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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstédndigen

verdffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus ande-

rem fachlichem Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Méglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu 1¢ -
sen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Moglich-
keiten sind in wohl jedem Fall denkbar und auch begriid-
bar. Durch Verdffentlichung eines Beispiels wird keiner
Losungsmiglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist ¢s
die Aufpgabe der Verdffentlichungsreihe, zur Gegeniiber-~
stellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen und so
zur Kldrung der meist schwierigen Taxationsprobleme Lei-

zutragen.

Der Inhalt der Hefte beschridnkt sich auf jeweils nur
eine Fragestellung. Wenn ein Gutachten mehrere Frage-
stellungen behandelt, so wird nur der fiir die Versffent-
lichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzihlungen von
Unterlagen, die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wur-
den, und andere Gutachtenformalien bleiben hier unbe-
riicksichtigt. Personen- und Ortsnamen werden nicht wie-

dergegeben. Kiirzungen sind durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im Mirz 1973 Der Herausgeber



UBERBLTICK

Die Aufteilung des Verkaufspreises in Teilwerte hat Be-

deutung fiir die steuerliche Beurteilung.

Einen sicheren MafB3stab gibt es nicht, mit dessen Hilfe
man einen Hofkaufpreis in seine Teilwerte zergliedern

konnte, also in die Werte fiir Nutzflichen, Gebdude u.a.

Das Gutachten behandelt einen Hofkauf, aus dessen Preis
die Teilwerte fiir die Gebdude und fiir bestimmte Bauerwar-

tungsflidchen herauszutrennen waren.

Das Ziel wird in drei Schritten erreicht

1. Hofbewertung im ganzen, jedoch ausschlieBlich der

Bauerwartungsfliche, anhand von Vergleichsfdllen.

2. Bewertung der Gebidude: Vom gedachten Wert einer
modernen Siedlung werden abgezogen die Kosten, die
zur Modernisierung des fraglichen Hofes erforder-

lich sind und ein Abnutzungsbetrag.

3. Bewertung der Bauerwartungsfliche: Tatsichlicher
Kaufpreis des Gesamtobjekts minus Hofwert aus-

schlieBlich Bauerwartungsflddche.

Beschreibende Deduktion ist das methodische Mittel die-
ses Gutachtens. Die Probleme mufiten erwogen und abgewo-
gen werden, ohne dafl man sich auf analytische Zahlen hat-

te stiitzen kodnnen.

Bonn, im Marz 1973 Der Verfasser



GUTACHTEN

in Sachen

Landwirt X ./. Finanzamt Y

Der VIIT. Senat des Finanzgerichtes Z. beauftragte ...

mit Schreiben vom .....1971 den Unterzeichneten, Ing.agr.
Harald L oy t v e d , in seiner Eigenschaft als ...
vereidigter Sachverstdndiger ein schriftliches Gutachien

zu erstellen. Hierin soll gemdf Beweisbeschlufl vem ...,..1971

Beweis iiber folgende Fragen erhoben werden:

Welcher Wert war im Zeitpunkt des Verkaufs (.....i962)
des landwirtschaftlichen Hofs in A (Grundbuch von A
Bd. .. Bl. ..) einem Teil des verduBerten Grund und
Bodens, und zwar rd. 10 ha einerseits und den auf dem
Grundstiick befindlichen Gebduden beizumessen, wenn da-
von ausgegangen wird, daB der Erwerber den verkauften
Hof - jedenfalls im folgenden Jahr - weiter bewirtzchaf-
ten wollte? Kann insbesondere unter Berilicksichtigurg
der Fortfithrung des landwirtschaftlichen Betriebs den
Gebduden ein Wert von nur 60.000 DM beigemessen wer-
den, oder ist der Wert eher mit 135.000 DM fiir den

Zeitpunkt der Verdullerung anzunehmen?

Am .....1971 wurden die Parteien sowie der Pichter des Ho-
fes davon verstidndigt, daB am .....1971 um 9.00 Uhr auf
dem Hof ein Ortstermin mit dem Unterzeichneten stattfin-
den soll. Hierzu waren erschienen der Steuercberinspektor
M. vom Finanzamt 7Z sowie zeitweise der Piachter des Hofes
zwecks Einweisung in die Ortlichkeit. Letzterer wurde vom
Unterzeichneten nachdriicklich verpflichtet, daB er iiber
das wdhrend des Termins Gehdrte Stillschweigen zu bewah-

ren habe.



Nach sorgfiltiger Uberpriifung werden die gestellten Fragen

wie folgt beantwortet:

1. Der Teilwert der rd. 10 ha vorgesehen gewesenen Bau-

gelindes wird zum .....1962 auf 482.000 DM geschitzt.

2. Die Gebdude des landwirtschaftlichen Betriebes werden
ZUM +....1962 mit einem Teilwer* von 75.000 DM einge-

schatzt.

Ich versichere, daB ich gemdfl meinem ... Eid unparteiisch
und nach bestem Wissen und Gewissen dieses Gutachten er-
stattet habe. ...

Bremerhaven, den 14. April 1971

Harald-Loytved



BESCHRETBTUNG

Kaufvorgidnge

Ursache des Rechtsstreites sind die im Kaufvertrag vom ...
1962 festgelegten Teilwerte. In diesem Kaufvertrag ver-
kaufte der Bauer X seinen Hof nach Ausnahme einiger
Grundstiicke mit einer GroBe von rd. 57 ha einschliefi-
lich Inventar an seinen Vetter X zu einem Barkaufpreis
von 875.000 DM. Der Kaufpreis wurde im Vertrag folgendar-
maBen aufgegliedert: 600.000 DM fiir 10 ha vorgesehen g=-
wesenes Baugelidnde, die Gebdude 60.000 DM, das Zubehd
50.000 DM, der Resthof fiir 165.000 DM zuziiglich Alten-
teil, das mit 57.000 DM bewertet wurde. Insgesamt be-
trdgt demnach der Kaufpreis 932.000 DM, der nach Abzu
des Zubehdrs von 50.000 DM die Liegenschaften wie folgt

bewertet:

1. 10 ha vorgesehen gewesenes Baugeldnde 600.000 DM

2. Gebidude 60.000 DM
3. Resthof 222,000 DM
Gesamtwert der Liegenschaften 882.000 ILM.

Fiir das Gesamtobjekt betridgt demmach der Kaufpreis rund
18.600 DM/ha und fiir den Resthof allein einschlieBlich Ge-
bduden 6.000 DM/ha.

Nach Auskunft von Herrn Oberinspektor M. betrug der der-
zeitige Einheitswert des Betriebes fiir 43,9 ha landwirt-
schaftliche Nutzfliche 54.600 DM und fiir 14,05 ha Holzung
3.500 DM, insgesamt 58.100 DM. Demnach liegt der Kauf-
preis bei rund 1.500 % des Einheitswertes.

Diesem Kaufvertrag von 1962 war ein Kaufvertrag vom

... 1961 bzw. ... 1961 vorausgegangen, nach dem die



Firma N. rund 10 ha fiir 750.000 DM und die Landsiedlungs-
gesellschaft den Resthof mit Gebduden ohne Inventar in
einer Gréfe von rd. 44 ha fiir 250.000 DM erworben hat.

Diese Vertrdge kamen dann nicht zum Tragen.

1968 ging nach Auskunft von Herrn M. der gesamte Betrieb
mit rd. 59 ha durch Kauf an Herrn Kaufmann 8. fiir
1.250.000 DM iiber. Dieser verpachtete den landwirtschaft-
lichen Betrieb auf 10 Jahre mit einer GréfBe von 50 ha an
den Landwirt T. fiir 10.000 DM jdhrlich. Von der Gesamt-
fldche blieben rund 9 ha Holzung ausgenommen, da von den
urspriinglichen 14 ha Holzung rund 5 ha nach Abholzung des
Waldes zu Griinland kultiviert wurden. Der 1968 nunmehr
erzielte Kaufpreis fiir das Gesamtobjekt liegt bei

21.000 DM/ha.

Der Betrieb

Aufgrund der Ortsbesichtigung, der vorgelegten Unterlagen
und der von Herrn T. erteilten Auskunft prédsentierte sich

der Hof zum Zeitpunkt des Kaufes 1962 wie folgt:

Der landwirtschaftliche Betrieb, der sogenannte Resthof,
hatte eine Grofle von rd. 47 ha und eine landwirtschaft-
liche Nutzfliche von rd. 41 ha, hiervon waren 25 % Acker
und 75 % Griinland. Der Hektarsatz liegt nmach Auskunft von
Herrn M. bei 1.247,- DM. Ferner gehdrten zum Resthof 5 ha
Holzung sowie 1 ha Hofraum mit Gebiduden und Sonstiges.
Btwa 65 % der Lindereien liegen direkt am Hof und die
iibrigen Flédchen in Streulage, dabei etwa 25% in Nachbar-
gemeinden weiter weg. Demmach ist die innere Verkehrs-

lage des Betriebes ganz giinstig.

Die Ld@ndereien des Betriebes stehen fast durchweg auf
Mineralboden, wobei der Acker mit 32 bis 44 Punkten boni-

tiert als humoser anlehmiger bis lehmiger Sand "alle
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Friichte" tragen kann. Das Griinland ist durch im Unter
grund hoch anstehenden tertidren Lehm bzw. Ton mehr
oder minder als absolut anzusprechen und (zu hoch) mit
39 bis 49 Punkten bonitiert. Die in der Gemeinde U lie-
genden kleineren Stiicke haben sogar eine Bonitierung
bis 63 Punkte. Die Entwisserung der am Hof liegenden
Griinlindereien erfolgt durch die hier nicht regulier-

te Aue.

Das Geldnde am Hof ist leicht kupiert, jedoch ist die
Bearbeitung der Lindereien mit Maschinen nirgendwo be-
eintrichtigt. Die zum Resthof gehdrenden 5 ha Wald wa en
1962 etwa zur Hilfte eine etwa 10jidhrige Anpflanzung mit
Nadelholz und zur Hdlfte eine etwa 15jdhrige Pappelku'-

tur.

Die Gebdude

standen 1962 nach der Katasterkarte und einem vorgefun-

denen Gebidudegutachten wie folgt da: (s. Skizze)

1. Wohnhaus, 1892 erstellt, massiv, Schieferdach, ...

2. Die Stallscheune grenzt direkt silidlich an das Wohn-
haus ohne Geruchsschleuse an, wurde 1932 massiv er-
stellt ...

3. Kdlber- und Hiithnerstall, 1945 massiv erbaut ...

4, Der Schweinestall stand etwas nach Osten abgesetzt,
ein um 1900 erstellter Massivbau mit Pfannen gedeckt.

5. Ein Schweinestall-Anbau schlieBt nach Osten an und
wurde 1925 massiv erstellt. ...

6. Alte Scheune grenzte an; vor etwa 100 Jahren er-
stellte Fachwerkscheune. ...

7. Backhaus, ein ca. 100 Jahre altes Fachwerkgebdude. ...

Auf der Westseite der Hofstelle liegen:
8. Garagen, 1950 aus Beton erbaut. ...
9. Maschinenschuppen ...

10. Alte Scheune, die inzwischen abgebrannt ist, stand
daran anschlieflend. ...
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11. Ein Rundsilo, 42 cbm, Betonbau, 1952 erstellt. ...

12. Eine Wagenremise in der Weide.

Alle Gebdude waren am Besichtigungstage innen und aufBlen
gut unterhalten und sollen zur Zeit der Betriebsiibernah-
me in mittlerem Zustand gewesen sein. Die Gebiude gehdren
zweifellos zum landwirtschaftlichen Betrieb, denn von den
10 ha ehemaliges Baugelinde waren 1962 bestenfalls 1,5 ha

Grinland landwirtschaftlich nutzbar.

Zusammenfassende Beurteilung

1962 priésentiert sich ein mittelbiuerlicher landwirtschaft-
licher Vollerwerbsbetrieb von insgesamt rd. 47 ha mit 41
ha landwirtschaftlicher Nutzfliche, davon 25 % Acker, der
alle Friichte triagt, und 75 % fast durchweg auf Mineralbo-
den stehendes absolutes Griinland von mittlerem Ertrag.
iiber den Kulturzustand 1962 kann kein Urteil abgegeben
werden. Die 5 ha-Holzung war eine junge Anpflanzung, zur
Hdlfte mit Nadelholz und zur Hilfte mit Pappeln bestanden.
BEtwa 2/3 der landwirtschaftlichen Nutzfliche liegen direkt
am Hof, 1/4 weiter entfernt. Demnach ist die innere Ver-
kehrslage als recht giinstig anzusprechen, wobei der Hof,
vor den Toren der Stadt ... gelegen, eine gute HduBere

Verkehrslage hat.

Die Gebdude waren s.Z. dlter, zum Teil sogar alt, doch
durchschnittlich unterhalten. Wohnraum und Scheunen wa-
ren iiberreichlich vorhanden, jedoch Stallraum fiir Rind-
vieh und Schweine erheblich zu knapp, ebenso die Unter-
bringungsmoglichkeiten fiir Maschinen. Alle Bauten waren
hinsichtlich ihrer Anlage und Einrichtungen auf dem tech-
nischen Stand der dreiBiger Jahre stehen geblieben und so-
mit die gesamte Innenwirtschaft, die nach den gegebenen
Produktionsgrundlagen des Hofes die Hauptarbeit im Be-
trieb verursacht, arbeitswirtschaftlich auBerordentlich

schwierig zu verrichten.



Die 10 ha vorgesehenes Baugeliinde zeigten 1962 folgen-
des Bild:

Flurstiick ..., 4,6247 ha groB liegt direkt westlich,
anschlieflend an ein bereits erschlossenes Wohngeliinde
und ist @stlich und nérdlich von befestigten Wegen be-
grenzt. Hier liegen noch ca. 1,5 ha als Weide und ca.

3 ha sind mit Buschholz bestanden.

Aus Flst. ... und Flst. ... waren 2,0484 ha bzw. 3,32&9
ha, in Summa also 5,3753 ha als Bebauungsgelinde vorger-
sehen. Hier soll nach T. ein lichter, zum Teil auch &1lte-
rer Buchenwald gestanden haben, der dann von Herrn X.
abgeholzt sein soll. Diese beiden Teilstiicke sind heuie
zu Griinland kultiviert, liegen westlich der Hofstelle

und werden im Westen und Norden von festem Weg begrenzt.
Ein Zusammenhang mit Parzelle ... besteht nicht, diesc

liegt etwa 300 m weiter ostwidrts.

BEWERTUNG

Gemél Beweisbeschlufl des ... Finanzgerichtes vom ...1971
s0ll der Teilwert zum ... 1962 von 10 ha und der auf

dem Hof befindlichen Gebiude eingeschitzt werden.

In diesem Gutachten wird folgendermaBen vorgegangen:
Zundchst wird der echte Verkehrswert des landwirtschaft-
lichen Betriebes Ffiir 1962, zu dem simtliche Gebiude G-
htren, ermittelt. Daraus wird dann der Teilwert der Hof-
gebdude eingeschitzt und schlieBlich ergibt sich der Teil-
wert fiir die 10 ha vorgesehenes Baugeldnde durch Sub-
traktion.



Der landwirtschaftliche Betrieb:

1962 wurde der Hof wie oben beschrieben {fiir 282,000 DM
verkauft, das entspricht einem Kaufpreis von 6.000 DM/ha.
1961 hatte die Landsiedlungsgesellschaft den Hof mit rd.
44 ha einschliefilich Gebdude fiir 250.000 DM gekauft, das
sind rd. 5.600 DM/ha.

Der Kauf 1962 war ein Geschift unter Verwandten, wobei
offensichtlich der Hohe des Kaufpreises fiir das Gesamt-
cbjekt eine grdBere Bedeutung zugemessen wurde als der
des sogenannten Resthofes mit Gebduden. Ahnlich lagen
wohl auch die Verhidltnisse 1961 und daher hat die Land-
siedlungsgesellschaft zweifellos einen ginstigen Kauf

getatigt.

Man kann deshalb beide Verkaufspreise nicht als Mallstab
fiir einen echten Verkehrswert des Resthofes ansehen und

dieser muBl daher zunichst eingeschdtzt werden.

1962 war der Grundstiicksmarkt fiir ganze Hofe noch intakt.
Herr M. nannte von 7 Héfen Verkaufs-Durchschnittspreise
im Kreis in Hoéhe von 10.000 DM je Hektar. Dabei konnte
er keine niheren Angaben iiber die Griole der Betriebe,
deren Zustand und Lage sowie deren Acker- und Griinland-

verhdltnis etc. machen,

Aus der Kenntnis des Unterzeichnenden durch seine lang-
jadhrige Tdatigkeit als vereidigter Sachverstidndiger wur-
den im fraglichen Raum 1962 bei Ausschalten von Liebha-
berpreisen ganze Hife dieser Grofe mit 6.000 bis 12.000 DM
je Hektar gehandelt. Hierbei waren folgende Gesichtspunkte
preisentscheidend: die duBere Verkehrslage, die Arrondie-
rung der Lindereien, deren Qualitidt und Zustand. Wesent-
lich ferner der Anteil an nutzbarem Acker und Griinland
sowie vor allem auch das Acker- und Griinland-Verh&ltnis
und Umfang und Zweckmédfigkeit und Zustand der vorhande-

nen Gebdude.



So wurden fiir H6fe in guter Lage zum Markt mit guter inne-
rer Verkehrslage und Lindereien von hoher Qualitat und gu-
tem Bewirtschaftungszustand, fiir Héfe mit hohem Ackerat-
teil und geringem Anteil an Griinland, Holzung und ﬁdland,
sowie ausreichend mit guten und zweckméfBigen Gebiuden be-
setzt, Spitzenpreise erzielt. Je mehr diese genannten Merk-
male fehlen, um so geringer war die Nachfrage und demzu-

folge der Verkehrswert.

Bei dem hier zu bewertenden Hof ist positiv zu beurteilen
die #duBlere Lage des Hofes und auch noch die recht giingti-
ge innere Verkehrslage. Qualitidt und Zustand der landwirt-
schaftlichen Nutzflidchen sind hier hinsichtlich Acker als
gut und Griinland bestenfalls als mittel anzusprechen. Der
Griinlandanteil ist aber mit 75 % der Nutzfléché sehr boch,
was bei der bekannten Lage der Futterbaubetriebe (siehn
"Grine Berichte") den Wert des Hofes stark driickt. Dafiir
ist der Anteil an sogenannten "Knochen" (Wald, Odland etc.)
mit etwa 11 % der Gesamtfliche verhdltnismdBig gering. Die
Hofgebidude waren 1962 als dlter, wahrscheinlich aber als
gut durchschnittlich erhalten anzusprechen. Fiir den hchen
Griinlandanteil waren sie jedoch zu knapp bemessen und fiir
eine rationelle Innenwirtschaft arbeitswirtschaftlich

schlecht geeignet.

Aus allen diesen Griinden mufl der reelle Verkehrswert des
Hofes in der unteren Hilfte der genannten Durchschnitts-~

werte zu finden sein.

Uberprﬁft man durcin eine Zerlegungstaxe den angemessenen
Wert, d.h. unterstellt man den Einzelverkauf der Grund-
stiicke, so wdren 1962 nach eingeholten Informationen fol-
gende Durchschnittswerte anzusetzen. Bei Einzelverkauf
fiir Acker 12.000 DM/ha, fiir Griinland 7.000 DM/ha, fiir die
Junge Anpflanzung 4.000 DM/ha. Dann wire aber den Hofge-
bduden lediglich der Wert einer Altgehsftstelle zuzuer-
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kennen, der bestenfalls mit 40.000 DM anzusetzen ist. Dem-
nach wiirde eine Zerlegungstaxe zu folgendem Ergebnis fiih-
ren: 10 x 12.000 = 120.000 + 31 x 7.000 = 217.000 + 5

x 4.000 = 20.000 DM zuziiglich Gebiudewert 40.000 DM gleich
Summa 39.7.000 DM.

Der Verkehrswert 1962 des landwirtschaftlichen Betriebes
mit Gebiuden und rd. 47 ha wird demnach realistisch ein-

geschitzt auf 400.000 DM, das sind rd. 8.500 DM/ha.

Teilwert der Gebdude

Da die Gebiude der Hofstelle zweifellos Bestandteil des
landwirtschaftlichen Betriebes bzw. des sogenannten Rest-
hofes sind, ist deren Teilwert aus dem Verkehrswert des
landwirtschaftlichen Betriebes zu ermitteln. Hierzu werden
folgende Uberlegungen angestellt:

Bei einer Ertragswertberechnung fiir den Hof hdtten die Wirt-
schaftsgebidude iiberhaupt aus der Bewertung heraus zu blei-
ben. Lediglich dem Wohnhaus kénnte ein Mietwert zuerkannt
werden. Dieser liegt bei dem aliten Wohngebdude nach Bau-
taxe Ende 1960 bei 1.380,- DM netto und vielleicht 1962
bei 1.500,- DM. Mit 25 kapitalisiert betridgt demnach bei
einer Ertragswerttaxe der Gebiudewert 37.500 DM. Er liegt
damit etwa in gleicher Hohe wie der oben genannte Altge-
hoftstellenpreis, denn ein potentieller Kdufer der leeren
Hofstelle hitte ja auch im wesentlichen nur Interesse am

Wohnhaus.

Der vereidigte Bautaxator ... hat am 28.12.1960 den Zeit-
wert der Hofgebiude mit 178.855 DM bewertet.

Hierbei ist nach DIN 277 (neu) der umbaute Raum aller Ge-
bidude mit groBer Akribie ermittelt worden und dann nach

Tabelle Ross der bauliche Zeitwert der Gebdude errechnet.

Diese Art der Berechnung ergibt z.B. bei einem Brandscha-

densfall ein durchaus zutreffendes Ergebnis, mufBl jedoch
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bei einer Teil- bzw. Verkehrswertermittlung zu vollig
falschen Brgebnissen fithren. Denn hierbei kann vor alleam
Lage und Wirtschaftlichkelit eines Gebidudekomplexes iib=r-
haupt nicht beriicksichtigt werden. Insbesondere aber
tritt die Unzulinglichkeit dieses Bewertungsverfahrens
deutlich zutage, wenn landwirtschaftliche Gebiude losge-
16st von der Scholle und deren Produktionsmglichkeitern
bewertet werden. Denn Gebdude einer landwirtschaftlich:n
Hofstelle sind nach heutiger Auffassung reine Betriehs-
mittel und beeinflussen hinsichtlich ihres AusmaBes im
Verhdltnis zur landwirtschaftlichen Nutzfliche bzw. der
Kulturarten, ihrer Eignung fiir bestimmie Produktionsve -—
fahren, ihrer Lage zu den Lindereien und zueinander, iurer
technischen ZweckméBigkeit, ihrer Ausbaufidhigkeit und
Wandlungsméglichkeit etc., ganz abgesehen selbstverstidnd-
lich auch von ihrem baulichen Zustand und Alter, maligeh-
lich den Verkehrswert eines Gesamtbetriebes. Man kann
also unmglich nach Kubikmetern und Zeitwert berechnet

zu einer brauchbaren Teil- bzw. Verkehrswertschitzung

kommen.

Diese Berechnungsart fithrt z.B. hier dazu, daf3 das alte
Wohnhaus mit 385 qm viel zu groider Wohnflidche, mit Ofen-
heizung und schlechter Wohnraumeinteilung und weiter dor
gemauerte, riesige und kaum ausnutzbare hohe Bergeraum
liber dem Rindviehstall erheblich iiberbewertet wird. De-
bei wird aber ganz iibersehen, daf die vorhandencn Stall-
pldtze im Rindviehstall nur die Haltung von 40 Rind-GV
(1 6Gv = 500 kg) zulassen. Heute werden etwa 60 Rind-GV
gehalten, was immer noch zu knapp ist. Man kann auch von
einem Architekten diese betriebswirtschaftlichen Kennt-
nisse gar nicht erwarten. Auch wire es von ihm zuviel
verlangt, die arbeitswirtschaftliche Zweckmédfigkeit und
das richtige Ausmafl der Gebiude fiir die gegebenen Pro-

duktionsgrundlagen eines landwirtschaftlichen Betriebes
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richtig einschédtzen zu kdnnen. Bei der Schitzung des
Teilwertes der Gebidude nebst baulichen Anlagen mufl aber
in erster Linie davon ausgegangen werden, welchen wirt-

schaftlichen Wert wird der potentielle bzw. tatsé@chliche

Kédufer beim Erwerb des Gesamtobjektes den Gebiduden eines
landwirtschaftlichen Betriebes nach der eben skizzierten
Gesichtspunkten zumessen. Bei einer realistischen Ein-
schidtzung des Gebdudeteilwertes wird er, von der Vor-
stellung eines modernen Hofes ausgehend bedenken, was
Gebdude eines neuzeitlich errichteten Hofes kosten und

danach den Wert der vorgefundenen Hofstelle abschdtzen.

Nach eingeholter Information hat die Landsiedlungsge-
sellschaft von 1960 bis 1964 mehrere solcher Héfe im
fraglichen Raum nach den neuzeitlichsten Erkenntnissen
der Wohn- und Arbeitswirtschaft erstellt. Die Gebidude
solcher Siedlungshidfe mit modernem Wohnhaus, Zwischen-
bau, Stall- und Bergeraum fiir 40 Rind-GV, davon 22 Kiihen,
und kleinem Schweinestall, mit Maschinenschuppen, Silo-
anlage und Hofbefestigungen kosteten 160.000 bis 200.000
DM je nach Ausstattung. Ein so gebauter Hof war in der
Innenwirtschaft so eingevichtet, daB er mit einer Arbeits-
kraft weniger bewirtschaftet werden konnte wie 1962 der
Betrieb in A. Im Vergleich hierzu wiren die 1962 vorhan-
denen Hofgebidude daher etwa mit dem dritten Teil des Wer-
tes eines neuerstellten Hofes zu bewerten, also mit etwa

60.000 DM.

Schliefllich sei noch gezeigt, welche Kosten eine Moderni-
sierung der Innenwirtschaft bei den vorhandenen Gebiuden
verursacht hdtte, um eine Arbeitskraft einzusparen und

die Wohnverhédltnisse zu modernisieren. Es widren iiberschlig-

lich dafiir zu investieren:



Im Wohnhaus:

Olheizung, Ausbau der sanitdren An-

lagen, Einbau einer Geruchsschleuse

zum Ubergang in den Viehstall i8.000 DM

Im Rinderstall:
Entmistungsanlage bzw. strohlose

Aufstallung des Rindviehs 15.000 DM
Dunglege bzw. Giilleraum 8.000 DM
Forderanlagen fir Beschickung des
deckenlastigen Bergeraumes 8.000 DM
100 cbm zusidtzlich Flachsilo 5.000 DM
Unterdachtrocknung fiir Heubeliiftung 6.000 DM
Ausbau des Schweinestalles mit Teil-
spaltenboden fiir 80 Mastplédtze 16.000 DM
Erweiterung der Remise und Werkstatt L.000 DM
1000 gm Hofbefestigung 7.000 DM
Summa 85.000 DM.

Setzt man diesen Betrag von dem durchschnittlichen Neuv-
preis einer neugebauten Siedlerstelle ab, so erhdlti mon
einen Wert von 95.000 DM fiir Gebdude mit etwa gleichwer-
tigen arbeitswirtschaftlichen Voraussetzungen wie eine
neuzeitliche Hofstelle. Trotzdem behielte man aber alt
Gebdude mit erheblich griflerem Bauvolumen als eine moder-
ne Siedlerstelle und dadurch erhohte Unterhaltungs- urd

Versicherungskosten.

Nach all diesen Uberlegungen liegt der Teilwert der Ge-
bdude des Resthofes eher bei dem im Kaufvertrag vom
...+ 1962 angegebenen Wert von 60.000 DM als in Hohe
der vom Finanzamt geschiétzten 135.000 DM.

Bei sorgféadltigem Abwidgen dieser oben gezeigten Gesichts-
punkte wird der Teilwert der Gebdude zum -s-« 1962
realistisch eingeschdtzt auf 75.000 DM.



Teilwert der 10 Hektar

Dieses Geldnde war 1961 fiir 750.000 DM als Baugelidnde
an die Firma N verkauft und ist im Kaufvertrag vom ...
1962 sicherlich ebenfalls als Bauerwartungsland ange-
sehen, mit 600,000 DM bewertet worden. Als im wesent-
lichen als forstwirtschaftlich genutzte Fldche mit ge-
ringem Griinlandanteil angesprochen, wiirden sonst diese

10 ha mit 50.000 DM gut bezahlt worden sein.

Offenbar hat der heutige Grundstiickseigentiimer, der
1968 den gesamten Hof fiir 1.250.000 DM erworben hat,
die gleiche Vorstellung wie die Kiaufer 1961 und 1962
gehabt, denn 1968, kurz nach der Reszession, waren die
Preise fir reine landwirtschaftliche Betriebe um minde-
stens 20 % gegeniiber 1962 zuriickgegangen. Kaufmann S.
hat demnach dieses Bauerwartungsland noch hher bewer-
tet, denn der landwirtschaftliche Betrieb hatte 1968
einen reellen Verkehrswert von bestenfalls nur

320.000 DM.

Der Fama nach soll Kaufmann S. mehrfacher Milliondr sein
und mit dem Erlés von nur 1 bis 1,5 ha in der Stadt ...
verkauften Baulandes den Gesamtpreis fiir den Hof in A
erlegt haben. Dennoch ist aber sicher, da@3 S. diese

10 ha des Hofes als Bauerwartungsland angesehen haben

muBl und quasi als Spekulationsobjekt erworben hat.

Es ist doch sonst schwer vorstellbar, daB ein Kaufmann
einen so hohen Betrag wie hier anlegt und sich allein
mit einer unwahrscheinlich niedrigen Rendite zufrieden
gibt. Denn zur Zeit wirft der Gesamtbetrieb nur eine
Bruttopacht von jdhrlich 10.000 DM ab, weil der Jung-
wald keinen Nutzen bringt. Von der Pachitsumme sind Grund-
steuern und Lasten sowie die Versicherung der Hofgebiude,
deren Unterhaltung und Abschreibung zu tragen und hier-

fiir muB S. mindestens jdhrlich 5.000 DM bezahlen. Ihm
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bleibt also eine Nettopacht von 5.000 DM und damit ein

Kapitalertrag der hohen Kaufsumme von nur 0,4 %.

Die Spekulation auf Bauland ist auch mnicht von der Hand
zu weisen, mindestens aber bei dem Flst. ... mit 4,6247
ha gegeben. Unmittelbar angrenzend sowohl Gstlich und

auch nérdlich sowie sogar in das Flurstiick bereits ein-
springend, ist das Geldnde schon bebaut und wiirde am Be-

sichtigungstage auch mnoch gebaut.

Trotz des anderslautenden Bescheides des Biirgermeisters
von A vom ...1971 ist doch sicher anzunehmen, daf auf
erneutes Drangen des Landkreises bzw. der Kreissparkasse

mindes tens diese Parzelle zur Bebauung freigegeben wird.

Heute bzw. in naher Zukunft wird Herr S. bei Verkauf der
Parzelle ... wohl mit einem Erlds rechnen konnen, der
wahrscheinlich 2/3 seines fiir das Gesamtobjekt angeleg-

ten Kaufpreises decken wird.

Aus all diesen Fakten ist zu schlieflen, daB auch schon
1962 dem Raufpreis dieser 10 ha der Wert von Bauerwar-
tungsland zu Recht zugemessen wurde. 1962 betrug der Kauf-
preis fiir die gesamten Liegenschaften 882.000 DM, hiervon
den echten Wert des Resthofes einschl. Gebduden in Hohe
von 400.000 DM abgesetzt, ergibt fiir die 10 Hektar einen
Teilwert von 482.000 DM, der mit 4,82 DM/qm auch als an-

gemessen anzusehen ist.




