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VORWCRT

In ger Reihe "z2i le der acraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstd@ndigen
verdffentlicht. %s sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewiZhrte Methoden vertiefen oder aus ande-

rem fachlichen Grundi Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
losen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Mog-
lichkeiten sind ir wohl jedem Fall denkbar und auch be-
griindbar. Durch Verdffentlichung eines Beistiels wird
keiner LOsungsmfglickxeit der Vorzug gegeben. Vielmehr
ist es die Aufzabe der Verbffentlichungsreihe, zur Ge-
geniiberstellung unterschiedlicher Ansichten arzuregen
und so zur Kliarung der meist schwierigen Taxationspro-

bleme- beizutragen.

Der Inhalt der Hefte beschrinkt sich auf jeweils nur
eine Fragestellung. Wenn ein Gutachten mehrere Frage-
stelluncen behandelt, so wird nur der fir die Verdffent-
lichung entscheiierde Teil abgedruckt. AufzZhlungen von
Unterlagen, die zur Sutachtenerarbeitung verwendet wur-
den, und andere Gutachtenformalien bleiben hier unbe-
riicksichtigt. Persorer- und Ortsnamen werden nicht wie-
dergegeben. Kiirzungen sird durch Punkte kenntlich ge-

macht.

Born, im Ceptembsr 1976 Der Herausgeber
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U BERBLICEK

Die wichtigsten Fosten bei der Eﬁtschédigung fiir Land-
entzug sind die Bodenwert- und die Restbetriebsentscha-
digung. In vergangenen Jahren ist manchkes Jariber ver-
offentlicht worden, insbesondere in den Schriftenreihen
des Hauptverbandes und in der Zeitschriftliteratur. Die
vorliegende Arbeit bildet einen weiterexn Feitrag zu der
noch keineswegs abgeschlossenen Diskussion.

Im Abschnitt "Taxation der Bodenwerte" ist es das beson-
dere Anliegen, den Blick dafiir zu Offnen, d4aB mit der Her-
stellung von Kaufpreis-Vergleichslisten die gutachtliche
Aufgabe nicht gelost ist. Denn die Reprisentanz der Kauf-
preissammlungen steht hinsichtlich ihrer Reflexion des
_tatsichlichen Preisgeschehens in Frage. Die Kaufpreissamm-
lungen splegeln insbesondere die Tatsache nicht wider,daf
der Inhaber eines funktionstiichtigen landwirtschaftlichen
Betriebs nur dann bereit sein wird, Grunistiicke abzugeben,
wenn ihm der gebotene Preis hoch genuz erscheint, sich an
anderer Stelle wieder Land kaufen zu ¥Ornen, um seinen 3e-
sitzstand aufrechtzuerhalten. Nur zu leicnt wird ibersehen,
daB von funktionierenden Betrieben Land freiwillig nichs
abverkauft wird, es sei denn zu hoherrangigen Freisen.

Alle oder nahezu alle Vergleichsfdlle rfir den sogenannsen
landwirtschaftlichen Verkehrswert entstehen aus auBerbe-
trieblichem Interesse: VerduBerung im NotZFall, VerduBerung
bei Retriebsaufgabe, VerduBerung durch nichtlandwirtschart-

liche Eigentumer.

Im Abschnitt "Taxation der Restbetriebsbelasiung" geht es
um die festen Kosten, die trotz verkleinerter utzfliche

zu iiberwiegendem Teil eindeutig festbleiben. Wenn auch im
Laufe der Z2it gewisse Kostenteile durch Anrpassung der Aus-—
stattung eingesrart werden, so ist docr =ine vollstindige
Beseitigung des Schadens bei den heutigen kapitalintensi-
ven Produktionsverfahren kaum zu erwartar, 43 geringeres
Froduktionsniveau stets mit htheren Frodustionskosten ver-—
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bunden ist. Zur Ermittlung der Festkosten stehen zwei
Methodeﬁ offen. 1.: Aus dem Deckungsbeitrag ergeben sich
die festen Kosten durch Abzug des relevanten Reinertrags.
2.: Die festen Kosten werden anhand der Betriebsdaten un-
mittelbar errechnet. Dem zweiten Weg wird hier der Vor-
zug gegeben, weil man damit die festen Keosten gruppenwei-
se erhdlt, nimlich Kosten der GebZude, der Maschinen, der
Arbeitskraft und sonstige Festkosten. Das ist von Vorteil,
weil die Moglichkeit der Anpassung, die bei langfristiger
Betrachtung nicht ausgeschlossen werden kann, fiir jede
Gruppe gesondert erwogen werden muB. Bei der Frage der
Anpassung ist von besonderer Bedeutung, daB kleinere Be-
triebe strukturgemiZf hohere Festkosten je Flidcheneinheit
zu tragen haben als grtBere Betriebe. Das heiBt, wird ein
Betrieb durch Landentzug zwangsweise verkleinert, so wird
er von einer relativen Festkostenverschlechterung betrof-
fen, gegen die keine Anpassungsbemiihungen helfen kdnnen.
Nur der dariiber hinausgehende Teil des Festkosteniiberhangs
kann fir Anpassungserwidgungen offen stehen.

Kritische Vorsicht ist bei Benutzung der Landwirtschafts-
richtlinien 1963 geboten. Die Aufzdhlung der Kostenkatego-
rien in diesen Richtlinien ist aus kostentheoretischer Sicht
korrekturbediirftig. Im Ergebnis lautet die Restbetriebsbe-
lastung im vorliegenden Fall DM 20.133,- je ha, das sind
rund DM 2,- je qm.
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1, Auftrag und Unterlagen

In der Nihe der Ortschaft Q soll eine NATO-HAWK-Stellung
errichtet werden, wozu insgesamt etwa 12 ha Land sldwest-
lich des Ortes bendtigt werden, Die Flichen sind iiberwie-
gend landwirtschaftlich genutzt und im Privatbesitz von
Landwirten.

Der Rechtsvertreter der betroffenen Laniwirte, Herr Rechts-
anwalt W.,hat den Unterzeichneten beauftragt, als Grundlage
fiir die Verhandlungen mit dem Bundesvermdgensamt, das den
Grunderwerb durchzufiihren hat, ein Sachverstidndigen-Gut-
achten auszuarbeiten. Dabei sollen die fraglichen Boden-
werte und beim Hauptbetroffenen auch die entstehenden Neten-
schiddern (Restbetriebsbelastung) festgestellt werden.

Um sich ein hinreichendes Bild iiber die Sachlage zu ver-
schaffen, hat sich der Unterzeichnete persdnlich Uber die
trtlichen und betrieblichen Verhidlinisse informiert, die
zu taxierenden Flichen besichtigt und sich durch miindliche
Befragunger vertrauenswiirdiger Personen einen Einblick in
die bestehenden Preisverhdltnisse verschafrft, Weiterhin
diente die einschldgige Taxationsliteratur als allgemeine
Grundlage. Sofern auf bestimmte Literatur Fszug genommen
igt, wird sie im Text zitiert.

v

2, Taxation der Bodenwerte

Die Wertfeststellung der zu taxierenden Grundstiicke erfolgt
entsprechend § 18 LBG1 fiir den "gemeinen Wert" oder den
"Verkehrswert", und zwar zum jetzigen Zeitvpunki. Als Ver-
kehrswert ist der Preis anzusehen, der im "gewdhnlichen
Geschaftsverkehr" fiir ein gleichwertiges Grundstiick zu zah-
len widre. s handelt sich also grundsitzlich um einen Wie-
derbeschaffungswert. Damit will der Gesetzgeber dem Ersatz-
bediirfnis des landwirtschaftlichen Betriebes Rechnung tragen

T)Gesetz uper die Landbeschaffung fir Aufgaben der
Verteidigung vom 23.2.1957.
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denn Land ist ja ein unabdingbarer Produktionsfaktor der
Landwirtschaft. Eine ordnungsgemédffe Entschiddigung sollte
es dem Landwirt also zumindest hypothetisch ermdglichen,
den Flachenverlust durch Zukauf wieder auszugleichen.

Nach den Entschadigungsgrundsitzen steht dem Landwirt ohne-
hin in erster Linie eine Entschddigung in Land zu. Nur wenn
kein geeignetes Zrsatzland zur Verfiigung steht, kommt in
zwelter Linie die Geldentschddigung als Aquivalent in Be-
tracht (FRITZEN1)). Die Frage der Ersatzlandbeschaffung
spielt im Pall X eine entscheidende Rolle, da ohne Ersatsz
land die Existenz des Betriebes ZuBerst gefihrdet ist. Dar-
auf wird im Abschnitt Nebenschiden nidher eingegangeq.

2.1 Landwirtschaftlicher Grundstiicksverkehr

Dem landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr werden alle
Ver&duBerungen landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke
zugeordnet. Tabei bleibt ginzlich unberiicksichtigt, ob

die Vertragspartner Landwirte sind und ob auch weiterhin
nur die landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen ist. Ent-
scheidend fiir die Zuordnung zum landwirtschaftlichen Grund-
stiicksverkehr ist ausschlieflich die Tatsache, daB das ver-
duBerte Grundstiick zum Zeitpunkt der VerduBerung landwirt-
schaftlich genutzt ist und auch in absehbarer Zeit keine
Baverwartung in Aussicht steht.

Unter den vielfiltigen Aspekten dieser weitgefaBten Defi-
nition miissen demnach die Verkaufsfdlle landwirtschaftli-
cher Grundstiicke gesehen und analysiert werden.

Der landwirtschaftliche Grundstiicksverkehr unterliegt im
allzemeinen den Gesetzen des freien Marktes. Die Motive

des Angebotes wie der Nackfrage miissen dabei aber keines-
fal.s nur Okonomischer Natur sein. Denn wiirde die Nachfra-
ge nur dkonomisch motiviert sein, so konnte unter Beach-
turg der Rentabilitédt kein hdherer Preis als der Ertrags-
wert bezahlt werden. Tatsache ist jedoch, daB die Verkehrs-
werwe zwar unterschiedlich, aber dennoch erheblich iiber den

TYFRITZEN, A, :Entschddigungsregelung beim Landentzug, 1966,
S.30 ff,.
= 8 =



Ertragswerten liegen, und 2zwar selB¥st dann, wenn bei der
Reinertragskapitalisierung nur von einer 2- oder 3-prozen-
tigen Verzinsung ausgegangen wirde. Es liegt daher der
Schluf nahe, daB die Nachfrage nach landwirtschaftlichem
Boden sogar zum groBten Teil von auBerdkonomischen Motiven
bestimmt wird. Sei es nun der Glaube an die Wertbestindig-
keit des Bodens, die Angst vor der Inflation oder auch

eine vage Aussicht auf weiter steigende Bodenrreise. Jeden-
falls scheinen dies entscheidende Komponenten der Nachira-
geentwicklung zu sein, denn nur daraus sind die unterschied-
lichen undi teils sehr hohen Preise fiir landwirtschaftliche
Grundstiicke zu erkliren.

Wahrend der Nachfrageseite die aktive Rolle zukommt, ver-
harrt die Angebotsseite aus dhnlichen Motivationen heraus
in der passiven Rolle. Wer also Boden erwerben will, sient
sich gezwungen, durch entsprechend hohe Preise das Angebot
zu mobilisieren. Wie gesagt, ist gerade fiir den Landwir%®
der Bodenbesitz letztlich eine Existenzfrage, Er wird des-
halb nur dann bereit sein, freiwillig Grundstiicke abzuge-
ben, wenn ihm der gebotene Preis hoch genug srscheint, sich
an anderer Stelle wieder Land kaufen zu kOnnen, um seinen
Besitzstand aufrechtzuerhalten bzw, zuw vergridarz, oder
f

Einen Einblick in den landwirtschaftlichen Grundstilicksver-
kehr im Landkreis Z vermittelt Tabelle 1. Darin sind alle
genehmigungapflichtigen GrundstiicksverduBerungen seit
September 1970 festgehalten, Die angegebenen Preise sind
aus den notariell beurkundeten Kaufsummen berechnet. Zazu
ist anzumerken, daB die notariell beurkundeten Preise nich%
notwendig die tatsichlich gezahlten Preise widerspiegeln
miissen, was die Reprisentanz solcher Kaufpreissammlungen
hinsichtlich ihrer Reflexion des tatsichlichen Preisge-
schehens in Frage stellt. Erfahrungszemii werden nicht sel-
ten gerade unter Landwirten Kdufe offiziell zu einem nied-
rigeren Freis abgewickelt als dem tatsachlich vereinbarten
und bezahlten, denn so kdnnen alle an den Kaufpreis gebunde-
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e 1

e Verkdufe landwirtschaftlicher Grundstiicke im Land

eis Z. (Kaufpreissammlung laut Urkunden)

- FldachengroBe Preis

uB Gemeinde o D¥/qm

To A 0.1500 40,y ~—
7o B 0.9535 9,44
7o c 2.7294 2,86
To D 4.5677 12,25
To B 7.6848 2,47
To F 3.7620 1,54
71 G 3.4000 6,==
71 H 1.3325 3y—
71 A 2.2T710 1,40
71 F 39.4093 3, 20
71 G 2.2513 20,--
1 F 0.1983 5,04
A A 1.0902 4,63
LT1 A 0.9957 5,52
LT1 I 4.5091 2,21
. A 1.3204 6,05
11 J 3.4510 6,52
71 K 1.0267 35,06
.71 L 5.0061 4o ,=——
A A 0.7090 4,66
LT1 M 0.8324 18,81
e F 6.2795 3,18
Al B 1.3000 2,60
.71 N 1.3300 4,51
71 N 1.0000 3,60
.71 0 0.2790 -
.7 K 4.5400 12,11
.71 P 1.2879 6,21
.71 Q 1.0220 3,62
.72 R 1.0212 4,90
.72 S 1.8060 3, -
.72 S 1.0050 3y =
012 I 8.2459 12,10
.72 S 1.5000 15,-=
.72 Q 4.6250 2,
.72 Q 0.8000 25,-=
13 o] 0.6100 98, 36
.73 Q 0.7120 2,85
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ne Kosten und Steuern niedrig gehalten werden. Beim land-
wirtschaftlichen Grundstiickaverkehr kommt hinzu, dai die
Neigung zu diesen sogenannten Unterverbriefungen durch die
Neuregelung nach dem 2.SteuerZinderungsgesetz 1971 (wonzch
Verduberungsgewinne bei Bodenverkdufen ven Landwirten seit
dem 1.7.1970 der Einkommenssteuer unterliegen) eher zuge-
nommen haben diirfte.

Fine realistische Interpretation solcher Kaufrreissammlun-
gen darf daher diesen Aspekt nicht iiberseren. Demnnoch ist
der Wert solcher Kaufpreissammlungen unbestritten, zumal
auf jeden Fall Aufschliisse iiber die rZumlichen Preisunter-
schiede zu gewinnen sind. Daraus abgeleitete Durchschnitts-
werte kionnen aber allenfalls die untere Grenze des tatsidch-
lichen Preisniveaus markieren.

2.2 Zum lokalen Grundstiicksverkehr und zur Preissituation

In der Gemeinde Q h#lt sich die Nachfrage nach Grundstiicken
in Grenzen. Ein lebhafter Grundstiicksverkehr ist dagegen in
dem nur ca. b6 km nordéstlich gelegenen grdSersn Nachbasrort C
anzutreffen. Dort besteht such ein stirkerer Bedarf fir
Baulandflidchen. Im Jahre 1972 wurden in der Gemarkung C
einige Grinlandflichen zu Bauzwecken'fur 140,- bis 180,-DM/qm
veriuBert. Aus der Baulandpreisstatistik Ifir Bayern1 geht
hervor, da 1969/70 in C der durchschnittliche .uadratmeter-
Preis fiir baureifes Land bei 44,18 D¥ lag und von den 23
Verkaufsfidllen 21 Verkdufe in der Preisklasse 35,-bis 75,-D¥/can
abgewickelt wurden., Im Zeitvergleick 1dEt sich demzufolge

eine Verdoppelung des Baulandpreisniveaus innerhalb der
letzten 2-3 Jahre konstatieren.

Piir Q sind im gleichen Zeitraum 20 BaulandverduBerungen an-
gegeben, also pro Jahr 1o Fdlle. Der durchschnittepreis fir
die VerzZuBerungen betrug 22,07 DM/qm. 14 der 2o Fdlle wur-
den zu einem Preis unter 40,-DM/qm abgewickelt, 4 Pdlle in
der Preisklasse Bo,- bis 75 DM. Diese Werte lassen erkennen,
daB das Baulandpreisniveau 1969/7o in 3 eiwa halb so heech
war wie in C. Andererseits diirfte sick oei einer ungestor-

T)5tat.Berichte des Bayer.Stat.Landesam%es, Raulandpreise
in Bayern 1969/70,M i 6/5-To, ausgegeben im Juli 1972,
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ten Entwicklung das Baulandpreisniveau in Anlehnung an die
Entwicklung ir T ebenfalls verdorpelt haben., Da ein GroB-
teil der Baulzri-Verkdufer als Landwirte versucht, die er-
zielten Erlose zumindest teilweise dazu zu verwenden, ihre
Nutzfldche aufzustocken, hat das Baulandrreisniveau unmit-
telbaren Eirfluf auf die Preise von Griinli#ndereien in der

Umgeburg.

Im landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr sind aus der
Gemeinde Q 4 Fdlle in den letzten 2 Jahren bekannt (vgl.
Tab.1, S.10). Die Preise bewegen sich zwischen 2,- und
25,-DM/qm, wobei der Preis von 25,~-DV/qm 1972 fiir ein
0,8 ha groBes Griinlandgrundstiick bezahlt wurde, das al-
erdings an die Bebauung angrenzt. Bereits im Jahre 1959
wurde die fiir die Wasserreserve bendtigte Fiéche von etwa
900 gqm fiir 6,- DM/qm gekauft, wihrend andererseits im
Frihjahr 1973 eine 0.712 ha groBe Grinlandfliche um nur
2,85 DM/qm den Besitzer gewechselt haben soll - ein
offensichtlicher Fall von "Unterverbriefung"; der Kidufer
selbst sprach von "etwa 9,- DM/qm", was natiirlich nicht
nachpriifbar ist und durchaus nach der entgegengesetzten
Seite iibertrieben sein kann.

Insgesamt zeigt sich in diesem Raum eine breite Streuung
der Grundstiickspreise, insbesondere auch der Preise fiir
landwirtschaftliche Grundstiicke, wie dies unter Beriick-
sichtigung der geringen Markttransparenz urd infclge még~
licher Unterverbriefungen an sich nicht anders zu erwarten
ist. Eine ndhere Analyse ergibt folgendes:

Bei regionaler Auswertung der in Tabelle 1 (s.5.10) wie-
dergegebenen Kaufrreissammlung zeigt sich deutlich, daG
innerhalb des Landkreises Z im Raum L/G die hochsten Prei-
se bezahlt werden. In der Gemeinde L wurde 1971 sogar ein
uber 5 ha groBes Grundstiick fir 40,-DM/am verkauft. Dieser
Preis wurde allerdings auch in der Gemeinde A nordéstlich
von C 1970 bezaklt, jedoch fiir ein nur 1500 qm grofies
Grundstiick, offenbar also mit gewisser Bauerwartung.
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Generell kann aber jedenfalls davontausgegangen werden,
dall der Grundsticksmarkt in 3 einer zweifachen Ausstrah-
lung unterliegt: vom Norden her der Ausstrahlung aes
Grefraumes, .., die durch die lebhafte Laninachrrage in 2,
also in unmittelbarer idhe, nochmals verstirkt wird, und
vom Siiden her der Ausstrahlung des Raumes L. Die Boden-
rreistendenz in | diirfte deshalb auch kiinftig im Zuge die-
ser Einfliisse weiter kriftig rack oben gehen.

Ein gewisser Einblick in die Steigerungsrater 148t sich ge-
winnen, wenzn man einfach die erzielten Durchschnittspreise

=

fir landwirtschaftliche Jrundstiicke im Landkreis 7 widhren
der Jahre 1970, 71 und 72 (vgl.Tab.1,5.10) errschret, was
bei der Vielzanl der Verkaufsfidlle trotz der breisen Streu-
ung ein hinreichend aussagefihiges Ergebnis erwarten 1HG%,

Wie aus Tabelle 2 zu entnehkmen ist,

lich ansteigende Tendenz im Mittel aller Verkiufe (rechte

zeigt sich eine deut-

Spalte),und dies iiberrascht keineswegs, ralls sich der dort
aufgezeigte Trend fortsetzt, wird 1973 bereits die 1o,-DVM-
Grenze erreicht; dies entsrridche einem Frzisindex (1970=1co)
von 192 und damit wiederum anndhernd einer Verdcrrelung

innerhalb von 3 Jahren.

Tabelle 2

Entwicklung der Durchschnittswerte flir lardwirtschaft-
liche Grundstiicke im Landkreis Z

Anzahl der veriuflerte Flichen Gewogenes Mittel
Jahr bekannten in ha _

Pdlile insgesamt je Fall DV/nm relativ
1970 19.8474 3.3079 5,22 100
1971 23 84.8414 3.6887 7,09 136
1972 7 19.0031 2.7147 8,67 166




2.3 Wertbestimmende Merkmale der Taxationsflichen

Die zu taxierenden Grundstiicke haben ausschlieBlich land-
und forstwirtschaftliche Grundstiicksqualitédt. Sie liegen
zugammen in einer geschlossenen Fldche unweit vom Orts-
rand. Ihre Geldndeform ist der geographischen Lage ent-
sprechend hiigelig. Abgesehen von wenigen Stellen ist die
gesamte landwirtschaftlich genutzte Fliche einer maschi-
nellen Bearbeitung zuginglich, die freilich mit gewissen
Erschwernissen verbunden ist. Diese Umstinde sind fiir ein
Griinlandgebiet jedoch als normal anzusehen und werden des-
halb als wertneutral behandelt,

Die Exposition dagegen ist mit wertbestimmend und diirfte
auch bei der Bodenschitzung beriicksichtigt worden sein.

Die Ertragszahlen liegen ndmlich beim {iberwiegenden Teil
der Fldchen bei 50 und sogar dariiber. Nur im westlichen
Teil zum Wald hin bewegen sie sich in der Spanne von 35

bis 40, Die verkehrsméBige ErschlieBung dieser waldnahen
Flachen ist ebenfalle weniger gut, zudem liegen sie am wei-
testen vom Ortsrand entfernt.

Fir die Einzelbewertung kommt der GréB8e einer zusammen-—
héngenden Fldche eine wesentliche Bedeutung zu, denn die
Wiederbeschaffung einer groBen Fléche ist erheblich pro-
blematischer als die einer kleinen Parzelle, Dagegen spielt
im vorliegenden Fall die tatsdchlich anzutreffende Kultur-
art auBer beim Wald eine vdllig untergeordnete Rolle.
Grundsédtzlich sird nahezu alle Flédchen ackerfdhig. Wenn

nur vereinzelt Ackerbau betrieben wird, so liegt das an
der allgemein hoheren relativen Vorziiglichkeit des Griin-
landes unter den gegebenen Standortbedingungen,

Insgesamt tragen die genannten Merkmale zum Wert einer
Fldche bei, wenn auch mit unterschiedlichem Gewicht. Die-
ses freilich 146t sich im einzelnen kaum quantifizieren,
weshalb auch der Gesamtwert nicht aus den Anteilen der
einzelnen Merkmale ausgerechnet werden kann. Trotzdem
bildet die aufgezeigte Yodellvorstellung die methodische
Grundlage der Wertermittlung filir die Einzelfl&dchen.
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Damit wird iibrigens auch den Grundsditzen Rechnung getragen,
die der Gesetzgeber in den Entschddigungsrichtlinien Land-
wirtschaft 19631) verankert hat. In Absatz 3 wird ausge-
fiihrt:"Der Verkehrswert 1#8% sich nicht durch ein festge-
legtes Berechnungsverfahren ermitteln. Der landwirtschaft-
liche Sachverstindige kann den Verkehrswert nur in Anglei-
chung an bekannt gewordene zeitnahe Kaufpreise fiir land-
wirtschaftliche Grundstiicke einer bestimmten Gegend fest-
stellen. Dabei miissen Liebhaberpreise auBer acht bleiben
und Einfliisse der Preisstoppverordnung ausgeschaltet wer-
den. Unterschiede in den natiirlichen Ertragsbedingungen
sind zu beachten; dabei werden auch die Bodenschdtzungs-
ergebnisse zu beriicksichtigen sein".

2.4 Taxationsergebnis nach Grundeigentiimern

Wie bereits ausgefiihrt, lassen sich auf Grund der ortlich
erfolgten Verkdufe landwirtschaftlicher Grundstiicke keine
unmittelbaren Vergleichspreise ermitteln, zumal lber das
AusmaB von Unterverbriefungen Unklarheit besteht. Ein Kauf-
interessent, der groBere, zusammenhdngende Griinlandflachen
in relativ giinstiger Lage zum Ort zwu erwerben trachtet,
miiBte jedoch nach Lage der Dinge mindestens 8,-bis 10,-DM/qm
anlegen, um tatsdchlich zum Zuge zu kommen.

Dieses Preisniveau entspricht zwar bereits in etwa dem der-
zeitigen Gesamtmittel des Landkreises 7, aber es liegen
eben doch auch zwei entscheidende Griinde vor, die solche
Werte unbedingt gerechtfertigt und plausibel erscheinen
lassen: erstens die Tatsache der fiir ldndliche Gebiete auler-
ordentlich hohen drtlichen Baulandpreise, die zahlreichen
aufstockungswilligen Bauern die Taschen fiillen helfen, und
zweitens die geringe CGesamtmobilitdt fiir rein landwirt-
schaftliche Grundstiicke; sie ergibt sich strukturell und
gegendtypisch aus dem starken Upbergewicht wachstumsorien-—
tierter Vollerwerbsbetriebe gegeniiber aufgabebereiten oder

TJRicktlinien fur die Bemessung der Zntschddigung bei Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Grundsticke und Betriebe
fiir Zwecke des § 1 Abs.1 des Lardbeschaffungsgesetzes.
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zumindest abgabewilligen Nebenerwerbsbetrieben.

Das genannte Preisniveau wurde Ubrigens in Gespridchen mit
zahlreichen Personen innerhalb des Ortes, aber auch in be-
nachbarten Orten stets als zu niedrig bezeichnet; es wurde
durchweg betont, da& unter 1o D¥/qm héchstens noch kleine-
re, ungiinstigere Einzelparzellen erworben werden konnten,
und auch das nur dann, wenn die Besitzer keinen ausreichen-
den Einblick in den Grundstiicksmarkt hitten.

Unter Beriicksichtigung aller bekannten Umstinde wird der
Verkehrawert fiir die glinstigsten Grundstiicke im Gebiet der
zukiinftigen HAWK-Stellung auf 9,50 DM/qm taxiert. Davon
ausgehend erscheinen je nach Lage, Bonitdt und GroBe Ab-
schléZge fir Einzelparzellen gerechtfertigt, die sich zwi-
schen 0,30 und 1,50 DM/gm fiir landwirtschaftlich genutzte
Flachen bewegen und bei Waldflichen 5,-ZM/qm betragen, wo-
bei die Werte des Aufwuchses nicht Gegenstand dieses Gut-
ackhtens sind.

Nach Grundeigentiimern geordnet sind die einzelnen Taxa-
tionsergebnisse in Tabelle 3 zusammengestellt; in der
vorletzten Spalte werden stichwortartige Begriindungen
fir jeden Einzelwert gegeben.
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Tabelle 3
Verkehrswerte der Einzelfldchen

(Bezugspreis 9,50 DM/qm, alle Gemarkung Q)

Flur- Fldche Eigen- Ab- sz Verkehrs-
Nr. ha timer schlag Begrundung wert
DM/qm DM/qm

2887 2.2110 X - zusammenhédngende

2893 0.1840 - Fldche mit guter 9,50

2894  o0.2040 -  Bonitdt und Expo- '

2895 o0.3300 - sition (Siidhang)

2896 0.2450 ortsnah gelegen

2900 0.5180 0,80 schlechtere Bonitdt 8,70

2901 0.3240 0,80 und weniger giinsti- :
ge Lage

2906 0.0720 1,50 kleine Flachen,un- 8. 00

2907 0.0850 ,50 glinstige Lage ’
schlechtere Bonitéat

2911 0.2010 0,50 gute Bonitdt,schmals 9,00

2912 0.2690 0,50 Form,am Nordhang, .

N aber angebdscht

2914 0.9470 0,30 nordhdngig, sonst a 20

2915 0.739%0 0,30 glinstig e

2924 0.5530 B besonders ortsnah,

2925 1.0840 - ute Bonmitdt. 9,50

2936 3.8260 2 g

3087 23.6910 5,-- Waldgrurdstiick 4,50

2897 0.6990 Y 0,30 weniger giinstige 9,20
Lage (Zufahrt)

2905 0.0950 1,50 kleine Flédche,ungiin- 8,00
stige Lage,schlechte
Bonitat

2917 0.3270 0,30 relativ kleine Fla- 9,20
che in guter Lage
und Bonitdt

2922 1.3190 - gute Lage u.Ronitit,
groBere Fliache 9,50

2937 3.4690 5,-- Waldgrundstiick 4,50

2898 0.2280 Z 0,50 wenig giinstige Lage 9,00

' und rel.kleine Fliche

2902 o0.1060 1,50 kleine Flache,un- 8,00
glinstige Lage und
schlechte Bonitidt

2913 o.1700 1,00 ung.Form,kleine Fld- 8,50
che, nordhédngig

2920 0,1940 0,3¢c kleine Fliche,gute 9,20

Lage und Bonitidt
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Fortsetzung Tabelle 3

Flur- Flache Eigen- Ab- s Verkehrs-
Nr. ha timer schlag Begriindung wert
DM/ qm DM/qm
2904 0.14% XX 1,50 kleine Fl&dche, un- 8,00
giinstige Lage und
schlechte Bonitdt
2918 0.2180 0,30 . .
2319  o.2010 oy30 EEREULV kleime 9,20
2921 0.4500 0,30
2886 0.3540 YY 0,30 relativ kleime 9,20.
Fldche
2910 0.1090 1,50 ungiingt.lLage, kleine 8,00
Flache und schlechte
Bonit&dt
0.0540 ZZ 1,50 ungilinst.Lage, kleine 8,00

2908

Flache und schlechte
Bonitat
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3. Taxation der Restbetriebsbelastung

Bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Grund-
stlicken treten in der Regel sogenannte Nebenschdden auf,

die auf ungiinstigeren Kosten-Leistungs-Verhdltnissen im
gesamten Restbetrieb oder bei der Bewirtschaftung einzel-
ner Schlige entstehen. Sie sind als Vermdgensnachteile nach
§ 19 LBG neben dem Verkehrswert zu entschiddigen., Die Ent-
schddigung erfolgt dabei in Form einer einmaligen Kapital-
abfindung, die aus einem Betrag besteht, dessen Jahres-
zinsertrag bei 4-prozentiger Verzinsung dem jahrlichen Scha-
den entspricht.

Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, die Nebenschdden nach
Qualitdt und Quantitdt genauestens zu erfassen. Es muB un-
tersucht werden, ob die Schiden voriibergehender Natur sind
oder von Dauer und ob sie gleichbleibend oder sinkend sind;
denn danach richtet sich der anzuwendende Kapitalisator.
Jahrlich steigende Schéden wurden in der bisherigen Entschi-
digungspraxis noch nicht zugrundegelegt, cbwohl sie tatsich-
lich auftreten kdnnen.

Im folgenden wird nur zu der besonders schwerwiegenden Fra-
ge der "Restbetriebsbelastung™ fiir Grundstiickseigentiimer X
Stellung genommen. Weitere mbégliche Wertminderungen an Grund-
stiicken, z.B. wegen Verkleinerung, Formverschlechterung usw.,
sind nicht Gegenstand des Auftrages und werden deshalb nicht
taxiert.

3.1 Methodisches Vorgehen

Die landwirtschaftliche Betriebswissenschaft unterteilt die
Froduktionskosten eines Betriebes grundsitzlich in zwei iiber-
geordnete Kategorien; variable Kosten, die sich mit Ausdek-
nung oder Verminderung der Produktion verdndern, und fixe
Kosten, die in konstanter Hohe im Betrieb anfallen, unabhédn-
gig von Produktionshdhe und -zusammensetzung. Bei geniigend
langfristiger Betrachtung unterliegen zwar auch die sogenann-
ten fixen Kosten gewissen Veridnderungen, aber im konkreten
Fall eines existenten Betriebes, der iiber eine wohldefinierte
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Ausstattung an Mutzflidchken, Gebiuder, NMaschinen und Geri-
ten verfigt, stehen die fixen Kosten als "Koster der ke-
triebsbereitschaft" ziemlich eindeutigz fest.

Werden dem Betriedb Fliachen erntzogen, so bleiben diese Ko-
sten zundchst in voller Hohe erhalten; sie miissen folglich
ven der Restfldche des Zetrisbes mitzetragen werden, wo-
durch die Eentabilitit sinkt. Im Laufe der Zeit kidnnen

iann durch Angassung der Ausstattung ar die verkleinerte
Futzfldche gewisse Kosterteile eingespart werden, sine
vollstiZndige Peseitigung des Schadens izt jedoch bei den
heutigen karitalintensivern Froduktionsverfahren kaum zu
erwarten, da geringeres Produktionsniveau stets mit hdheren
Produktionskosten verbunden ist.

Aus eben diesem Crunde bestehen ja auch bei allen Retrie—
pen, die iliberleben wollen, starke Wachstumsbestrebungen
(Realisierung von Kostendegressionseffekten). Eine Be-
triebsverkleinerung mu2 sich unter diesen Verhiltnissen
weit unginstiger auswirken, als es friher bei geringerem
Vechanisierungsgrad der Fall war.

In den LandwR 19631) sind die Kostenkategorien aufgezihlt,

die ganz oder teilweise nicht einsparbar sind, und zwar im

2inzelnen:

- Abschreibungen, Unterhalt und Versicherung von Gebiduden
und Maschinen

- Strom- und Heizungskosten

- allgemeine Betriebsunkosten

- Lohne bzw. Lohnansgpriiche betriebsnotwendiger, nicht ein-
sparbarer Arbeitskridfte mit Ausnahme des Betriebsinha-
bers und seiner Ehefrau.

Diese Aufzidhlung ist aus kostentheoretischer Sicht korrek-

turbediirftig: Statt "Gebiude" mul es heiBen "Wirtschafts-

gebdude", d.h, die ¥osten des Wohnhauses der Besitzerfamilie

sind auszuschlieBen; dafir fehlt in der Aufzdhlung der Zins-

anspruch des Geb:ude- und Maschinenvermgens sowie die Lohn-

1) (Bundes-JRichtlinien fiir die Bemessung der Entschidigurg
tei Inanspruchnahme landw.Grundstiicke und Betriebe fir
Zwecke des § 1 Abs.1 des Landbeschaffungsresetzes (Ent-
schadigungsrichtlinien Landwirtschaft - LandwR 1963).
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4
ansitze filir den Betriebsleiter und seine Ehefrau. Letztere
sind nach den LandwR 1963 getrennt als "Verluste des Re-
troffenen im Erwerb" auszuweisen, und zwar unter EinschluB
des Reinertrages einerseits, aber unter Anrechnung der Zin-
sen aus der Verkehrswertentschddigung andererseits. Abgese-
hen von kostentheoretischen Einwdnden erscheint dieses Vor-
gehen schon deshalb unzulZssig, weil es zu einer unterschied-
lichen Schadenshche fiihrt, wenn ein und derselbe Betrieb
einmal als bauerlicher Familienbetrieb, eirmal als Lohnar-
beitsbetrieb und einmal als Pachtbetrieb bewirtschaftet
wird.
Die Einbeziehung der Zinsanspriiche in die Fixkosten ist un-
umgédnglich notwendig, weil ohne sie zwar mit Hilfe der Zin-
sen aus der Ubérgangsentschédigung der urspriingliche Rein-
ertrag je ha wiederhergestellt wiirde, aber nicht die ur-
spriingliche Rentabilitdt, da mit gleichen Reinertrigen ein
hboheres Besatzvermdgen zu verzinsen wire.

Die Quanifizierung der einzelnen Fixkostenanteile kann nur
auf kalkulatorischem Wege erfolgen, da der Betrieb iiber kei-
ne ordnungsgemédBe Buchfiihrung verfiligt. Die wesentlichen Kal-
kulationsgrundlagen lassen  sich jedcch zui Zrurd iurchge-
filhrter Erﬁebungen im Betrieb mit groBer Genauigkeit ablei-
ten, nur bei Strom-, Heizungs- und allgemeinen Betriebsunko-
sten muB auf Abschliisse vergleichbarsr Zuchfihrungsbetriebe
zuriickgegriffen werden. Sie sind der "Buchfilhrungsergebnis-
sen (landwirtschaftlicker Betriebe) des wWirtschaftsjahres
70/71"1) entnommen, wobei sowohl die Petriebsgrurpe 2c-50 ha
(fir die Ist-Situation) wie die unter 2o ha (fiir den Rest-
vetrieb) aus dem Wirtschaftsraum "Alpen- und Voralpengebiet"
herangezogen wurden.

Entscheidend fiir. die Entschddigungsberechnung ist jedoch nicht
rur die Hohe des jahrlichen Schadens, scndern die Frage, in-
wieweit und in welchem Zeitraum Anpassungen an die neue Si-
tuation erfolgen konnen. Hierzu werden bei der Ableitung der
einzelnen Fixkostenkategorien und der Entschidigungsteilbe-
tridce entsprechende “rliuterungen gegeben.

TJZusammengestellt ven der Unterabteilung Petriebswirtschdt
und Landtechnik im Payerischen Staatsministerium fir Er-
ndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Miinchen 1272.
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3.2 Gebaudekosten-tiberhang

Die Kalkulation der j&dhrlicken Gebiudekosten erfolgt an
Hand der von der staatlichen Zrandversicherung festge-
stellten Gebiudewerte, da von dieser Seite die sichersten
Schétzungen vorliegen. Als Wirtschaftsgebiude gelten Kuh-
stall und Scheune mit Zugehdrungen,

Der Kuhstall wurde im Jahre 1939 erstellt, iie Scheune

3 Jahre frilher. Da die Stammversicherungssumme fiir den
Kuhstall genau‘zweimal so hech ist wie die der Scheune,
kann als Baujahr fir beide Gebiude 1938 unterstellt wer-
den. Die Nutzungsdauer wird mit 8o Jahren angenommen. Zum
Wahrungsstichtag 1948 (DM-Eréfinungsbilanz) verblieb noch
eine Restnutzungsdauer von 70 Jahren. Der Baukostenindex
(1913 = 1o00) betrug damals 283; veon diesem Wert ausgehend,
werden die GebZdude bis 1973 mit 1,43 % abgeschrieben, um
zum Zeitwert zu gelangen.

Verschiedene aktivierungspflichtige An- und Umbauten, die
zwischenzeitlich durchgefiihrt wurden, werden durch einen
Zuschlag zum Zeitwert 1973 von 25 % beriicksichtigt. Als
Jahreskosten sind zu veranschlagen: AfA 2,22 %, Unterhalt
3,0 %, Zinsanspruch 3,5 % vom Zeitwert; Brandversicherung
0,06 % vom Neuwert 1973 (Index 1050),

Gebdudewertes
Stammversicherungssumme (1913) 26.400,- DM
Zeitwert 1948 T4.712,~- "
Zeitwert 1973 60.046,- "
Neuwert 1973 27T7.200,= "

Jahrliche fiebdudekosten:

AfA 1.333,- DM

Unterhalt 1,801,- "
Zinsanspruch 2.101,- "
Brandversicherung 166,- "
5.401,- DV

Bei 25,47 ha Nutzfléiche entsrricht dies 212,-DM/ha
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Auf Grund von Buchfiihrungsstatistiken 148t sich nachwei-
sen, dafl im Bereich von lo-30 ha LN in Futterbaubetrie-
ben des Alpen- und Alpenvorlandes (bei Unterstellung li-
nearer Kostenprogression) die Gebdudekosten um 1,43 %
je ha variieren; bei Betriebsverkleinerung um 6,767 ha im
vorliegenden Fall steigen sie folglich um 9,7 % an, d.h.
sie werden rach Anrassung der GebZudekapazitédt an die
verkleinerte Fliche nicht 212,-, sondern 232,-DM/ha be-
tragen. Pro Hektar Restfldche (18,7040 ha) werden mithin
auf Dauer die jihrlichen Gebdudekosten um 20 DM/ha hdher
liegen als bisher; auf die Abtretungsfléche (6,7670 ha)
bezogen ergiot dies 55,30 DM/ha.

Von den 212,-DM/ha sind slso 55,30 DM/ha abzuziehen;

der Rest von 158,70 DM/ha ist als gleichbleibender,

zeitlich begrenzter Schaden auf 45 Jahre Restnutzungs-

dauer zu betrachten und demzufolge mit 20,72 zu kapita-
lisieren,

entaprechend 3.247,-2¥/ha

Die restlichen 55,3c¢ DM/ha GebZudekosteniiberhang

werden als Dauerschaden bestehen bleiben und sind

deshalb mift 25 zu wapivalisieren; entsprechend 1.383,-"V/ha
Sa, 4.630,-DM/ha

Bei 6,767 ha Abtretungsflidche ergeben sich’
insgesamt 31.331,-DM

3.3 Maschinenkosten-iiberhang

Die vorhandenen Maschinen (einschlieBlich Schlerrer) und
Gerdte wurden im Betrieb erhoben und ihr Neuwert anhand
von Preislisten sowie auf Grund von Angaben des Betriebs-
leiters Uber das Anschaffungsjahr festgestellt; er be-
lduft sich auf 75.85%50,-0DM. Als Erfahrungswert werden ins-
gesamt 16 % davon als jihrliche kosten fiir AfA, Unterhalt
und Versicherung angenommen.
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Flir die Berechnung des Zinsanspruches wurde die durch-
schnittliche bisherige Nutzungsdauer mit 5 Jahren ermit-
telt. Im Hinblick auf die BetriebsgrtBe und den relativ
guten Zustand der Maschinen sind als Restnutzungsdauer
im Mittel 8 Jahre zu veranschlagen, 50 daB der Zeitwert
5/8 = 62,5 % des Neuwertes betrigt (47.406,-DM).

Hieraus ergibt sich folgende Berechnung der Entschiddigung.

Jéhrliche Maschinenkosten:

AfA, Unterhalt, Versicherung 12.136,~- DM
Zinsanspruch (6,5 % vom Zeitwert) 3.081,- IM

insgesamt 15.217,- DM

Bei 25,47 ha Nutzfldche entspricht dies 596,- DM/ha

Da von der durchschnittlichen Restnutzungsdauer ausgegangen
wird, mu der Schaden auf 8 Jahre als gleichbleibend ange-
sehen werden (Kapitalisator 6,73), obwohl in Wirklichkeit
bei jeder Re-Investition eine schrittweise Anpassung er-
folgt, die sich jedoch auf einen viel lé&ngeren Zeitraum er-
strecken wird.

Auch beim Maschinenpark ist eine vollstédndige Anpassung
nicht mdglich, d.h., der verkleinerte Betrieb wird auf Dauer
mit hoheren Maschinenkosten je ha belastet sein als der bis-
herige. Nach den genannten Buchfiihrungsunterlagen betriagt
die (linear angenommene) Steigerungsrate 1,23 % je ha Fli-
chenreduzierung oder 8,3 % insgesamt. Die kiinftigen Maschi-
nenkosten werden also auch nach erfolgter Anpassung immer
noch um 49,50 DM/ha Restflidche hoher liegen als bisher;

auf die Abtretungsfldche bezogen ergibt dies 136,80 DVM/ha.

Der Entschéddigungsanspruch setzt sich folglich aus
596,- minus 13%6,80 gleich 459,20 DM/ha zeitlich be-
grenztem Schaden zusammen; mit 6,73 kapitalisiert er-

rechnen sich 3.090,--M/ha

Dazu kommen 136,80 DM/ha als Dauerschaden mit

25 kapitalisiert %.420,-DM/ha
Sa. 6.510,-D¥/ha

Bei 6,767 ha Abtretungsfliche ergeben sich insges.44.053,-DM/ha
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3.4 Lohnkosten-{iberhang

Da der Betrieb ausschlieBlich von familieneigenen Ar-
beitskrédften bewirtschaftet wird, muB an Stelle von ge-
zahlten Lohnen von einem kalkulatorischen Lohnansatz aus-
gegangen werden. Auf Grund der bestehenden Organisation
des Betriebes sowie einer iliberschlédgigen Kalkulation sei-
ner Leistungen und Sachkosten kann kein Zweifel dariiber
bestehen, daB dieser Lohnansatz tatsichlich in der Ver-
gengenheit erwirtschaftet wurde und auch in Zukunft er-
wirtschaftet worden wdre, wobei sogar jdhrlich steigende
Werte fir diese Kostenkategorie typisch sind, und zwar
nicht nur absolut, sondern auch relativ zu allen ilibrigen
Kosten und ebense zu den Leistungen.

Nach dem Agrarbericht 1973 betrigt der jdhrliche Lohn-
ansatz (1971/72):
fir die Arbeit des Betriebsleiters 11.050,~DM
fiir dispositive Leistung des Betriebsleiters 2.943%,-DV
fiir die Arbeit seiner Ehefrau (nur zur
Hilfte im Betrieb, Rest Privathaushalt) 4,.505,-DM
insgesamt 18.498,-DM

Da bei der Kapitalisierung ein "steigender Schaden" nicht
zu beriicksichtigen ist, erscheint es notwendig, den Lohn-
ansatz wenigstens auf das Lohnniveau 1973 anzuheben, wo-
fiir ein Zuschlag von 9,85 % angemessen erscheint. Die dis-
positiven Leistungen werden dabei nicht mit eingeschlossen.
Die Lohnkosten des Betriebes belaufen sich somit 1973 auf

insgesamt 20.030,=-DM
Bei 25,47 ha Nutzfliche entspricht dies 786,-D"/ha
Tavon entfallen auf den Betriebsleiter 592,-D¥/ha
auf seine Ehefrau 144 ,-D¥/ha

Herr X ist 1933 geboren, seine mittlere Lebenserwartung be-
trict noch 32 Jahre; Frau X ist 1936 geboren, mittlere Le-
benserwartung noch 37 Jahre. Es kann nichtu davon ausgegsan-
gen werden, daB der Lohnkosteniiberhang liber einen so lan-
gen Zeitraum fortbesteht.
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Vielmehr wird fiir die Karitalisierung der jdhrlichen
Uberhangskosten von folgenden Voraussetzungen ausgegangen:

- Wegen der starken Betriebsverkleinerung bleibt, wie
Buchfilhrungsstatistiken erxennen lassen, eine dauernde
Lohnkostenerhthung von rund 130,-DM/ha des Restbetriebs
bestehen, auch wenn man davon ausgeht, daB in spdteren
Jahren nicht einmal mehr eine volle Arbeitskraft im Be-
trieb t&tig ist. Auf den Hektar Ltbtretungsfldche bezogen
entsrricht das 353,-D¥/ha. Dieser Schaden wird jedoch
zum GroBteil durch Leistungssteigerungen (vor allem in-
folge hoheren Viehbesatzes) wettgemacht, so daB ein dau-
ernder Wetto-Uberhang von 150,-DM/ha Abtretungsflidche
verbleibt (Kapitalisator 25).

- Die Betriebsiibergabe erfolgt 1993; Herr X ist dann 6o Jahre
alt. Bis dorthin ist fir ihn mit "gleichbleibendqm Scha-
den" zu rechnen (Kapitalisator 13,59), und zwar fiir die
Lohndifferenz (592,- minus 353,-DM) von 239,-DM/ha.

-~ Auf den betrieblichen Arbeitseinsatz von Frau X kann
nach einer Ubergangsthase von 5 Jahren ganz verzichtet
werden (sinkender Schaden, Kapitalisator 2,8).

Hieraus ergeben sich folgende Entschddigungsbetrige:

fir bleibenden Schaden beim Betriebsleiter-Lohn 3.750,~DM/ha
fir zeitlich begrenzten, gleichbleibenden

Schaden beim Betriebsleiter~Lohn 3.248,-IM/ha

fiir zeitlich begrenzten, sinkenden Schaden

beim Lohn der Ehefrau 543,-DV/ha
Sa, T7.541,-DV/ha

Bei 6,767 ha Abtretungsfliche ergeben sich
insgesant 51.030,-DF



3.5 Uberhang sonstiger Kosten

Als weitgehend unabhingig vom Proﬁuktionsumfang erweisen
sich auch die Kostern Fir Strom- und Heizstoffe sowie die
sogenannten allgemeinen Betriebsunkosten, die z.B., fiir
Verbandsbeitrige, Fachzeitschriften, Porti, Telefon, an-
teilige Pkw-Kosten und Zhnliches anfallen.

Auf Grund der PBuchfiihrungsergebnisse kann hierfiir im der-
zeitigen Retrieb ein Betrag von 115 DM/ha zugrundegelegt
werden., Pro Hektar Betriebsverkleinerung laBt sich eine
Steigerungsrate von 2,06 % nachweisen, insgesamt also

13,94 %, Das bedeutet, daB der Restbetrieb auf Dauer mit

131 DM/ha belastet sein wird, alsc 16 DM/ha mehr als bis-

her. Auf die Abtretungsflache bezogen ergeben sich 44,20 DM/ha.

Mithin verbleiben als zeitlich begrenzter Schaden 70,80 DM/ha.

Hier erscheint die Annshme gerechtfertigt, daB es sich um

einen jdhrlich sinkenden Schaden handelt, und zwar im Lau-

fe von 1o Jahren, Mit 4,9 kapitalisiert ergeben sich

347,-DM/ha

Der Rest von 44,20 DM/ha ist als

Dauerschaden mit 25 zu kapitali-

sieren, entsprechend ' 1.105,=-D¥/ha
Sa. 1.452,-DN/ha

Bei 6,767 ha Abtretungsfliche ergeben sich
insgesamt 9.826,-DM
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4. Zusammenfassung der ntschiddigunssbetrige

Im folgenden weraen unter Zugrundelegung der von der Rundes-
vermigensverwaltung angegebenen Abtretungsflédchen die Ent-
schidigungsbetrige nach Grundeigertiimerr zusammengestellt.

4.1 Grundstiickseigentiimer X

DM/ha DM insgcesamt
Verkekrswertentscriadigung:
4.0170 ha 95.000, - 381.615,-
1.5450 ha 92.000, - 142.140,~
0.4200 ha 90.000,- 37.800,-
0.6300 ha 87.000,~ 54 .810,~
0.1550 ra 80.000,- 12.400,-
0.5450 ha 45.000,- 24.525,-
7.3120 ha 511.150,-

Entschiddigung fiir Réstbetriebsbelastung:

Gebdudekosten-Uberhang 4.6%0,~- 31.331,-
Maschinenkosten-Uberhang 6.570,~ 44 .053,~
Lohnrosten-{!berhang T.541,- 51.030,~
Uberhang sonstiger Kosten _1.452,- ' 9.826,~
6.7670 ha LN 20,123, - 136.240,-
Entschédigung insgesamt 88.538,- 647.3390,~

4.2 Grundstiickseigentiimer Y

s

4.3 Grundstiickseigentimer 2

+ .

4.4 Grundstiickseigentiimer XX

4.5 Grundstiickszeigentiimer YY

v e .

4.6 Grundstiickseigentiimer 22

e .
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Es seil nochrzls betont, dal an Neéenschéden nur die Rest-
betrietsbelastung von Grundstiickseigentiimer X taxiert
wurie. Alle anderen lebenschaden sind gescondert zu ent-
schddigen.

Die Gesamtentschiddigung, soweit sie hier taxiert wurde,
beldult sich auf

1.020.325,- DM

das sind bei 11.3960 ha voraussichtlicher Abtretungsfli-
che im Mittel 8,95 DM/qm.

Das vorliegende Gutachten wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt.

Weihensterhan, den 27.Juli 1973
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