Ableitung des Verkehrswertes nach der "Arbeitsrichtlinie"

Da die Vergleichspreise und Richtwerte in den neuen Bundesldndern z.Zt.
noch auf verhdltnisméBig geringem Ausgangsdatenmaterial beruhen, hilt
der Unterzeichner es fiir gerechtfertigt, den Wert der zu bewertenden
Flachen, auch in Anlehnung an die vom Ministerium fiir Wirtschaft der
ehemaligen DDR herausgegebenen "Arbeitsrichtlinien" 3, abzuleiten.

Nach dieser Richtlinie wird fiir ein Baugrundstiick in den neuen Bundes-
landern von einem Grundbetrag von 85,00 DM/qm ausgegangen. Zur
Ableitung bzw. Ermittlung des spezifischen Verkehrswertes des in Rede
stehenden Grundstiickes sind im Einzelfall Koeffizienten fiir die Anpas-

5 MW-Information, Arbeitsrichtlinie zur vorlaufigen Bewertung von Grund und Boden
in der DM-Eréffhungsbilanz
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sung vorgegeben. Koeftizienten sind vorgegeben fiir
- das jeweilige Bundesland

- die Baulandart

- die Gemeinde- bzw. StadtgréBenklasse

- die Lage der Flache innerhalb des Stadtgebietes
- Infrastruktur/ErschlieBung

- spezielle Wertmerkmale

Fiir die Ableitung des Wertes von Grund und Boden fiir das betroffene
Grundstiick ist der Ausgangswert nacheinander mit den einzelnen Koeffi-

zienten zu multiplizieren.

Zur Ableitung des Verkehrswertes von bebauten bzw. bebaubaren Grund-
stiicken im Gebiet der Gemeinde ... ist demnach von folgendem auszuge-

hen:
Anwendung der Richtlinie
Ausgangswert 85,00
Koeffizient
1 Bundesland Sachsen 1,30 110,50
2 Baulandart gem. Baul. 0,80 88,40
3 GemeindegroBenklasse <2000 0,40 35,36
4 Lage im Stadtgebiet mittel 0,60 21,22
5 ErschlieBung/Infrastruk. ortsiiblich 0,50 10,61
6 spezielle Wertmerkmale keine 0,90 9,55

Bei einer Multiplikation des Ausgangsbetrages mit den Koeffizienten
ergibt sich fiir die zu bewertende Fliche nach dieser Methode ein Ver-
kehrswert fiir die Baulandfliche in Hohe von 9,55 DM/gm.
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9.4.  Ableitung des Verkehrswertes im Vergleich zu Werten aus ver-
gleichbaren Gebieten in den "alten" Bundesldndern

Zusitzlich ist eine Ableitung des Verkehrswertes von Vergleichsgemein-
den in den "alten" Bundesldndern" fiir die Wertermittlung von Grund-
stiicken in den neuen Bundesldndern méglich, um die Ergebnisse der vor-
stehenden Ermittlungen abzusichern.

Als vergleichbares Gebiet betrachtet der Unterzeichner den Kreis Diiren in
Nordrhein-Westfalen, der von der Struktur und ErschlieBung dem Gebiet,
in dem die Gemeinde ... liegt, vergleichbar ist.

Das auszuwihlende Vergleichsgebiet in den "alten Bundeslindern" muf
die Struktur und die Entwicklungsmdoglichkeiten der Ortslage ... wider-
spiegeln. Diese ist gekennzeichnet durch die Randlage zu den Wohn- und
Industriegebieten, der Stddte ... und ... und den Unterzentren ... und ...
(Kreisstidte).

Als vergleichbar bzw. gleichwertig werden nach erfolgter sachgerechter
Auswahl des Vergleichsgrundstiicks angenommen

- Ortsgrofe

- wirtschaftliche und soziale Struktur des Vergleichsgebietes

- Siedlungscharakter des Vergleichsgrundstiickes

- baurechtliche Ausnutzungsméglichkeiten des Grundstiickes

- Bodenbeschaffenheit und Gestalt des zu bewertenden Grundstiicks

Das nachfolgende Berechnungsmodell unterscheidet vier Hauptkriterien:

die regionale Lage

die Infrastruktur

die subjektive Beurteilung

die Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiickes

P b By S
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Grundlage ist das aufgrund der Kenntnisse des Unterzeichners ausge-
wiihlte Vergleichsgrundstiick im Kreis Diiren, dessen einzelne Wertzahlen
jeweils fiir alle Werteinheiten als normal und somit als 100 %

anzunehmen sind.

Das Vergleichsgrundstiick unterscheidet sich von den Bewertungsgrund-
stiicken im wesentlichen nur durch die unterschiedlichen Zuordnungen
von Faktoren, die im nachfolgenden aufgelistet und vergleichend gewich-
tet werden.



Bodenwertermittlung flir ein bebautes bzw. bebaubares Grundstick
in der Gemeinde Luppa

-| Vergleichsgrundstiick im Kreis Diren

Bodenwert gerundet 60,00 DM/gm

Bewertungsverfahren:
Zielbaummethode nach Vogel, R.R. (fir bebaute Grundstiicke)
vgl. Gerardy, Bd. 1, 5.4.4.2/4

Wertfaktorenvergleich Vgl.Ort Luppa
Regionale Lage
Anteil am Gesamtwert 35,0%
Verkehrsverbindungen 3 1
Umgebung 3 1
Freiheit von Umweltbelastungen 3 2
gewichtet: 155%
Infrastrultur
Anteil am Gesamtwert 30,0%
grundstuckshezogen 3 s
gemeindebezogen 3 2
uberregional 3 1
gewichtet: 16,6%
subjektive Beurteilung der Entwicklungserwartung
Anteil am Gesamtwert 25,0%
bis 2 Jahre 3 1
bis 15 Jahre 3 2
Beleihungsméglichkeit 3 1
gewichtet: 11,1%
Nutzungsméglichkeit des Grundstiicks
Anteil am Gesamtwert 10,0%
Rechte und Belastungen 3 1
tatsachliche u, zulassige GFZ 3 2
Grundsticksgestalt, GroRe 3 2
gewichtet: 5,5%
Summe Wertverhaltnis: 48,7%
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- Ableitung des Bodenwertes

Bodenwert des Vergleichs-

grundstiicks: 60,00 DM/qm
Abschlag wg. abweichender
GemeindegroBenverhiltn, 50% 30,00 DM/gm

korrigierter Ausgangswert: 30,00 DM/gm  x 48,7

ermittelter Bodenpreis: 14,61 DM/gm
Abschlag wg. geringerer

ErschlieBung 20,00% 2,92 DM/gm
Wertverhéltnis Rohbauland:

anzusetzender Bodenpreis: 11,69 DM/qm

Nach diesem Verfahren ergibt sich somit ein Wert von 11,69 DM/qm, der
den Werten in Héhe von 9,00 DM/qm in Ableitung vom Richtwert und

9,55 DM/gm in Ableitung nach der Arbeitsrichtlinie gegeniibersteht.

Unter Beriicksichtigung dieser Werte ermittelt der Unterzeichner fiir die
zu bewertende Grundsiicksteilfliche aus den Flurstiicken ... und ... einen

Wert in Héhe von 10,00 DM/qm.

Beabsichtigt ist der Erwerb einer z.Zt. noch unvermessenen Teilfliche.

Bei der Bildung des neuen Grundstiickes ist bei dieser Bewertung folgen-

des zu beachten:

1. Die der ErschlieBungsstraBBe gegeniiberliegende Grenze muf} einen

waagerechten Verlauf haben.

2. MuB durch die Bildung eines Wirtschaftsweges die ErschlieBung der
verbleibenden Teilflichen sichergestellt sein. AuBerdem mul} die
GesamtgrundstiicksgréBe der vorhandenen Bebauung in etwa

angepal3t werden.
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In der nachfolgenden Lageskizze hat der Unterzeichner die Lage der zu
vermessenden und zu bewertenden Teilfliche eingezeichnet. Vorbehalt-
lich einer tatsdchlichen Vermessung in der Ortlichkeit hat dieses Grund-
stiick eine GesamtgroBe von
110m x 150 m=16.500 gm

Somit ergibt sich fiir den zu bewertenden Grundstiicksteil

ein Verkehrswert in Hohe von
16.500 qm x 10,00 DM/qm = 165.000,00 DM

i.W.: Einhundertfiinfundsechzigtausend Deutsche Mark
10.  Zusammenfassung

Aufgrund der gutachtlichen Ermittlungen und Berechnungen ermittelt der
Unterzeichner:

1. Einen Mehrwert, bezogen auf die riickiibertragene
Hofstelle in ... in Hihe von 125.000,00 DM

(&S]

Der Verkehrswert einer ca. 16.500 gm grofien
Grundstiicksteilfliche aus den Grundstiicken
Gemarkung ... Flurstiicke ... und ... betridgt 165.000,00 DM

Es wird versichert, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet zu haben.

K.-D. Stock
Dipl. Ing. agr.
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