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Vorwort

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

Sie stellen Médglichkeiten dar, Taxationsaufgaben und andere
Sachfragen zu I6sen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere
Maoglichkeiten sind wohl in jedem Falle denkbar und auch
begrindbar. Durch Verdffentlichung eines Beispiels wird keiner
Lésungsmaoglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die
Aufgabe der Veroffentlichungsreihe, zur Gegenlberstellung
unterschiedlicher Ansichten anzuregen und so zur Klarung der
meist schwierigen Taxationsprobleme beizutragen.

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

Sankt Augustin, im Januar 1998 Der Herausgeber
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1. VORGANG, ANLASS UND AUFTRAG

In seiner Eigenschaft als vom Regierungsprasidenten &ffentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstandiger, bei besonderer Spezialisierung auf die Bewertung von Grund-
stiicken, wurde der Unterzeichnete durch Frau Rechtsanwaltin 1., in Vertretung der
Erbengemeinschaﬁ F., und dem Landwirtschaftsbetrieb A.-O., vertreten durch Frau R,
beauftragt relevante Werte nach SachenRBerG fur die Flursticke 120, 121 und 122,

Gemarkung D. zu ermitteln.

Der Auftrag steht im Zusammenhang mit der Absicht der Genannten, dafl auf diesen
Flachen bestehende getrennte Eigentum von Boden (Erbengemeinschaft F.) und
Gebsuden (Landwirtschaftsbetrieb A.-0.) einvernehmlich zusammen zu fuhren. Das
Gutachten soll dabei aus der Sicht der Wertfindung als Orientierung dienen und ist nur

fur diesen angegebenen Zweck zu verwenden.

Als Bewertungsstichtag wird der Tag Auftragserteilung und gleichzeitig der.ersten
Ortsbesichtigung - 7.10.1996 - festgelegt.
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2. FESTLEGUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDES

Gegenstand der Bewertung sind Teilflachen der Flursticke 120, 121 und 122 Gemar-
kung D. . Anlage 1 zeigt einen Flurkartenauszug fur den berlhrien Bereich der
Flursticke, Anlage 2 die von der Rechtsvertreterin der Bodeneigentimer Ubergebenen
Grundbuchinformation und Anlage 3 die Auszige aus dem Automatisierten
Liegenschaftsbuch (ALB).

Tabelle 1 gibt einen Vergleich der ALB-Angaben mit den vor Ort vorgefundenen Nut-

zungsangaben wider.

Tabelle 1: Vergleich der ALB-Angaben mit den vorgefundenen Nutzungsangaben
(Gemarkung D.)

Flurstuck | Nutzung laut ALB Nutzung aktuell Flurstiicksge-
samtgroBe, m?
Nutzungsart m? Nutzungsart m? (1)
120 COA 59.455 |GF (L) 1.008 62.590
COG 3135 [G(L) 1.044
WO 1.138
A 59.400
121 COA 89.750 |A 90.840 99.580
COGF 9.530 |[GF (L) 8.740
COvVS 300
122 COA 54560 |A 55.170 60.490
COGF 5930 |GF (L) 5.320

(1) - Schatzung bzw. ca.-Werte; CO - aus COLIDO (DDR-Nutzungsartenverzeichnis);, A
- Ackerland; G - Gartenland;VS - Strallenverkehrsflache; GF - Gebaude- und Freifla-
che; WO - Wochenendgeldnde; L - genutzt durch Landwirtschaftsbetrieb A.-O.
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Die vor Ort festgestellten Nutzungsarten und berthrten Flursticksbereiche sind der
Anlage 4 an Hand eines Flurkartenauszuges schematisch zu entnehmen.
Die festgestellten Nutzungsarten sind in ihrem Umfang dabei nur als Schétzung anzu-

sehen. Endglltige Aussagen dazu kann erst eine Trennvermessung bringen.

Festzustellen ist, dal auf Flurstick 120, Gemarkung D. eine Flache von ca. 1.138 m?*
im westlichen Teil des Flursticks beginnend an der ,HauptstralRe® als Freizeitfliche
(offizielle Bezeichnung - Wochenendgelande) auflerhalb der im Gutachten zu

behandelnden Verhéltnisse genutzt wird.

An Gebauden und baulichen Anlagen befinden sich in den hier betroffenen Flurstlcks-

bereichen im wesentlichen

Flursttick 120 - im Bereich der Geb&ude- und Freiflache 2 Einfamilienhauser mit

Nebengebauden

im Gartenbereich eine gréRere und mehrere andere Garten- bzw.

Freizeitbaulichkeiten

Flurstuck 121 und 122 - ein Schweinestall mit Futterhaus
ein Rinderstall mit Bergeraumanbau
Mistlagerflachen
Jauchelagerbehalter

Bei den Baulichkeiten im berthrten Bereich des Flurstiick 120, Gemarkung D. ist bei
den tber die 2 Einfamilienhéduser hinausgehenden Gebduden und baulichen Anlagen

eine genaue Eigentumerfeststellung noch durchzufihren.
Fur die Festlegung des Bewertungsgegenstandes ist neben den Nutzungsarten insbe-

sondere die Grundstlcksqualitat im Sinne der Wertermittlungsverordnung (WertV) von

Bedeutung.
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Diese sind nach § 4 Wert V folgende:

A1)

(2)

(3)

(4)

Flachen der Land und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte und

nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dal sie nach ihren Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmog-
lichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur
land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, inshesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebie-
ten gepragt, auch firr auRerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigensch.aﬂ‘ ihrer
sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann
sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen
im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Ge-
meinde oder auf die allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung des

Gemeindegebiets grinden.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Bauge-
setzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie-
Rung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich rechtlichen Vorschrif-

ten baulich nutzbar sind."
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Zur Ermittlung der Grundsticksqualitaten wurde neben der Ortsbesichtigung mit der fur
die Planung verantwortlichen Gemeindeverwaltung R. (Bauamtsleiter Herr C. |
10.10.1996) Kontakt aufgenommen und der Flachennutzungsplanentwurf (Anlage 5)

herangezogen.

Laut Flachennutzungsplanentwurf ist der gesamte beriihrte Bereich des Flurstiicks
120, Gemarkung D. in die Wohnbauflachen eingeordnet. Dabei ist festzustellen, dal
die laut Tabelle 1 als Gebaude- und Freiflache ausgewiesene Teilflache (1.008 m?) von
der ,Hauptstralte" aus als ortsiblich erschlossen einzuschétzen ist. Es ist demnach
.Baureifes Land" im Sinne des Absatz 4, § 4, WertV.

Der sich nérdlich anschlielende Teilbereich (1.044 m? Gartenland nach Tabelle 1) liegt
zwar in dem laut FNP-Entwurf als Wohnbauflachen ausgewiesenen Bereich, ist aller-
dings nicht erschlossen. Auch eine Bebauung nach § 34 BauGB (,Zuléssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteilen”) ist auszuschlieien,
so dafl nicht bzw. noch nicht die Grundstiicksqualitat Rohbauland-WertV, § 4, Abs. 3 -
vorliegt. Die Einordnung in den FNP-Entwurf und die potentielle Mdglichkeit der Er-
schlieung dieser Flachen in Verbindung mit dem unmittelbar angrenzend ausgewie-
senen Mischgebiet, rechtfertigt die Einstufung des nérdlichen Teilbereichs des durch
den Landwirtschaftsbetrieb genutzten Teils des Flursticks 120 (1.044 m?) in die
Grundsticksqgualitat ,Bauerwartungsland im Sinne der WertV, § 4, Absatz 2.

Die von der Fremdbebauung berlihrten Bereiche der Flursticke 121 und 122, Gemar-

kung D. sind im Flachennutzungsplanentwurf véllig analog den ,Landwirtschaftlichen
Flachen" dargestellt. Nur in Verbindung mit dem Zusatzzeichen in Form eines
Rinderkopfes wird deutlich, daf} es sich um einen ,Vorhandenen Landwirtschaftlichen
Betrieb" handelt. Allerdings ist das Zeichen ,Landwirtschaftlicher Betrieb" véllig wahllos
und unverstédndlich Ober die  Landwirtschaftlichen Flachen® auf dem

Flachennutzungsplanentwurf verteilt.



Aus der Sicht des Unterzeichneten gehért der auf den Flurstiicken 121 und 122, Ge-
markung D. durch landwirtschaftliche Fremdbebauung bertihrte Bereich zum
Dorfgebiet.
Dafur spricht
- die unmittelbare Lage an der diesen Ortsbereich erschlieBenden Strafte;
- die angrenzende und gegeniiberliegende Wohnbebauung auch zum Teil alteren
Bestandes
und
— die der Definition des Dorfgebietes entsprechende Nutzung.
Das Dorfgebiet ist laut Bau NVO, § 5 auszugsweise wie folgt definiert:
(1.) Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich st6-
renden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe ein-
schlieRlich ihrer Entwicklungsméglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

(2.) Zulassig sind

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaflicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

3. sonstige Wohngebéude,

4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

5. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe, ...

Die ErschlieRung der beriihrten Flurstucksteile in Form der Strafe, Strom- und Was-
serzufiihrung entspricht dem noch iiberwiegend ortstblichen Zustand. Eine Vollkanali-
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sation liegt in der Hauptstrale allgemein noch nicht an und ist selbst bei den an dieser
StralRe entstandenen Wohngebieten nicht vorhanden.

Die ausgedehnte GroRe der landwirtschaftlichen Wirtschaftsstelle auf Flurstick 121
und 122, Gemarkung D., die mit den beim Entstehen der Baunutzungsverordnung
(1977) Ublichen Dorfgebieten kaum Ubereinstimmt, macht allerdings eine qualitative
Abstufung zum durchschnittlichen Dorfgebiet deutlich.

Die auf den Flurstiicken 121 und 122, Gemarkung D. in Anspruch genommenen 14.060
m? werden als ortsUblich erschlossenes ,Baureifes Land® (WertV, § 4, Absatz 4) im

Dorfgebiet, mit qualitativer Abstufung, eingeschéatzt.

Zusammenfassend bilden den Bewertungsgegenstand
auf Flurstick 120 1.008 m? baureifes Land, Wohnbebauung, ortslblich erschlossen
(WertV, § 4, Absatz 4)
1.044 m? Bauerwartungsland, Wohnbaufldchen
(WertV § 4, Absatz 2)

auf Flurstlick 121 8.740 m? baureifes Land, Dorfgebiet, ortsblich erschlossen
(WertV, § 4, Absatz 4)
und

auf Flurstiick 122 5.320 m? baureifes Land, Dorfgebiet, ortstblich erschlossen,
(WertV, § 4, Absatz 4)
(Qualitatseinteilung auf den Flurstiicken siehe schematisch Anlage 6)

und far die Ermittlung der Restnutzungszeit
die auf den Flursticken 121 und 122 befindlichen

Gebaude Schweinemaststall (beschrieben in Anlage 7)
und
Rinderstall (beschrieben in Anlage 8).
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3. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 Allgemeine Angaben zu den Bewertungsobjekten

Kreis:
Gemeinde:
Ort/PLZ:
Strale:

Gemarkung:
Flurstiicke (Teilflachen):

Eigentumer:

GroRraumige Einordnung:
Regionale Einordnung:
Flurkarte (Auszug):

Fotoansichten der

Gebéaude und des Gelandes:

Landkreis Leipziger Land

R.

D., 044..

Hauptstralte

Einfamilienhauser Nr. 4

(westlich anschlieRend an Flst. 121)
und Nr. 6

(westlich anschlielend an Nr. 4)
Stallanlage ohne Nr.

D.

120, 121,122
Boden -
Gebaude -

Erbengemeinschaft F.
Landwirtschaftsbetrieb A -O.

(bei Gartenbebauung noch ungeklart)
Anlage 9

Anlage 10

Anlage 1

berthrter Teil Flurstick 120 - Anlage 11
berithrte Teile Flursticke 121 und 122 - Anlage 12
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3.2 Grundstiicksbezogene Rechte, Belastungen und Nutzung

Uber etwaige Belastungen in der Abteilung Il und der Abteilung Il des Grundbuchblat-
tes 20061 von O. kann der Unterzeichnete keine Aussagen machen, da ihm diese nicht
Ubergeben wurden.

Die im Gutachten behandelten Teile der Flurstiicke betreffend liegt ein Nutzungsrecht
im Sinne des SachenRBerG bezuglich im Eigentum des Landwirtschaftsbetrieb A. - O.
stehender Gebaude vor.

Die Wohngebéude werden durch den Geb&udeeigentimer vermietet und die Stallge-

baude landwirtschaftlich genutzt.”
3.3 Regionale Lage, Infrastruktur, Sonstiges
3.3.1 GréRe des Ortes

Ortsteil D. ca. 300 Einwohner

368 ha
3.3.2 Verkehrslage
zur nachsten Grofistadt: Leipzig Zentrum 8 km
Stadtrand 4 km
zur Kreisstadt: Leipzig
zur Autobahnanschlufistelle: A 14  15km
zur Fernverkehrsstralle: B2 7 km
zur Ortsmitte: ca. 300m
zum Bus: an den Objekten

3.3.3 Infrastruktur (D.)

Schulen/Kindereinrichtungen: -

arztliche Betreuung: =
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Krankenhaus: S.

Dienstleistungseinrichtungen: Tischler, Kfz-Werkstatt, Kosmetik
Einkaufsmoglichkeiten: Backer, Getrankeladen
Gastronomie, Kultur, Sport: 1 Gaststatte

Kirchen: evangelische Kirche
Wasserversorgung: zentral

Abwasserentsorgung: uberwiegend noch Kleinklaranlage,

Uberlauf oberirdisch und z.T. kanalisiert
zur Vorflut; z.T. Einleitung in
Vollkanalisation méglich,

Gasversorgung: Erdgas

Telefonanschlisse: gut ausgebaut

Fernsehverkabelung: -

Heizungsart im Ort Uberwiegend modern

3.4 Okologische Altlasten

Zur Ermittlung von ©kologischen Altlasten im Bewertungsterritorium und auf den
Bewertungsobjekten wurde mit dem Landratsamt Leipziger Land (Frau G. , 22.11.1996)
Kontakt aufgenommen.

Anlage 13 zeigt in zwei Blattern einen Auszug aus dem Altlastenkataster. Darin ist mit
Ordnungszahl 1093 der Bereich der Stallanlagen auf Flurstick 121 und 122,
Gemarkung D. enthalten. Das Objekt wurde ohne bestimmten Verdacht ausschlief3lich
aus der Tatsache der dort erfolgten Tierhaltung in dieses Kataster aufgenommen.
Allerdings wird es ohne eine Altlastenfeststellung bzw. -untersuchung vor Ort auch
nicht wieder aus diesem Verzeichnis entfernt. Weitere Auskunfte zur Belastung

konnten nicht gegeben werden.
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3.5 Gegenwartige Grundsticksnachfrage

Wohnbauland: stark
Gewerbebauland: gut, da Gewerbegebiet preislich gunstig

3.6 Strukturentwicklung und Arbeitsmarktsituation

In der Gemarkung ist ein 25 ha grolles Gewerbegebiet schon weitgehend belegt. Der
Flachennutzungsplanentwurf sieht weitere Wohnbauflachen, Mischbauflachen und
Sondergebiete vor, wovon die an der Hauptstrale ausgewiesenen Mischbauflachen
z.T. schon erschlossen und bebaut sind.

Die Gewerbeansiedlung im Gewerbegebiet hat sich gunstig auf die Arbeitslosenquote,
insbesondere fur ehemalige Beschaftigte in der Landwirtschaft, ausgewirkt.

Informationen zu 3.3. bis 3.6.: durch Bauamtsleiter Herrn C. , am
10.10.1996
durch eigene Erfassung am 7.10., 10.10,,
21.11. und 22.11.1996
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4. ERMITTLUNG DER RELEVANTEN WERTE NACH SACHENRECHTS-
BEREINIGUNGSGESETZ

4.1 Ubersicht

Fur den berthrten Bereich des Flurstickes 120, Gemarkung D. sind folgende
relevanten Werte nach Sachenrechtsbereinigungsgesetz zu bestimmen:
beim Wohnbaulandteil der Verkehrswert,

der Bodenwert,

der regelmanige Preis und der regelmaliige Zins

beim Bauerwartungslandteil der Verkehrswert.

Fur die berihrten Bereiche der Flurstiicke 121 und 122 sind

die Restnutzungsdauer der Gebaude,

der Verkehrswert,

der Bodenwert,

der regelmanige Preis und der regelmaliige Zins,
gegebenenfalls der Mietzins

zu ermitteln.

4.2 Flurstiick 120 (bertihrte Teilflache), Gemarkung D.

4.2.1 Wohnbaulandteil

Die in Tabelle 1 festgestelite Wohnbaulandflache von 1.008 m? fur 2 Einfamilienh&user
entspricht fast genau der Regelgréfie (500 m? / Eigenheim) und es wére nicht praktisch
und nicht taxationsokonomisch eventuell fur die 8 m? eine gesonderte Bewertung vor-
zunehmen. AuRerdem ist die genaue Flachenzuteilung erst bei der endgultigen Trenn-

vermessung maglich.
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4.21.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert als Ausgangspunkt aller weiteren Berechnungen nach Sachen-
rechtsbereinigungsgesetz ist im Sinne des § 194 Baugesetzbuch - BauGB definiert.
Dort heildt es:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtii-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschar-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewcshnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wére."

Zur Bestimmung des Verkehrswertes unbebauter Grundsticke und des Bodenwertes
bebauter Grundstiicke ist das Vergleichswertverfahren zu nutzen. Dazu heifl3t es in
§ 13, Absatz 1 der Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6.12.1988:

"Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grund-
stticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
(§§ 4 und 5) mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend (bereinstimmen
(Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gele-
gen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichspreise aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden."

Zur Ermittlung der Vergleichsobjekte und Vergleichspreise hat der Unterzeichnete mit
dem Gutachterausschuf des Landkreises Leipziger Land am 08.10.1996 Kontakt auf-
genommen und jedes Vergleichsobjekt vor Ort erfat. Dabei wurden die
Wohnbauflachen in D. einbezogen die in den Jahren 1994 bis 1996 gehandelt und
beim Gutachterausschuld erfal3t wurden.

Der Erfassungszeitraum wurde ab 1994 gewahlt, da die vorliegenden Preise belegen,
dafid es ab diesem Zeitraum eine sprungartige Verdnderung des Bodenwertes in D.,
entsprechend dem aktuellen Niveau, kam. So wird dies besonders an, identischen
Objekten deutlich die sowohl vor 1994 als dann auch ab 1994 gehandelt wurden und
ohne erschlieungsseitige Veranderungen véllig andere Preise auswiesen.

Es konnten die in Tabelle 1 ausgewiesenen Vergleichsobjekte erfalit werden.

Die uber die Ubliche Gréfte von 500m? hinausgehenden Wohnbaufldchen wurden dann
nicht angepaldt, wenn ihre GréRe und Gestaltung eine bauliche Ausnutzung durch

mehrere Einfamilienhduser zuliel?.
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Die 1996 gehandelten Grundstiicke im Baugebiet an der HauptstraBe wurden nicht
einbezogen, da sie nicht gentigend mit den Wohnflachen in der Ortslage vergleichbar
sind. Dafir spricht auch die aus dem FNP-Entwurf zu entnehmende Einteilung (Anlage

5).

Tabelle 1°  Vergleichsobjekte an Wohnbaufldchen im Ort D. ;1994 bis 1996

Ifd.Nr.  Zeitraum Grofe Kaupreis  Vergleichspreis Bemerkung
m? DM/m? DM/m?
1 1994 ca. 800 104,00 104,00
1994 ca. 2.200 20,00 20,00
1994 ca. 700 15,00 - nicht verwendbar,
da Bebaubarkeit
gefahrdet
4 1994 ca. 500 83,00 83,00
5 1995 ca. 1.000 100,00 100,00
6 1995 ca. 950 100,00 100,00
7 1995 1.180 115,00 115,00
8 1996 400 60,00 ) 60,00
9 1996 650 45,00 58,50 + 20 %, da schlecht
geformt

+10 % Gréfle

Ifd. Nr. 1 bis 2 und 4 bis 9 zusammen 640,50: 8
= 80,06
ohne ein Min- und ein Max-Wert = 505,50 :6
84,25 rund 85.—- DM / m*

Als Verkehrswert fiir den Wohnbaulandteil des Flursticks 120, Gemarkung D. ergibt

sich nach Korrektur um einen Maximal- und einen Minimalwert
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4.2 1.2 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes ist der Verkehrswert zu vermindern, um einen Betrag
fur ErschlieBung, Vermessung und andere Kosten zur Baureifmachung des
Grundstlckes (§ 19 Absatz 2 Punkt 1), der bei Gemeinden bis zu 10.000 Einwohnern
laut Gesetz mit 10,00 DM / m? angesetzt wird (§ 19 Absatz 3 Satz 1, Punkt 3).

Allerdings schreibt das Gesetz vor, daid dieser Abzug den verbleibenden Bodenwert
nicht unter den Wert des Grundstlcks im Entwicklungszustand des Rohbaulandes flih-
ren darf (§ 19 Absatz 3, Satz 2).

Diese Regelung trifft insbesondere bei den niedrigen Verkehrswerten im |andlichen
Bereich zu. Liegen keine Vergleichswerte fur Rohbauland vor, so kann auf die Empfeh-

lung von

ROSS / BRACHMANN
Rohbauland 50 - 75 % von baureifen Land
oder
SEELE
Rohbauland 50 - 80 % von baureifen Land

zurickgegriffen werden, wobei sich der Unterzeichnete fiir 80 % entscheidet, da eine

sonst Ubliche Wartezeit bei Rohbauland bis zur Bebauung hier nicht vorliegt.

Die Verminderung des Verkehrswertes (85,00 DM / m?) um 10,00 DM / m? ergibt einen
Bodenwert des Wohnbaulandteils von 75,00 DM / m2.

Zur Uberprifung hat der Unterzeichnete sich auch um die Ermittlung von Rohbauland-
vergleichspreisen in D. bemuht. Solche liegen aus dem Bereich des mittleren
Mischgebietes an der HauptstralRe in Héhe von 70,00 DM / m? vor.

Dieser Wert wird vom ermittelten Bodenwert (75,00 DM / m?) Uberschritten und auch
der prozentual ermittelte Bodenwert (85,00 DM / m? x 80 % = 68,00 DM / m?) liegt unter
75,00 DM/ m?.
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Somit ist 75.00 DM / m? der maRgebende Bodenwert der Wohnbauflachen auf Flur-
stiick 120, Gemarkung D..

4.2.1.3 Regelmaliger Preis

Der Bodenwert stellt den Ausgangspunkt fur die Ermittlung des Kaufpreises bzw. re-
gelmaigen Preises dar. Dieser vom Gebaudeeigentimer an den Grundstluckseigen-
tumer zu zahlende Kaufpreis betragt laut Gesetz bei Wohnbauland ohne weitere
Anpassungen die Halfte des Bodenwertes (§ 68 Absatz 1).

Somit ergibt sich ein regelmaRiger Preis von

37.50 DM [ m? (75,00 : 2)
und bezogen auf die geschétzte Wohnbaulandfléche von 1.008 m* auf Fist. 120, Ge-
markung D. ein Gesamtpreis von 37.800,00 DM.

4.2.1.4 RegelmaRiger Zins

Der regelmaRige Zins bei Wahl des Erbbaurechtes fir die Wohnbaulandflachen be-
tragt gemarn § 43 SachenRBerG 2 v.H. des Bodenwertes was bei

75.00 DM Bodenwert / m? 1,50 DM / m? und Jahr oder bei den Qeschétzten 1.008 m?
insgesamt 1.512 DM / Jahr entspricht.

Zu beachten ist allerdings § 51 SachenRBerG der eine Eingangsphase bestimmt. Die
Eingangsphase beginnt ab Eintritt der Zahlungspflicht nach §44, spatestens am

01. Januar 1995. Danach ware der Erbbauzins auf Verlangen des Erbbauberechtigten
im vorliegenden Falle

in den Jahren 1996"und1997 auf 25% bzw. 0,38 DM / m* und insgesamt 383DM / Jahr,
in den Jahren 1998 bis 2000 auf 50% bzw. 0,75 DM / m? und insgesamt 756DM / Jahr
und

in den Jahren 2001 bis 2003 auf 75% bzw 1,12 DM / m* und insgesamt 1.125DM / Jahr

reduziert.
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Der Unterzeichnete hat die vorstehenden Werte zum regelmafigen Zins erarbeitet, um
den Auftraggebern alle flr ihre Entscheidung relevanten Werte vorzustellen. Dies heifit
auch solche die auf Bestreben einer Partei entfallen wiirden.

Als Grenze fur eine Forderung des Grundstlckseigentimers auf Abkauf, stellt das
Gesetz namlich auf einen Bodenwert des Grundsticks von 30.000,00 DM bei
Bebauung mit einem Eigenheim ab. Diese Grenze ist, da die Wohnbauflache auf
Flursttick 120, Gemarkung D. mit 2 Eigenheimen bebaut ist, nicht erreicht.

Der Bodeneigentimer kann also ein Erbbaurechtsverlangen des Gebdudeeigentimers

ablehnen und Ankauf fordern.
4.2.2 Bauerwartungslandteil

Laut § 26 SachenRBerG sind Flachen Uber 500 m? je Eigenheim auf Verlangen einer
Partei abzutrennen, wenn
,eine uber die Regelgréfie von 500 Quadratmetern hinausgehende Flache
abtrennbar und selbsténdig baulich nutzbar ist". )
Ausgehend vom Flachennutzungsplanentwurf, der den gesamten Bereich als Wohn-
bauland einstuft scheint eine selbstandige bauliche Nutzung der zur Zeit als Hausgar-
ten genutzten Flachen des Flurstick 120, Gemarkung D. mdéglich. Diese Flachen sind,
falls sie beim Gebaudeeigentumer verbleiben sollten, mit dem Verkehrswert
anzukaufen.
Wie unter Punkt 2. erldutert, sind diese 1.044 m? der Grundsticksqualitat
,Bauerwartungsland" zugeordnet. Vergleichspreise fur Bauerwartungsland - Wohnbe-
bauung sind in der Gemarkung D. nicht festzustellen.
Die Verkehrswertableitung soll deshalb durch Relativierung zum ermittelten Rohbau-
landwert in dem neu beplanten Mischgebiet des Ortes von 70,00 DM / m? erfolgen.
Unter Punkt 4.1.2.2. wurden Literaturaussagen fur den Rohbaulandwert in Relation
zum Wert von baureifen Land genannt, die im Mittel 65 % betragen.
Die gleichen Autoren nennen flur den Wert des Bauerwartungslandes zum baureifen
Land das Verhaltnis 25 - 60 % (SEELE) bzw. 25 - 50 % (ROSS / BRACHMANN), was
im Mittel 40 % ergibt.
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Die Umrechnung des bekannten Rohbaulandwertes im Bauerwartungsland ergibt

70,00 DM/ m* x 40

65

43,07 DM rund 43.-- DM / m®.

Bezogen auf die zur Zeit Uber das Wohnbauland hinaus als Gartenland genutzte
Teilflache (1.044 m?) des Flurstiicks 120, Gemarkung D. betrégt der Gesamtwert
44.892 rund 44.900 DM.

Sollte es, diese Flache betreffend, zu keinem Ankauf durch den Geb&udebesitzer
kommen, sind eventuelle Gebdude, Anlagen und Anpflanzungen im Gartenbereich zu

entschadigen.

4.3 Flursticke 121 und 122 (berthrte Teilflachen)

4.3.1 Restnutzungsdauer der Gebéude

4.3.1.1 Grundséatzliches

Nach § 31 SachenRBerG kann ein Grundstickseigentimer den Abkauf oder die Erb-
baurechtsgewéhrung verweigern, wenn bei landwirtschaftlicher Nutzung ... die Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes oder der baulichen Anlage zu dem Zeitpunkt, in dem der
Nutzer Anspriche nach diesem Kapitel geltend macht, weniger als 25 Jahre betragt".
Als Kriterium wird damit die RESTNUTZUNGSDAUER bestimmt.

Es ist zwischen den oft verwendeten Begriffen Lebensdauer und Restlebensdauer bzw.

Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer zu unterscheiden.
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Die Lebensdauer / Restlebensdauer von Gebauden wird im wesentlichen von techni-
schen Faktoren bestimmt (ROSS / BRACHMANN) und entspricht der noch zu erwar-

tenden bautechnischen Standdauer.

Diese Faktoren sind vor allem

— Dauerhaftigkeit des Rohbaues (Materialeinsatz);
~ Qualitat der Ausfihrung (Arbeitsausfihrung);

— Unterhaltung und

— auflere Einflisse.

Die Nutzungsdauer / Restnutzungsdauer ist laut WertV §16, Absatz 4 ,...die Anzahl der
Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaébRer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen;
durchgefuhrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer

verlangern oder verkirzen."

Somit ist, ausgehend vom vorhandenen Zustand, die voraussichtliche Dauer ihrer
wirtschaftlichen Verwendbarkeit entscheidend, wobei es nicht um die einfache
Verwendung der Baulichkeit in der Wirtschaft, sondern um die Nutzung mit
Ertragserzielungsabsichten geht.

Ein Gebrauch, des Gebrauches wegen wurde namlich an ,Liebhaberei* grenzen und
derartige Verwendung ist deshalb als ,ungewdhnlich® auszuklammern bzw. nicht zu
beachten.

Die technische Lebensdauer ist die oberste Grenze der Nutzungsdauer und wird von
dieser i.d.R. deutlich unterschritten.

Im Einkommenssteuergesetz (§ 7) wird fur Wirtschaftsgebaude im Betriebsvermégen
bei Bauantragstellung nach dem 31. Marz 1985 eine Nutzungszeit von 25 Jahren und
bei Fertigsteliung vor diesem Termin und nach dem 31. Dezember 1924, 50 Jahre un-
terstellt.

In seinem Buch ,Landwirtschaftliche Taxationslehre" schreibt KOHNE:

JFur die Einschétzung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer von Neubauten kbnnen die
in der betriebswirtschaftlichen Buchfithrung (wie auch in der Investitionsrechnung) zu
fordernden Abschreibungszeiten - je nach der Art der Gebdude und der darin betrie-
benen Produktion 15 bis 25 Jahre - eine Orientierungshilfe sein.”
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Fur die Festlegung der Restnutzungsdauer eines Altgebaudes fordert er in diesem
Standardwerk vor allem die Beachtung des Modernitatsgrades. Dabei versteht der Un-
terzeichnete unter Modernitatsgrad insbesondere den Wirtschaftlichkeitsgrad der vor-
handenen Produktionsverfahren.

Auch in seinem Beitrag zur ,Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer baulicher Anlagen
und landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude im Rahmen der Wertermittiung
(Gottingen 14.11.1996) bekraftigt KOHNE, daR 25 bis 30 Jahre die Obergrenze der
Nutzungsdauer neuer landwirtschaftiicher Gebaude ist und sieht fur Schweine- und
Geflugelstalle diesen Wert bei 25 Jahren.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gebrauchter landwirtschaftlicher Gebaude, kann
also nur unter diesen Werten liegen und muf vor allem an Kriterien der Wirtschaftlich-
keit gepruft werden.

DaR die Einhaltung der Regeln des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
zwingende Voraussetzung fur eine weitere Nutzung ist, soll hier nicht weiter erdrtert
werden, da dies insbesondere durch die geringe GréRe des vorhandenen Tierbestan-
des nicht weiter betrachtet werden muf. )

4.3.1.2 Restnutzungsdauer des Schweinestalls

Der Schweinestall, in Anlage 7 dargestellt, wurde 1986 errichtet. Sein baulicher Zu-

stand, also im Sinne der technischen Lebensdauer, ist als gut einzuschatzen.

Véllig anders fallt diese Einschéatzung allerdings aus wirtschaftlicher Sicht aus.

Die Faktoren, die im Vergleich zu einem dem aktuellen technischen Niveau entspre-

chenden Schweinemaststall wirken, sind

— Strohaufstallung statt Gullehaltung (Entmistung, Einstreu);

— Danische Aufstallung mit Aufwand flr Tierumtrieb im Vergleich zur Vollspaltenbucht;

~ mobile Futterverteilung statt stationdrer Futterverteileinrichtung fir trocken oder
pumpféhiges Futter;

- eine zur Auslastung einer AK zu geringe Tierkonzentration am Standort.

Diese Nachteile wirken sich insbesondere im Arbeitszeitbedarf aus, da die Wirkung auf

einen erhohten Stallflachenbedarf durch das Vorhandensein der Hille weitgehend

ausgeschaltet ist.
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Darstellung 1: Arbeitszeitbedarfsvergleich bei ausgewahlten Arbeitsgangen
zwischen einem modernen Schweinemaststall und dem

Bewertungsobjekt

nach KTBL - Taschenbuch Landwirtschaft
moderner Stall Bewertungsobjekt

Vollspaltenboden reinigen 0,10 AK min/  Entmisten mit

10 T.u Tag Seilzuganlage” 0,65 AK min/

10 T. u. Tag
Gullearbeiten 0,06 AK min/
10T. u. Tag Stroh holen und
einstreuen” 0,47 AK min/
10 T. u. Tag

Futtern mit Futterverteil-
anlage 0,26 AK min/
10 T. u. Tag Futtern mit
Muldenwagen” 1,53 AK min/
10T. u. Tag

Differenz je Mastschwein (132 Tage)
AK min / Akh 29,5/0,49
monetar’ DM 12,25

nach SCHLEITZER
moderner Stall Bewertungsobjekt
Vollspaltenboden kon- 0,21 AKmin/  Frontlader (bei Danischer Auf-
trollieren und reinigen 10 T. u. Tag stallung) entmisten 2,50 AK min/
10 T. u. Tag
Gullelager kontrollieren 0,06 AK min/
10T.u. Tag Frontlader
einstreuen 0,60 AK min/
10T. u. Tag
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Trockenfltterungsanlage 0,09 AK min/  Trockenfutter ver-
schalten und kontrollieren 10 T. u. Tag teilen mit Multicar
und Verteilsystem Bauch 0,50 AK min/

10T.u. Tag
0,36 AK min/ 3,60 AK min/
10 T. u. Tag 10 T. u. Tag

Differenz je Mastschwein (132 Tage)
AK min / Akh 42810,71
monetar” DM 17,75

W\Wert fir Frontlader nicht enthalten
% 25 DM Kosten /Akh

Darstellung 1 zeigt eine Kalkulation der Arbeitszeitdifferenz, bezogen auf die zu ver-
gleichenden Arbeitsgange zwischen einem modernen Stall und dem Bewertuhgsobjekt‘
Dabei ist es dem Unterzeichneten bewuf3t, dal die Ubereinstimmung der Richtwerte
mit dem Bewertungsobjekt nicht vollstandig ist. Se bringt z.B. bei den KTBL-Werten der
Ansatz der Seilzuganlage zu niedrige Werte bei Entmistung und Einstreuen, der Mul-
denwagen hingegen zu hohe bei Futterung.

Mittelt man die beiden Kalkulationswege, so ergibt sich ein Mehrarbeitsaufwand im
Bewertungsobjekt gegentiber einem modernen Stall von 0,68 Akh / Mastschwein bzw.
monetér 15 DM / Mastschwein.

Ausgehend von der Information, daR auch in modernen Schweinemastanlagen der
Gewinn langfristig nur bei 6 bis 8 DM je Mastschwein liegt, wird das anstehende Pro-
blem deutlich. Eine effektive Nutzung des Gebaudes ist ausgehend von der bauseitig
fehlenden Giilleaufstallung sowie von seinem technischen Stand auf Dauer nicht
moglich und die Restnutzungsdauer damit stark beschrankt. Die Kalkulation und der
Vergleich mit dem Richtwert (6 - 8 DM Gewinn / Mastschwein) zeigt, daf} langfristig
keine Gewinnerwirtschaftung stattfindet.

Ausgehend vom Vorhandensein des Objektes und einer gewissen Restnutzungszeit
der Ausriistung kann fir diese Zeit, gepaart mit anderen betrieblichen Uberlegungen
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eine Restnutzung noch méglich sein. Steht aber die Erneuerung der Ausriistung an, ist
eine weitere wirtschaftliche Nutzung auszuschlieRen.

Die zur Zeit eingebaute Ausriistung begrenzt demnach die Restnutzungsdauer. Fr
solche Ausrustungen wird gewahnlich eine Nutzungszeit von 10 bis maximal 15 Jahren
unterstellt. Angesichts moglicher Instandsetzungsarbeiten an der Ausrtstung und
eventuell noch vorhandener Ersatzteile wahit der Unterzeichnete deshalb den oberen
Wert (15 Jahre).

Da die Ausrlstung bereits 10 Jahre in Nutzung ist, bleibt eine Restnutzungsdauer der

Ausristung und davon abgeleitet, wie oben begrindet, des Gebaudes von & Jahren.

Der Grundstickseigentumer kann, da die Restnutzungsdauer unter 25 Jahren liegt,
den Abschlufl eines Erbbaurechtsvertrages oder eines Grundstlckskaufvertrages ver-
weigern. Fur die Zeit der Restnutzungsdauer ist nach § 31 Abs. 2 SachenRBerG aber
ein Mietvertrag fur die Funktionsflache zu gewahren.,

Wie sich eine etwaige Berdumung des Gelandes nach Ablauf der Restnutzungs;dauer
geslaltet, steht eventuell mit § 82 SachenRBerG in Verbindung. Dabei ist der
voliegende Fall dann, nach den Feststellungen des Unterzeichneten,
§ 82 SachenRBerG, Absatz 2 zuzordnen.

Da laut Gutachterauftrag aber alle sachenrechilich relevanten Werte erarbeitet werden
sollen, werden nachfolgend auch die Werte genannt, die bei Verkaufsinteresse des
Grundstiickseigentlmers oder Erbbaurechtsgewahrung von Bedeutung sind sowie der
bei Mietvertragsabschiuf notwendige Mietzins.

4.3.1.2 Restnutzungsdauer des Rinderstalls

Der Rinderstall, in Anlage 8 dargestelit, wurde 1964 errichtet. Die Innenausristung des
Stalls ist stark verbraucht.

Der Nutzungszweck Quarantéanestall begrenzt sich, ausgehend von einem Kuhbestand
des Betriebes von ca. 450 Stick und 4wdchiger Quaranténe der zugekauften Farsen,

auf einen Tierbestand von 15 Stlick.
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Die Bewirtschaftung des Stalles an einem vollig separaten Standort ist arbeitswirt-
schaftlich und organisatorisch nicht vertretbar. Die Restnutzungsdauer des Rinderstal-

les ist also absolut an die Bewirtschaftung des Schweinemaststalles (Anlage 7)
gebunden und begrenzt sich somit auch auf 5 Jahre.

4.3.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist fur die berahrten Teile der Flurstlicke 121 und 122 Gemarkung D.,
die unter Punkt 2 als ortsiiblich erschlossenes baureifes Land im Dorfgebiet (qualitativ
abgestuft) eingestuft wurden, zu ermitteln.

Fur vergleichbare Dorfgebietsflachen liegen in D., bezogen auf Kaufpreise fur Boden
ohne Fremdbebauung keine Kaufpreise vor. Der Dorfgebietswert des gitigen
Bodenrichtwertes betragt in D. 45,00 DM / m?* bei ortstblicher Erschlieung (Anlage
14).

Die qualitative Abstufung der Bewertungsfldche in Form der Ortsrandlage' und der
schwachen Grundstiicksausnutzung soll mit einem Abschlag von 10 % beachtet wer-
den.

Der Verkehrswert der Bewertungsflachen auf den Flurstiicken 121 und 122, Gemar-

kung D. betragt demnach 40,50 DM / m*

4.3.2 Bodenwert

Fur die Ermittlung des Bodenwertes nach SachenRBerG trifft vom Grundsatz her auch
hier das unter 4.2.1.2. Ausgeflhrte zu.

Vermindert man 40,50 DM / m? um 10,00 DM / m? fur ErschlieBung usw. ergébe sich
ein Bodenwert von 30,50 DM / m2. Da aber der Rohbaulandwert die untere Grenze
darstellen soll, ist zu prifen, ob 80 % vom Verkehrswert hoher liegt als die eben ermit-
telte GréRe. Dieser prozentuale Wert ergibt sich mit 32,40 DM / m?, liegt damit (ber
dem durch Abzug ermittelten Wert von 30,50 DM / m? und ist damit der MaRgebende.
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Der unter 4.2.1.2. genannte Vergleichspreis von 70,00 DM / m? fur Rohbauland ist im
spateren Neubau-Mischgebiet aufgetreten und kann somit nicht auf unsere hier
landwirtschaftlich gepragte Dorfgebietsflache tbertragen werden.

Als Rohbaulandwert nach SachenRBerG auf den beriihrten Teilen der Flursticke 121
und 122 wird somit 32,40 DM / m? angesetzt.

4.3.3 RegelmaBiger Preis

Der regelméabige Preis ergibt sich bei einfachem Vorgehen nach SachenRBerG (§ 68
Absatz 1) durch Halbierung des Bodenwertes. Daraus wirde ein Wert von 16,20 DM /
m? resultieren. Diese Ermittlung ist jedoch relativ theoretisch und kann ausgehend von
§ 19 SachenRBerG Abs. 5 auch abgeandert werden.

Hierzu verwendet der Unterzeichnete Untersuchungsergebnisse, die aus einer
Analyse, gemeinsam mit PANSA und WEISSBACH erstellt, stammen.

Danach erreichen im freien Markt Flachen mit Landwirtschaftsgeb&uden im fremden
Eigentum, bei Standorten im Innenbereich, den 10,3fachen Wert von reinem Agrarland
und bei dértlichen Baulandpreisen von Uber 30 DM / m?, 25 % dieser Vergleichswerte.
Auf den Bewertungsfall angewendet resultiert daraus folgende Rechnung:

— Relation zu reinem Agrarland
1,50 DM / m? (laut Bodenrichtwert) x 10,3 = 15,45 DM / m?

— Relation zu Bauland
85,00 DM / m? (laut Vergleichspreisen 4.2.1.1.) x 0,25 = 21,25 DM/ m?

Aus diesen beiden Berechnungswegen ergibt sich ein Mittelwert von 18.35 DM / m?.
Dabei ist allerdings zu beachten, dal nach § 69 SachenRBerG bei kurzer
Restnutzungsdauer eine Erhdhung des regelmafigen Preises gefordert werden kann,
da sich der Bodenwertanteil des Gebaudeeigentimers verringert.

Fir die dazu notwendige Rechnung wird unterstellt, dal die zur Ermittilung der oben

genannten Relationen untersuchten Gebaude eine mittlere Restnutzungsdauer von 15
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Jahren hatten und es ist die Restnutzungsdauer der Bewertungsobjekte (Stalle) mit 5
Jahren bekannt.

Somit ergibt sich folgende Rechnung zur Ermittiung des Basiswertes:

(KF = Kapitalisator)

Kaufpreis laut

Vergleich = Basiswert - Bodenwertanteil des GebdudeeigentUmers

18,35 DM / m? = Basiswert - s Basiswert x KF 15 Jahre, 7 %
KF 50 Jahre, 7 %

18,35 DM / m*? = Basiswert - = Basiswert x 9.11
13,80

18,35 DM / m? = Basiswert - 0,33 Basiswert

18,35 DM/ m? = 0,67 Basiswert

Basiswert =2739DM I/ m?

Vom Basiswert ausgehend ist nun der Kaufpreis bei 5 Jahren Restnutzungszeit zu

ermitteln:
Kaufpreis = Basiswert - 1 Basiswert x KF 5 Jahre, 7 %
KF 50 Jahr, 7 %
Kaufpreis =2739DM/m? -+ x 27,393 DM/ m2x 4.1
13,80
Kaufpreis = 27,39 DM /m? - 4,07 DM / m?
Kaufpreis = 23,32 DM rund 23,30 DM [ m?
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Der regelmaltige Preis (Kaufpreis) bei Verauflerung der berthrten Teile der Flursticke
121 und 122 Gemarkung D. betragt 23,30 DM / m*® bzw. ausgehend von der
geschatzten Gesamtflache auf diesen Flurstiicken von

8.740 m? Flst. 121 = 203.642 DM
5.320 m? Flst. 122 = 123.956 DM
zusammen 2327.598 DM.

4.3.4 Regelméfiger Zins

Der regelmaBige Zins bei Wahl des Erbbaurechts fur die landwirtschaftlich genutzten
Flachen betragt gemafl § 43 Sachen RberG 3,5 v.H. des Bodenwertes was bei 32,40
DM Bodenwert / m? (Punkt 4.3.2.) 1,13 DM / m? und Jahr oder bei einer geschatzten

Flache von
Fist. 121 8740m* = 9.876 DM [/ Jahr
Flst. 122 5320m* = 6.012 DM / Jahr
insgesamt 15.888 DM / Jahr

entspricht.

Auf Verlangen des Nutzers kann auch hier nach § 51 Sachen RBerG der Erbbauzins in
der Eingangsphase verkurzt werden.
Der Erbbauzins wirde dann
in den Jahren 1996" und 1997 auf 0,28 DM/ m? bzw.
Flurstiicksteil 121 2.447 DM/ Jahr
Flurstlicksteil 122  1.490 DM / Jahr

insgesamt 3.937 DM / Jahr

" nur anteilig anzusetzen
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in den Jahren 1998 bis 2000 auf 0,57 DM / m? bzw.
Flurstucksteil 121 4.982 DM / Jahr
Flursticksteil 122 3.032 DM / Jahr

insgesamt 8.014 DM / Jahr

in den Jahren 2001 bis 2003 0,85 DM / m? bzw.
Flursticksteil 121 7.429 DM [ Jahr
Flurstticksteil 122 4.522 DM / Jahr

insgesamt 11.951 DM / Jahr

reduziert.

4.3.5 Mietzins
Solite der Grundstickseigentumer fUr die Restnutzungsdauer nur Miete gewéhren,

bemiftt sich deren Hohe véllig analog am Erbbauzins bzw. auf Verlangen des
Gebéaudeeigentumers am verminderten Erbbauzins.
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' Anlage 7

Beschreibung landwirtschaftlicher Gebaude/Einrichtungen

Anlal: Zusammenflhrung von Boden und Gebaude

Betrieb: Landwirtschaftsbetrieb A.-O.

Ort: D. Datum: 07.10.1996
Inventar-Nr. 51315 Bezeichnung: Schweinemaststall
Baujahr (Aktivierung): 1986 Nutzung: Schweinemast

(ca. 660 Mastplatze),
Strohhaltung, dédnische
Neuwert (M): 947.720 Aufstallung
Zeitwert 30.06.90 (M):  880.920
Zeitwert 01.07.90 (DM):  458.600
Zeitwert 31.12.95 (DM):  378.380

Lange (m): ca. 60 Grundflache (gm): ca. 1.080

Breite (m): ca. 18 Umbauter Raum (cbm): ca. 5.778

Héhe (m), Traufe: ca. 3,50 Anbauten/zugehérige Anlagen:
First: ca. 7,20 - Futterhaus (23 x 15 m)

- 2 Mischfutterhochsilos
Fundament: Streifenfundament Geschoflddecke (n): ohne
Wande: Stahlbetonfertigteile, Keller: ohne

innen Mauerwerk,

geputzt Treppe(n): ohne

- 47 -



noch Anlage 7

Dachkenstruktion: flaches Satteldach, Holzbinder; Aluminiumplatten

mit Isolierung

Dachentwasserung: verzinkie Rinne

Tore, Tufen: Holztore, Holztlren; Futterhaus Stahituren

Fenster: Betonrahmenfenster

Bodenbelage: Beton

Heizung: chne

Elektroinstallation: 220/380 V

Sanitare Installation: Wasserzuflihrung und -verteilung, Jaucheabflu3

Besondere Bauteile/Einbauten: ohne

Reparaturstau: gering

Verfahren: Fitterung - Mischfutter mobil mit

Frontladerverteilschaufel

Wasserversorgung - Nippeltranken
Einstreuversorgung - mobil mit Frontlader und Handarbeit
Entmistung - von Hand aus Frebuchten, mobil

vom Kotgang
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Anlage &

Beschreibunq landwirtschaftlicher Gebdude/Einrichtungen

Anlafd: Zusammenflhrung von Boden und Geb&ude
Betrieb: - Landwirtschaftsbetrieb A -O.
Ort: D. Datum: 07.10.1996

Inventar-Nr. 51316
Baujahr (Aktivierung): 1964
Neuwert (M): 490.010

Zeitwert 30.08.90 (M): 250.400
Zeitwert 01.07.90 (DM):  65.650

Lange (m): ca. 60
Breite (m): ca. 14
Héhe (m), Traufe: ca, 8

First: ca. 9

Fundament: Streifenfundament

Wande: Mischmauerwerk
Rauhputz

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Bezeichnung: Rinderstall

Nutzung: Quarantéanestall fur MVA
ca. 95 Platze
Grundflache (gm): ca. 840

Umbauter Raum (cbm): ca. 6.860

Anbauten/zugehdrige Anlagen:

- Scheunenanbau (ca. 30 x 14 m)
- ehemaliges Milchhaus

- 2 Traktorengaragen

Gescholdecke (n): Stallteil Massiv-
decke, deckenlastiges Lager
Keller: ohne

Treppe (n): Stahltreppe aulzén

Satteldach, Holzbinder; Stall - Wellasbest,
Scheune - Schalung und Dachpappe

verzinkte Rinne



noch Anlage 8

Blitzschutz:

Tore, Tlren:

Fenster:

Bodenbelége:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Besondere Bauteile/Einbauten:

Reparaturstau:

Verfahren: Fltterung -

Wasserversorgung =

Einstreuversorgung -

Entmistung -

- B0 -

ohne

Holz

Betonrahmenfenster

Beton

ehemals im Milchhaus

220/380 V

Wasserzufluly, Jaucheabflull, Waschbecken,
IWC, Dusche

ohne

Innenausristung stark verbraucht

mobil mit Frontlader, Halsfangrahmen und
Ketten, Mittellangstand-

Schalentrénken

mobil mit Frontlader und Handarbeit,
ehemals deckenlastig

von Hand von Liegeflachen, mobil vom

Kotgang
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