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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachversténdigen
verdffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus an-

derem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
l6sen, In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere
Moglichkeiten sind in wohl jedem Fall denkbar und auch
begriindbar. Durch Veroffentlichung eines Beispiels wird
keiner L&sungsmodglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr
ist es die Aufgabe der Verdffentlichungsreihe, zur
Gegeniiberstellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen
und so zur Kldrung der meist schwierigen Taxationspro-

bleme beizutragen.

Der Inhalt der Hefte beschrinkt sich auf jeweils nur

eine Fragestellung. Wenn ein Gutachten mehrere Frage-
stellungen behandelt, so wird nur der fiir die Verdffent-
lichung entschéidende Teil abgedruckt. Aufzihlungen von
Unterlagen, die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden,
und andere Gutachtenformalien bleiben hier unberiicksich-
tigt. Personen- und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben.

Kiirzungen sind durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im Juni 1977 Der Herausgeber






UBERBLTICEK

Die Teilwertermittlung fiir steuerliche Zwecke hat sich

der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs zu fiigen

".eo muB im Zweifel der Verkaufspreis ent-
sprechend dem Verhidltnis der je fiir sich zu
ermittelnden Teilwerte der verkauften Wirt-
schaftsgiiter aufgeteilt werden."

(Urteil vom 3.6.1965 - IV 351/64 U, BStBl
1965, III, S. 576)

Die Finanzimter addieren zu diesem Zweck zumeist die
Parzellen-Verkehrswerte und die Gebiude-Sachwerte, so=-

wie die Werte weiterer Objekte des Hofbesatzes.

In Heft 1o hat Harald Loytved eine Teilwertung vorge-
stellt, die der Praxis der Finanzverwaltung entgegenhilt,
daB der Hof als Einheit gewertet werden mufBl und daB die

Sachwerte der Gebdude zu falschen Ergebnissen fiihren.

In der hier vorliegenden Arbeit werden die Belange der
Finanzverwaltung als systematische Leitlinie eingehalten.
Auf Einhaltung betriebsdkonomischer Lehren muBl gleich-
zeitig verzichtet werden. Der Verfasser hidlt diesen Weg
fiir zweckmiBig, da das Gutachten unmittelbar geeignet sein
muB, mit den Berechnungen des Finanzamts verglichen zu

werden, und zwar in allen Teilen und im Ergebnis.

Das Sachwertverfahren der Gebdudesch#tzung steht einem
richtigen Ergebnis nicht im Weg, wenn man es bis hin zur
Funktionspriifung jedes Gebdudes fortsetzt und den Gebiude-
nutzen im Rahmen des Betriebs zur Geltung bringt. Das ist
ein Schwerpunkt der vorliegenden Arbeit. Ein anderer Weg

mit in etwa gleichem Ergebnis wire, den Substitutionswert
der Gebiude zu ermitteln, wenn damit den systematischen
Anforderungen der Finanzverwaltung entsprochen werden kdnnte,

was zweifelhaft ist.
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GUTACHTEN

Landwirt A. hat den Hof B-Dorf Nr. 2,
Kreis C. mit Vertrag vom ... 1973 ver-
kauft

an Landwirt D. aus E.

Die verkaufte Fliche umfaBt 65,42.20 ha.
Der Kaufpreis betrug DM 3.150.000,=-.

Das Finanzamt C. (St.-Nr...) errechnete
im Betriebspriifungsbericht vom ... 1975
einen Teil des Kaufpreises als steuer-
pflichtigen VerduBerungsgewinn, und
zwar DM 845,.649,--.

Um die Berechnung des Finanzamts priifen zu kdnnen, iibertrug

der Verkiufer A. dem Unterzeichner am 11.2.1976, ein Gut-

achten zu erstatten.

Die Aufgabe lautet: Ermittlung der Verkehrswerte (Teilwerte)

des Grund und

Die 6rtlichen
Informationen
F. aus G. und

Kommunal- und

Bodens sowie der Gebdude per Stichtag 30.6.73.

Ermittlungen fanden statt am 11. und 25. 2.1976.
iiber den Hof erteilten Steuerbevollmichtigter
Landwirt D., B-Dorf. Von Dienststellen der

Kreisverwaltung wurden Auskiinfte eingeholt.



Kartenmaterial lieferte das Katasteramt C.
Dem Unterzeichner ist die Landwirtschaft der Gegend bereits
aus anderweitiger Tdtigkeit bekannt.
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Grundlagen

1. _Grundlagen

1.1 Kaufvertrag

Vertrag am ...1973 geschlossen vor Notar ... in H., Nr...
der Urkundenrolle fiir 1973.

Kaufgegenstand ist der in den Grundbiichern von B-Dorf
Band ... Blatt ... Eigentiimer A.

" cee L ces " A.

" cee " ces " Rosa A. (Tochter)
verzeichnete Grundbesitz zur GréBe von 65,42.20 ha.
Mitverkauft wurden

das tote Inventar gemdfll gesonderter Liste,
zwei Anteile an der Genossenschaftsforst

B-Dorf und die aufstehende Ernte.

Von dem Kaufpreis DM 3.150.000,-- entfallen auf

den Grund und Boden DM 2.710,000,==
die Gebidude und Hofanlagen DM 200,000, ==
die aufstehende Ernte DM 138.000,~-~
das tote Inventar DM 100,200, =~
zwel Forstanteile DM 1.800,=-=

Ubergabe des Hofs an den Kiufer am 30.6.1973.
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1.2 Betriebspriifungsbericht

Bericht vom ...1975 iiber die Betriebspriifung bei Herrn A.,

Finanzamt C., Steuernummer ...

Unter Tz. 16 und 17 heifBit es:

"Im vorliegenden Fall bestehen Zweifel an der von den Ver-

tragsparteien vorgenommenen Aufteilung (des Kaufpreises;

Zusatz d. u.), weil der Steuerpflichtige durch den Verkauf

seines Hofes an einen stadtverdringten Landwirt einen Preis

erhalten hat,

der weit iiber den ortsiiblich erzielbaren Prei-

sen liegt und der Wert der Gebdude, baulichen Anlagen und

Grundverbesserungen gar nicht (Drainage) bzw. mit einem
unter den Teilwert liegenden Preis angesetzt wurde. Der
steuerpflichtige VerduBerungserlds ist daher durch die
Bp nach den Grundsitzen des o. a. BFH-Urteils wie folgt
ermittelt worden:
a) Gesamtkaufpreis 3.150.000,=~
+ vom Erwerber iibernommene Schuld 19,611 ,==
./+ Anteil des auf die Tochter Rosa

entfallenden Kaufpreises 30,000, ==

DM
DM

DM

Auf den Steuerpflichtigen entfallender

VA-Erlss 3.139,611,=-=

DM

Durch die Bp werden die Teilwerte der veriuBerten Wirt-

schaftsgiiter wie folgt ermittelt.

b) Hoffliche 0.6248 ha x 8o.000 DM/ha 49,984, -~ DM
Geringstland o0.3413 ha x 5.000 DM/ha 1.706,-- DM
Ackerland 63.4559 ha x 20.000 DM/ha 1.269,118,-- DM
Grund und Boden Forst 2,019,-- DM
Teilwert Grund und Boden 1.322.827,-- DM=65.735%
Gebdude 4oo.000,-- DM 19.877%
Drainage 13.38 ha a 2.000,-- DM 26.760,-- DM 1.330%
Drainage Evom Stpfl. hergestellt 6.000,-- DM 0.298%
Drainage (vom Stpfl. iibernommen)

20.5 ha a 400 DM ha) 8.200,-- DM o0.408%
Hofbefestigung und Feldweganlage 5.000,-- DM o.248%
stehende Ernte 138.000,~-- DM 6.858%
Maschinen 1o00.200,-- DM 4.979%
stehendes Holz 5.372,~- DM 0.267%
Teilwert der iibrigen Wirtschaftsgiiter 689.532,-- DM 34.365%

-8 -
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Teilwerte der verduBlerten Wirtschaftsgiiter 2.012.359,-- DM loo%

c) Aufteilung des VerduBerungserldses:

d)

h)

VeriduBerungserlos 3.,139.611,~-- DM
Davon anteiliger Wert fiir den Grund

und Boden (65.735 %) 2.063.823,-~ DM
Anteiliger Wert fiir die iibrigen

Wirtschaftsgiiter (34,265 %) 1.075.788,=- DM

Bei der VeriduBerung des Grund und Bodens entsteht kein
Verduflerungsgewinn. Die Verluste bei der VeriduBerung

des Grund und Bodens diirfen bei der Ermittlung des Ge-
winns in Hohe des Betrages nicht beriicksichtigt werden,
um den der VerduBerungspreis nach Abzug der VerduBerungs-
kosten unter dem Buchwert von 4.339.667,-- DM liegt.

Der anteilige steuerpflichtige VerduBerungserlos ist

um die von dem Steuerpflichtigen vorgenommenen Entnahmen
zu erhéhen

= steuerpflichtiger VerduBerungserlds 1.102,288,-- DM

Ermittlung des steuerpflichtigen VerduBerungsgewinns

VerduBerungserlss (Tz. 15 d) 1.102.288,-- DM
./. Buchwert (Tz. 17 e) 218.531 DM
./+. VeriuBerungskosten ‘
(Tz. 17 t) 37.776 DM
./. VerduBerung Forstanteile 332 DM 256.639,~-=- DM

steuerpflichtiger VerduBerungsgewinn
1t. Bp __845.649,-- DM ."
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1.3 Rechtsprechung

Der Bundesfinanzhof hat mehrfach die Systematik der Teilwert-
bemessung klargestellt.

Aus dem Urteil des BFH vom 3. 6. 1965 - IV 351/64 U. BStB1
1965, IITI, S. 576:

Bei der Aufteilung des bei dem Verkauf eines land-
wirtschaftlichen Betriebs (Grund und Boden mit
Gebduden) erzielten Preises ist in der Regel das
Verh&ltnis maBgebend, mit dem der Grund und Boden
einerseits und die Geb#ude andererseits in dem
Verkaufspreis enthalten sind. Im allgemeinen ent-
spricht das Verh#dltnis des Anteils dieser Wirt-
schaftsgiiter an dem tatsichlichen Verkaufspreis
dem Verh#ltnis ihres Anteils am gemeinen Wert
(Verkehrswert) des verkauften Betriebs. Denn in
der Regel kann davon ausgegangen werden, dafl der
erzielte Erlsés den Verkehrswert darstellt. Es
bestehen dann keine Bedenken dagegen, den auf

die Gebiude entfallenden Teil des Erltses in der
Weise zu ermitteln, daB von dem Gesamterlds der
Verkehrswert des Grund und Bodens - abziiglich

der anteiligen Ver#uBlerungskosten - abgezogen
wird (vgl. Urteil des Bundesfinanzhofs IV 363/59 U
vom 20, Dez. 1961, BStBl 1962,I1I,S. 186, Slg.
Bd. 74 S. 49L4). Ist jedoch das Aufteilungsver-
hdltnis streitig oder bestehen Anhaltspunkte
dafiir, da der hiernach auf Gebiude entfallende
VerduBerungspreis unzutreffend ist, so muf im
Zweifel der Verkaufspreis entsprechend dem Ver-
h&éltnis der je fiir sich zu ermittelnden Teil-
werte der verkauften Wirtschaftsgiiter aufgeteilt
werden.

Aus dem Urteil des BFH vom 21,1.1971 - IV 123/65, BStB1
1971, III, S. 682:

Der erkennende Senat hat deshalb in den Urteilen

iv 351/64 U, a.a.0., und IV 180/61 U vom 3.6.1965

BFH 83, 213, BStB1 1965, III, S. 579 ausgesprochen,

daB der Wert der nicht in Grund und Boden bestehenden
Wirtschaftsgiiter nicht einfach dadurch ermittelt wer-
den kann (wie das der RFH tat), daB man den Wert des
Grund und Bodens, der meist unschwer festzustellen ist,
ausscheidet und den Rest als auf die anderen Wirt-
schaftsgiiter entfallend ansieht, daB man vielmehr in
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Fdllen, in denen die von den Parteien vorgenommene
Aufteilung zweifelhaft ist oder eine solche Auf-
teilung nicht erfolgt, aber streitig ist, in der
Regel den Erlts nach dem Verhidltnis der Teilwerte
der verduBerten Wirtschaftsgiiter aufteilen muB. In
dem unversffentlichten Urteil IV 47/65 vom 3.12.1970,
in dem der Verkauf eines landwirtschaftlichen An-
wesens mit Gebduden an ein Bergwerk, das an den Ge-
bduden angeblich kein Interesse hatte, zu beurteilen
war, hat der Senat weiterhin ausgefiihrt, die vom
Erwerber vorgesehene spidtere Verwendung des gesam-
ten Kaufobjekts ktnne zwar fiir die Bemessung des
Kaufpreises im ganzen, nicht jedoch das bei der Auf-
teilung des VerduBerungserldses auf die einzelnen
Wirtschaftsgiiter zu beachtende Verh#ltnis von Be-
deutung seimn, andernfalls hdtten es die Steuer-
pflichtigen in der Hand,das steuerlich mafBigebende
Aufteilungsverhdltnis willkiirlich zu bestimmen.
Daran hdlt der Senat fest. Wenn zum Betriebsver-
migen gehdrende Gegenstdnde weggeben werden, kann
nicht angenommen werden, daB fiir einzelne ein Preis,
fiir andere dagegen kein Preis erzielt worden sei,
sondern nur, daB fiir das verduBlerte Betriebsver-
mdgen in seiner gegebenen Zusammensetzung insgesamt
nur ein gewisser Preis erzielbar war, der dann auf-
zuteilen ist.

II. Es kommt mithin auf die Hohe des VerZuBerungs-
erloses, die Hohe der Teilwerte der veriduBerten
Wirtschaftsgiliter und gegebenenfalls die Hohe der
Buchwerte der nicht in Grund und Boden bestehenden
Wirtschaftsgiiter an.

1.4 Verkaufter Grundbesitz

In der Verkaufsfliche war sowohl der Grundbesitz des
Herrn A. wie auch der Grundbesitz seiner Tochter Rosa

enthalten.

Gesamte Verkaufsfliche 65.42.20 ha

davon ehem. Eigentum Rosa A.
gemdl Liegenschaftsbuch von

B-Dorf, Bestand-Nr... afi 1.00.00 ha
ehem. Eigentum A. = 64.42,.20 ha

Ein Teil des Bestandes unterlag im Verkaufszeitpunkt der

Flurbereinigung B-Dorf, die inzwischen abgeschlossen ist.
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Die Teilnehmer waren bereits endgiiltig in den Besitz ein-
gewiesen, so dafB die Verkaufsfliche der Flurbereinigungs-
Abfindungsfliche entsprach.
Das nach der Flurbereinigung neu angelegte Grundbuchblatt

*¥Grundbuch von B-Dorf, Band...

weist den Bestand wie folgt aus (Kopie von Kopie des Be-
standsblatts)

Der Bestand umfaBt folgende Nutzungsgruppen:

Hof- und Gebiudefléche (Hf)
einschliefslich Anteil an

offentlicher Strafe 6,62,48 ha
Gartenland (G) 0,28,50 ha
Ackerland (A) 62,99,86 ha
Gewidsser (Wa) 0,13,77 ha
Ehemalige Sandgrube

(Geringstland) 0,34,13 ha
Weg 0,03,28 ha

64,42,02 ha
Das Ackerland teilt sich in zwei Bonititen auf:

LéBboden von hoher Ertragsfihig-
keit, durchschnittliche Ackerzahl
98. 49,57,87 ha

Niederungsmoor mit Ton~ und Lehm-
anteilen vermischt, durchschnittl,
Ackerzahl 42, 13,41,99 ha

Aus der Aufstellung (n#ichste Seite) ergeben sich die Einzel-
heiten zum verkauften Grundstiicksbestand. Der Inhalt folgen-
der Unterlagen wurde in die Aufstellung eingearbeitet

Bestandsblatt des Grundbuchs von
B-Dorf, Band ..., Blatt ...

Liegenschaftsbuch B-Dorf Nr...
Liegenschaftsbuch B-Dorf Nr...

Nachweis der neuen Grundstiicke der
Flurbereinigung B-Dorf, Ordn.Nr...

- 12 =
* Wird hier nicht abgedruckt
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Grund und Boden

2. Grund und Boden

Verkehrswertschidtzung setzt auswertbares Vergleichsmaterial
voraus. Die folgenden Vergleichsfédlle fiir Ackerland in den
Jahren 1972 bis 1975 sind bekanntgeworden.

2.1 Vergleichspreise

B-Dorf, Niederungsmoor

Zwischen dem LGBboden und dem Niederungsmoor in der Gemar-
kung B-Dorf bestehen erhebliche Unterschiede hinsichtlich
der Ertragsfdhigkeit und des Werts. Die beiden Gruppen

werden gesondert gewiirdigt.

Datum u. Bezeichnung Ackerfliche iiberwg. DM ges. DM/qm
. ha. a. gm Boden

28.7.1972

Y an Z

Flur 9, Flst. 55, 56,

57, 58 A 3,53.33 LMo 56.500,-- 1,60

h.2.1974

A an D

Flur 9, Flst. 65 A(o,43.80) LMo (2.452,-=) (-.56)

Kaufpreis nicht aus-

sagekraftig

5.9.1974

Vertragsparteien nicht

bekannt

Flur 9 A 2,89.58 LMo 45.000,-- _1,55
@ der Fidlle 1,57
§ der Fliche 1,58

(beides ohne Flur 9,
Flurstiick 65)



B-Dorf, LiBboden

Grund und Boden

Datum u. Bezichnung Ackerfliche liberwg. DM ges. DM/ qm
ha. a. qm Boden
27.2.1973
W an X
Flur 5, Flst. 20/1 A B8,65.44 LGS0 276.941, - 3,20
3.4,1973
W an X
Flur 7, 4, 1, 8
(0. Gebzude) A 55, 09.14 L&l 1.762.92h4, —- 3, 20
3.11.1973
V an X
Hof mit Gebiuden 42,81.55 1.900.000, ==
davon Hf,G,Wa 0,72.41
Wert der Hf-,G-u 1lt. Gutachten B8o0.225,--
WA-Fldche des Sachverstan-
Wert der Gebidude digen I vom 9.3.76 232,354, -=
A L42,09.14 L6B 1.587.421,-- 3,77
11.4.1975
T an U
Flur 6, Flst. 16 A 1,49.94 LoB L42.000,-~ 2,80
@ der Fille 3,24
@ der Fléche 3,42
J=Dorf
Da tum ha. a. qm DM ges. DM/ qm Bemerkung
24, 1.72 0,27.52 2.500,-= 0,91
17. 8.72 0,31.27 6.300,=-- 2,01
27. 2.73 11,20.49 224 ,086,-- 2,--
1.10.73 (0,25.22) (45.000,=-=) (7,84) Hof u. Acker
19.12.73 0,73.55 11.768,-- 1,60
11. 3.74 2,13.73 h2,746,-- 2,--
23, 8.74 3,77.00 101.895,~-~ 2,70
5. 9.74 11,20.49 182,639, -~ 1,63
12. 3.75 74,17 .00 113.000, == 1,58
3. 6.75 (o447.00) (48.250,--) (10,27) Zum Sandabbau
§ der Fidlle 1,80
@ der Fliche 1,86

(ohne geklammerte

Zahlen)

- 15 =
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K-Dorf
Datum ha. a. gm DM ges. DM/qm Bemerkung
15. 3.72 1,01.53 10.000,~~ 0,98
13. 4,72 2.63.02 57.865, - 2,20
22.11.73 o,43.57 8.714, - 2,=-=
2. 1.7% 0 1;,73.97 52.539,-- 3,02
8. 1.74 0,23.83 2.383,-- 1,==
17.12.74 0,50.87 11.000,=~ 2,16
20. 6.75 0,17.05 5.125, == 3,01
18. 7.75 (1,90.25) (19.025,-=) (1,=-=) Schlammteich
1.12.75 1,02.56 19.486, -~ 1,90
# der Fléche 2,03
@ der Fille 2,15
(ohne geklammerte
Zahlen)

2.2 Erlduterung zu den Vergleichspreisen

2.21 Vergleich mit den Nachbargemarkungen

B-Dorf, J-Dorf und K-Dorf grenzen aneinander und bilden den
Siidwestteil des Nahbereichs G. Es lag daher nahe, die Ver-
kehrswerte in allen drei Gemarkungen zu ermitteln und so

die Vergleichsbasis zu vergréBern.

Es fdllt sofort auf, daB die Verkehrswerte in J-Dorf und
K-Dorf tiefer liegen als in B-Dorf. Der Grund ist die

dort merklich geringere Qualitit des Bodens. Die folgende
Bodeniibersichtkarte macht das deutlich. Die Karte ist ent-
nommen (Ausschnitt) aus "Nahbereich G., Agrarstrukturelle
Vorplanung", ausgearbeitet 1971-73 von der Gesellschaft
fiir Landeskultur GmbH.

Bodeniibersichtkarte*
MaBstab 1:50.000
Die Gemarkungen B-Dorf, J-Dorf und K-Dorf sind durch

Umgrenzung hervorgehoben.

- 16 -

* Karte hier nicht abgedruckt
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Symbol vorherrschende vorherrschende Eignung
des Bodentyps Bodentypen Bodenarten als Acker
T Schwarzerde,
S hwarzbraunerde LoB sehr gut
L Parabraunerde L6 gut
D Pelosol schluffige Tone schlecht
G Gley schluffige Lehme bedingt
H Niedermoor Niedermoor mit

toniger Auflage moglich

In der Gemarkung B-Dorf herrscht die beste Bodenart LoB3
im Typ Schwarzbraunerde vor, wihrend sie in den beiden
anderen Gemarkungen weniger als die Hdlfte der Fliche

einnimmt.

Dasselbe kommt zum Ausdruck beim Vergleich der durchschnitt-

lichen Ackerzahlen der Gemarkungen

B-Dorf @ 94
J-Dorf @ 87
K-Dorf @ 73

B-Dorf steht hiﬂsichtlich seiner durchschnittlichen Acker-
zahl an der Spitze der 16 Gemarkungen im Nahbereich G. Die
Gemarkung verfiigt auBerdem iiber ein vorziigliches Feldwege-
netz (Betonbahnen) und einwandfreie Vorflutgriben.

Die Beobachtung der hdheren Grundstiickspreise entspricht den

Gegebenheiten.

2.22 Preise per Stichtag

Die Vergleichspreise 1972 bis 1975 lassen keinen deutlichen
Trend erkennen. Eindeutig ist, daB ein Preisanstieg in die-
ser Zeit nicht stattgefunden hat. Ob die Preise seit 1973
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gefallen sind, 1468t sich so eindeutig nicht beantworten.
Das Material enth&lt fiir Trendrechnungen zu wenig Einzel-

fdlle. Immerhin sieht man an den Preisen aus B-Dorf:

Niederungsmoor (zwei aussagekraftige Preise):

Der Preis aus 1974 liegt tiefer als der aus
1972.

LéBboden (vier aussagekriftige Preise):
Der Preis aus 1975 liegt deutlich tiefer

als die drei Preise aus 1973.

Im Zweifel sind daher die errechneten Preisdurchschnitte

fiir den Stichtag 30.6.1973 etwas zu tief.

2.23 Komplette Betriebseinheiten

Die GroBe der Erwerbsfliche hat entscheidende wirtschaft-
liche Bedeutung. Ohne Erlduterung ist verstdndlich, dafi
eine komplette Wirtschaftseinheit, wie das hier zu beur-
teilende Objekt mit 63 ha Ackerland in bester Ertragslage,

ein weitreichendes Interesse auf sich zieht.

Kleinere Verkaufsflichen, Flichen also, die keine kom-
pletten Betriebsgrundlégen darstellen, kdnnen nur von
bestehenden, ortsansdssigen Betrieben hinzugekauft wer-
den. Auf komplette Betriebe richtet sich das iiberregio-
nale Interesse der stadt- und industrieverdrangten Land-
wirte, die alljidhrlich in steigender Zahl einander Kon-

kurrenz machen.

Das Vergleichsmaterial enthilt zwei betriebsfdhige Verkaufs-
einheiten, beide in B-Dorf. Die dritte derartige Einheit

ist das hier zu beurteilende Objekt, wiederum in B-Dorf
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Diese Fdlle konnen nicht mit dem MaB der Kleinflichenver-
kdufe in dieser oder in anderen Gemarkungen gemessen wer-

den.

2.3 Wertschdtzung

2.31 Ackerland allgemein

Der jetzige Eigentiimer des Hofs, D., mdéchte weitere Nutz-
fldchen hinzukaufen. Er kann seine Maschinen und Arbeits-
kapazitdt besser ausnutzen, wenn ihm noch mehr Produktions-
fldche zur Verfiigung steht. Herr D. bietet DM 10.000,--

je Morgen LoBboden,also DM 4,-- je gm. Von anderen Land-

wirten hért man Entsprechendes.

Marktwirtschaftlich ist dieses Verhalten richtig. Dringende
Nachfrage trifft auf total abgerdumten Markt und versucht,
durch Erhthung des Nachfragepreises den Markt wieder zu
beleben. Man kann fast sicher sein, daB die ndchsten Par-
zellenverkiufe in B-Dorf, sobald welche angeboten werden,

zu DM 4,-- je qm abgewickelt werden (L&éBboden).

Zu fragen ist, ob dieses Marktphinomen die Bewertung per
30.6.1973 beeinflussen darf. Das ist nach Ansicht des

Unterzeichners nicht der Fall, weil die Vergleichspreise
noch bis ins Jahr 1975 entsprechende Auswirkung nicht er-

kennen lassen.,

Die richtigen Werte ergeben sich aus dem Vergleichsmaterial

mit folgender Eingrenzung:
Nur die Preise aus B-Dorf sind verwendbar.
Der Preis aus 1975 (DM 2,80) hat auszuscheiden,

um die GroBenordnung per Stichtag nicht mm

verfdlschen.
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Das Interesse an kompletten Betriebsflichen
kommt in den Vergleichspreisen aus B-Dorf be-

reits hinreichend zum Ausdruck.

Hiernach ergeben sich die richtigen Werte wie folgt:

Niederungsmoor DM 1,58 je gm = DM 15.800,-- je ha
LéBboden DM 3,43 je qm = DM 34.300,-- je ha

I

Beide Zahlen stellen den Wertdurchschnitt je verkauften
Quadratmeter der anwendbaren Vergleichsfille dar. Dieser
Durchschnitt weicht vom Wertdurchschnitt der Fallpreise

nur kaum merklich ab.

Als griffige Zahl wird hdufig der Preis je Ackerzahl aus-

gewiesen. Im vorliegenden Fall ergeben sich:

Niederungsmoor

AZ @ L2 DM 15.800,-- : 42 = DM 376,-- je AZ
LoBboden

AZ § 98 DM 34.300,-- : 98 = DM 350,-- je AZ

2.32 Ackerland, besondere Faktoren

Zwei Fliéchen des Bewertungsobjektes kommt besonderer Wert

ZUu.

Flur 2, Flurstiick 8, 1o, 11, 12

schlieBt unmittelbar an den Ortsrand an.
Lagezuschlag geschitzt DM -,57 je qm,

so daBl fiir diese Fliche der Wert DM 4, --
je qm entsteht.

- 20 -
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Flur 4, Flurstiick 2

ist 23,39 ha grofl und kann vollig einheit-
lich bewirtschaftet werden.
Wirtschaftlichkeitszuschlag geschidtzt DM -, 27
je gm, so dafBl ein Wert von DM 3,70 je gm ent-
steht.

Bei drei Flichen muf3 der Wert reduziert werden, da sie
kleiner sind als aus arbeitswirtschaftlichen Griinden

zu wiinschen:
Flur 6, Flurstiick 11/2
Flur 8, Flurstiick 9
Flur 8, Flurstiick 35
Abschlag geschdtzt DM -,43 je qm,

so dafl hierfiir DM 3,-- je gm entstehen.

2.33 Andere Nutzungsarten

Die fiir andere Nutzungsarten dienenden Flichen (Hof Garten,
Geringstland, Weg, Wasser) haben im Rahmen der Gesamtbe-
wertung untergeordnete Bedeutung. Die Werte dafiir werden

kurzerhand wie folgt geschidtzt:

Hof- und Gebidudefliche
Gehoft im Ortskern DM 15,-- je gm
Feldscheune, Ortsrand DM 6,-- je am

Landarbeiteranwesen DM 12,-- je gm

Gartenland am Gehdft
von DM 15,-- nach Siidwest
sinkend auf DM 1o,-- ¢ DM 12,50 je qm

Geringstland, Weg,Wasser DM -,50 je gm
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._Gebiude

3.1 Lageiibersicht

Der hier wiedergegebene Kartenausschnitt* zeigt die Lage
der Gebdude im Ort B-Dorf.

MaBstab 1:3.000; Ausrichtung nach Norden.

Gehoft - rot
Feldscheune - violett

Landarbeiteranwesen =~ orange

3.21 Wohnhaus

Zwei Vollgeschosse, voll unterkellert, Dachraum nicht aus-

gebaut, Veranda an Gartenseite angebaut.

Ausgemauertes Nadelholzfachwerk, an Siidseite in ErdgeschoB-
hShe durch Mauerwerk ersetzt. Keller gemauert mit gewdlbter
Massivdecke. GeschoBdecken Holz. Satteldach. Tonziegelein-

deckung.

Kellerfuiboden in Ziegelpflaster. WohnraumfuBbdden aus Hobel=-
dielen (teils mit Teppichbelag, teils mit Linoleum bzw.
PVC-Belag). KiichenfuBboden gefliest, DielenfuBboden Terrazzo.

In Erd- und ObergeschofB je ein Bad mit WC. Waschkiiche im
Keller. Ofenheizung (teils 0l5fen, teils Nachtstromspeicher-
-6fen). Drei Zimmerfenster an Siidseite mit Thermopane-Ver-

glasung. Im iibrigen einfache Holzfenster.

Baujahr: 1858, der “stliche Bauteil (Altenteil) soll be-

reits aus dem Jahr 1803 stammen.

- 24 -

* Kartenausschnitt hier nicht abgedruckt.
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Zustand: Gepflegtes und hinreichend modernisiertes Land-
haus. Letzte Renovierung 1969. Kein Verdacht auf Schwamm
oder Holzbock. Dacheindeckung in Ordnung. Durch Unter-
haltungs- und Renovierungsmafnahmen ist das Haus in
besserem Zustand als es seinem Alter entspricht. Kein riick=-

stdndiger Reparaturbedarf.

Grundfléche (16,5 + 5,0) x 10,3 = 221,5 gm
Héhen 2,1 + 3,1 + 3,2 + b,2/6 = . 9,1 'm
Umbauter Raum 221,5 x 9,1 = 2.015,7 cbm
hinzu fiir Veranda und Eingang ca. 85,0 cbm

2.100,7 cbm
Neubauwert 1914 M19,--/cbm M 39.913,--
Neubauwert 1973 Index Boo DM 319.30k4, -~
Zeitwert

Am Stichtag 30.3.1973 war das Haus bereits 115 Jahre alt,
der Ostteil (Altenteil) noch wesentlich Hlter. In seinem
jetzigen Erhaltungs- und Modernisierungszustand ist es,
wenn auch nicht fiir eine volle Generation, so doch wohl
fiir weitere 20 bis 25 Nutzungsjahre gut. Auch danach wird
es noch einen gewissen Wert haben: AuBenwdnde und Dach
reprisentieren einen ansehnlichen Landstil, den zu er-

halten reizvoll sein diirfte.

Hiernach kann der Zeitwert auf etwa 30% des Neubauwerts
1973 geschidtzt werden (vgl. Ross'sche Tabelle).

Von diesem Prozentsatz ist ein Abschlag zu machensda das
Haus fiir die heutigen Bediirfnisse des landwirtschaftlichen
Betriebs zu groB ist (ca. 360 qm Wohnfliche). Es stammt
aus der Zeit der bHuerlichen Grof3ifamilien und des zahl-
reich beschdftigten Gesindes. Mindestens ein Drittel der

Rédume ist iiberfliissig. Vermietung der iiberfliissigen R#éume

- 25 =
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kommt nicht in Betracht; denn das Haus ist fiir die Einrich-

tung getrennter Wohneinheiten nicht geeignet.

Der Abschlag wird kleiner gewidhlt als ein Drittel, weil

auch iiberfliissige Wohnrdume nicht gidnzlich wertlos sind.

Der realisierbare Zeitwert diirfte mit 23$ angemessen ge-
schdtzt sein. Dall die Realisierbarkeit im Rahmen des land-
wirtschaftlichen Betriebes gesehen werden mufl, daB also Ver-
kauf an auBerlandwirtschaftliche Interessenten nicht in Be-

tracht kommt, ist eindeutig.

DM 319.304,-- x 23% DM 73.44o, -~
gerundet DM 73.k4oo,--

Der dltere, Ostliche Bauteil ist in diese Bewertung einbe-
zogen. Seine Nutzbarkeit unterscheidet sich nicht von der-
Jjenigen des Hauptteils. Auch hinsichtlich der Nutzungsdauer
bestehen keine Unterschiede. Gesonderte Bewertung wire daher

nicht gerechtfertigt.

3.22 PKW-Garage

Anbau an Westgiebel des Wohnhauses.

Massiv erbaut. Pultdach. Eindeckung Pappe. Zweifliigeliges

Holztor. ZementfuBlboden.

Baujahr 1924,

Zustand: in Ordnung, dem Alter entsprechend.

Grundfliche 3,8 x i. M. 5,8 - 1,0 = 21,0 qm
Hohe 2,5 + i. M. o,k = 2,9 m
Umbauter Raum 21,0 x 2,9 = 63,5 cbm
Neubauwert 1914 M 7,--/cbm M bLhs5, -
Neubauwert 1973, Index 8oo DM 3.560,--

- 26 -
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Zeitwert

Die Restnutzungsdauer ist ebenso wie beim Wohnhaus, an

das die Garage angebaut ist, auf 20 bis 25 Jahre zu schidtzen.
Langer wird die Garage keinesfalls brauchbar sein kdnnen.

Sie ist bereits heute sichtbar gealtert. Alter im Jahr

1973: 49 Jahre. Abnutzung 56%.

Zeitwert 44%

[}

DM 1.566,~=-

gerundet DM 1.600,--

3.23 Wohn- und Waschhaus

Massiver Bau. Im Erdgescholl ehemals Waschkiiche und Schlacht-
kiiche. Im Dachraum ehemals Schlafstitten fiir Saisonarbeiter.

Baujahr 1868.

Das Gebiude ist iiberaltert (1973: 105 Jahre) und nicht mehr

erhaltungswiirdig. Es ist auch seit Jahren nicht mehr unter-

halten worden. Wirtschaftliches Interesse kommt dem Bauzweck
nicht mehr zu. Die Waschkiiche befindet sich jetzt im Keller

des Haupthauses., Und verschlagartige Schlafstdtten unter

dem Dach kann man niemanden mehr anbieten.

Der Bau ist heute und war 1973 abbruchreif.

3.24 Hiihnerstall

Anbau an das Wohn- und Waschhaus.

Massive Stallung mit Pultdach und Welleindeckung.

Der Stall beitet Platz fiir etwa 40 Hennen und war fiir biu-
erliche Hofhiihnerhaltung geeignet, wie sie bis ins vorige

Jahrzehnt hinein gebriuchlich war.

Der Stall steht seit Jahren leer. Ihm kommt keine wirtschaft-
liche Funktion mehr zu. Kein Wert.

- 27 -
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Der Abbruch ist ohnehin mit dem Abbruch des Wohn- und

Waschhauses fdllig.

3.25 Werkstatt, Treckergarage, Kornboden

Anbau an die Hofscheune.

Der Bau ist als Pferdestall mit Futterboden gebaut. Er
konnte unschwer umgestaltet werden und dient jetzt der

Pflege und Unterbringung von Traktoren.

Umfassungen aus Bruchsteinmauerwerk, die im Erdstock 58 cm
stark sind. Trigerdecke auf Stahlsiulen mit Kappengewdlbe,
dariiber Dpuckbetonauflage. FuBboden aus bewihrtem Zement.

Hoher Drempel. Satteldach. Tonziegeleindeckung.

Bau jahr 1924
Zustand: einwandfrei. Das Gebdude ist stabil gebaut,

Nutzungsbegrenzung aus technischer Sicht nicht abzusehen.

Grundfliche 11,2 x 10,9 = 122,1 gm
Héhen b2 + 2,5/3 + 5,4/6 = 5,93 m
Umbauter Raum 122,1 x 5,93 = 724,1 cbm
hinzu fiir Gaube und Luke 4,0 cbm

728,1 cbm
Neubauwert 1914 M 11,--/cbm M 8.009,--
Neubauwert 1973 Index 8oo DM 64.072,--
Zeitwert

Alter am Stichtag 49 Jahre. Wirtschaftliche Nutzungsdauer
loo Jahre. Abnutzung 1t. Ross'sche Tabelle 38%. Wegen
der geringen Reparaturanfidlligkeit des Gebiudes kann die

Abnutzung auf 30% reduziert werden. Andererseits ist das
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Gebdude erheblich zu teuer gebaut und kann niemals amorti-
siert werden. Der Kornboden im Oberstock igt nutzlos, weil
derartige BOden die Mechanisierung von Einlagerung, Be-
liiftung und Auslagerung des Korns nicht oder nicht hin-

reichend zulassen.

Der wirtschaftlich begriindbare Zeitwert wird max. ein
Drittel des heutigen Neubauwerts geschdtzt = DM 21.357,--
gerundet DM 21.400,--

3.26 Hofscheune

Alte Garben~ und Strohscheune.

Gemauerter Sockel. Umfassungen aus ausgemauertem Nadelholz~-
fachwerk. Tragende Stédnderkonstruktion. Asphaltfullboden.
Satteldach. Tonziegeleindeckung. Kleine Tore; hofseitige
Traufwand zu etwa 3/& offen. Eingebaut sind Lagerr&ume und
dariiber Kornboden., Diese Einbauten samt Stellfl&che davor
nehmen etwa 3/5 der Grundfliche ein. Die iibrigen 2/5 sind zu
einem Wagenschauer umgestaltet: das Stdnder- und Bansen-
gebdlk ist entfernt und durch eine freitragende Stuhlkonstruk-

tion aus Holz ersetzt.
Baujahr 1862. Teilweiser Umbau zu Wagenschauer ca. 197o0.

Zustand: Umfassungen noch standfest. Dachgebdlk abgingig
(Sparren durchgebogen). Dacheindeckung abgidngig. Holz-
ballkendecke der eingebauten Lagerrdume vermorscht und
nicht betretbar; ein Schild ist angebracht mit dem Hin-

weis: Betreten der Bdden verboten.
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Zeitwert:

Das Gebdude ist iiberaltert (113 Jahre) und nicht durch
Renovierungsmafnahmen aufgefrischt. Sein Zustand weist

auf Abbruchreife hin. Selbst bei besserem Zustand wire das
Gebdude ohne wirtschaftlichen Sinn. Fiir die eingebauten
Lagerrdume besteht kein Bedarf mehr. Ein Raum ist als
Diinger-Sacklager hergerichtet. Auch dafiir besteht keine
Verwendung, seit Diinger ausschlieBlich lose eingekauft
wird. Einer der Rdume wird als PKW-Garage genutzt. Alle

iibrigen sind leer bzw. voll unbrauchbarer Sachen.

Die Umgestaltung des hinteren Scheunenteils zu einem
Wagenschauer (Anhinger-Schuppen) ist der einzige Aktiv=-
posten. Allerdings erscheint zweifelhaft, ob die sta-

tische Richtigkeit eingehalten ist.

3.27 Schafstall, Pferdestall, Durchfahrt

Zwei Stallridume; dariiber Raunhfutterlager. {iber der Durch-
fahrt Strohboden.

Gemauerter Sockel. Umfassungen aus ausgemauertem Nadelholz-
fachwerk. Stalldecke: Holzbalken auf Holzstindern; darauf
Bretterbelag. FuBlboden Ziegelpflaster, in der Durchfahrt

Natursteinpflaster. Satteldach. Tonziegeleindeckung.
Baujahr: 1862

Zustand: Umfassungen, Innenwinde und Decke noch haltbar,
jedoch erheblich gealtert. Dachgebilk iiberaltert, wenn auch

noch besser als in der Scheune. Dacheindeckung fast abgingig

(durch hiufiges Nachbessern noch brauchbar gehalten).

_30_
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Grundfliche 14,6 x 10,5 = 153,3 gm
Hohen 3,4 + 3,5/3 + 5,2/6 = 5,44 m
Umbauter Raum 153,3 x 5,4 = 827,8 cbm
Neubauwert 191k M 9,-- je gm M 7.450,--
Neubauwert 1973 Index 8oo DM 59.600,--
Zeitwert

Der Pferdestall steht seit langem leer. Im Schafstall
werden als Hobby einige Schafe gehalten. Wirtschaftliche
Nutzung des Gebidudes nicht moglich. Da das Gebiude zudem
seine Nutzungszeit voll absolviert hat (113 Jahre) und sein
Zustand keine Zukunft mehr rechtfertigt, hat es den Wert
null. Im Verkaufsfall wird eine Wertung wvon Io% des Neu-
bauwerts dennoch fiir mdglich gehalten DM 5.960,--

gerundet DM 6.000,--

3.28 Schweinestall

Alter Boxenstall auf unregelmdfliig fiinfeckigem GrundrifB.

Dariiber Strohboden. Das Gebdude ist ein Zwischenbau zwi-
schen Durchfahrt und Kuhstall.

Ausgemauertes Nadelholzfachwerk, im Erdstock durch Roh-

ziegelmauerwerk ersetzt. FuBBboden Ziegelpflaster. Holz-

balkendecke. Satteldach, Tonziegeleindeckung.
Baujahr 1862

Zustand:

Traufwinde in Ordnung. Boxeneinbauten noch haltbar. Alles
iibrige iiberaltert: Holzbalken und Belag der Stalldecke ver-
morscht, Fulboden ungleichmiéfig, Dachgebilk und Eindeckung
schlecht.

Auch in wirtschaftlicher Hinsicht ist das Gebdude bedeutungs-
los. Es eignet sich nur fiir Schweinehaltung kleinen Umfangs,
zudem ohne Chance der Technisierung. Arbeitswirtschaftlich
idiskutabel.
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3.29 Kuhstall

Queraufstellungs-Stall mit 35 Anbindepldtzen. Dariiber
Heu- und Strohlager. Im siidlichen Teil ehemalige Kutschen-

remise, jetzt Treckergarage.

Erdstock aus Rohziegelmauerwerk, Drempel aus ausgemauertem
Nadelholzfachwerk. Satteldach. Tonziegeleindeckung. Fuf3-
boden Ziegelpflaster. Stalldecke Holzbalken, Gipsplatten
untergenagelt; Deckenbelag aus Hobeldielen.

Baujahr: 1862

Zustand: AuBenansicht wie bei allen anderen Gebiuden an-
sehnlich. Innen ginzlich unzulidnglich. Deckenbalken und
Dielenbelag iiberaltert. Stidnderwerk, Dachgebilk und Dach=-

eindeckung zur Unbrauchbarkeit gealtert; abgidngig.

Das Gebdude hat seit Jahren keine wirtschaftliche Nutzbar-
keit. Die Aufstallungsart in kurzen Querreihen zwingt zu
viel Handarbeit. Zur Umriistung auf Lingsaufstallung mit be-
fahrbarem Futtertisch fehlt dem Gebiude die erforderliche
Breite. Man konnte einen Boxenlaufstall daraus machen. Dafiir
fehlen wiederum andere Voraussetzungen, insbesondere die
Auslaufméglichkeiten ins Freie und der FreBplatz. Angesichts
des Alterungszustands bleiben alle {Uiberlegungen zur Nutzbar-

machung des Stalls ohnehin ergebnislos.

Dem Stall kommt kein Wert mehr zu. Er ist abbruchreif.

3.3 Feldscheune

Hallenbau mit flachem Satteldach.

Umfassungen aus Bruchsteinmauerwerk, bis 50 cm stark, Stiitz-

und Sprengwerk aus Nadelholz. Dacheindeckung Teerpappe auf
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Holzschalung. Drei Querdurchfahrten, Durchfahrtéffnungen
4,5 x 4,5 m. Sechs holzerne Rollentore je 4,7 m hoch.
Fuflboden im Bereich der Durchfahrten aus starker Druck-

betonschicht, im iibrigen geringe Betonschicht auf Lehm.
Baujahr 1925

Zustand: solide erbaut und ordnungsgemiB unterhalten.

Grundflidche 50,8 x 20,0 - 5,0 x 5,0 = 991 qm
Hohen 6,7 + 2,6/2 = B,0 m
Umbauter Raum 991 x 8,0 = 7.928 cbm
Neubauwert 1914 M 2,75 je cbm M 21.802,--
Neubauwert 1973 Index 8oo DM 174.416,--
Zeitwert

Das Gebzdude ist als Lager- und Maschinenhélle brauchbar.

Alter am Stichtag 48 Jahre. Nutzungsdauer 9o Jahre. Ab-

nutzung 1t. Ross'sche Tabelle 43%.

Restwert 57% DM 99.417,--
gerundet DM 99.400,--

3.4 Landarbeiteranwesen

3.41 Landarbeiterhaus

Zweigeschossiges, schlichtes Siedlungshaus. Obergeschol}
reicht in den Dachraum. Dachraum im iibrigen nicht ausge-
baut. GroBenteils unterkellert.

Gemauerte Kellerwdnde, Kellerdecke Betoﬁ zwischen Stahl-
trdgern, gemauerte und mit Aullenputz versehene GeschoBum-
fassungen. Holzbalkendecken., Widerkehrdach. Eindeckung
Tonziegel mit Verstrich.
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KellerauBlentreppe. Zwei WC, ein Bad, Warmwasserversorgung

aus Elt-Boiler, einfache Fenster, Ofenheizung.

Baujahr 1936, Umbau 1969.

Zustand: in Ordnung, allerdings fehlt die Isolierung gegen
Grundwasser, daher Feuchtigkeit im Keller.

Grundflidche 9,4 x 7,1 = 66,7 qm
Hohen 2,1 + 2,5 + 2,5 + 3,0/6 = 7,6 m
Umbauter Raum 66,7 x 7,6 = 506,9 cbm
Neubauwert 1914 M 17,50/cbm M 8.871,==
Neubauwert 1973 Index 8oo DM 70.968,~--
Zeitwert

Aus den Baujahren 1936 und 1969 hergeleitetes mittleres
Alter betrdgt etwa 20 Jahre. Nutzungsdauer 50 Jahre. Abnutzung
1t. Ross'sche Tabelle 28%. Restwert 72%.

DM 60.824,-- x 72% = DM 51.097,--
Hiervon ab wegen fehlen-
der Grundwasserisolie-
rund 1o% ./. DM _ 5.110,-=
DM 45.987,--
gerundet DM 46.000,--

3.42 Stall-Scheune mit Waschkiichenanbau

Fachwerkbau mit Tonziegeleindeckung.

Baujahr 1856, Waschkiichenanbau 1881

Uberaltert und weder von technischem noch von wirtschaftli-
chem Wert.
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3.5 Wertschiitzung

3.51 Zeitwerttabelle

Die Bewertungszahlen der Abschnitte 3.2 bis 3.4 ergeben
folgende {bersicht:

Ziffer Bezeichnung Zeitwert DM
3.21 Wohnhaus 73.400,--
3.22 PKW-Garage 1.600,==
3.23 Wohn- und Waschhaus -
3.24 Hithnerstall R
3.25 Werkstatt, Treckergarage,

Kornboden 21.400,-=-
3.26 Hofscheune iy
3.27 Schafstall, Pferdestall,

Durchfahrt 6.000,=-~
3.28 Schweinestall -
3.29 Kuhstall -
3.3 Feldscheune 99.400,~-~
3.41 Landarbeiterhaus L46.000,--
3.42 Stall-Scheune mit Wasch-

kiichenanbau E e

247.800, -~

3.52 Vergleichsfidlle

In B-Dorf wurden 1973 und 1975 drei Gehifte ohne Nutzland
verkauft, und zwar wie folgt (die Farbangaben dazu beziehen
sich auf die Markierung in der beigegebenen Karte* 1:3.000,

in die zunichst das Gehdft A./D.gelb eingetragen wird):

_35-

*Karte hier nicht abgedruckt



Gebdude

Datum und Bezeichnung qm DM ges.ein- Je gm DM
schl.Gebdude einschl.Geb.

14.2.1975
Verkdufer W.
Flur 1, Flst. 6o (griin) L.211 72,000, == 17,10

20.7.1973
R. an S.

Fl. 1, Flst. 72/1 u. 72/2
(blau) 1.500 15.000, -~ 10,==

12.11.1973
R. an Q,

Fl. 1, Flst. 115 (orange) 2.543 30.000,-- 11,80

Néhere Einzelheiten zu diesen Transaktionen sind nicht be-

kanntgeworden. Die Vermutung liegt nahe, daf

bei Flurstiick 60 nur das Grundstiick bezahlt
wurde und die Gebiude wegen fortgeschrittener

Abnutzung nicht in Ansatz kamen,

bei Flurstiicken 72/1 und 72/2 vom Grunds tiicks=-
wert die Abbruchkosten der aufstehenden Alt-

gebdude abgezogen wurden,

bei Flurstiick 115 ebenfalls die Abbruchkosten

abgezogen wurden.

3.53 VerduBerungspreis

Angesichts der Vergleichsfille, davon einer unmittelbar dem
Gehéft A./D. benachbart, erscheint es fraglich, ob man die
Zeitwertermittlung dieses Gutachtens mit dem erzielbaren

Verkaufspreis gleichsetzen kann. Alte Gehdftgebiude haben
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in B-Dorf offensichtlich keinen Marktpreis.

Andererseits hat man zu beriicksichtigen, daB die drei ge-
nannten Gehodftverkdufe nicht mehr Teil von landwirtschaft-
lichen Betrieben waren und nicht mit Nutzflidchen verbunden

waren. IThre Zweckbestimmung hatte aufgehdrt.

Anders bei dem Gehéft A./D. Es ist Teil des intakten Betriebs.
Etliche GebiZude haben noch Funktionen und Wert. Und ebenso wie
die Nutzflichen im Rahmen des intakten Betriebs gewertet

wurden (K#uferinteresse an der kompletten Betriebseinheit),

sind so auch die noch verwendbaren Gebdude zu wiirdigen.

In diesem Sinne kommt dem ermittelten Zeitwert Bedeutung zu
fiir die Feststellung des VerduBerungspreises. In Abzug zu
bringen ist lediglich die Belastung mit den Abbruchkosten
der wertlosen Gebdude. Dieser Abzug liegt in der Natur der
Sache. Seine Notwendigkeit ergibt sich auch aus den Ver-

gleichsfdllen verkaufter Gehifte.

Die Abbruchkosten brauchen nicht mit dem vollen Betrag in
Ansatz gebracht werden,denn Abbruch- oder Baufirmen kal-
kulieren (ca. DM 1o,=- je cbm). Ein Teil der Arbeiten, ins-
besondere die Abfuhr des Altmaterials, kann in Eigenarbeit
des Landwirts erledigt werden. Daher werden hier DM 5,--

je cbm in Ansatz gebracht. Die Kubikmeter sind ftir diese
Berechnung nicht nach DIN 277, sondern ohne Umrechnung in

Ansatz zu bringen.

Berechnung der Abbruchkubikmeter:

Wertlose Gebdude Grund- Hohen

fliche

qm m cbm
Wohn-u.Waschhaus L= 2,8 + L4,6/2 219
Hilhnerstall 25
Hofscheune 375 5,9 + 5,3/2  3.206
Schweinestall 79 5,8 + 4,3/2 628
Kuhstall 234 6,0 + 4,3/2 1.907
Stall=-Scheune 196 Lo + 3,7/2 1.225
mit Waschk.-Anbau 11 2,5 + 1,8/2 37
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Die ansetzbaren Abbruchkosten betragen

7.247 cbm x DM 5,-- = DM 36.235,--
gerundet DM 36.200,--

Hiernach errechnet sich der VerduBerungspreis der

Gebidude

wie folgt:

Zeitwerte DM 247.800,--
./+. Abbruchkosten DM 36.200,--
DM_211.600,-=_
4._Zusammenstellung
Die Teilwerte lauten:
ha DM/ha DM _ges. %
Hoffliche 0,90.98 106.000,~= 96.439, -~
Geringstland o0,51.18 5.000,== 2.560,=-
Ackerland 62,99.86 33.000,-- 2.078.954,-~
2.177.953

Grund u. Boden Forst 1t. Bp. 2.019,-=
Teilwert Grund und Boden 2.179.972 81,309
Gebdude 211.600,--
Drainagen, Hofbefestigung, Ernte,
Maschinen, stehendes Holz 1t. Bp. 289.532, -~
Teilwert der iibrigen Wirtschaftsg. 501.132, -~ 18,691
Teilwerte der verduBerten Wirt-
schaftsgiiter 2.681.10l4,-= 100,00

Das Gutachten ist unter Beachtung der mit dem Sachver-

stdndigeneid iibernommenen Pflichten erstattet.
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