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Vorwort

Im Jahre 1964 hat die damalige Arbeitsgemeinschaft fiir das technische Verfahren
der Flurbereinigung im Bundesgebiet Empfeblungen fiir das » Bewertungsverfah-
ren in der Flurbereinigung« verdffentlicht. Ziel dieser Empfeblungen war es, der
Praxis eine Grundlage fiir die Wertermittlung an die Hand zu geben, die der
Erfiillung des gesetzlichen Auftrages zur wertgleichen Abfindung der Teilnehmer
dient.

Die inzwischen gewonnenen wissenschaftlichen Erkenntnisse und der Fortschritt
bei der technischen Bearbeitung machten es notwendig, die Empfehlungen zu
siberarbeiten. Dabei war auch den neuen gesetzlichen Grundlagen des
Flurbereinigungs-, Bau- und Bodenrechts Rechnung zu tragen. Die Arbeitsge-
meinschaft Flurbereinigung bat daber ibren Ausschufs fiir Planung und Technik
beauftragt, die Empfeblungen fiir die »Wertermittlung in der Flurbereinigung«
neu zu fassen.

Die Veroffentlichung der Ergebnisse mit seinem reichhaltigen Anbang, der alle
einschligigen Vorschriften und Richtlinien enthdlt, soll das Werk nicht nur zu
einer umfassenden Informationsquelle iiber das Wertermittlungsverfabhren ma-
chen, sondern vor allem ein wertvolles Hilfsmittel zur Durchfiibrung der Flurbe-
reinigung im Bundesgebiet sein.

Den Bearbeitern sei fiiv ihre Sorgfalt gedankt. Anerkannt sei auch die erfolgreiche
Miibe, die vielfiltige Materie iibersichtlich darzustellen und in eine ansprechende
Form zu bringen.

Arbeitsgemeinschaft Flurbereinigung
Der Vorsitzende

bt Lo

Z6lsmann
Ministerialdirektor
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1 Die Grundlagen der Wertermittlung

1.1 Zweck der Wertermittlung

Im Flurbereinigungsverfahren ist der Landaustausch
nicht nach dem Flicheninhalt, sondern nach Wertge-
sichtspunkten vorzunehmen. Der Grundsatz der wert-
gleichen Abfindung nach § 44 FlurbG setzt voraus, daf§
der Wert der von den Teilnehmern in das Verfahren
eingebrachten Grundstiicke und Grundstiicksbestand-
teile ermittelt wird.

Die Wertermittlung dient

— der Sicherung der Wertgleichheit von Einlage und
Abfindung der Teilnehmer (§ 44 FlurbG),

— fiir die Bemessung der Teilnehmerbeitriige nach
§ 19 FlurbG, soweit nicht im Flurbereinigungsplan
ein anderer Maf3stab festgesetzt wird,

— zur Ermittlung der Landabziige nach § 47 FlurbG,

— als Grundlage fiir die Festsetzung von Geldausglei-
chen fiir Mehr-und Minderausweisungen von Land
(§ 44 Abs. 3 FlurbG) sowie fiir einen voriibergehen-
den Unterschied zwischen dem Wert der alten
Grundstiicke und dem Wert der Landabfindung (§
51 FlurbG),

— als Grundlage fiir die Bemessung von Geldabfin-
dungen bei Verzicht auf Landabfindung (§52
FlurbG),

— fiir die Wahrung von Rechten Dritter (Niefbrauch,
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
usw.) (§§ 49, 68 — 78 FlurbG),

— im Verfahren nach § 87 ff. FlurbG der Aufbringung
der fiir das Unternehmen benétigten Flichen und
der hierfiir festzusetzenden Geldentschidigungen
(§ 88 Nr. 4 und 6 FlurbG).

1.2 Rechtliche Grundlagen

Das Wertermittlungsverfahren ist in den §§27 —33
FlurbG geregelt; diese Bestimmungen werden erginzt
durch § 44 Abs. 2, §§46, 50, § 85 Nr. 4, § 86 Abs.1
Nr. 3,§92 Abs. 2, § 96 FlurbG und das Gesetz iiber die

Schitzung des Kulturbodens (Bodenchitzungsgesetz
— BodSchitzG) vom 16.10. 1934 (RGBI. I S. 1050) in
der jeweils giiltigen Fassung (Anlagen 1 und 4). Aufler-
dem sind folgende Rechts- und Verwaltungsvorschrif-
ten von Bedeutung:

— Bundesbaugesetz — Siebter Teil — §§ 1361f.,

— Wertermittlungsverordnung — WertV (Anlage 2),

— Wertermittlungsrichtlinien 1976 — WertR 76 (An-
lage 3),

— Entschidigungsrichtlinien Landwirtschaft —
LandR 78 (Anlage 5)

— Waldwertermittlungsrichtlinien 1977—WaldR 77
(Anlage 6).

Die Linder kénnen die Durchfihrung der Wertermitt-
lung sowie die Bekanntgabe der Feststellung der Er-
gebnisse abweichend regeln (§ 33 FlurbG).

1.3 Grundbegriffe der Wertermittlung

Nach § 27 FlurbG ist der Wert der Grundstiicke eines
Teilnehmers im Verhiltnis zum Wert aller Grund-
stiicke des Flurbereinigungsgebietes zu bestimmen
(Wertverhdltnis). Dabei wird nicht ein absoluter, in
Geld ausgedriickter Wert, sondern ein relativer, auf die
Verhiltnisse im jeweiligen Flurbereinigungsgebiet be-
zogener Wert (Tauschwert) ermittelt. Solche besonde-
ren Verhiltnisse konnen sein topographische Beson-
derheiten und Siedlungsstruktur eines Gebietes, Men-
ge und Verteilung an guten oder schlechten Boden-
arten, vorherrschende oder angestrebte Betriebstypen
u.a.m..

Fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ist das
Wertverhiltnis in der Regel nach dem Nutzen zu er-
mitteln, den sie bei gemeiniiblicher ordnungsmifiger
Bewirtschaftung jedem Besitzer ohne Riicksicht auf
ihre Entfernung vom Wirtschaftshofe oder von der
Ortslage nachhaltig gewihren kénnen. Zur Erfassung
dieses Nutzens der Grundstiicke ist deren Ertragsfi-
higkeit auf Grund der natiirlichen Ertragsbedingungen
festzustellen.

Das Wertverhiltnis wird durch Wertverbiltniszahlen
ausgedriickt. Die Wertverhiltniszahlen fiir die einzel-



nen Klassen (3.2.2) werden aus dem Nutzungswert
(Reinertrag) je Flicheneinheit des Bodens einer Klasse
abgeleitet.

Der Wert fir Bauflichen und Bauland sowie fiir bauli-
che Anlagen wird dagegen auf der Grundlage des Ver-
kehrswertes ermittelt (§ 29 Abs. 1 FlurbG). Der Ver-
kebrswert wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (§ 29 Abs. 1
und 2 FlurbG). Auf die hiervon abweichende Defi-
nition in § 142 Abs. 2 BBauG wird hingewiesen.

Der in der Flurbereinigung gebriuchliche Kapitalisie-
rungsfaktor ist ein Umrechnungsfaktor. Dieser ist die
unter Beriicksichtigung von &rtlichen Verhiltnissen
festgelegte Zahl, die durch Multiplikation mit dem in
der Flurbereinigung auf der Grundlage von Verhiltnis-
zahlen ermittelten Wert zur Berechnung der Kapital-
betrige fiir Geldabfindungen und Geldausgleiche
fihrt.

Der Kapitalisierungsfaktor nach dem Bewertungsrecht
ist die Zahl, die zur Ermittlung des Kapitalwertes eines
nachhaltigen Ertrages oder einer regelmifligen Geldlei-
stung dient (Anlage 7).

1.4 Zustindigkeit

Der Flurbereinigungsbehérde obliegt nach §§ 2 Abs. 1
und 31 Abs. 1 FlurbG die Leitung der Wertermittlung,
die in der Regel durch landwirtschaftliche oder im Be-
darfsfall durch andere Sachverstindige vorgenommen
wird. Der Vorstand der Teilnehmergemeinschaft soll
der Wertermittlung beiwohnen. Die obere Flurberei-
nigungsbehdorde stellt im Einvernehmen mit der land-
wirtschaftlichen Berufsvertretung eine Liste der als
Sachverstindige geeigneten Personen auf. Soweit zu
einer Wertermittlung Kenntnisse erforderlich sind, die
tiber die allgemeine landwirtschaftliche Sachkunde
hinausgehen, sind besondere, anerkannte Sachverstin-
dige beizuziehen (§ 31 Abs. 2 FlurbG). Die Flurbereini-
gungsbehorde bestimmt die Zahl der Sachverstindigen
und wihlt sie nach Anhérung des Vorstands der Teil-
nehmergemeinschaft aus der Sachverstindigenliste aus.

1.5 Zeitpunkt der Wertermittlung

Mafigebend fiir die Gleichwertigkeit der alten Grund-
stlicke und der Landabfindungen ist der Zeitpunkt, in
dem der neue Rechtszustand an die Stelle des bisheri-
gen tritt (vorzeitige Ausfithrungsanordnung / Ausfiih-
rungsanordnung), In den Fillen der vorliufigen Besitz-
einweisung ist der Zeitpunkt mafigebend, in dem diese
wirksam wird (§ 44 Abs. 1 Satz 3 und 4 FlurbG).

Wertinderungen, die in der Zeit zwischen Abschluf}
des Wertermittlungsverfahrens und der vorzeitigen
Ausfiihrungsanordnung bzw. der vorliufigen Besitz-
einweisung eintreten, missen daher in der Wertermite-
lung berticksichtigt werden. Nétigenfalls ist eine er-
neute Wertermittlung nach den §§ 27 — 33 FlurbG
durchzufithren.

Wird ein Grundstiick bei der vorzeitigen Herstellung
gemeinschaftlicher oder offentlicher Anlagen verin-
dert, bevor sein Wert ermittelt wurde, so ist sein Zu-
stand zwecks Beweissicherung sowohl fiir die Ermitt-
lung des Wertes als auch fiir die Bemessung der Ent-
schidigung rechtzeitig vor Baubeginn zu ermitteln

(§ 36 Abs. 2 FlurbG).
2 Gegenstinde und Methoden der Wertermittlung
2.1 Allgemeines

2.11 Gegenstand

Gegenstand der Wertermittlung sind der Boden, we-
sentliche Bestandteile, die seinen Wert dauernd beein-
flussen (2.5) und Rechte an Grundstiicken (2.6).

2.12 Boden

Der Boden ist die oberste lockere, meist verwitterte
Schicht der Erdrinde. Diese Schicht setzt sich aus mi-
neralischen und organischen (Humus) Bestandteilen
zusammmen und ist mit Kleinlebewesen durchsetzt.
Hinsichtlich ihrer Entstehung kénnen unterschieden
werden

— Diluvialbdden aus den Riickstinden der Eiszeiten,
— angeschwemmte Alluvialbsden,
— vom Wind angewehte Lofibdden,

— Verwitterungsbdden als Riickstinde des unterlie-
genden Gesteins,

— aus organischen Massen gebildete Moorbéden.

Klima, Urgestein, Lebewesen, Bewuchs und Bearbei-
tung sowie duflere Krifte, wie Wasser, Luft, Wind und
Schwerkraft beeinflussen den Bodenaufbau. Bei den
vorherrschenden Verhiltnissen besteht der Boden
i.d.R. aus 3 Horizonten

A-Horizont = Oberboden (Krume)
B-Horizont = Unterboden
C-Horizont = Untergrund

2.13 Methode

Die Methode der Wertermittlung fiir den Boden und
die anderen Gegenstinde richtet sich nach der Art der
Bodennutzung oder Bodenqualifikation bzw. nach be-



sonderen Kriterien und ist insoweit unterschiedlich.
(Nzhere Hinweise hierzu enthalten die Abschnitte
2.21,2.22,2.24, 2.32, 2.44, 2.51, 2.61 und 2.63).

2.2 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Nutzen landwirtschaftlich genutzter Grund-
stiicke (Ackerland, Griinland, Sonderkulturen) ist de-
ren Ertragsfihigkeit.

2.21 Ertragsfihigkeit des Bodens

Entscheidend fiir die Ertragsfihigkeit des Bodens (Bo-
denwert) sind Aufbau und Ausbildung des Bodenpro-
fils, die Korngroflenzusammensetzung des Feinbodens
und dessen Verhiltnis zu Bodengefiige, Autbau und
Zusammensetzung von Ober- und Unterboden sowie
Untergrund, der Anteil von Humus, Kalk und sonsti-
gen Nihrstoffen, die Durchliiftung und Bearbeitbar-
keit des Bodens, der Wasserhaushalt und ggf. seine
Eignung zu bestimmten Sonderkulturen.

2.22 Besondere Einfliisse, die mit Gestalt und Zustand
des Grundstiicks zusammenhingen

Alle Umstinde, die die Ertragsfahigkeit des Bodens
nachhaltig beeinflussen, sind ggf. durch Ab- und Zu-
rechnungen (Ab- und Zuschlige) zu erfassen. Form
und Grofle der Grundstiicke bleiben hierbei ebenso
unberiicksichtigt wie die Entfernung vom Wirt-
schaftshof oder von der Ortslage.

Die zu beriicksichtigenden Ab- und Zurechnungen
sind bei der Einleitung der Wertermittlung fest-
zulegen.

Durch Ab- und Zurechnungen sind insbesondere zu
erfassen:

2.221 Gelindeform

Der Wert eines landwirtschaftlichen Grundstiicks wird
durch die Gelindeform beeinflufit. Die Hanglage er-
schwert seine Bearbeitung und steigert den Sach- und
Lohnaufwand. Von einer gewissen Hangneigung ab
kénnen moderne arbeitssparende Landmaschinen nicht
mehr eingesetzt werden. Dabei wird zunichst der
Hackfruchtbau und dann der Ackerbau tiberhaupt un-
wirtschaftlich, so daff nur noch eine Nutzung als Griin-
land oder Wald méoglich ist. Zudem wird der Ernteer-
trag durch Beschleunigung des Wasserabflusses und
Abschwemmung humoser, nihrstoffhaltiger Bodenbe-
standteile verringert. Bei der Beriicksichtigung des
Hangeinflusses sind die besonderen topographischen
und betriebswirtschaftlichen Gegebenheiten im Flur-
bereinigungsgebiet zu beachten. Es ist auch zu ent-
scheiden, ob im Griinland andere Abrechnungen als im
Ackerland vorzunehmen sind. Diese Abrechnungen
konnen durch Bodenart und die Himmelsrichtung,
nach der ein Grundstiick geneigt ist, zusitzlich beein-

flult sein. Abrechnungen konnen auch in welligem Ge-
linde erforderlich werden. Bei besonders ungiinstigen
Gelindeformen (Neigungen nach mehreren Richtun-
gen) sind die Abrechnungen entsprechend zu erhohen
(Anlagen 8 und 9).

2.222 Wasserhaushalt

Der Wasserhaushalt ist ein wesentlicher Faktor fiir die
Bodenbeschaffenheit. Er wird daher i.d.R. bereits un-
mittelbar in der Ertragsfihigkeit des Bodens beriick-
sichtigt. Auswirkungen des Wasserhaushalts, die in der
Ertragsfahigkeit nicht zum Ausdruck kommen, sind
durch besondere Abrechnungen zu erfassen, z.B.
Uberschwemmungen, Druckwasser.

2.223 Klima

Im allgemeinen herrschen in einem Flurbereinigungs-
gebiet gleichmifige Klimaverhiltnisse. Bei grofien
Hohenunterschieden ist jedoch zu beachten, dafl mit
zunehmender Hohenlage die Dauer der Vegetations-
zeit abnimmt, Bei der Bewertung der Grundstiicke sind
gegebenenfalls das Kleinklima und dessen Auswirkun-
gen durch Ab- und Zurechnungen zu berticksichtigen.
Dazu gehoren die Einflisse von Temperatur und
Wind, Hohenlage und Lage zur Sonne, Frost- und
Hagelgefihrdung sowie hiufiges Auswintern des Ge-
treides.

2.224 Waldrandlage

Die Beeintrichtigung durch Licht- und Nahrstoffent-
zug infolge von Schatten- und Wurzeleinwirkung so-
wie Laubfall in Flichen an Waldrindern ist durch ent-
sprechende Abschlige zu bericksichtigen.

2.225 Schutzgebiete

Bei Flichen in Schutzgebieten (z.B. Wasserschutzge-
biete, Naturschutzgebiete) sind dann entsprechende
Abrechnungen anzubringen, wenn der Eigentlimer in
der bisherigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit der Flichen
fithlbar behindert wird *).

2.226 Beeintrichtigung durch besondere Nachteile
Nachteile durch
— Verunkrautung und starken Schidlingsbefall,

— duflere Einwirkungen (z.B. Vergiftung, Verstau-
bung),

deren Beseitigung jahrelange Aufwendungen erfordert,
sind durch Abrechnungen zu beriicksichtigen.

Entsprechendes gilt fiir

— ortlich gebundene private Rechte (2.623),
— ortlich gebundene 6ffentliche Lasten (2.63),
— besonders starken Wildschaden.

* Vgl RzF 281 S. 49.1, RzF 44 11 S, 39, 71



2.227 Voriibergehende Nachteile

Ein vortibergehender Wertunterschied ist nach § 51
FlurbG durch Geld oder in anderer Art auszugleichen.
Entsprechendes gilt in den Fillen der Nr. 2.226, wenn
die Wiederherstellung mit zumutbarem Aufwand kurz-
fristig erfolgen kann.

2.23 Fldchen obne landwirtschaftlichen Ertrag

Beidiesen Flichen ist der Wert nicht nach dem Nutzen,
sondern entsprechend dem ortsiiblichen Verhiltnis zu
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken zu ermit-
teln. Hierzu gehdren z.B.:

— gemeinschaftliche und 6ffentliche Anlagen,

— sonstige landwirtschaftlich nicht nutzbare Flichen,
wie Steinriegel, Boschungen, Hecken, Felskopfe,
Abbauland, Mastenstandorte (2.623) und dgl.

2.24 Sonderkeulturflichen

Die Ertragsfihigkeit des Bodens wird im allgemeinen
entsprechend den Grundsitzen bei landwirtschaftlich
genutzten Flichen ermittelt. In bestimmten Fillen
(z.B. bei Rebflurbereinigungen, Flurbereinigungen in
Erwerbsobstbaugebieten) ist es jedoch erforderlich, die
fiir Sonderkulturen geeigneten Flichen besonders zu
bewerten. Die Eignung solcher Flichen zu Sonderkul-
turen ergibt sich aus besonderen wertbestimmenden
Faktoren.

Eignung und Abgrenzung der Weinbauflichen sind ge-
setzlich geregelt.

2.241 Obstbau

Standort

Der Obstbau wirft nur dann eine Rendite ab, wenn er
auf einem geeigneten Standort betrieben wird.

Der Wert der zum Obstbau geeigneten Flichen wird
im wesentlichen durch folgende Standortfaktoren

beeinfluflt:

— Boden (seine Eignung fiir bestimmte Arten und
Sorten sowie sein Speicher- und Transformations-
vermogen fiir Nihrstoffe, sog. potentielle Tro-
phie),

— Klima (Wirme),
— Lage zur Sonne,
— Hangneigung,
— Waldeinfluff,

— Gefahrdung durch Wind, Kaltluft, Frost und
Hagel,

— Wasserverhiltnisse,
— Durchltftung.

Die Standortanspriiche der Obstarten und Sorten-
gruppen sind als Anlage beigefiigt.

10

2.242 Weinbau

Bei Rebflichen sind neben der Ertragsfihigkeit des Bo-
dens weitere Faktoren zu beachten, die zwar bei der
sonstigen landwirtschaftlichen Nutzung nur geringe
Bedeutung haben, auf den Ertrag der Rebflichen aber
von besonderem Einflufl sind. Der Wert der Rebfli-
chen wird stark von der Lage beeinflufit. Hierbei sind
alle Faktoren zu beriicksichtigen, die Ertragsmenge
und -giite sowie den Bewirtschaftungsaufwand nach-
haltig beeinflussen.

Wertbestimmende Faktoren konnen sein:
— Hohe iiber NN,

— Lage zur Sonne,

— Hangneigung,

— Boden nach Entstehungsart und Tiefgriindigkeit,
— Bodenbearbeitungsmoglichkeit,

— Anfilligkeit gegen Krankheiten,

— Frost und Kaltlufteinflufi,

— Windeinfluf,

— Waldeinflufs,

— Horizontabschirmung.

Soweit Boden- und Klimakartierungen oder gelinde-
klimatologische Gutachten vorliegen, konnen deren
Ergebnisse mit verwertet werden *).

Bewertungsmethoden

Die Wertermittlung von Rebflichen kann nach ver-
schiedenen Methoden vorgenommen werden (An-
lage 12).

Bewertung nach Vergleichslagen

Die fiir die Bewertung der Rebflichen erforderliche
Anzahl typischer Lagen (Vergleichslagen) ist zu ermit-
teln. Dabei werden die von den Sachverstindigen als
gleichwertig bezeichneten Lagen in Bodenklassen
eingereiht.

Bewertung nach Punkten

Beim Punktsystem wird unter Beriicksichtigung der
Verhiltnisse des jeweiligen Flurbereinigungsgebiets
den einzelnen wertbestimmenden Faktoren jeweils eine
bestimmte Spanne von Punkten zugeordnet. Die sich
danach ergebenden Punkte werden addiert. Wertmin-
dernde Faktoren konnen auch dadurch beriicksichtigt
werden, daf} fiir sie ein prozentualer Abschlag an der
Summe der Punkte fiir die tibrigen Faktoren ange-
bracht wird.

Bei Klassenbewertung ergeben sich die Bodenklassen
durch gruppenweise Zusammenfassung der méglichen
Punktsummen.

*)Vgl. hierzu Heft 25 der Schriftenreihe fiir Flurbereinigung S. 115 ff



Wertbestimmende Faktoren fiir Sonderkulturen konnen sein

Kulturart Spargel Tabak Feldgemiise Hopfen
Boden tiefgriindig trocken, leicht- schwere und sehr tief-
leicht (Sand) mittelschwer sehr leichte griindig
alkal. Reaktion neutrale - Boden ungeeignet locker
schwachsaure
Reaktion
Klima viel Wirme warm mogl. lange Jahresnieder-
( 85°C hohe Luft- Vegetations- schlige bis
mittlere feuchtigkeit periode 900 mm, 7,5 — 8,5°C
Jahrestemp.) mittl. Jahrestemp.
Wasser- trocken frisch - trocken gute Wasser- frisch
haushalt (nicht staunafl) versorgung (nicht staunaf})
(gef. Bewisserung)
Sonstiges windgeschiitzte bei Unterglasanlagen gute Durchlichtung
Lage < 3% Neigung
verbrauchsnaher
Standort

2.243 Sonstige Sonderkulturen

Boden, die fiir sonstige Sonderkulturen (Spargel, Ta-
bak, Gemiisebau, Hopfen) geeignet sind, werden wie
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke bewertet. Im
Einzelfall kann jedoch die besondere Eignung des Bo-
dens fiir bestimmte — im {ibrigen Flurbereinigungsge-
biet nicht anbaubare — Sonderkulturen ein wertbe-
stimmender Faktor sein, der eine hohere Einstufung
rechtfertigt. Flichen fiir Dauerkulturen diirfen durch
Rohrleitungen nicht beeintrichtigt sein. Die Herstel-
lung von Unterstiitzungsanlagen darf durch Dienst-
barkeiten oder 6ffentliche Regelungen nicht behindert
sein.

2.3 Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

2.31 Allgemeine Grundsditze

Als forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke werden
inaller Regel die mit Forstpflanzen bestockten Flachen
einschliefSlich  der Kahlftichen, Waldwege, Wald-
schneisen, Bléflen, Wildisungsflichen und ihnliche,
mit dem Wald verbundene und seinem Zweck unterge-
ordnete Flichen bewertet,

Das aufstehende Holz ist zu einem spiteren Zeitpunkt
in die Bewertung einzubeziehen, soweit es den Eigen-
tiimer wechselt (2.531). Bei zahlreichen unterschiedli-
chen Bestinden im Verfahren kann jedoch eine frithzei-
tige und umfassende Waldbestandsaufnahme notwen-
dig werden, um die Abfindungsplanung mit gleichen
Holzwerten (§ 85 Nr.8 FlurbG) weitgehend zu
ermoglichen.

Die Spaltung der unter Beiziehung von Forstsachver-
stindigen durchzufiihrenden Boden- und Bestandsbe-
wertung in zwel selbstindige Bewertungsverfahren ist
flurbereinigungsspezifisch bedingt.  Sie hat ihren
Grund in zwei unterschiedlichen Abfindungsgrundsit-
zen. Fiir den Waldboden muf§ immer Abfindung in
Land von gleichem Wert gegeben werden. Dagegen
kann der Restausgleich fiir Bestandswerte, soweit eine
wertgleiche Abfindung in Holzwerten nicht moglich
ist, in Geld vorgenommen werden.

2.32 Wert des Waldbodens

Waldboden haben eigene Wertfaktoren, die sich aus
den engen Wechselbeziehungen zwischen den langlebi-
gen Holzpflanzen und dem Boden ergeben. Die Zu-
sammenfassung aller Wachstumsfaktoren von Klima,
Boden und Gelindegestaltung sowie deren Wechsel-
wirkungen untereinander und mit dem aufstockenden
Bestand bestimmen den Waldstandort.

Unter Beachtung dieser Besonderheiten sind als Ergeb-

nis der Waldbodenbewertung Wertzahlen festzulegen,
die

— als Maf3stab den bei standortgerechter Bestockung
nachhaltig erzielbaren forstlichen Reinertrag ha-
ben,

— im inneren Nutzungswert mit den Wertzahlen der
landwirtschaftlich genutzten Béden vergleichbar
sind und damit

— den Zweck der Wertermittlung uneingeschrinkt
erfiillen.
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Die Wertzahlen werden zu Waldbodenklassen zusam-
mengefafit, deren Anzahl in einem Verfahren moglichst
niedrig sein sollte.

Ist die normale Bewirtschaftung von Waldflichen
durch besondere Festsetzungen fiir die forstliche Nut-
zung aufgrund gesetzlicher Bestimmungen (Bindungen
nach dem Landschaftsgesetz, Schutzwaldfunktion
u.d.) eingeschrinkt, so konnen Abrechnungen zu den
aus den natiirlichen Ertragsbedingungen hergeleiteten
Wertzahlen notwendig sein.

Die Ermittlung des Waldbodenwertes kann nach ver-
schiedenen Methoden erfolgen (Anlage13). Bei der
Standorttypenbewertung wird der Bewertungsrahmen
aus standortlichen Grundeinheiten gebildet, die nach
ertragskundlichen Gesichtspunkten zu Waldboden-
klassen zusammengefafit werden. Ortlich sind dann alle
Forstflichen in diesen Rahmen einzureihen und gegen-
einander abzugrenzen.

Als Grundlage fiir die Standorttypenbewertung kann
auch auf forstliche Standortkartierungen zuriickgegrif-
fen werden, die bei den Forstbehdrden vorliegen
kénnen.

Bei der Standortfaktorenbewertung werden die wertbe-
stimmenden Einzelfaktoren beschrieben und mit Wert-
punkten versehen, die man aufsummiert. Der Summe
der Einzelwertpunkte stellt man eine Wertverhiltnis-
zahl gegeniiber, die der Ertragsklasse der standortge-
rechten Zielholzart zugeordnet ist. Die Mittelung der
Wertpunktsumme mit der Wertverhiltniszahl ergibt
eine Waldbodenzahl, die dann nach entsprechender
Reduktion in den Rahmen der landwirtschaftlichen
Wertzahlen einzureihen ist.

2.4 Bauland und Bauflachen

2.41 Allgemeine Grundsdtze

Das Bauland umfaflt die Entwicklungsstufen Bauer-
wartungsland, Rohbauland und baureifes Land. Ein
entsprechend den Vorschriften des Bundesbaugesetzes
sinnvoller Ablauf der stidtebaulichen Planungs-und
Erschliefungsmafinahmen sowie eine verniinftige wirt-
schaftliche Handlungsweise der Beteiligten des Grund-
stiicksmarktes fithren zu folgenden stidtebaulichen
Bodenqualifikationen:

Bauflichen sind die nach § 5 Abs.2 Nr.1 BBauG im
Flachennutzungsplan nach der allgemeinen Art ihrer
baulichen Nutzung fiir die Bebauung vorgesehenen
Flichen. Als solche gelten:

— Wohnbauflichen (W),

— gemischte Bauflichen (M),
— gewerbliche Bauflichen (G),
— Sonderbauflichen (S).

12

Im Bebauungsplan sind die Bauflichen nach Art und
Maf ihrer baulichen Nutzung weiter aufgegliedert und
festgesetzt.

—
Flichen
im Umland zentraler Orte
oder

Bauerwar- am Ortsrand

wenn
Planungsabsichten bekannt
werden/Aufstellung des
Flichennutzungsplanes
beschlossen
Flichennutzungsplan aufgestellt

tungsland

Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen

Bauland < Rohbauland  Bebauungsplan aufgestellt

Flichen fiir Erschliefungsanlagen
ibereignet und freigelegt

Erschlieffungsanlagen gebaut

Baureifes Baugrundstiicke gebildet

Land

2.42 Die Entwicklungsstufen des Baulandes
2.421 Bauerwartungsland
Bauerwartungsland sind die Flichen,

— die in einem Flichennutzungsplan als Bauflichen
dargestellt sind oder

— deren Bebauung nach der Verkehrsauffassung unter
Beriicksichtigung einer geordneten baulichen Ent-
wicklung des Gemeindegebietes in absehbarer Zeit
erwartet wird,

— die jedoch nicht bereits Rohbauland oder baureifes
Land sind ™).

»Beim Bauerwartungsland steht weder fest, was, noch
wann gebaut werden kann. Gewisse Anhaltspunkte da-
fiir, daf in absehbarer Zeit gebaut werden kann, miis-
sen zwar bestehen, denn sonst lige kein Bauerwartungs-
land vor; es besteht aber keine Gewiftheitr, ob das
Grundstiick jemals bebaut werden kann. Der Erwerber
trigt also ein erhebliches Risiko, das sich in einem
entsprechenden Preis niederschligt« #%),

2.422 Rohbauland

Rohbauland sind nicht ausreichend erschlossene Fli-
chen, die

— in einem Bebauungsplan als Baugebiet oder als Bau-
grundstiick festgesetzt sind oder

— innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le liegen oder

#) Richtwertverordnung der Bundeslinder
**} Gerardy, T.: Praxis der Grundstiicksbewertung



— in einem Gebiet liegen, fiir das die Gemeinde be-
schlossen hat, einen Bebauungsplan im Sinne des
§ 30 BBauG aufzustellen, wenn nach dem Stand der
Planungsarbeiten anzunehmen ist, daff die kiinfti-
gen Festsetzungen des Bebauungsplanes einer Be-
bauung nicht entgegenstehen werden *).

»Beim Rohbauland sind in aller Regel die Baugrund-
stiicke noch nicht eingeteilt, die Verkehrsflichen noch
nicht freigelegt. Es steht zwar fest, dafl u.U. was gebaut
werden darf. Der Zeitpunkt, wann gebaut werden
kann, steht dagegen noch nicht mit Sicherheit fest. Es
vergeht bis zur Baureifwerdung noch geraume Zeit, in
der das aufgewendete Kapital verzinst werden muf.
Die Unsicherheit, wann gebaut werden kann, bedingt
auch noch einen Risikoabschlag« *#).

2.423 Baureifes Land

Baureifes Land sind bebaubare Flichen, die in ortsiibli-
cher Weise ausreichend erschlossen sind *).

»Beim baureifen Land sind die Baugrundstiicke vermes-
sen, die Verkehrsflichen sind freigelegt. Die Bauge-
nehmigung mufd erteilt werden; es kann dann sofort mit
dem Bauen begonnen werden« **).

2.43 Bebaute Grundstiicke

Bei bebauten Grundstiicken ist der Verkehrswert des
Bodenanteils und der Bauteile getrennt zu ermitteln;
die Verkehrswerte sind gesondert anzugeben (§ 29 Abs.
3 FlurbG).

2.44 Methoden der Wertermittlung

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Bauland,
Bauflichen und bebauten Grundstiicken werden unter-
schiedliche Methoden angewendet; Vergleichswert-
bzw. Ertragswert- oder Sachwertverfahren. Besondere
Hinweise auf die fiir diese Verfahren geltenden Grund-
sitze enthalten die als Anlagen 2 und 3 beigefiigten
Bestimmungen.

Die Festlegung der Grenzen fiir die vorgenannten Fl4-
chen ist mit den fiir die Bauleitplanung und fiir die
Baugenehmigung zustindigen Behorden abzustimmen.

2.5 Wesentliche Bestandteile

2.51 Allgemeine Grundsdtze

Die wesentlichen Bestandteile eines Grundstiicks, die
seinen Wert dauernd beeinflussen, sind nach § 28 Abs. 2
FlurbG, soweit erforderlich, in threm Wert besonders
zu ermitteln.

»Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks
gehdren die mit dem Grund und Boden fest verbunde-
nen Sachen, insbesondere Gebiude, sowie die Erzeug-
nisse des Grundstiicks, solange sie mit dem Boden zu-

#) Richtwertverordnung der Bundeslinder
#*) Gerardy, T.: Praxis der Grundstiicksbewertung

sammenhingen. Samen wird mit dem Aussien, eine
Pflanze wird mit dem Einpflanzen wesentlicher Be-
standteil des Grundstiicks.

Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebiudes ge-
horen die zur Herstellung eines Gebiudes eingeftigten
Sachen«. ({94 BGB).

Da zur Wertermittlung wesentlicher Bestandteile im
allgemeinen besondere Sachkunde erforderlich ist, sind
dem Gegenstand entsprechend besonders anerkannte
Sachverstindige beizuziehen (§ 31 Abs. 2 FlurbG).

Das Flurbereinigungsgesetz enthilt tGber den Wert-
maflstab zur Ermittlung des Wertes der wesentlichen
Bestandteile nur beziiglich der baulichen Anlagen eine
Vorschrift.

2.52 Bauliche Anlagen

Die Wertermittlung fiir bauliche Anlagen hat auf der
Grundlage des Verkehrswertes zu erfolgen (§ 29 Abs. 1
FlurbG). Wertinderungen an baulichen Anlagen, die
durch die Aussicht auf die Durchfiihrung der Flurbe-
reinigung entstanden sind, bleiben auler Betracht (§ 29
Abs. 2 FlurbG). Die Ermittlung des Verkehrswertes
der baulichen Anlagen soll nur dann vorgenommen
werden, wenn die baulichen Anlagen einem neuen Ei-
gentiimer zugeteilt werden (§ 29 Abs. 4 FlurbG).

2.53 Bédume und Striucher
2.531 Nutzholzbestinde

Die Wertermittlung der Waldholzbestinde — fiir Ein-
zelbiume gilt entsprechendes — hat das Ziel, Tausch-
werte einheitlichen Mafistabes auf der Grundlage wer-
bungskostenfreier Holzpreise, bei denen extreme
Schwankungen ausgeglichen wurden, nach den Grund-
sitzen der Waldwertrechnung zu bestimmen (Anlage
17). Der Wert der Holzbestinde iibersteigt die nach
2.32 herzuleitenden Waldbodenwerte oft erheblich.

Fiir die Wertermittlung wichtige Kriterien sind Holz-
art, Bestandsaufbau, -typ und -alter, Bestockungsgrad
sowie Ertragsklasse. Die Holzmasse kann durch Ein-
zelmessung oder iiber reprisentative Teilflachen ermit-
telt werden.

Beim Altersklassenwald kann die eigentliche Werter-
mittlung nach drei unterschiedlichen Verfahren er-
folgen:

Bestandskostenwerte werden fiir Kulturen und Jungbe-
stinde aus einer jihrlichen Verzinsung der Kulturko-
sten errechnet.

Bestandserwartungswerte konnen fiir junge bis mittelal-
te noch nicht hiebsreife Bestinde iiber die Alterswert-
faktoren nach der Blumeschen Formel berechnet
werden.

Abtriebswerte sind fiir hiebsreife und nahezu hiebsreife
Bestinde nach Ermittlung der Holzmasse als zu erwar-
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tende, werbungskostenfreie Verkaufserlose zu be-
stimmen.

Bei Mittel- und Plenterwald werden die anteiligen Wer-
te der einzelnen Altersklassen getrennt nach den vor-
genannten Verfahren ermittelt. Fiir Niederwald kom-
men Abtriebswerte oder gegendiibliche Erfahrungs-
werte in Betracht.

Es gehort zur Mitarbeit des Vorstandes der Teilneh-
mergemeinschaft, dafl mit ithm die Grundsitze der Be-
wertung, wie

— Altersabgrenzung fiir Bewertungsmethoden,
— Kulturkosten, Pflegekosten,
— Unternehmer- oder Eigenwerbungskosten,

— zeitliche Begrenzung fiir zu vereinbarende Nut-
zung durch Altbesitzer,

— Preise fiir Niederwald

nach den ortlichen Gegebenheiten erdrtert und danach
festgelegt werden.

Die zeitliche Einbindung der Bestandsbewertung in
den Ablauf des Flurbereinigungsverfahrens ist sorgfil-
tig zu planen, damit die unvermeidliche Bewirtschaf-
tungssperre nicht zu gréferen Schiden fiir die Waldbe-
sitzer fiihrt.

Besondere Hinweise flr die Waldbewertung enthalten
die als Anlage 6 beigefiigten Richtlinien.

2.532 Zierbaume, Zierstriucher

Die Wertermittlung fir Zierbiume und Zierstriucher
wird in aller Regel nur in Einzelfillen erforderlich wer-
den, wenn z.B. Gartenflichen den Eigentiimer wech-
seln. Als Tauschwert wird im allgemeinen der im Be-
reich des Gartenbaus angemessene Wiederbeschaf-
fungswert zu ermitteln sein.

2.533 Obstbiume, Obststriucher

Fir Obstbiaume und -striucher kénnen verschiedene
Bewertungsverfahren (Ertrags- oder Sachwert) ange-
wendet werden (Anlage 18). Es ist zweckmiflig, zu
Beginn einen Wertrahmen auf der Grundlage des Wer-
tes eines Idealbaums fiir jede Obstart, jede Sortenwert-
gruppe und jedes Alter aufzustellen. Dieses Verfahren
bietet den Vorteil, den Wert eines jeden einzelnen
Baumes am Standort zu ermitteln. Der Standort der
Obstpflanzen, die Bodenverhiltnisse, die Ertrige, der
Obstpreis, die ortsiibliche Pflege und eventuell der
Holzwert beeinflussen hauptsichlich die Wertspanne
im Rahmen. Fiir junge, noch nicht im Ertrag stehende
Biume und Striucher sind die Anlagekosten zu be-
stimmen, die die Kosten fiir die Beschaffung und Ein-
bringung neuer Pflanzen decken miissen.

Die Monate Juli bis September sind fiir die Durchfiih-
rung der Bewertung am giinstigsten. Bei der Einzelbe-
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wertung der in Ertrag stehenden Biume werden pro-
zentuale Abschlige vom Idealbaum fiir Gesundheits-
zustand, Beschidigung, Schidlingsbefall, Pflegezu-
stand und sonstige Wertminderungen angebracht und
hieraus der jeweilige Wert ermirttelt.

2.54 Rebstocke

Der Wert von Rebstdcken wird im wesentlichen von
der Rebsorte, vom Alter (Ertragserwartung), Ertrags-
zustand, Standort und Bewirtschaftungsaufwand be-
stimmt (Anlage 19). Die Wertermittlung wird nach
einem Punktsystem durchgefiihre, wobei die vorge-
nannten Merkmale in einem regional aufgestellten
Rahmen erfafft und ihnen bestimmte Punktspannen
zugeordnet werden. Auflerdem ist auch noch die Reb-
lauswiderstandsfihigkeit von Einflufi.

Der Wert kann auch auf der Grundlage des Reinertrags
ermittelt werden. Hierbei werden Rahmenbetrige, die
nach Einheitswertgruppen gestaffelt sind, zugrunde ge-
legt. In besonderen Fillen sind die Unterstiitzungsvor-
richtungen in den finanziellen Ausgleich mit einzube-
ziehen.

2.55 Hopfen

Der Wert einer Hopfenanlage entspricht der Summe
der Werte des Gerlistes und der Pflanzung (Anlage 20).
Zur Ermittlung des Wertes der Geriiste werden
zweckmifiig Vergleichsgeriiste bewertet. Mit deren
Hilfe konnen die Werte der {ibrigen Geriiste in einfa-
cher Weise ermittelt werden. Sind wegen Qualititsab-
weichungen des verwendeten Materials unterschiedli-
che Gertistkosten zu erwarten, empfiehlt sich, zu-
nichst den Neuwert und den Zeitwert der Hauptbe-
standteile des Gertistes (Sdulen, Querseile, Anker)
gesondert zu ermitteln und daraus den Neuwert und
den Zeitwert des Gesamtgeriistes abzuleiten.

Der jeweilige Zeitwert von Hopfenpflanzen kann auf
der Grundlage der mit einem Durchschnittsbetrag an-
gesetzten Kosten einer Neupflanzung einschliefilich
Diingung und Pflege ermittelt werden, wenn eine Le-
bensdauer im allgemeinen von 20 Jahren sowie eine
Abschreibung von 5 Prozent/Jahr zugrunde gelegt
werden.

2.56 Spargel

Die Ertragsfahigkeit der Spargelpflanzen beginnt mit
dem 4. Lebensjahr und endet mit dem 15. bis
18. Lebensjahr,

Der Neuwert einer Spargelanlage entspricht zu Beginn
des 4. Lebensjahres den Lohn-, Sachkosten und sonsti-
gen Aufwendungen in den drei ersten Jahren einschliefi-
lich einer angemessenen Verzinsung des aufgewendeten
Kapitals (Anlage 20). Hiervon ist der jeweilige Zeitwert
herzuleiten.



In besonderen Fillen ist neben dem Zeitwert auch der
Einnahmeausfall der ersten drei Bestandsjahre zu
entschidigen.

2.57 Bodenbestandteile

Bodenbestandteile sind u.a. Kies, Sand, Bims, Ton,
Lehm und Gestein. Das Vorkommen derartiger Be-
standteile rechtfertigt beim Flichentausch allein noch
nicht den Zwang zu einer wertmifiigen Berticksichti-
gung. Es kommt vielmehr darauf an, ob die Verwertung
des Vorkommens in Verbindung mit einer Abgrabung
{iberhaupt zulissig oder in absehbarer Zeit zu erwarten
ist. Letzteres wird dann anzunehmen sein, wenn in
Grundstiicken, die solche Bodenbestandteile bergen,
der Abbau genehmigt oder in einem verbindlichen Plan
vorgesehen ist.

Fiir die Wertermittlung ist insbesondere der vereinbar-
te oder erzielbare Férderzins heranzuziehen. Eine ge-
naue Berechnung der auszugleichenden Massen wird in
aller Regel unumginglich sein. Die hierzu erforderli-
chen Bohrungen kénnen sehr kostenaufwendig werden.

2.58 Sonstige wesentliche Bestandteile

Als sonstige wesentliche Bestandteile eines Grund-
stiicks kommen unter anderem noch feste Einfriedun-
gen in Betracht. Diese sind den baulichen Anlagen
(2.52) zuzurechnen, so daff bei der Wertermittlung der
Verkehrswert zugrunde zu legen ist.

Nicht zu den wesentlichen Bestandteilen gehoren in
der Regel elektrische Hochspannungsleitungen, Was-
serleitungen, Gasleitungen u.4.

2.6 Rechte

2.61 Allgemeine Grundsdtze

Die Landabfindungen treten hinsichtlich der Rechte an
den alten Grundstiicken und der diese Grundstiicke
betreffenden Rechtsverhiltnisse, die nicht aufgehoben
werden (§ 49 FlurbG), an die Stelle der alten Grund-
stiicke (§ 68 Abs.1 Satz1 FlurbG — Surrogations-
grundsatz).

Die 6rtlich gebundenen o6ffentlichen Lasten, die auf
den alten Grundstiicken ruhen, gehen auf die in deren
ortlicher Lage ausgewiesenen neuen Grundstiicke {iber
(§ 68 Abs. 1 Satz 2 FlurbG — keine Surrogation).

2.62 Private Rechte

Nach § 49 FlurbG konnen Dienstbarkeiten, Reallasten
und Erwerbsrechte an einem Grundstiick sowie person-
liche Rechte, die zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstiicks berechtigen oder die Benutzung eines
Grundstiickes beschrinken, aufgehoben werden, wenn
es der in § 1 FlurbG dargelegte Zweck der Flurbereini-

gung erfordert. Unter dieser Voraussetzung ist die
Flurbereinigungsbehorde ermichtigt, im Flurbereini-
gungsplan Rechte der in § 49 Abs. 1 Satz1 FlurbG
genannten Art — also alle Rechte mit Ausnahme der
Rechte aus Hypotheken, Grundschulden und Renten-
schulden — nach pflichtgemiflem Ermessen aufzuhe-
ben, ohne daf§ es dazu der Zustimmung der Berechtig-
ten oder eines Antrages bedarf. Dies gilt auch fiir die
Aufhebung von Dienstbarkeiten, Allmend- und dhnli-
chen Nutzungsrechten, die auf altem Herkommen
beruhen.

Bei der Aufhebung von Rechten sind folgende Fille zu
unterscheiden:

a) Fiir Rechte, die durch die Flurbereinigung entbebr-
lich werden, wird eine Abfindung nicht gewihre (§ 49
Abs. 1 Satz 2 FlurbG).

b) Werden in § 49 Abs. 1 Satz 1 FlurbG genannte
Rechte, die nicht entbebrlich werden, aufgehoben, sind
die Berechtigten entweder in Land, durch gleichartige
Rechte oder mit ihrer Zustimmung in Geld abzufin-
den. Soweit die Abfindung in Land oder durch gleich-
artige Rechte unmoglich oder mit dem Zweck der
Flurbereinigung nicht vereinbar ist, sind die Berechtig-
ten in Geld abzufinden.

Die Abfindung des Berechtigten fiir ein aufgehobenes
Recht sowie die Wertminderung, die einem Teilneh-
mer durch Belastung mit einem Recht entsteht, fallt
demjenigen zur Last, der von der Aufhebung Vorteile
hat.

Aus diesem Grunde ergibt sich fiir das alte Grundstiick
in der Regel ein niedrigerer Wert. Diese Abwertung ist
nicht vorzunehmen, wenn die Wertminderung uner-
heblich ist und fiir das aufzuhebende Recht keine Ab-
findung gewihrt werden mufi.

2.621 Entbehrliche Rechte

Sind Einlageflurstiicke mit Fahrt-, Geh- oder Wende-
rechten, Be- oder Entwisserungsrechten oder dhnli-
chen Rechten belastet, die durch die Flurbereinigung
entbehrlich werden, so ergeben sich fiir die urspriing-
lich belasteten Flichen nur dann niedrigere Werte,
wenn sie einen geringeren Nutzen gewihren als die
nicht belasteten Flichen. Nach diesem Gesichtspunkt
ist fiir die entsprechenden Flichen ggf. der geminderte
Wert zu ermitteln und angemessen zu beriicksichtigen.

Im {ibrigen entfillt eine Wertermittlung fiir entbehr-
lich werdende Rechte.

2.622 Aufhebung von Nutzungsrechten

Wird ein Nurzungsrecht aufgehoben und kommt mit
dem Berechtigten keine freiwillige Vereinbarung tiber
die Entschidigung zustande, so ist sein Wert auf der
Grundlage des jihrlichen Nutzungswertes (Jahreswert)
zu bemessen. Von diesem ist der Wert der Gegenlei-
stungen, zu denen der Berechtigte verpflichtet ist, ab-
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zuziehen. Der so berichtigte Jahreswert ist zu kapitali-
steren (z. B. nach § 36 Bewertungsgesetz vom
10.12.1965). Fiir den kapitalisierten Jahreswert wird
durch Vergleich mit dem Verkehrswert des Grund-
stlicks eine Wertzahl festgelegt, die bei der Berechnung
des Wertverhiltnisses als Abrechnung an der Wertzahl
des Bodens anzubringen ist. Da das neue Grundstiick
nicht mehr mit dem Recht belastet ist, muff der Abfin-
dung die Wertzahl ohne Abrechnung zugrunde gelegt
werden.

2.623 Ortlich gebundene private Rechte

Ortlich gebundene private Rechte (z.B. Leitungsrech-
te), die durch die Flurbereinigung nicht entbehrlich
werden, sind bei der Wertermittlung der belasteten
Grundstiicksflichen zu beriicksichtigen. Die Hohe der
Wertminderungen richtet sich nach dem Maf}, in dem
die ordnungsgemifle Bewirtschaftung des Grundstiicks
beeintrichtigt oder der Verkehrswert des Grundstiicks
gemindert wird (vgl. Urteil des BGH vom 20, 12. 1963
— IIT ZR 60/63; versff. in NW 1964 S. 652 = RdL 1964
S. 82 = BB 1964 S. 149). Es ist der jeweils zutreffende
Wertmalstab zu wihlen.

Die Maststandorte der elektrischen Freileitungen sowie
die Erdleitungen fiir Gas, Ol usw. bedingen Nutzungs-
ausfall- und Nutzungsbehinderungsflichen. Die ge-
minderte Ertragsfihigkeit dieser Fldchen ist zu er-
mitteln,

Die Schutzzonen fiir diese Leitungen, die durch be-
schrinkte personliche Dienstbarkeiten begriindet sind,
bedingen Verkehrswertminderungen. Fiir ausschlief3-
lich landwirtschaftlich genutzte Flichen ist der gemin-
derte Wert zu ermitteln und angemessen zu beriick-
sichtigen.

Fiir die Ermittlung der Wertminderungen, die durch
Leitungsanlagen und Leitungsschutzzonen entstehen,
konnen auch jeweils die neuesten Vereinbarungen der
landwirtschaftlichen Berufsvertretung mit den Lei-
tungstrigern zugrunde gelegt werden.

2.63 Ortlich gebundene offentliche Lasten
Es sind zu unterscheiden

a) standig wiederkehrende o6ffentliche Beitragslasten
und

b) Tilgungsbeitrige zu Darlehen, die zwecks Durch-
fihrung von landeskulturellen Mafinahmen gewihrt
wurden.

Diese Belastungen sind ortlich gebunden und kénnen
nicht auf die Abfindungsgrundstiicke iibertragen wer-
den.

Durch stindig wiederkehrende &ffentliche Beitragsla-
sten, z.B. Beitragsverpflichtungen in Wasser- und Bo-
denverbinden zur Unterhaltung von Anlagen, wird der
Nutzen und damit der Tauschwert des belasteten
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Grundstiicks gemindert. Bei der Wertermittlung sind
die belasteten Gebiete abzugrenzen, deren Beitragsla-
sten festzustellen und der Jahresbeitrag zu kapitalisie-
ren (Kapitalisierungsfaktor s. 2.622). Sofern im Einver-
nehmen mit den Beteiligten nicht ein Geldausgleich
festgesetzt wird, ist aus dem kapitalisierten Betrag der
Abschlag zu ermitteln, um den die Wertzahl zu min-
dern ist.

Zeitlich begrenzte Beitragsleistungen zur Abdeckung
von Darlehen sind stets in Geld auszugleichen. Die
ungetilgten Darlehensreste, die als 6ffentliche Last auf
den Grundstiicken ruhen, werden unter Berlicksichti-
gung der Zinsen dem neuen Eigentiimer als Geldent-
schidigung gutgeschrieben, wihrend der bisherige Ei-
gentiimer damit belastet wird.

2.7 Werterhohungen nach 46 FlurbG

Sind Teile des Flurbereinigungsgebiets durch besonde-
re Mafinahmen mit erheblichen 6ffentlichen Mitteln im
Flurbereinigungsverfahren verbessert und ist der Wert
dieser Grundstiicke wesentlich erhéht worden, so kann
nach § 46 FlurbG der Bemessung der Abfindung der
Teilnehmer der erhohte Wert zugrunde gelegt werden.

Bei der Festlegung des erhthten Wertes ist ggf. die
Unterhaltungslast der Anlagen, deren Herstellung zur
Werterhohung der Grundstiicke fithrte, zu bertick-
sichtigen.

Fur die Ermittdung des Einlagewertes der Teilnehmer
missen die eingebrachten Grundstiicke im Zustand
vor der Durchfithrung der werterhdhenden Mafnah-
men bewertet werden.

3 Die Durchfiihrung der Wertermittlung
3.1 Allgemeines

Nach § 28 FlurbG sind bei der Ermittlung des Wert-
verhiltnisses fiir landwirtschaftlich genutzte Grund-
stiicke die Ergebnisse der Bodenschitzung nach dem
Bodenschitzungsgesetz zugrunde zu legen. Das bedeu-
tet, dafl auf ihrer Grundlage ein Wertermittlungsrah-
men entwickelt wird und die in der jeweiligen Flurbe-
reinigung vorhandenen Boden gebietsweise iiberpriift,
verglichen und ggf. auch abweichend bewertet werden.

Die Bodenschitzung kann zur Wertermittlung nicht
herangezogen werden, wenn die Priifung und Auswer-
tung der Unterlagen ergeben hat, dafl auf dieser Grund-
lage eine wertgleiche Abfindung nicht méglich ist, oder
wenn die Auskunft des zustindigen Finanzamtes erge-
ben hat, daff die vorliegende Bodenschitzung den neue-
sten Anspriichen nicht geniigt oder wenn berechtigte
Einwinde erhoben werden. Der Forderung einer Teil-
nehmergemeinschaft auf Durchfiihrung einer besonde-
ren Ermittlung des Wertes der Grundstiicke des Flur-



bereinigungsgebietes soll entsprochen werden, damit
die Teilnehmer Vertrauen zur Wertermittlung als Ver-
fahrensgrundlage haben.

Fiir die Durchfithrung der Wertermittlung ergeben
sich folgende Verfahren:

a) Verwendung der Bodenschitzungsergebnisse, d.h.
der Boden- und Griinlandgrundzahlen oder der mit
Ab- und Zurechnungen entstandenen Acker- und
Griinlandzahlen, ggf. unter Zusammenfassung in
Gruppen (Spannen) und Anpassung an die ortlichen
und betriebswirtschaftlichen Verhiltnisse. Der Wert
der von der Bodenschitzung nicht erfallten Flichen ist
gesondert zu ermitteln.

b) Neue Wertermittlung, wenn sich bei der Auswer-
tung der Bodenschitzungsunterlagen oder bei der Auf-
stellung und Uberpriifung des Wertermittlungsrah-
mens erweist, dafl die Bodenschitzung fiir die Werter-
mittlung nicht verwendet werden kann.

3.2 Der Wertermittlungsrahmen

3.21 Allgemeine Grundsitze

Bei der Aufstellung des Wertermittlungsrahmens und
der Grundsitze fiir Ab- und Zurechnungen ist mit
Riicksicht auf § 27 Satz 2 FlurbG von den im Flurbe-
reinigungsgebiet herrschenden Produktions- und Ar-
beitsbedingungen und von der im Flurbereinigungsge-
biet iiblichen Bodennutzung und Wirtschaftsweise
auszugehen. Die besonderen Verhiltnisse auf dem ort-
lichen Grundstiicks- und Pachtmarkt sind zu beachten.
Die Wertzahlen des Wertermittlungsrahmens sollen
das 8konomische Wertverhiltnis wiedergeben, das den
zugrunde liegenden Bewertungskriterien im Hinblick
auf Nutzungsméglichkeiten und Wirtschaftserfolg im
Flurbereinigungsgebiet beizumessen ist.

Sollen Landabfindungen im Wege des Austausches in
anderen Flurbereinigungsgebieten ausgewiesen werden
(§ 44 Abs. 6 FlurbG), ist anzustreben, einen gemeinsa-
men Wertermittlungsrahmen fiir die betreffenden
Flurbereinigungsverfahren aufzustellen.

Zur Aufstellung des Wertermittlungsrahmens konnen
vom zustindigen Finanzamt folgende Unterlagen der
Bodenschitzung angefordert werden:

— Gemeindebeschreibung,

Feldkarte (mit Grab- und Bohrléchern),

Schitzungsurkarte und etwa vorhandene weitere
Karten,

Schitzungsbiicher (Feldschitzungsbuch, Acker-
und Griinlandschitzungsbuch),

Liste der Besonderheiten (Duwock, Herbstzeit-
lose).

Anhand der Bodenschitzungsunterlagen unterrichtet
sich die Flurbereinigungsbehorde eingehend iiber die
Ergebnisse der Bodenschitzung. Sie hat durch Feldver-
gleiche zu priifen, ob eine Schitzung vorliegt, die fiir
die Wertermittlung in der Flurbereinigung verwendet
werden kann. In der hiuslichen Vorbereitung sind auch
die Musterstiicke, Vergleichsstiicke, bestimmenden
Grabldcher oder Grablocher der Bodenschitzung aus-
zuwihlen, die bei der &rtlichen Begehung als Grabloch
aufzugraben, zu untersuchen und zu bewerten sind.
Hierfiir eignen sich vor allem Bdden, die keine beson-
deren Eigenschaften, wie Hingigkeit, Ausspiilungsge-
fahr, Verschieflen (schroffer Bodenwechsel auf engem
Raum), Waldnihe, Ortsnihe usw., besitzen.

Um alle vorkommenden Boden nach Bodenart, Zu-
standsstufe und Entstehung bei Ackerland bzw. nach
Bodenart und Zustandsstufe, Wasserverhiltnis und
Klimastufe bei Griinland mehrfach zu erfassen, miissen
Grablocher in ausreichender Anzahl vorgesehen wer-
den. Als ausreichend ist anzusehen, wenn fur jede im
Flurbereinigungsgebiet vorkommende Bodenart min-
destens 2 — 3 bestimmende Grablcher aufgegraben
werden. Dabei ist insbesondere darauf Riicksicht zu
nehmen, dafl zwischen Acker- und Griinland sowie
zwischen den schweren und leichten Béden das Wert-
verhiltnis festgestellt wird, wie es den betriebswirt-
schaftlichen Verhiltnissen der Teilnehmer des Flurbe-
reinigungsgebietes (§ 27 FlurbG) entspricht.

3.22 Landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Als Grundlage fiir die Wertermittlung der landwirt-
schaftlich genutzten Grundstiicke wird ein gemeinsa-
mer Wertermittlungsrahmen fiir Acker- und Griinland
aufgestellt (Anlage 10). Das Bodenprofil der ausge-
wihlten Grablocher wird beschrieben und mit den
Feststellungen in den Schitzungsbiichern der Boden-
schitzung verglichen. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind schriftlich festzuhalten. Aufgrund des Bo-
denbefundes sind fiir alle Grablécher nach den fiir die
Flurbereinigung geltenden Gesichtspunkten Wertzah-
len festzulegen, die zunichst nur den reinen Bodenwert
beriicksichtigen und moglichst zutreffend das Tausch-
verhiltnis wiedergeben sollen, das den unterschiedli-
chen Bodenqualititen im Flurbereinigungsgebiet zu-
kommt. Die derart festgelegten reinen Bodenwerte
miissen bei Grablochern mit gleicher Bodenschit-
zungsklasse annihernd gleich sein. Abweichungen
(Ausreifler) sind anhand der Schitzungsbiicher der Bo-
denschitzung und der darin aufgezeichneten Boden-
profile aufzukliren.

Beim unverinderten Verwenden der Ergebnisse der
Bodenschitzung entfillt die Ansprache von Bodenpro-
filen und der Vergleich mit den Feststellungen in den
Schitzungsbiichern der Bodenschitzung. Ebenso wer-
den keine besonderen Wertzahlen festgelegt, sondern
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die Boden- und Griinlandgrundzahlen als reine Boden-
werte angehalten. In einem Auszug des Acker- und
Grinlandschitzungsrahmens der Bodenschitzung wer-
den die fiir den reinen Bodenwert festgelegten Wert-
zahlen unter die Boden- bzw. Griinlandgrundzahlen
geschrieben. Da die Schitzungsrahmen der Boden-
schitzung fiir jede Klasse nicht eine Wertzahl, sondern
einen mehrere Wertzahlen umfassenden Rahmensatz
(Spanne) angeben, konnen auch die festgelegten Wert-
zahlen der Flurbereinigung in Spannen angegeben wer-
den. Steht das so festgelegte Wertverhilenis fiir mehre-
re Bodenklassen und Nutzungsarten in einfacher Be-
ziehung zu den anderen des Acker- bzw. Griinland-
schitzungsrahmens fest, so empfiehlt sich die Gegen-
Uberstellung der entsprechenden Wertzahlen der
Bodenschitzung und der Flurbereinigung in Tabellen
oder Diagrammen. Sie erlauben, soweit die Boden-
schitzungszahlen nicht unmittelbar iilbernommen wer-
den, eine einfache Umrechnung der Wertzahlen (Anla-
ge 11).

Erweist sich bei der Aufstellung des Wertermittlungs-
rahmens, daf die Bodenschitzung fiir die Bewertung
der Grundstiicke (3.4) nicht verwendet werden kann
oder werden berechtigte Einwendungen vom Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft erhoben oder fordert eine
Teilnehmergemeinschaft die Durchfithrung einer be-
sonderen Wertermittlung der Grundstiicke des Flur-
bereinigungsgebietes, sind ggf. zusitzlich zu den Grab-
lochern der Bodenschitzung typische Bodenprofile im
gesamten Flurbereinigungsgebiet zu beschreiben. Die
Beschreibung hat in Anlehnung an das Bodenschit-
zungsgesetz zu erfolgen. Profile, die etwa gleiche Nut-
zungswerte der untersuchten Flichen erwarten lassen,
werden im Wertermittlungsrahmen zusammengefafit.

Bei der Untersuchung der Bodenprofile werden alle im
Flurbereinigungsgebiet vorkommenden Besonderhei-
ten in der Ortlichkeit angesprochen. Gleichzeitig wird
geklirt, wie sie zu beriicksichtigen sind. Die Grundsit-
ze fir die Ab- und Zurechnungen werden im Einver-
nehmen mit dem Vorstand der Teilnehmergemein-
schaft und den landwirtschaftlichen Sachverstindigen
aufgestellt. Die Ab- und Zurechnungen selbst und die
Abgrenzung der von ihnen betroffenen Flichen werden
bei der Wertermittlung festgestellt und in die Werter-
mittlungskarte eingetragen.

3.23 Forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Wenn auch die Wertermittlung fiir forstwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke nach eigenen Grundsitzen
durchzufiihren ist, miissen dennoch die daraus resultie-
renden einzelnen Wertklassen mit dem Wertermitt-
lungsrahmen, der zunichst fiir die landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke aufgestellt ist, in Beziehung
gebracht und sinnvoll in diesen eingefiigt werden.

3.24 Bauland und Bauflichen

Die Verkehrswerte fiir Bauland und bebaute Grund-
stiicke werden in der Regel im Benehmen mit der Ge-
meinde, der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
und ggf. mit besonderen Sachverstindigen ermittelt.

Hiernach sind fiir die sich nach dem Verkehrswert
unterscheidenden Klassen unter Verwendung des fiir
das Flurbereinigungsgebiet festgelegten Faktors Wert-
zahlen abzuleiten, die eine Einpassung in den Werter-
mittlungsrahmen herbeifiihren, der bereits fiir die land-
und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke erar-
beitet worden ist.

3.3 Termin zur Einleitung der Wertermittlung

Die Einleitung der Wertermittlung findet in einem
Termin unter Leitung der Flurbereinigungsbehorde
und unter Beteiligung der Sachverstindigen sowie des
Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft statt. Die Er-
gebnisse des Termins sind in einer Niederschrift
festzuhalten.

In dem Termin hat die Flurbereinigungsbehérde

— festzustellen, daf8 die Sachverstindigen nicht mit
den Beteiligten des Verfahrens verwandt oder ver-
schwigert sind oder durch eigene Beteiligung an den
Ergebnissen der Flurbereinigung als befangen zu
gelten haben,

mit den obengenannten Personen die Gegenstinde
und Methoden der Wertermittlung zu erdrtern,

den Wertermittlungsrahmen aufzustellen,

Begriindung und Grundsitze fiir Ab- und Zurech-
nungen festzulegen.

3.4 Ortliche Begutachtung des Bodens landwirt-
schaftlich genutzter Flichen

3.41 Allgemeine Grundsitze

Nach dem Einleitungstermin erfolgt die 6rtliche Be-
gutachtung des Bodens durch Sachverstindige. Diese
sind verantwortlich fiir die richtige Einstufung und
Abgrenzung der zu bewertenden Flichen.

Die Sachverstindigen sollen neben der értlichen Be-
gutachtung des Bodens auch iiberpriifen, ob unter Be-
achtung der ortlichen Verhiltnisse die gegenwirtige
Nutzung der natiirlichen Gegebenheit entspricht so-
wie notwendige und zweckmiflige Bodenverbesserun-
gen vorschlagen. Entsprechende Hinweise sind in der
Wertermittlungskarte einzutragen.

Mitglieder des Vorstandes der Teilnehmergemein-
schaft sollen der ortlichen Begutachtung des Bodens
beiwohnen.



3.42 Verwendung der Bodenschétzungsergebnisse

Die Wertermittlungskarte ist hiuslich vorzubereiten.
Die aus der Bodenschitzung bendtigten Angaben sind
einzutragen. Flichen, fiir die die Wertermittlung auf
der Grundlage des Verkehrswertes durchzufiihren ist,
sind abzugrenzen.

In der anschlieflenden Feldbegehung vergleichen die
Sachverstindigen die Bodenschitzung mit der Ort-
lichkeit und beheben offensichtliche Unstimmigkeiten.
Sie bestimmen die Ab- und Zurechnungen zum Aus-
gleich ortlicher Besonderheiten. Danach werden die
jeweiligen Flichen in die entsprechenden Klassen des
Wertermittlungsrahmens eingestuft und die Klassen-
grenzen festgelegt.

Soweit erforderlich, werden die durch die Bodenschit-
zung nicht beriicksichtigten, fiir die Zwecke der Flur-
bereinigung bedeutsamen Bodenunterschiede abge-
grenzt und bewertet, wozu die in der Feldkarte darge-
stellten Grab- und Bohrlécher herangezogen werden
kénnen,

Fiir die von der Bodenschitzung nicht erfafiten Fli-
chen, wie Hausgirten, Hofriume, Weingirten, Wald-
flichen, Wege, Wasserliufe, Dimme, Raine und Od-
land, ist der Wert gesondert zu ermitteln.

3.43 Neue Wertermittlung

Bei der neuen Wertermittlung sind in allen landwirt-
schaftlich genutzten Flichen des Flurbereinigungsge-
bietes durch Grab- und Bohrlécher Bodenproben zu
entnehmen und untereinander sowie mit den Boden-
proben der Grablocher zu vergleichen, die im Einlei-
tungstermin der Aufstellung des Wertermittlungs-
rahmens zugrunde gelegt wurden.

Die Stellen, an denen Bodenproben entnommen wer-
den sollen, sind in einer solchen Dichteiiber das Gebiet
zu verteilen, dafl alle Bodenunterschiede und Boden-
wechse] erfafit werden.

Aufgrund der Bodenprofile und der zum Ausgleich von
relichen Besonderheiten notwendigen Ab- und Zu-
rechnungen werden die jeweiligen Flichen von den
Sachverstindigen in die entsprechenden Klassen des
Wertermittlungsrahmens eingestuft und die Klassen-
grenzen festgelegt. Die Klassengrenzen und ggf. Hin-
weise auf Ab- und Zurechnungen sind in die Werter-
mittlungskarte einzutragen.

Bei der neuen Wertermittlung sind auch bereits vorlie-
gende Untersuchungen, wie z.B. Kartierungen der
Grenzstandorte und Kleinklimakartierungen, heran-
zuziehen.

3.44 Tigliche Niederschrift

Uber die Durchfithrung der 6rtlichen Begutachtung
des Bodens ist tiglich eine Niederschrift zu fertigen, die
insbesondere enthalten soll:

— Die Namen der bei der Wertermittlung anwesen-
den Personen (Vorstand, Teilnehmer usw.),

— die Fliche der Tagesabschnitte und ihre Bezeich-
nung nach der Wertermittlungskarte,

— Angaben iiber den Wechsel der Bodenbeschaffen-
heit, iiber die Grundwasserverhiltnisse, Uber-
schwemmungsgefahr, drinbediirftige Flichen, Vor-
fluterverhiltnisse usw.,

— Angaben tiber die Nutzungseignung und Vorschli-
ge fiir Nutzungsinderungen,

— aufgetretene Meinungsverschiedenheiten zwischen
den Sachverstindigen und deren etwaige Erle-
digung,

— sonstige Besonderheiten, die fiir die Beurteilung des
von der Wertermittlung erfafiten Gebietes von Be-
deutung sein konnen,

— Wetterverhiltnis.

Soweit die Angaben bereits aus der Wertermittlungs-
karte ersichtlich sind, genligt ein Hinweis.

3.5 Gutachten von Sachverstindigen

Zur Ermittlung des Wertes von

— Flichen, auf denen Sonderkulturen vorhanden oder
vorgesehen sind,

— landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken mit
besonderem Verkehrswert aufgrund von Bodenbe-
standteilen (2.57),

— forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken,
— Bauflichen und Bauland,

— wesentlichen Bestandteilen der Grundstiicke,
— Rechten

konnen Gutachten oder Wertermittlungen von sach-
verstindigen Stellen oder anerkannten Sachverstindi-
gen der jeweiligen Fachrichtung angefordert werden.

3.6 Termin zum Abschlufl der Wertermittlung

Nach Abschluf der 6rtlichen Begutachtung des Bodens
sind in einem Termin unter Leitung der Flurbereini-
gungsbehdrde und unter Beteiligung der Sachverstin-
digen und des Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft
die Ergebnisse der Wertermittlung und die Moglich-
keit sowie Notwendigkeit von Bodenverbesserungen
aller Art zu erdreern.

Die Sachverstindigen sollen die Besonderheiten aus
den tiglichen Niederschriften Giber die 6rtliche Begut-
achtung des Bodens zusammengefafit darstellen und
Bodenverbesserungen vorschlagen.
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Nach Erorterung aller bei der 6rtlichen Begutachtung
des Bodens festgestellten Besonderheiten wird der im
Einleitungstermin aufgestellte Wertermittlungsrah-
men ggf. berichtigt oder erginzt. Aulerdem wird der
Kapitalisierungsfaktor (Umrechnungsfaktor) festge-
legt.

Uber den Termin ist eine Niederschrift zu fertigen, in
der insbesondere festzuhalten ist, ob aufgrund der bei
der ortlichen Begutachtung des Bodens festgestellten
Besonderheiten eine

— Erginzung der Beschreibung der Grablécher (Bo-
denprofile),

— Erginzung, Berichtigung oder Beibehaltung des
Wertermittlungsrahmens

erfolgte.

3.7 Nachweis der Wertermittlungsergebnisse

Die Ergebnisse der Wertermittlung sind in der Wert-
ermittlungskarte darzustellen sowie in Niederschriften
und Gutachten festzuhalten.

3.71 Wertermittlungskarte

Als Kartenunterlage fiir die Wertermittlungskarte eig-
nen sich Abdrucke der Schitzungskarten, Abdrucke
der Flurkarten oder Luftbildkarten. Bei der Verwen-
dung von Luftbildkarten soll entweder die Flurkarte
aufgedruckt sein oder transparent aufgelegt werden
konnen (Anlagen 15 und 16).

In der Wertermittlungskarte sind der Name und die
Abgrenzung des Flurbereinigungsgebietes und die
Namen der Gemeinden und Gemarkungen sowie die
Flur- und Flurstiicksnummern anzugeben. Die 6rtlich
festgelegten Wertermittlungsklassen, ihre Abgrenzun-
gen, die fiir die Aufstellung des Wertermittlungsrah-
mens mafigeblichen Grablécher, Nutzungsarten, nasse
Flichen und alle topographischen Besonderheiten sind
in der Wertermittlungskarte lagerichtig einzutragen.

Bei der Verwendung von Luftbildkarten kdnnen be-
reits vor der Feldbegehung nasse Flichen, Nutzungsar-
ten, topographische Besonderheiten des Gelindes (wie
Raine, Sand- und Kiesgruben, Steinbriiche usw.),
Obstbaumbestinde, Verinderungen an Wegen- und
Wasserliufen und andere Besonderheiten abgegrenzt
werden.

Die Wertermittlungskarten sind von den Sachverstin-
digen und dem Leiter der Wertermittlung zu unter-
zeichnen.

3.72 Niederschriften und Gutachten

In geeigneter Weise sind zusammenzustellen:
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— Niederschrift tiber die Ergebnisse des Termins zur
Einleitung der Wertermittlung und der Aufstellung
des Wertermittlungsrahmens (3.3),

— vigliche Niederschrift iiber die 6rtliche Begutach-
tung des Bodens (3.44),

— Gutachten von besonderen Sachverstindigen und
von sachverstindigen Stellen (3.5),

— Niederschrift tiber die Ergebnisse des Termins zum
Abschluff der Wertermittlung (3.6).

3.8 Bekanntgabe und Feststellung der Wertermitt-
lungsergebnisse

3.81 Bekanntgabe

Die Nachweisungen iiber die Ergebnisse der Werter-
mittlung (3.7) sind zur Einsichtnahme fiir die Beteilig-
ten auszulegen. Die Ergebnisse sind ihnen in einem
Anhérungstermin zu erldutern (§ 32 FlurbG).

Die Auslegung und die Ladung zum Anhdrungstermin
sind 6ffentlich bekanntzumachen. In geeigneten Fillen
konnen diese Mitteilungen auch zugestellt werden.

In der Regel reicht ein Auslegungszeitraum von 2 Wo-
chen. Die Beteiligten kénnen Einwendungen gegen die
Wertermittlungsergebnisse aller Grundstiicke, nicht
nur der eigenen, bei der Flurbereinigungsbehdrde vor-
bringen. Fiir die Erhebung von Einwendungen soll eine
Frist gesetzt werden, fiir die i.d.R. 2 Wochen ausrei-
chend sind. Bei Bedarf kénnen weitere Termine zur
Auskunftserteilung und zur Entgegennahme von Ein-
wendungen vorgesehen werden. Uber die Termine sind
Ergebnisniederschriften anzufertigen.

Im Anhorungstermin sollte darauf hingewiesen wer-
den, dafl die Einwendungen iiberpriift werden und das
Ergebnis dieser Uberpriifung mit der Auslegung der
Wertermittlungsergebnisse anlifilich deren Feststel-
lung férmlich bekanntgegeben wird. Die Bedeutung
und die Auswirkung der Feststellung sind zu erldutern.

3.82 Uberpriifung der Einwendungen

Die Flurbereinigungsbehorde tiberpriift die gegen die
Ergebnisse der Wertermittlung schriftlich oder zur
Niederschrift vorgebrachten Einwendungen. Sie be-
hebt begriindete Einwendungen und berichtigt die Un-
terlagen zur Wertermittlung. Die Anderungen werden
1.d.R. spitestens mit der Feststellung bekanntgegeben.

3.83 Feststellung

Die Flurbereinigungsbehérde stellt die Ergebnisse der
Wertermittlung nach Behebung begriindeter Einwen-
dungen durch Beschluf} fest. Die Feststellung ist 6ffent-
lich bekanntzumachen. Die Bekanntmachung kann mit



der Bekanntgabe des Flurbereinigungsplanes verbun-
den werden. Die Nachweisungen tiber die Ergebnisse
der Wertermittlung sind ggf. wihrend der Rechtsbe-
helfsfrist nochmals auszulegen. Gegen den Feststel-
lungsbeschluf kann Widerspruch erhoben werden, und
zwar auch dann, wenn zuvor keine Einwendung vorge-
bracht wurde. Die Widerspruchsfrist betrigt zwei
Wochen.

3.9 Anderung der Wertermittlungsergebnisse nach
der Feststellung

3.91 Anderung durch Widerspruchsbescheid

Werden die durch Widerspruch gegen den Feststel-
lungsbeschlufl angefochtenen Ergebnisse der Werter-
mittlung geindert, so sind die erforderlichen Anderun-
gen in den Unterlagen so darzustellen, daff diese von
den Anderungen nach 3.82 unterschieden werden kén-
nen. Die durch Widerspruchsbescheid eventuell gein-
derten Ergebnisse der Wertermittlung sind erneut be-
kanntzugeben. Gegen den Widerspruchsbescheid kann
Klage erhoben werden.

3.92 Nachtréglich einbezogene Flurstiicke

Fiir die Bekanntgabe und Feststellung der Wertermitt-
lungsergebnisse nachtriglich einbezogener Flurstiicke
gilt 3.8 entsprechend.

3.93 Behandlung sonstiger Wertinderungen

Wertinderungen, die der Flurbereinigungsbehdrde
zwischen der Feststellung der Ergebnisse der Werter-
mittlung und dem fiir die Gleichwertigkeit von Einlage
und Abfindung maflgeblichen Zeitpunkt bekannt wer-
den, sind zu erfassen und zu beriicksichtigen.

Fiir die Bekanntgabe und Feststellung der neuen Werte
sowie der erhthten Werte nach §46 FlurbG gilt 3.8
entsprechend.

4 Die Wertermittlung fiir die Bodenneuordnungs-
mafinahmen nach den §§ 86 und 91 FlurbG

In vereinfachten Flurbereinigungsverfahren ist die
Wertermittlung der Grundstiicke nach vorstehenden
Richtlinien durchzufithren. Die Bekanntgabe der Wert-
ermittlungsergebnisse kann mit der Bekanntgabe des
Flurbereinigungsplanes verbunden werden (§ 86 Abs. 1
Nr. 3 FlurbG).

Inbeschleunigten Zusammenlegungsverfahren ist nach
§ 96 FlurbG die Wertermittlung abweichend von vor-
stehenden Richtlinien in einfacher Weise vorzuneh-
men. Dies kann z.B. auf der Grundlage der Fliche oder
der Ergebnisse der Bodenschidtzung geschehen. Die Be-
kanntgabe der Ergebnisse kann mit der Bekanntgabe
des Zusammenlegungsplanes verbunden werden.
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Zusammenfassung der Vorschriften liber die Bodenschatzung
nach dem Gesetz (iber die Schatzung des Kulturbodens
vom 16. 10. 1934 (RGBI | S. 1050)

1. Zweck der Bodenschitzung

Die Bodenschatzung wird fir den Zweck einer gerechten Verteilung der Steuern,
einer planvollen Gestaltung der Bodennutzung und einer Verbesserung der
Beleihungsunterlagen durchgefihrt (§ 1 BodSchéatzG). Sie umfaBt:

a) die genaue Kennzeichnung des Bodens nach seiner Beschaffenheit,
b) die Feststellung der Ertragsfahigkeit.

Bei der Feststellung der Ertragsfahigkeit sind lediglich die Ertragsunterschiede zu be-
ricksichtigen, die auf die natirlichen Ertragsbedingungen (Bodenbeschatfenheit,
Gelandegestaltung und klimatische Verhaltnisse) zurtckzufuhren sind

(§ 1 BodSchétzG).

2. Durchfithrung der Bodenschétzung

2.1 Musterstiicke, Vergleichssticke, Grab- und Bohrlécher, Tagesabschnitte und
Schétzungsabschnitte

Vom Reichsschatzungsbeirat und von den Landesschéatzungsbeiraten wurden
Mustergriinde bewertet und beschrieben, die wichtige Anhalts- und Stutzpunkte
flr die Arbeiten der Schatzungsausschusse bilden.

Vor Beginn der eigentlichen Schétzungsarbeiten werden vom Schatzungsaus-
schuB Vergleichsstiicke far die wichtigsten und besonders typischen Boden der
Gemeinde ausgesucht, beschrieben und bewertet. Die Schétzung dieser Ver-
gleichsstiicke wird in der Gemeindebeschreibung festgelegt.

Bei den Schatzungsarbeiten werden Grab- und Bohrlécher in regelmaBigen Zwi-
schenraumen vorgesehen. Zur Ordnung der Schatzungsarbeiten eines Gemein-
debezirks teilt man die zu schétzende Flache ein:

a) in Tagesabschnitte, das sind die wahrend eines Tages geschatzten Flachen,
und

b)in Schatzungsabschnitte, das sind die in einem Arbeitsgang geschatzten
Flachen.

2.2 Schéatzungsrahmen

Um die in Deutschiand vorkommenden Kulturbdden nach Ihrer Beschaffenheit
und ihrer Ertragsfahigkeit aufgrund der natirlichen Ertragsbedingungen genau
beschreiben und kennzeichnen zu kdnnen, wurden Schatzungsrahmen aufge-
stellt.

Im Ackerschidtzungsrahmen (Beilage 5b) sind die Boden nach den Merkmalen Bo-
denart, Entstehung und Zustandsstufe in Klassen eingeteilt (z.B. sL 3 D). Jede
Klasse umfaBt mehrere Wertzahlen. Die Wertzahlen sind Verhéltniszahlen
(§ 4 BodSchatzG); sie bringen Unterschiede im Reinertrag zum Ausdruck, der bei
gemeiniblicher und ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielt werden kann. Mit
der Wertzahl 100 wird der beste Boden bewertet. Den Wertzahlen liegen folgende
Unterstellungen zugrunde:
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a) fur das Klima mittlere Verhaltnisse, namlich 80C Jahreswarme und
600 mm Jahresniederschiage,

b) fir die Geldndegestaltung eine ebene bis schwach geneigte Lage,

c) fur die wirtschaftlichen Ertragsbedingungen die Verhéltnisse des mittleren
Teiles von Sachsen.

Die mit diesen Unterstellungen ermittelten Wertzahlen sind die Bodenzahlen. Nach Be-
ricksichtigung der Ertragsunterschiede, die auf Klima, Geldndegestaltung und andere
Ertragsbedingungen zurickzufuhren, sind, erhalt man durch Zu- und Abrechnungen die
Ackerzahlen.

Fur die Bodenarten bestehen 9 Gruppen und zwar

Sand =8
anlehmiger Sand =Sl
lehmiger Sand =18
stark lehmigerSand =SL
sandiger Lehm =gl
Lehm =1
schwerer Lehm =LT
Ton =T
Moor = Mo.

Bei der Zuordnung des Bodens ist sein bodenartlicher Gesamtcharakter entscheidend.
So istz.B. ein Lehmboden mit leichterem Untergrund nicht als Lehm, sondern als sandi-
ger Lehm oder sogar als lehmiger Sand anzusprechen. Wechselt die Bodenart von der
Krume zum Untergrund (sogenannter Schichtwechsel) besonders stark, so wird ein ent-
sprechend kurzer Vermerk, z.B. SL, Mo, angebracht.

LT S

Die 8 mineralischen Bodenartengruppen sind in 7 Zustandsstufen unterteilt. Sie kenn-
zeichnen diejenigen Bodeneigenschaften, die in der Hauptsache durch lang dauernde
Einwirkungen von Klima, friherem Pflanzenbestand, Gelandegestaltung, Grundwasser
und Artund Nutzung oder auch durch Gestein bedingtsind. Die Stufe 1 kennzeichnet den
glnstigsten, die Stufe 7 den unglinstigsten Zustand, d.h. den Zustand starkster Entar-
tung oder geringster Entwicklung. Die hauptsachlichsten Merkmale fur die Zustandsstu-
fen sind:

Stufe 1: Fehlen scharfer Grenzenin der oberen Bodenschicht, insbesondere aliméhlicher
Ubergang von der humusreichen Krume zu dem mehr oder weniger humus-und
kalkhaltigen Untergrund; keinerlei Rostflecke und keine Anzeichen von
Versaduerung; gute Krumelstruktur auch in groBerer Tiefe.

Stufe 3: Krume weniger humushaltig als bei Stufe 1, weniger guter Ubergang zum Unter-
grund, der vielfach schon fahle Flecke und eine graue Farbung aufweist; erste
Anzeichen von Auswaschungen mit beginnender Versauerung und Zunahme der
Entkalkungstiefe.

Bei Grundwasserboden zeigt diese Stufe noch eine verhaltnisméaBig machtige
Ubergangsschicht zwischen der Krume und dem Bereich des schwankenden
Grundwassers (Grundwasserhorizont).

Stufe 5: Scharfes Absetzen der Krume, meist infolge Auftretens einer Bleichzone: erste
Anzeichen einer Verdichtung desUntergrundes und beginnende Rostfarbung;
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haufig zunehmende Entkalkung und Versduerung. Bei Lenmbodden in der Regel
ein roher und untétiger Untergrund.

Die Grundwasserbdden dieser Stufe haben nur noch eine schwache Ubergangs-
schicht (ber dem rostigen und fleckigen, meist bindigen oder verdichteten
Grundwasserhorizont.

Stufe 7: Scharfe Grenze zwischen Krume und Untergrund mit mehr oder weniger stark
ausgepragter Bleichzone; in der Regel starke Entkalkung und Versauerung;im
Untergrund ausgesprochene Verdichtung und Rostfarbung; bei Sandbdden viel-
fach Orterde- oder Ortsteinbildung, bei Lehmbdden schluffige und lettige
Schichten.

Bei Grundwasserbdden liegt unmittelbar unter der Krume der stark eisenschus-
sige, meist lettige Grundwasserhorizont; in besonders ungunstigen Fallen Ra-
seneisensteinbildungen.

Die 6 Stufen der steinigen Verwitterungsbéden werden hauptsachlich durch den Steinge-
halt und die Tiefe der verwitterten Schicht bestimmt. Die Stufe 4 hat unter einer noch min-
destens 20 cm tiefen und nur schwach steinigen Krume eine mehr oder weniger steinige:
verwitterte Ubergangsschicht von 20 — 30 cm ber dem unverwitterten Rohgestein. Die
schlechtesten Stufen 6 und 7 besitzen dagegen nur eine etwa 10 — 15 cm starke steinhal-
tige Krume, die unmittelbar oder mit einer nur ganz dinnen, stark steinigen Ubergangs-
schicht auf dem unverwitterten Gestein lagert.

Bei Moorbdden ist neben der Humusart der Grad der Zersetzung und der organischen
Bestandteile, die Beimischung mineralischer oder erdiger Bestandteile und die Hohe des
Grundwasserstandes maBgebend. Fur die einzelnen Stufen ergeben sich folgende
Kenzeichen:

Stufe 3: Bestes, gut zersetztes, in der Krume vererdetes, nicht saures Moor mit gunstigem
Grundwasserstand.

Stufe 5: In der Krume noch gut zersetztes Moor tUber roherem und schwachtorfigem Un-
tergrund bei weniger gunstigen Grundwasserverhéltnissen.

Stufe 7: Rohes, torfiges, auch in der Krume wenig zersetztes saures Moor; in der Regel
nahrstoffarm und mit unglinstigen Wasserverhaltnissen.

Die mineralischen Bodenartengruppen sind weiterhin nach denjenigen mechanischen
Kréften gegliedert, durch die unsere landwirtschaftlichen Kulturbdden entstanden sind.
So unterscheidet man Diluvialboden (D = Diluvium), Schwemmiand (Al = Aluvium), Wind-
boden (L6 = LOB) und Verwitterungsboden (V). AuBerdem besteht eine Unterteilung fir
die grobkérnigen und steinhaltigen Béden (Vg = Trimmer- oder Gesteinsboden).

Zusammenhéngende Flachen derselben Klasse bilden eine Klassenflache. Jede Klassen-
flaiche wird nach dem Schéatzungsrahmen bezeichnet und bewertet.

Innerhalb einer Klassenflache kann der Boden verschiedene Werte aufweisen, ohne daB
diese Wertunterschiede eine Abanderung der Klassenbezeichnung erfordern. In solchen
Fallen wird die Klassenflache in Klassenabschnitte zerlegt. Finden sich innerhalb einer
Klassenflache oder eines Klassenabschnitts wesentliche Unterschiede, die auf Beson-
derheiten beruhen, z.B. in der Gelandegestaltung, dem VerschieBen des Bodens usw.,
dann werden diese Flachen als Sonderfldchen ausgeschieden.

Fiir die Wiesen und Weiden wurde der Griunlandschédtzungsrahmen (Beilage 5¢) aufge-
stellt, der nach den naturlichen Ertragsbedingungen Boden, Wasser undKlima gegliedert
ist. Da bei der Auswertung des Grinlandes der Boden nicht die ausschlaggebende Rolle
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spielt wie beim Acker, wurden nur 5 Bodenartengruppen gebildet, und zwar Sand =S, leh-
miger Sand = IS, Lehm =L, Ton =T und Moor =Mo. Die Unterteilung der Béden sieht eine
weitgehende Zusammenfassung der Zustandsstufen des Ackerschatzungsrahmens vor.
Die Stufe | entsprichtungefahr den Zustandsstufen 2 und 3, Stufe Il den Zustandsstufen 4
und 5 und Stufe 1l den Zustandsstufen 6 und 7.

Zur Beurteilung dér Wasserverhéltnisse enthalt der Schatzungsrahmen 5 Stufen. Ganz
allgemein lassen sich die einzelnen Wasserstufen bzw. Feuchtigkeitsgrade wie folgt
kennzeichnen: '

Stufe 1: Frische gesunde Lagen mit gutem SdBgraserbestand.

Stufe 3: Feuchte Lagen, aber noch keine stauende Nasse, weniger gute Graser mit nur
geringem Anteil an Sauergrasern. Trockene Lagen mit noch verhéaltnismanig gu-
ten, aber harteren Grasern.

Stufe 5: Ausgesprochen nasse bis sumpfige Lagen mit stauender Nasse; schlechte Gra-
ser mit starkem Hervortreten der Sauergréser. Sehr trockene, diirre Lagen (hau-
fig scharfe, leicht ausbrennbare Stidhange) mit weniger guten und harten Gra-
sern.

Ferner sieht der Schatzungsrahmen folgende 3 Klimastufen vor:

Die glnstigste Stufe a umfaBt eine durchschnittliche Jahreswdrme von 8,0°C und dar-
Uber, die mittlere Klimastufe b eine durchschnittliche Jahreswarmevon7,9°—7,0°C und
die unglnstigste Klimastufe ¢ eine Jahreswédrme von 6,9°—5,7°C.

Die verschiedenen aus dem Zusammenwirken von Boden, Klima und Wasser sich erge-
benden Moglichkeiten stellen die Klassen des Schatzungsrahmens dar (z.B. L1l b 2). Fr
jede Klasse ist eine Wertspanne in Verhaltniszahlen angegeben. Die Wertzahlen sind
Reinertragszahlen und setzen eine gemeinlbliche und ordnungsgemaBe Bewirtschaf-
tung voraus.



Anlage 1/5

1PV O o2'6—6'9==0 ! MUIDMSIIGVT D 0'L~-6°L == ‘13q[10q quN ALIVMSIIGOT ) 0 'S =8 DUL]Y

L=l | el-81 | 61778 | 9608 | 18L& | ° |(or_gp)

oL-¢t | 9115 | &8 5 | sg—ve | ee—1p [ a [
_SI—8L | 61—¥%8 | 96-06 | 1€ LE | 86 —G¥ ®

I8 | 61—98 | 95—at | e6—68 | 07 ~LF | © |(go oo

PI—-03 | 18—18 | 83-%¢ | ¢o-&F | gF-o0¢ | a . o
91—G5 | €565 | 0898 | Le—FF | Sp-€S | ®

91—GE | €663 | 05—LE | 8E—¢y | 9p—pe | o | o

LT-%G | 9%—18 | ge-6€ | 0p—8F | 6¥—1¢ | «q L

61—92 | L3—€E | PE—Tp | &F—0¢ | 19—09 | ®

a1l—8I 61— ¥3 gz 1€ | 7g -Rrg GRE— ¥ o (og~ 0%)

91—e5 | ¥5—0¢ | 1e-e | se—op | gv—ye [ a |
08 LG | 83—%E | ¢e—@r | €7 -19 | 39 19 | ®

LI=%8 | S8—ag | ee—0v | 1p—8p | 6v L8 | ° [

16—65 | 08=88 | 6¢-Lv | 8p—99 | 1g—99 | O | 7% L

on—ce | 98—pF | or—se | ve—g9 | vo—wL | ®

e5—ge | 15—ar | er-18 | 8909 | 19—0L | ° |(e o))

85—8¢ | 6¢-Ly | 87 83 | 6c-69 | or—o0g | a |97

ge—eF | FPP—FC | 99—C9 | 00—0L | iL—88 | ®

Fl—aa | 6668 | 0e—9¢ | L&~ €F | 7F—19 | ° |00 on

81—9g | L6—ee | ye—1v | g5~ 6p | og—se [ q |07 F
#5—68 | 08—LE | 85 -GV | 9F—FQ | 0a—¥g | ®

0—85 | 66—9 | 98¢ | yp—1¢ | 6209 [ ° |(og oo

F6—Ge | £6—0F | T5—6¥ | 09-89 | 66—89 | q - T

86—Lg | 98—¢r | 9v—%9 | cc-F9 | gy-cr | ®

0g—ve | gg—ar | er—le | 5e—09 | 19—oL | o [ o

06—6¢ | 05—8¥ | 65—82 | 6¢—69 | 0L—08 | « -

ee-ev | ¥h—7G | 09—c9 | 99—9L | LL—88 | ®

TI—LL | 8L—4C | €618 | 8666 | %607 | ° (oo o)

pI—05 | 16-9% | 95—1¢ | ag—se | ee—op | a | 0"

L1—€5 | ¥3—65 | 06-9% | Le—¥p | op—gs | ®

91-35 | 5—L3 | 86~ ¢ | ve—o0v | vogw | o [

61—cs | 95 18 | &8—8¢ | 68—9F | 1p—QQ | q 0 SI

A5—63 | 0898 | Le—¥p | or—eq | ¥a—ag | ® B

61-95 | 1868 | $6—0F | 1y—8p | 67—20 | o |0 o0

£5-0¢ | 16—s8e | fe—9F | Ly—a¢ | 99—a9 | q H4

86—9¢ | Le—FF | Qp—ga | PC-g9 | FO—L | ®

L —I1 | 81—21 | 91—08 | 15— | 9%—1€ | ° |(or—om)

01—%1 | c1-81 | 61—¢5 | vo—65 | oe—9g | a [T 1°

GI—LL | BI—68 | €643 | 85—€€ | ¥F&€—1¥ | B | )

OT—¢l | 9108 | 16—95 | 98—1¢ | 86L& | ° |(gp—op)

§1—81 | 61— | 6—68 | 0g—9¢ | Le—ep | a |0 0F S

o1—72 | £5—83 | 6n—ce | 98—ap | €v—0g | ®

181 | 61—€6 | ¥6—68 | 0£—Le | 86—GF | O |(oo oo

o1—7% | €6—83 | 63-¢¢ | 9e—ep | ¥F a2 | «q L

06—1% | 83—%¥E | ¢e—av | £5—0Q | 16—09 |

s | v | e 3 I AMg Mg
3jfturipgroazaliogy oy g0

wamgvigunyvplouovjuni®

— gpuugiopsqog er hE (pou fupbip —

ot—91 | 91—15 | 52—e3 | 63—9e | Le—o¥ | 97 —¥g | — oy
W _
VI-e7 | ¥%-58 | g8—1F  Zb—0G | 19— 68 BA
p1— 93 | 93—0¢ | 98 —¥F | 9F—€Y | $C—59 | £9—IL A L
81--0€ | 1€—0F | I1¥—6¥ | 09— L9 | 89—99 | 99—¥L v
81— 62 | 0€—6€ | OF—L% | 8F—CQ | 96 —€9 | $9—1L a
L1—1Z | 85—1e | 88—LV | 8% —19 | 8G—L9 A
$3—€6 | ¥€—~GF | €P—1Y | 3¢~ 00 | 19— 69 | OL—8L | 6L—28 | A 11
62— 68 | Ov—8¥ | 6P —0G | L9—PY | Q9—EL | PL—58 | €8—16 | IV
8%~ 18 | BE- ¥ | 9F—€9 | $S—19 | 39— 69 | OL—8L | 6L.—L18] d
61—63 | 0g—0F | 15— 0¢ | 19—09 | 19—0L 8A
0e—8E | 6E—OF | LF—CG | 90—$9 | 69 gL | yL—a8 |€8—16 | A
QE—tF | 9F~£9 | $¢ -19 | 39— OL | IL—6L | 08—68 | 06—001] 1V 1
9¢—0F | 9P—CC | 94—¥Y | 99 - €L . FL—38 | 88— 16 |Z6—001] ¢
Pe—&F | €F -6F | 09—L9 | RU-GY S 99- €L | FL—18 |38—06 |
81-93 | LE—CE | 98—FF | OF -G | GU- ¥9 2N
LZ—C8 [ 9~ ¢F | F4—09 | 19—8G | 69 —19 | 89— 9L | LL—SB| A
BE—OF | 13—L% | 4p—CG | YG—€9 | FO—1IL : §L--08 | 18—~06 | 1V 18
68—0F% | IP—L¥ | 8¥—CQ | 9G—¥9 | 99— €L | FL—C8 | €8—G6 | ]
08— 8E | 66—0F | YP—9 | €969 | 09—L9 | 89—9L | 9L~ ¥8|
91—€3 | ¥~ 1 | 86—6E | OF — L¥ | 8¥—0Q A
Z5—67% | 0B—9E | LE—EF | PP—1G | 3G -6 [ 09--L9 | 89—CL | A (19/SD)
Q7 %€ | RE-6E | OP—9F | LF—¥99 | 00—59 | €9 ~IL | AL—(R]| 1V 18
9z—32¢ | ge—6e | OF —9p | L¥P—¥Q | Gu—e9 | $9—BL | EL-- 18] ¢
€2—0¢ | 16 -2 | 8E—¥F | 9F—1Q | 3969 | 09—19 | 89—¢L| O
1—61 | 05— 9% | ta—ge | ve—o¥ | Ib—L¥ 8p
LI—EZ | ¥4 63 | 08—9¢ | Le—€F | P —09 | 1G—LY A
81—¥%3 | 68 ~1€ | 38—8¢ | 66 —¢¥ | 9p—€S | pu—39 | 89 —1L| IV St
BI—¥2 | co—1€ | 38 —8E | 6E—9% | yp—ga | $9—89 | €9—1L| ¢
91-33 | €3—63 | 08 98 | Le—8F¥ | ¥P—09 1 14—69 [ 09 89| O -
. * -
EI:_SINN £8—83 | 63—a¢ %Wmvvﬁ 6% A 818
€1—81 60 €2 | ¥3 -0€ | [8—LE | 8¢—CF | 9¥— €9 v IS
1T-91 | L1183 | 33—L5 | 83—¥E mm!mlmwls a
L —I11|8I—¢l | 91—03 | 13—97 | La—¢€E | FE—1¥ A
6 —€1 | PI—RI | 61—€7 | $3—63 | 08—4e | LE— ¥ v S
L =1 |at—e1 | 91—0n | 12-93 | L7~ g8 | re—1¥ a
f
e e oy e [ e |1 fung
qup 110UIqOgy
dinjfgquoyng
uamgvasbunyvPliipip



Anlage 1/6

B DA R D 0 WWWWWWWWRNDNMNDNNNDNRN NN b ok b b oed b b ok ok ek

PNPDO A BN

Auszug aus der Anweisung flr die technische
Durchflihrung der Bodenschéatzung

S,
I
t,
ka, Ka
me, Me
mo, Mo
Nmo
Hmo

—A ™ o»

. Umo

. 1o, To

. hH

. ma, Ma

. schlii, Schii
. gr,Gr

. ki, ki

. gru, Gru

. st, St

. scho, Scho
. Ge

. fe, Fe

. schi, Schi
. ei, Ei

. ort, Ort

. ra,Ra

. let, Let

. kn, Kn

.n

. sa

g

. f

. mi
. schl
. kr

. sch
. str

. mg
. erd
. zer

. gb

. br
. rost
. glb
. Ne
. Ba

Verzeichnis
der bei der Bodenschéatzung zu verwendenden Abkiirzungen

a. Bodengefiige

sandig, Sand

lehmig, Lehm

tonig, Ton

kalkhaltig, Kalk
mergelig, Mergel
moorig, Moor
Niederungsmoor
Hochmoor
Ubergangsmoor
torfig, Torf
humushaltig, Humus
marschhaltig, Marsch
schlickig, Schlick
grandig, Grand
kiesig, Kies

grusig, Grus

steinig, Steine
schotterig, Schotter
Geroll

felsig, Fels
schieferig, Schiefer
eisenhaltig, eisenschissig, Eisen
ortsteinhaltig, Ortstein
raseneisensteinhaltig, Raseneisenstein
lettig, Letten
knickhaltig, Knickbildung
neutral

sauer

grob

fein

mild

schluffig

kraftig

schwer

streng

roh

mager

erdig

zersetzt

gebleicht

verdichtet

braun

rostfarben

gelb

Nester

Bander

1.
2.

3

4.
5.
6.
7.
8.

10.

T
gt

m

ge
u

()

[T

D
L6
Al
\

NOoOohsLN =

b. Wasserverhiltnisse

fr frisch
Wa+ zuviel Wasser = naf3
Wa— zuwenig Wasser = trocken
Wa gt Wasser besonders gunstig
Wa St NaBstellen, quellige Stellen
wa U Uberschwemmung, Uberflutung
WaD Druckwasser, Qualmwasser, Rickstau
RiWa Rieselwasser
Dr, dr Dranageanlagen, draniert
c. Besonderheiten
Gel Gelandegestaltung
GelN nordhéngig (entsprechend Gel S, Gel O, Gel W)
w wellig
be bergig
Ver VerschieBBen
Wid Waldschatten, Waldschaden
Htr Heutrocknung
Hw Heuwerbung
SI als Beispiel fiur Profile mit
LT ‘Schichtwechsel
Lo als Beispiel flr Profile mit
D verschiedenen Entstehungsarten
d. Nutzungsarten
(siehe auch VAF Xl Beilage 14)

A Acker
Gr Grinland
G Gartenland
AGr Acker-Grinland
GrA Grunland-Acker
Hu Hutung
Str Streuwiese

e. Sonstige Abklirzungen
(nur vor Parzellenbezeichnungen) = teiiweise

gut

mittel

gering

und

bis

einschranken z.B. (k') = nur z.T. schwach humos

(neben Abkurzungen) schwach, sehr schwach, z.B. I’ =
schwach lehmig

(Gber Abkurzungen) stark, sehr stark, z.B.1=stark lehmig
scharf abgesetzt (Doppellinie an Stelle einer einfachen Li-
nie zur Abgrenzung benachbarter Bodenschichten)
Diluvium

LoB

Alluvium

Verwitterung
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Verordnung
iiber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken
{Wertermittlungsverordnung — WertV)

in der Fassung vom 15. August 1972

Teil I
Allgemeine Vorschriften

§ 1
Anwendungsbereich

Bei der Ermittlung von Grundstiickswerten nach
dem Bundesbaugesetz und dem Stiddtebauférde-
rungsgesetz sind die Vorsdhriften dieser Verordnung
anzuwenden.

§ 2
Grundlagen der Wertermittlung

(1) Gegenstand der Wertermittlung ist das Grund-
stiick einschlieBlich seiner Bestandteile, insbeson-
dere der Gebaude, und des Zubehors, soweit dieses
den Verkehrswert des Grundstiicks beeinflut. Ma8-
gebend ist der Zustand des Grundstiicks in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wert-

ermittiungsstichtag), es sei denn, daB nach dem .
1 gekommen oder durch ungewdhnliche oder persén-

Wertermittlungsantrag oder aus rechtlichen Griin-

den ein anderer Zustand zugrunde zu legen ist. Der -

Zustand bestimmt sich nach der Gesamtheit der wert-
bildenden Faktoren, insbesondere den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks,

(2) Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrs-
wert des Grundstiicks beeinflussenden tatsdchlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstdnde zu be-
riicksichtigen. Aufwendungen, die aus AnlaB der
VerduBerung des Grundstiicks entstehen, wie Ab-
standszahlungen, Ersatzleistungen, Steuern oder Ge-
bithren, sowie sonstige Umstande, die nur den Preis
_im einzelnen Falle beeinflussen, namentlich beson-
dere Zahlungsbedingungen, bleiben bei der Wert-
ermittlung unberiicksichtigt.

Wertermittlungsverfahren

(1) Der Verkehrswert ist nach dem Preis zu be-
stimmen, der am Wertermittlungsstichtag im ge-
wohnlichen Geschidftsverkehr nach dem Zustand des
Grundstiidks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

(2) Zur Ermittlung sind das Vergleichswertverfah-
ren (§¢ 4 bis 7), das Ertragswertverfahren (3§ 8 bis
14) oder das Sachwertverfahren (§§ 15 bis 20) heran-
zuziehen, Das Verfahren ist nach der Lage des Ein-
zelfalles unter Beriicksichtigung der im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
fen auszuwdahlen.

(3) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisver-
gleich (§§ 4 bis 7) zu ermitteln. :

Teil I

Vergleichswertverfahren

§ 4
Heranziehung von Vergleichspreisen

(1) Soll der Verkehrswert durch Preisvergleich er-
mittelt werden, so sind Kaufpreise geeigneter Ver-
gleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl heranzu-
ziehen.

(2) Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Umsténde mit dem
zu bewertenden Grundstiick soweit wie moglich
iibereinstimmen. Insbesondere sollen sie nach Lage,
Art und Ma8 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, GroéBe, Grundstiicksgestalt und Erschlie-
Bungszustand sowie nach Alter, Bauzustand und Er-
trag der baulichen Anlagen einen Vergleich zulassen.

(3) Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, daB sie
nicht im gewdhnlichen Geschiftsverkehr zustande-

liche Verhéltnisse beeinfluBt worden sind, dirfen
zum Preisvergleich nur dann herangezogen werden,
wenn diese Besonderheiten in ihrer Auswirkung auf
den Preis erfat werden kénnen und beim Preisver-
gleich unberiicksichtigt bleiben, Besonderheiten kén-
nen insbesondere vorliegen, wenn

1. die Kaufpreise erheblich von-den Preisen in ver-
gleichbaren Féllen abweichen,

2. ein auBergewdohnliches Interesse des Kaufers an
dem Erwerb des Grundstiicks bestanden hat,,

3. dringende Griinde fiir einen alshaldigen Vertrags-
abschluB vorgelegen haben, )

4. die VerduBerung zum Zwedke der Erbauseinan-
dersetzung erfolgt ist,

5. besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirt-
schaftlicher oder sonstiger Art zwischen den Ver-
tragsparteien bestanden haben;

6. wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen be-
standen haben.

§5

Heranziehung von Richtwerten
zur Ermittlung des Bodenwertes

Soll der Bodenwert durch Preisvergleich ermittelt
werden, so kénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen auch geeignete Richtwerte (§ 143
Abs. 3 des Bundesbaugesetzes) herangezogen wer-
den. Die Richtwerte sind nur dann geeignet, wenn
sie entsprechend den oOrtlichen Verhdltnissen unter
Beriicksjchtigung von Lage und Entwicklungsstand
gegliedert sowie nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, ErschlieBfungszustand und jeweils vorherr-
schender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt
sind.
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§ 6
Beriicksichtigung von Abweichungen

Soweit die herangezogenen Vergleichsgrundstiicke
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Um-
stdnde von dem zu bewertenden Grundstiidk abwei-
chen, oder soweit sich die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt seit der VerduBerung der Vergleichs-
grundstiicke gedndert hat, ist dies durch angemes-
sene Zu- pder Abschlage zu den Kaufpreisen zu be-
riicksichtigen. Satz 1 gilt sinngemdB, wenn Richt-
werte herangezogen werden.

§ 7
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den §§ 4
bis 6 ergebenden Wert unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Bei be-
bauten Grundstiicken konnen der Ertragswert und
der Sachwert unterstiitzend herangezogen werden.
Der Vergleichswert ist auf Grund der unterstiitzend
herangezogenen Werte kritisch zu wiirdigen und,
sofern es geboten erscheint, zu berichtigen.

Teil 11
Ertragswertverfahren
§8
Ermittlungsgrundlagen

(1) Soll der Verkehrswert nach dem Ertragswert-
verfahren ermittelt werden, so ist der Wert der Ge-
bédude und der sonstigen baulichen Anlagen getrennt
von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages
zu ermitteln (Gebdudeertragswert). Bodenwert und
Gebdudeertragswert ergeben nach Beriicksichtigung
von Zu- oder Abschligen wegen sonstiger wert-
beeinflussender Umstinde (§ 13) den Ertragswert
des Grundstiicks, soweit dieser nicht nach § 12 er-
mittelt ist. ’

(2) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preis-
vergleich (§§ 4 bis 7) zu ermitteln.

(3) Der Gebaudeertragswert ist der um den Ver-
zinsungsbetrag des Bodenwertes verminderte und
sodann unter Beriicksichtigung der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen kapitalisierte nach-
haltig erzielbare Reinertrag des Grundstiicks. Er ist
nach den §§ 9 bis 13 zu ermitteln.

§9
Ermittlung des Gebdudeertragswertes

(1) Bei der Ermittlung des Gebdudeertragswertes
ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Rein-
ertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus
dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungs-
kosten.

(2) Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermin-
dern, der sich durch angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt (Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes), Der Verzinsung ist ein Zinssatz zugrunde
zu legen, der dem bei der Kapitalisierung zugrunde
gelegten Zinssatz entspricht. Ist das Grundstiick we-

Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1972, Teil

sentlich gréBer, als es einer dén baulichen Anlagen
angemessenen Nutzung entspricht, und ist eine zu-
satzliche Nulzung oder Verwertung einer Teilfldche
zuldssig und moglich, so ist bei der Berechnung des
Verzinsungsbetrages der Bodenwert dieser Teil-
flache nicht anzusetzen.

(3) Der .um den Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes verminderte Reinertrag ist mit dem sich aus
Anlage 1 dieser Verordnung ergebenden Verviel-
faltiger zu kapitalisieren. Maflgebend ist derjenige
Vervielfdltiger, der nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen und nach dem zugrunde gelegten
Zinssatz in Betracht kommt. Der Zinssatz ist nach
der Art der baulichen Anlagen und nach der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. -

(4) Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsmadafBiger Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen
Anlagen den allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse oder an die
Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick oder
im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeiten-
den Menschen entsprechen.

§ 10
Rohertrag

(1) Der Rohertrag umfaBit alle bei ordnungsmaBi-.
ger Bewirtschaftung unter Beachtung der allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten
einschlieBlich Vergilitungen, soweit sie die zuldssige
Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen An-
lagen betreffen. :

(2) Fir Grundstiicke oder Grundstiicksteile, die
eigengenutzt oder ungenutzt sind oder unentgeltlich
oder zu einem vom Ublichen abweichenden Entgelt
liberlassen sind, sind die bei einer Vermietung oder
Verpachtung iiblicherweise erzielbaren Einnahmen
zugrunde zu legen.

§ 11
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung,
die Verwaltungskosten, die Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die
Abschreibung ist durch Einrechnung in den bei der
Kapitalisierung nach § 9 Abs. 3 anzuwendenden Ver-
vielfdltiger beriicksichtigt. Durch Umlagen gedeckte
Betriebskosten sind den Bewirtschaftungskosten
nicht zuzurechnen. Sind im Rohertrag jedoch Be-
trage, durch die umlegefdhige Kosten abgegolten
werden, enthalten, so sind die entsprechenden Auf-
wendungen den Bewirtschaftungskosten zuzurech-
nen.

(2) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstiidks und seiner baulichen
Anlagen erforderlichen Arbeitskrdfte und Einrich-
tungen, die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der
vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungs-
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arbeit. Zu den Verwaltungskosten gehéren auch die
Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifun-
gen des Jahresabschlusses und der Geschéftsfithrung.

(3) Betriebskosten sind die Kosten, die einem
Eigentiimer durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsméaBigen Gebrauch des
Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. § 27 und die Anlage 3
zur Zweiten Berechnungsverordnung vom 17. Okto-
ber 1957 (Bundesgesetzbl. I S. 1719), zuletzt gedndert
durch die Vergrdnung zur Anderung beérechnungs-
rechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorsdhriften
vom 26. Mai 1972 (Bundesgesetzbl. I S. 857), in der
jeweils geltenden Fassung sind -entsprechend anzu-
wenden.

(4) Instandhaltungskosten sind die Kosten, die
wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des be-
stimmungsmdBigen Gebrauchs der baulichen An-
lagen aufgewendet werden miissen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstehenden baulichen Schdden ordnungsgeméB zu
beseitigen.

(5) Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Er-
tragsminderung, die durch uneinbringliche Mietriidk-
stinde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermie-
tung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Dek-
kung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhédltnisses oder Riu-
mung.

(6) Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis sind nach Erfah-
rungssdtzen anzusetzen, die unter Berilicksichtigung
der Restnutzungsdauer den Grundsédtzen einer ord-
nungsmaBigen Bewirtschaftung entsprechen. Die Be-
triebskosten sind unter Berilidksichtigung der Grund-
sdtze einer ordnungsméBigen Bewirtschaftung nach
ihrer tatsachlichen Hohe, soweit diese sich nicht er-
mitteln 148t, nach Erfahrungssdtzen anzusetzen.

§ 12

Ermittlung des Ertragswertes
in besonderen Fillen

Verbleibt bei der Verminderund des Reinertrags
um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes nach
§ 9 Abs. 2 kein Anteil fiir die Ermittlung des Ge-
‘bdudeertragswertes, so ist abweichend von § 8 Abs. 1
als Ertragswert des Grundstiicks nur der Bodenwert
anzusetzen. Dabei sind erforderlichenfalls Umsténde,
. die es nicht gestatten, einen dem Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes entsprechenden Ertrag zu erzielen,
angemessen zu beriicksichtigen.

§ 13
Beriicksichtigung
sonstiger wertbeeinflussender Umstidnde

Soweit besondere den Verkehrswert beeinflus-
sende Umsténde, wie Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, Aufwendungen fiir einen bevor-

stehenden Abbruch des Gebiudes, die Nutzung von

Gebéaudefldchen fiir Reklamezwedke oder die Beein-
flussung der Ertragsverhdltnisse durch wohungs-
und mietrechtliche Bindungen bei der Ermittlung
nach den §§ 9 bis 12 noch nicht erfafit sind, sind sie
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durch Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen. Ins-
besondere sind Abweichungen voin normalen bau-
lichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung,
Baumingel und Bauschéden zu beachten, soweit sie
nicht bereits durch den Ansatz eines geringeren als
des bei ordnungsmé&Bigem Zustand nachhaltig erziel-
baren Ertrages berticksichtigt sind.

§ 14
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den §§ 8
bis 13 ergebenden Wert unter Beriidssichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Unter-
stlitzend konnen auch der Vergleichiswert und der
Sachwert herangezogen werden. Der Ertragswert ist
auf Grund der unterstiitzend herangezogenen Werte
kritisch zu wiirdigen und, sofern es geboten er-
scheint, zu berichtigen.

Teil IV
Sachwertverfahren

§ 15
Ermittlungsgrundlagen

(1) Der Sachwert im Sinne dieser Verordnung um-
fallt den Bodenwert und den Bauwert.

(2) Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisver-
gleich (§§ 4 bis 7) zu ermitteln.

(3) Der Bauwert ist der Herstelhmgswert der Ge-
baude sowie der AuBlenanlagen und der besonderen
Betriebseinrichtungen nach Anlage 2 dieser Verord-
nung unter. Beriicksichtigung der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiget
wertbeeinflussender Umsténde. Er ist nach den §§ 16
bis 19 zu ermitteln.

§ 16
Ermittlung des Herstellungswertes

(1) Der Herstellungswert der Gebaude ist vorbe-
haltlich des Absatzes 4 durch Vervielfachung der
gewohnlichen Herstellungskosten je Kubikmeter
umbauten Raumes (Normalherstellungskosten) mit
der Anzahl der Kubikmeter umbauten Raumes zu er-
mitteln; der umbaute Raum ist nach Anlage 3 dieser
Verordnung zu berechnen. Soweit eine Berechnung
nach Kubikmeter umbauten Raumes keine geeignete
Ermittlungsgrundlage bildet oder einzelne Bauteile
nicht mit umfaBt, kénnen die gewdhnlichen Herstel-
lungskosten ohne Beziehung auf den Kubikmeter
umbauten Raumes zugrunde gelegt werden.

(2) Zu den gewohnlichen Herstellungskosten ge-
héren auch die Baunebenkosten; Baunebenkosten
sind die Kosten der Architekten- und Ingenieur-
leistungen, der Verwaltungsleistungen und der. Be-
hordenleistungen sowie sonstige Nebenkosten.

(3) Die Normalherstellungskosten sind nach Er-
fahrungssitzen anzusetzen, deren Bezugszeitpunkt
bekannt sein muB. Sind in den Erfahrungssitzen
Baunebenkosten nicht enthalten, so sind diese ge-
sondert anzusetzen, Die so ermittelten Normalher-
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stellungskosten des zugrunde gelegten Zeitpunktes
sind mit Hilfe geeigneter amtlichér Baupreisindex-
reihen auf die Preisverhidltnisse am Stichtag der
Wertermittlung umzurechnen. In geeigneten Fillen
kann unmittelbar von den Normalherstellungskosten
des Wertermittlungsstichtages ausgegangen werden.

(4) Der Herstellungswert kann in geeigneten Fal-
len auch nach den tatsachlich entstandenen Herstel-
lungskosten ermittelt werden, wenn diese den ge-
wohnlichen Herstellungskosten entsprechen. Ab-
satz 2 gilt sinngem4B. Soweit die gewdhnlichen Her-
stellungskosten im Einzelfall durch Nacht- oder
Feiertagsarbeiten, Auslésungen oder sonstige auBler-
gewohnliche Leistungen iberschritten worden sind,
sind die Mehrkosten nicht zu berlicksichtigen; unbe-
ricksichtigt bleiben ferner auBlergewohnliche
Kosteneinsparungen, insbesondere durch eigene
Sach- und Arbeitsleistungen. '

(5) Fir die Ermittlung des Herstellungswertes der
AuBenanlagen und der besonderen Betriebseinrich-
tungen gelten die Absétze 1 bis 4 sinngemdB. Der

Wert kann auch nach Erfahrungssitzen ermittelt

werden,

§ 17
Technische Wertminderung

(1) Technische Wertminderung ist die Minderung
des Herstellungswertes wegen Alters, Bauméngel
oder Bauschédden,

(2) Die Wertminderung wegen Alters bestimmt
sich nach der Restlebensdauer (Restnutzungsdauer)
der baulichen Anlagen. Sie ist in einem Vomhundert-
satz des Herstellungswertes auszudriiken, Dabei ist
je nach Art und Nutzung des Gebdudes von einer
gleichméBigen oder von einer mit zunehmendem
Alter sich verdndernden Wertminderung auszu-
gehen. Fiihren Instandsetzungs- oder Modernisie-
rungsarbeiten zu einer Verldngerung oder unterlas-
sene Instandsetzungs- oder Modernisierungsarbei-
ten oder andere Gegebenheiten zu einer Verkiirzung
der Restlebensdauer, ‘so ist eine entsprechend ge-
dnderte Restlebensdauer zugrunde zu legen.

(3) Die Wertminderung wegen Bauméngel oder

Bauschdden einschlieBlich» unterlassener Instandhal-

tung, soweit sie nicht nach Absatz 2 beriicksichtigt
ist, ist nach Erfahrungssétzen oder nach den fiir ihre
‘Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforder-
lichen Kosten zu bestimmen.

§ 18
. Wirtschaftliche Wertminderung

Als Umstinde, die eine verminderte wirtschaft-
liche Verwendbarkeit begriinden, kommen insbeson-
dere in Betracht

1. ein zeitgemaBen Bediirinissen nicht entsprechen-
der, unwirtschaftlicher Aufbau (z. B. GrundriB,
GeschoBhohe, Raumtiefe, Konstruktion usw.),

2. eine zeitbedingte oder personlidie Baugestaltung,
die neueren Anforderungen nicht entspricht,

3. ein Zuriickbleiben hinter den aligemeinen Anfor-

derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhilt-
nisse,
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4, sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer
beeinflussende Umstéande.

Sie sind durch Abschlage zu beriicksichtigen.

§ 19

Beriicksichtigung
sonstiger wertbeeinflussender Umstinde

Sonstige den Wert beeinflussende Umstédnde, die
bei der Ermittlung nach den §§ 15 bis 18 noch nicht
erfaBt- sind, sind durch Zu- oder Abschlige zu be-
riicksichtigen.

§ 20
Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus dem sich nach den §§ 15
bis 19 ergebenden Wert unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Unter-
stiitzend konnen der Vergleichswert und der Er-
tragswert herangezogen werden. Der Sachwert ist
auf Grund der unterstiitzend herangezogenen Werte
kritisch zu wiirdigen und, sofern es geboten er-.
scheint, zu berichtigen.

Teil V

Ergdnzende Vorschriften
fiir Sanierungsgebiete
und Entwicklungsbereiche

§ 21
Grundsiitze filr die Wertermittlung

(1) Zur Ermittlung des nach den §§ 23 und 57 Abs. {
Nr. 9 des Stddtebauférderungsgesetzes maBgeben-
den Wertes eines Grundstiicks sind die Teile I bis
IV nach MaBgabe der Absétze 2 bis 5 anzuwenden.

(2) Bei der Ermittlung von Werten, in denen die
nach § 23 Abs. 2 des Stddtebauférderungsgesetzes
nicht zu berilicksichtigenden Werterh6hungen nicht
enthalten sind, sind als.nach § 2 maBgebende tat-
sdchliche, rechtliche oder wirtschaftliche Umstédnde

Anderungeéh infolge der Aussicht auf die Sanierung
oder Entwidklung, deren Vorbereitung oder Durch-
fithrung, insbesondere hinsichtlich Struktur des Ge-
bietes und Lage des Grundstiicks, Entwicklungsstufe,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Grundstiicks-
gestalt und ErschlieBungszustand sowie in den Er-
tragsverhdltnissen, z. B. bei den nachhaltig erziel-
baren Ertragen und Bewirtschaftungskosten,

auBer Betracht zu lassen.

(3) Zur Wertermittlung nach Absatz 1 sind bei

- einem Preisvergleich auch Preise aus vergleichbaren

Gebieten heranzuziehen, in denen Sanierungs- oder
EntwicklungsmaBnahmen  nicht erwartet werden.
Das gleiche gilt fiir die Ertrdge, die der Ermittlung
des Ertragswertes zugrunde zu legen sind, sowie fiir
Umsténde, die eine verminderte wirtschaftliche Ver-
wendbarkeit begriinden. Die Restnutzungsdauer der
Gebdude ist nach den Grundsédtzen des § 9 Abs. 4
ohne Beriicksichtigung besonderer Einfliisse; die sich
aus der Sanierungs- oder EntwidilungsmaBnahme

ergeben, zu bestimmen,
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{4) Erhohte Preise oder Nutzungsentgelte, die sich
auf dem Grundstiicksmarkt in Erwartung der durch
die Sanierung oder Entwidklung in Aussicht stehen-
den Anderungen gebildet haben, sind nicht zu be-
riicksichtigen, Das gleiche gilt fiir MaBnahmen, z. B.
Nutzungsénderungen, die im Hinblick auf die bevor-
stehenden Anderungen durchgefiihrt worden sind.
Jedoch sind Werterhdhungen, die durch eigene Auf-
wendungen in zulissiger Weise bewirkt worden
sind, zu berlicksichtigen.

(5) Ist die bisher zuldssige Nutzung gedndert wor-
den, weil sie den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der
auf dem betroffenen Grundstiick oder im umliegen-
den Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen
nicht entsprochen hat, so ist bei der Wertermittlung
die nunmehr zuldssige Nutzung zugrunde zu legen.
Das gleiche gilt, wenn fir eine Wertminderung, die
durch eine Anderung der zuldssigen Nutzung be-
wirkt worden ist, eine gesonderte Entschddigung
geleistet worden ist oder beansprucht werden kann.

§ 22

Sondervorschriften fiir land- und forstwirtschaftlich
genuizte Grundstiicke

(1) Zur Ermittlung des nach § 57 Abs. 4 des Stddte-
bauférderungsgeseizes mafigebenden Wertes sind
die Teile I bis IV nach MaBigabe der Absitze 2 bis 6
anzuwenden.

(2)- Hat sich in dem Entwicklungsbereich oder in
dem Teilgebiet des Entwidklungsbereichs, in dem
das Grundstiick liegt, ohne die Aussicht-auf die Ent-
wicklungsmaBnahme ein Verkehrswert gebildet, der
den - innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert fiber-
steigt, so ist dieser Wert maBgebend.

(3) Hat sich ein nach Absatz 2 zugrunde zu legen-
der Wert nicht gebildet, so sind fiir die Ermittlung
des Bodenwertes Vergleichspreise heranzuziehen,
die auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt in ver-
gleichbaren Fillen in Gebieten mit vergleichbarer
Struktur, in denen keine EntwidklungsmaBnahmen
vorgesehen sind, gezahlt werden.

(4) Bei Anwendung der Absétze 2 und 3 sind be-
sondere Werte fiir aufstehende Gebédude sowie fiir
den Aufwuchs nur zu beriicksichtigen, soweit dies
nach Art, Lage und GréBe des Grundstiicks der
Marktiiblichkeit entspricht. Sofern erforderlich, ist
fiir die Ermittlung dieser besonderen Werte die Aus-
kunft einer mit der Ermittlung landwirtschaftlicher
Werte befaBten Stelle einzuholen.

(5) Der innerlandwirtschaftliche Verkehrswert
wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen
Geschiftsverkehr zwischen Landwirten nach den
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche oder personliche Verhéltnisse im Hinblick auf
eine dauernde landwirtschaftliche Nutzung zu erzie-
len wire, Dieser darf nicht durch die Erwartung
einer anderweitigen Nutzung beeinfluit sein.

(6) Die Absitze 1 bis 5 sind auf forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke entsprechend anzuwenden.
Forstwirtschaftlich genutzt sind Grundstiidke, die der
- Erzeugung und Gewinnung von Rohholz zu dienen
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bestimmt sind. Soweit der Wert forstwirtschaftlichen
Aufwuchses zu ermitteln ist, sind die allgemein
iblichen Waldwertermittlungsverfahren anzuwen-
den.

§ 23

Grundstiidkswerte nach Durchiithrung
der Sanierdngs- oder Entwidklungsmafnahmen

Der Verkehrswert, der sich durch die rechtliche
und tatsdchliche Neuordnung des Gebietes ergibt
(§725 Abs. 6 und § 59 Abs. 5 StBauFG) ist nach den
Grundsitzen der Teile I bis IV zu ermitteln. Dabei
ist der Zustand des Gebietes nach AbschluB der Sa-
nierungs- oder Entwicklungsmainahme zugrunde zu
legen. Insbesondere sind Anderungen infolge der
Aussicht auf die Sanierung oder Entwicklung, deren
Vorbereitung oder Durchfiihrung, insbesondere hin-
sichtlich Struktur des Gebietes und Lage des Grund-
stiicks, Entwicklungsstufe, Art und MaB der bau-

lichen Nutzung, Grundstiicksgestalt und Erschlie-

Bungszustand sowie in den Eriragsverhdltnissen zu
beriicksichtigen. Soweit MaBnahmen noch nicht ab-
geschlossen sind,; sind auch die Aussicht auf die in
der Planung vorgesehenen Anderungen und sonstige
durch die Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahme

‘bedingte Wertverbesserungen zu beriicksichtigen.

§ 24

Sanierungs- oder entwicklungsbedingte
"~ Werterh6hung

(1) Zur Feststellung des Ausgleichsbetrages, den
der Eigentiimer eines im férmlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet oder im Entwicklungsbereich gele-
genen Grundstiicks nach § 41 Abs. 4 und 5 und § 54
Abs. 3 des StBauFG zu leisten hat, ist der Wert zu
ermitteln, der sich fiir das Grundstiick durch die
rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des Gebietes
ergibt (§ 23). Davon ist der Wert abzuziehen, der
sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt
worden wire, Dieser Wert ist nach § 21 oder § 22 zu
ermitteln. Der Wert der Bebauung bleibt jedoch
auBer Ansatz.

(2) Bei der Ermittlung des Wertes nach Absatz 1
Satz 1 ist der Wert des Bodens ohne Bebauung durch
Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Jedoch sind Beeintrdch-
tigungen der zuldssigen Nutzungsmoglichkeit, die
sich aus der bestehenbleibenden Bebauung auf dem
Grundstiick ergeben, zu berilicksichtigen, wenn es
bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise geboten er-
scheint, das Grundstiick in der bisherigen Weise zu
nutzen.

Teil VI
SchluBvorschriften
§ 25

Berlln-!ﬁausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uber-
leitungsgesetzes vom 4. Januar 1952 (Bundesgesetz-
blatt I S. 1) in Verbindung mit § 187 des Bundesbau-
gesetzes und § 96 des Stddtebauférderungsgeset-
zes auch im Land Berlin.
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§ 26 (2) Soweit vor dem Inkrafttreten dieser Verord-
Inkrafttreten %) nung der Verkehrswert von Grundstiicken nach dem

v Siebenten Teil des Bundesbaugesetzes ermittelt wor-
(1} Diese Verordnung tritt einen Monat nach der | den ist, bleiben diese Wertermittlungen unberiihrt,

Verkiindung in Kraft.

%) Die Vorsdhrift betrifft das Inkrafttreten der Verordnung iiber Grund- ordnung zur Anderung und Ergénzung der Verordnung iiber Grund-
sdtze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken in sdtze fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiiken vom
der urspriinglichen Fassung vom 7. August 1961 (Bundesgesetzbl, 1 10. August 1972 (Bundesgesetzbl. I S.1409) ist Artikel. 4 dieser

S. 1183). Fir das Inkrafttreten der Anderungen auf Grund der Ver- Anderungsverordnung maBgebend.
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Anlage 1
(zu § 9 Abs. 3)
Vervielfiltigertabelle
Bei einer L. ) . .
Rest- bei einem Zinssatz in Hohe von
nutzungs-
davervon | 3.y |3Ypv.H.| 4v.H |4%ev.H.| 5v.H |5%:v.H.| 6v.H |6Yev.H| 7v.H.
....Jahren . .
1 0,97 0,97 0,96 0,96 0,95 0,95 0,94 0,94 0,93
2 1,91 1,90 1,89 1,87 1,86 1,85 1,83 1,82 1,81
3 2,83 2,80 2,78 2,75 2,72 2,70 2,67 2,65 2,62
4 3,72 3,67 3,63 3,59 3,55 3,51 3,47 343 3,39
5 4,58 4,52 4,45 4,39 4,33 4,27 4,21 4,16 4,10
6 5,42 533 524 516 5,08 5,00 4,92 4,84 4,77
7 6,23 6,11 6,00 5,89 579 5,68 5,58 5,48 5,39
8 7,02 6,87 6,73 6,60 6,46 6,33 6,21 6,09 597
9 7,79 7,61 7.44 7,27 7,11 6,95 6,80 6,66 6,52
10 8,53 8,32 8,11 7.91 7,72 7.54 7,36 719 7,02
11 9,25 9,00 8,76 8,53 8,31 - 8,09 7,89 7.69 7.50
12 9,95 9,66 9,38 9,12 8,86 8,62 8,38 8,16 7,94
13 10,63 10,30 9,99 9,68 9,39 9,12 8,85 8\,60 8,36
14 11,30 10,92 10,56 10,22 9,90 9,59 9,29 9,01 8,75
15 11,94 11,52 11,12 10,74 10,38 10,04 9,71 9,40 9,11
16 12,56 12,09 11,65 11,23 10,84 10,46 10,11 9,77 . 9,45
17 13,17 12,65 12,17 11,71 11,27 10,86 10,48 10,11 9,76
18 13,75 13,19 12,66 12,16 11,69 11,25 10,83 10,43 10,06
19 14,32 13,71 13,13 12,59 12,09 11,61 11,16 10,73 10,34
20 14,88 14,21 13,59 13,01 12,46 11,95 11,47 11,02 10,59
21 15,42 14,70 14,03 13,40 12,82 12,28 11,76 11,28 10,84
22 15,94 15,17 14,45 13,78 13,16 12,58 12,04 11,54 11,06
23 16,44 15,62 14,86 14,15 13,49 12,88 12,30 11,77 11,27
24 16,93 16,06 15,25 14,50 13,80 13,15 12,55 11,99 11,47
25 17,41 16,48 15,62 14,83 14,09 13,41 12,78 12,20 11,65
26 17,88 16,89 15,98 15,15 14,38 13,66 13,00 12,39 11,83
27 18,33 17,29 16,33 1545 14,64 13,90 13,21 12,57 11,99
28 18,76 17,67 16,66 15,74 14,90 14,12 13,41 12,75 12,14
29 19,19 18,04 16,98 16,02 15,14 14,33 13,59 12,91 12,28
30 19,60 18,39 17,29 16,29 15,37 14,53 13,76 13,06 12,41
31 20,00 18,74 17,59 16,54 15,59 14,72 13,93 13,20 12,53
32 20,39 19,07 17,87 16,79 15,80 14,90 14,08 13,33 12,65
33 20,77 19,39 18,15 17,02 16,00 15,08 14,23 13,46 12,75
34 21,13 19,70 18,41 17,25 16,19 15,24 14,37 13,58 12,85
35 21,49 20,00 18,66 17,46 16,37 15,39 14,50 13,69 12,95
36 21,83 20,29 18,91 17,67 16,55 15,54 14,62 13,79 13,04
37 22,17 20,57 19,14 17,86 16,71 15,67 14,74 13,89 13,12
38 22,49 20,84 19,37 18,05 16,87 15,80- 14,85 13,98 13,19
39 22,81 21,10 19,58 18,23 17,02 15,93 14,95 14,06 13,26
40 23,11 21,36 19,79 18,40 17,16 16,05 15,05 14,15 13,33
41 23,41 21,60 19,99 18,57 17,29 16,16 15,14 14,22 13,39
42 23,70 21,83 20,19 18,72 17,42 16,26 15,22 14,29 13,45
43 23,98 22,06 20,37 18,87 17,55 16,36 15,31 14,36 13,51
44 24,25 22,28 20,55, 19,02 17,66 16,46 15,38 14,42 13,56
45 24,52 22,50 20,72 19,16 17,77 16,55 15,46 14,48 13,61
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Bei einer bei einem Zinssatz in Hohe von
Rest-
nutzungs-
davervon | g. vy I3y H| 4v.H |4Yav.H| 5v.H |5%:v.H.| 6v.H. |6Y2av.H.| 7v.H.
... Jahren :
46 24,78 22,70 20,88 19,29 17,88 16,63 15,52 14,54 13,65
47 25,02 22,90 21,04 19,41 17,98 16,71 15,60 14,59 13,69
48 25,27 23,09 21,20 19,54 18,08 16,79 15,65 14,64 13,73
49 25,50 23,28 21,34 19,65 18,17 16,86 15,71 14,68 13,77
50 25,73 23,46 21,48 19,76 18,26 16,93 15,76 14,72 13,80
51 25,95 23,63 21,62 19,87 18,34 17,00 15,81 14,76 13,83
52 26,17 23,80 21,75 19,97 18,42 17,06 15,86 14,80 13,86
53 26,37 23,96 21,87 20,07 18,49 17,12 15,91 14,84 13,89
54 26,58 24,11 21,99 20,16 18,57 17,17 15,95 14,87 13,92
55 26,77 24,26 22,11 20,25 18,63 17,23 15,99 14,90 13,94
56 26,97 24,41 22,22 20,33 18,70 17,28 16,03 14,93 13,96
57 27,15 24,55 22,33 20,41 18,76 17,32 16,06 14,96 13,98
58 27,33 24,69 22,43 20,49 18,82 17,37 16,10 14,99 14,00
59 27,51 24,82 22,53 20,57 18,88 17,41 16,13 15,01 14,02
60 27,68 24,94 22,62 20,64 18,93 17,45 16,16 15,03 14,04
61 27,84 25,07 22,71 20,71 1898 | 17,49 16,19 15,05 14,06
62 28,00 25,19 22,80 20,77 19,03 17,52 16,22 15,07 14,07
63 28,16 25,30 22,89 20,83 19,08 17,56 16,24 15,09 14,08
64 28,31 25,41 22,97 20,89 19,12 17,59 16,27 15,11 14,10
65 28,45 25,52 23,05 2095 | 19,16 17,62 16,29 15,13 14,11
66 28,60 25,62 23,12 21,01 | - 19,20 17,65 16,31 15,14 14,12
67 28,73 25,72 23,19 21,06 19,24 17,68 16,33 15,16 14,13
68 28,87 25,82 23,26 21,11 19,28 17,70 16,35 1517 14,14
‘69 29,00 25,91 23,33 21,16 19,31 17,73 16,37 15,19 14,15
70 29,12 26,00 23,39 21,20 19,34 17,75 16,38 15,20 14,16
71 29,25 26,09 23,46 21,25 19,37 17,78 16,40 15,21 14,17
72 29,37 26,17 23,52 21,29 19,40 17,80 16,42 15,22 14,18
.73 29,48 26,25 23,57 21,33 19,43 17,82 16,43 15,23 14,18
74 29,59 26,33 23,63 21,37 19,46 17,84 16,44 15,24 14,19
75 29,70 26,41 23,68 21,40 19,48 17,85 16,46 15,25 14,20
76 29,81 26,48 23,73 21,44 19,51 17,87 16,47 15,26 14,20
77 29,91 26,55 23,78 21,47 19,53 17,89 16,48 15,26 1421 -
78 30,01 26,62 23,83 21,50 19,56 17,90 16,49 15,27 14,21
79 30,11 26,68 23,87 21,54 19,58 17,92 16,50 15,28 14,22
80 30,20 26,75 23,92 21,57 19,60 17,93 16,51 15,28 14,22
81 30,29 26,81 23,96 21,59 19,62 17,94 16,52 15,29 14,23
82 30,38 26,87 24,00 21,62 19,63 17,96 16,53 15,30 14,23
83 30,47 26,93 24,04 21,65 19,65 17,97 16,53 15,30 14,23
84 30,55 26,98 24,07 | 21,67 19,67 17,98 16,54 15,31 14,24
85 30,63 27,04 24,11 21,70 19,68 17,99 16,55 15,31 14,24
86 30,71 27,09 24,14 21,72 19,70 18,00 16,56 15,32 14,24
87 30,79 27,14 24,18 21,74 19,71 18,01 16,56 15,32 14,25
88 30,86 27,19 24,21 21,76 19,73 18,02 16,57 15,32 14,25
89 30,93 27,23 24,24 21,78 19,74 18,03 16,57 15,33 14,25
90 31,00 27,28 24,27 21,80 19,75 18,03 16,58 15,33 14,25
91 31,07 27,32 24,30 21,82 19,76 18,04 16,58 15,33 14,26
92 31,14 27,37 24,32 21,83 19,78 18,05 16,59 15,34 14,26
93 31,20 27,41 24,35 21,85 19,79 18,06 16,59 15,34 14,26
94 31,26 27,45 24,37 21,87 19,80 18,06 16,60 15,34 14,26
95 31,32 27,48 24,40 21,88 19,81 18,07 16,60 15,35 14,26
96 31,38 27,52 24,42 21,90 19,82 18,08 16,60 15,35 14,26
97 31,44 27,56 | 24,44 21,91 19,82 18,08 16,61 15,35 14,27
98 31,49 27,59 24,46 21,92 19,83 18,09 16,61 15,35 14,27
99 31,55 27,62 24,49 21,94 19,84 | 18,09 16,61 15,35 14,27
100 31,60 27,66 24,50 21,95 19,85 18,10 16,62 1536 | - 14,27
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Anlage 2
{zu § 15 Abs. 3)

AuBenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen

AuBilenanlagen
Zu den AuBienanlagen gehéren

1. Entwisserungs- und Versorgungsanlagen vom
HausanschluB ab bis an das 6ffentliche Netz oder
an nichtoffentliche Anlagen, die Daueranlagen

. sind; auBerdem alle anderen Entwésserungs- und
Versorgungsanlagen auferhalb der Gebdude,
Kleinkldranlagen, Sammelgruben, Brunnen, Zapf-
stellen usw,; )

2. Befestigungen fiir Héfe und Wege, Einfriedungen,
nichtoffentliche Spielpldtze usw.;

3. Gartenanlagen und Pflanzungen, die nicht. mit
einem Gebéude verbundenen Freitreppen, Stitz-
mauern, festeingebauten Flaggenmaste, Teppich-
klopfstangen, Waschepfdhle usw.;

4, sonstige AuBenanlagen, z. B. LuftschutzauBen-
anlagen.

Besondere Betriebseinrichtungen

Zu den besonderen Betriebseinrichtungen gehéren

1. bei Wohngebduden: Personen- und Lastenauf-
ziige, Miillbeseitigungsanlagen, Hausfernspre-
cher, Uhrenanlagen, gemeinschaftliche Wasch-
und Badeeinrichtungen usw.;

2. bei 6ffentlichen Bauten, Anstalten und Gebduden
fiir Sonderzwecke: Anlagen und Einrichtungen,
die fiir die Zwedkbestimmung des Geb&udes not-
wendig sind, z. B. Einrichtungen fiir Lehr- und
Hérsale, Meldeanlagen, Einrichtungen fiir Ar-
chive und Biichereien, Einrichtungen fiir Kassen-
und Tresoranlagen, Tankanlagen;

3. bei gewerblich genutzten Gebduden usw.: An-
lagen und Einrichtungen, die fiir die Zweckbe-
stimmung des Gebéaudes notwendig sind, z. B.
Schankanlagen, Back-, Koch-, Kiihlanlagen, Hebe-
vorrichtungen, Gleisanlagen, Forderanlagen.



Anlage 2/10

1426

Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1972, Teil 1

Anlage 3
(zu § 16 Abs. 1)

Ermittlung des umbauten Raumes
fiir ausgefiihrte Hochbauten

Der umbaute Raum ist in m® anzugeben,

1

Voll anzurechnen ist der umbaute Raum
eines Gebdudes, der umschlossen wird

1.1

1.2

1.3

seitlich von den AuBenflachen der Umfas-
sungen, '

unten

1.21 bei unterkellerten Gebduden von den
Oberfldchen der untersten GeschoBfu8-
bdden, .

bei nichtunterkellerten Geb\é‘iuden von
der Oberfliache des Geldndes. Liegt der
FuBboden des untersten Geschosses tie-
fer als das Geldnde, gilt Abschnitt 1.21;

1.22

oben

1.31 bei nichtausgebautem DachgeschoB von
den Oberfldchen der FuBbéden iiber
den obersten Vollgeschossen,

bei ausgebautem DachgeschoB, bei
Treppenhauskdpfen wund Fahrstuhl-
schdchten von den AuBenflichen der
umschlieBenden Wénde und Dedken.
(Bei Ausbau mit Leichtbauplatten sind
die begrenzenden AuSenflichen durch
die AuBen- oder Oberkante der Teile
zu legen, welche diese Platten unmit-
telbar tragen),

bei Dachdecken, die gleichzeitig die
Decke des obersten Vollgeschosses bil-
den, von den Oberflichen der Trag-
decke oder Balkenlage,

1.32

1.33

1.34 bei Gebduden oder Bauteilen ohne Ge-
schloBboden von den AuBenflichen des

Daches, vgl. Abschnitt 3.5,

2 Mit einem Drittel anzurechnen ist
der umbaute Raum des nicht ausgebauten Dach-

raumes, der umschlossen wird von den Fliachen
nach Abschnitt 1.31 oder 1.32 und den AuBen-
flachen des Daches.

3 Beiden Ermittlungen nach den Ab-
schnitten 1 und 2 ist

3.1

3.2

3.3

34

die Gebédudegrundfldche nach den Rohbau-
maBen des Erdgeschosses zu berechnen;

bei wesentlich verschiedenen GeschoBgrund-
flachen der umbaute Raum geschoBweise zu
berechnen;

nicht abzuziehen der umbaute Raum, der ge-
bildet wird von

3.31 &uBeren Leibungen von Fenstern und
Tiiren und duBeren Nischen in den Um-
fassungen,

3.32 Hauslauben (Loggien), d. h. an hé&ch-
stens zwei Seitenflichen offenen, im
tibrigen umbayten Raumen;

nicht hinzuzurechnen der umbaute Raum, den
folgende Bauteile bilden:

3.41 stehende Dachfenster und Dachaufbau-
ten mit einer vorderen Ansichtsfliche
bis zu je 2m? (Dachaufbauten mit gro-
Berer Ansichtsfliche siehe Abschnitt
42), -

Balkonplatten und Vorddcher bis zu
0,5 m Ausladung (weiter ausladende
Balkonplatten und Vordacher siehe Ab-
schnitt 4.4},

Dachiiberstdande, Gesimse, ein bis drei
nicht unterkellerte, vorgelagerte Stu-
fen, Wandpfeiler, Halbsdulen und Pila-
ster,

Griindungen gewohnlicher Art, deren
Unterflache bei unterkellerten Bauten
nicht tiefer als 0,5 m unter der Ober-
fliche des KellergeschoBfuBbodens, bei
nichtunterkellerten Bauten nicht tiefer
als 1 m unter der Oberfliche des um-
gebenden Geldndes liegt (Griindungen
auBergewdhnlicher Art und Tiefe siehe
Abschnitt 4.8),

3.42

3.43

3.44



3.5

3.6

Nr. 85 — Tag der Ausgabe: Bonn, den 15. August 1972

3.45 Kellerlichtschdachte und Lichtgrdben;

fir Teile eines Baues, deren Innenraum ohne
Zwischendecken bis zur Dachfldche durch-
geht, der umbaute Raum getrennt zu berech-
nen, vgl. Abschnitt 1.34;

fiir zusammenhdngende Teile eines Baues,
die sich nach dem Zwedk und deshalb in der
Art des Ausbaues wesentlich von den ibri-
gen Teilen unterscheiden, der umbaute Raum
getrennt zu berechnen.

Von der Berechnung des umbauten
Raumes nicht erfafit werden folgende
(besonders zu veranschlagende) Bauausfithrun-
gen und Bauteile:

4.1

geschlossene Anbauten in leichter Bauart
und mit geringwertigem Ausbau und offene
Anbauten, wie Hallen, Uberdachungen (mit
oder ohne Stiitzen) von Lichthdéfen, Unter-
fahrten auf Stiitzen, Veranden;

4.2

4.3

44

4.5

4.6

4.7

4.8

49
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Dachaufbauten mit vorderen Ansichtsflachen
von mehr als 2 m? und Dachreiter;

Briistungen von Balkonen und begehbaren
Dachflachen;

Balkonplatten und Vorddcher mit mehr als
0,5 m Ausladung;

Freitreppen mit mehr als drei Stufen und
Terrassen (und ihre Briistungen);

Fichse, Griindungen fiir Kessel und Maschi-
nen;

freistehende Schornsteine und der Teil von
Hausschornsteinen, der mehr als 1m iiber
den Dachfirst hinausragt;

Griindungen auBergewdhnlicher Art, wie
Pfahlgriindungen, und Griindungen auBer-
gewohnlicher Tiefe, deren Unterflache tiefer
liegt als in Abschnitt 3.44 angegeben;

wasserdruckhaltende Dichtungen.
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Allgemeine Richtlinien

Vorbemerkung

Diese Richtlinien enthalten in Lrginzung der Grund-
sidtze der Verordnung iiber Grundsitze fir die Enmnitt-
lung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wert-
ermittlungsverordnung - WertV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. August 1972 Bundesgesetzbl.
I S. 1416) Hinweise fiir die Ermittlung des Verkehrswer-
tes von unbebauten und bebauten Grundstiicken. Durch
ihre Anwendung soll eine objektive Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Grundstiicken nach cinheitlichen
Grundsitzen sichergestellt werden.

Die Richtlinien sind verbindlich, soweit ilire Anwen-
dung angeordnet wird.

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind
erganzende bzw. abweichende Bestinunungen in den
jeweils geltenden Fassungen im Rahmen ihres Gel-
tungsbereichs zu beachten (vgl. z.B. LandwR 1963
vom 18, Juiii 1963 - Ministerialblatt des Bundesinini-
sters der Finanzen 1963 S. 426 und ForstR 1959 vom
1. April .1959 - MinBIl'in 1959 S. 385 in der Fassung
vom 1. Februar 1963 - MinBlFin 1963 S. 125 ).

Die Richtlinien finden keine Anwendung bei der Wert-
bemessung von Betrieben und Betriebsteilen, wenn
entscheidend auf den Umsatz abzustellen ist.

Gesetzliche Regelungen und
andere Vorschriften

Als Grundlage fiir die Wertbemessung von Grund-

stiicken sind folgende Gesetze und Yorschriften von
besonderer Bedeutung:

Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23. Juni 1960 (Bundes- -

gesetzbl. I 5. 341),

Stidtebauférderungsgesetz (St Baul’G) vom 27. Juli 1971
(Bundesgesetzbl. I §. 1125),

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-

xgnacl;xsmg vom 25. November 1968 (Bundesgesetzbl. I
S. 1237), _
Verordiung ither Grundsiitze fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungs-
verordnung - Wert\) in der Fassung der Bekanut-
machung vom 15. August 1972 (Bundesgesetzbl. I 8.
1416), S

Verordnung iiber die Erhebung von Ausgleichsbetrigen
nach den §§ 41 und 42 des Stidtebauférderungsge-
setzes (AusgleichsbetragV) vom 6. Februar 1976
(Bundesgesetzbl. 1 S. 273),

Zweite Berechnungsverordnung (II. BV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. Februar 1975
(Bundesgesetzbl. I 8. 569),

Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15. Januar

1.2

1.3

1919 {Reichggesetzbl. S. 72, 122), gedndert durch das
Gesetz zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes
und der Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 30.
Juli 1973 (Bundesgesetzbl. I S. 910) und durch das
Gesetz zur Anderung der Verordnung iiber das Erbbau-
recht vom: 8. Januar 1974 (Bundesgesetzbl. I S. 41),
Bundeshaushaltsordnung (BHO) vom 19. August
1969 (Bundesgesetzbl. 1 5. 1284),

Vorléuf Verwaltungsvorschriften zur BHO (Vorl.
VV-BHQ) vom 21. Mai 1973 (Ministerialblatt des
Bundesministers der Finanzen S. 190), )

DIN 276 Kosten von Hochbauten - Ausgabe Mirz 1954,
DIN 277 Hochbauten, Umbauter Raum - Ausgabe
November 1950 - Anlage 3 zur WertV, ]
DIN 283 Wohnungen, Berechnung der Wohnflichen
und Nutzfléichen - Ausgabe Februar 1962,

Richtlinien fiir die Durohfilhrung von Bauaufgaben
des Bundes im Zustindigkeitsbereich der FFinanzbau-
verwaltungen (RBBau) - Ausgabe 1970.

Alle Gesetze und Vorschriften in der jeweils geltenden
Fassung; aufler DIN 276 und 277,

Definition des Verkehrawertes

Der Verkehrswert wird gemif § 141 Abs. 2 BBauG
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschidftsverkchr nach den Eigenschaften, der sonsti-
ie_n Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne

tcksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhilt-
nisse zu erzielen wire (vgl. auch § 3 WertV).

Grundiagen der Wertermittlung

Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrswert des
Grundstilcks beeinflussenden tatsachlichen, rechtli-
chen und wirtschaftlichen Umstande zu beriicksichti-
5:1.1. Aufwendungen, die aus AnlaB der Verauflerung
Grundstiicks entstehen, wie Abstandszahlungen,
Ersatzleistungen, Steuern oder Gebilhren, sowie son-
stige Umstande, die nur den Preis im einzelnen Falle
beeinflusgen, namentlich besondere Zahlungsbedin-
, bleiben bei der Wertermittlung unberiicksich-
tigt (§ 2 Abs. 2 WertV). Geschaftswerte, Firmenwerte
und Konzessionen sind nicht Bestandteile des Ver-
kehrswertes von Grundstiicken.

Wertermittlung unbebauter Grundstiicke - Bodenwert (vgl. Anlage 1)

Der Vordruck gemis Anltel;jge 1 ist zu verwenden, wenn
tatsidchliche und baurechtliche Umstiinde gegeben aind,
die den Verkehrswert beeinflussen und baufachlich
beurteilt werden kénnen. Es bedarf nicht der Verwen-
dung des Vordrucks, wenn inshesondere nur die Markt-
lage zu beriicksichtigen ist.

Allgemeine Angaben (Vordruck Nummer )

Die im Vordruck unter Nr. O ¥ aben
sind in der Regel fiir die von dm%-
stellen durchzufilhrende Wertermittlung erforderlich
und von der Lie haftsverwall einzusetzen. Die
Grofe der Grundstiicksflichen (V ck Nr. 0.14) ist
dem Grundbuch oder den Unterlagen der Venmess -
bzw. Katasteriimter zu entnehmen, Die Fléchengrd
sind grundsétzlich in Quadratmetern (m®) anzugeben,

Die dstiicksbezogenen Rechte und Belastungen
éV ck Nr. 0.2) beruhen auf Gesetz, Vertrag oder

eiterecht., Hierbei kann es sich insbesondere
um Aussichtsrechte, Fenster- oder Lichtrechte, Not-
weg-~, Durchfghrts- uad Uberw: un%Srechte, T.eitungs-,
Trauf- und Uberbaurechte g0 avilasten handeln.
Grundbuch- und' Baulastenverzeichnis (vgl. Landes-
bauordnungen) sind einzusehen.

Bekannte Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken

(Vordruck Nr. 0.3) sind zu benennen, Dabei sind ins-
besondere Ort, Lage, Grofle, bauliche Nutzbarkeit und

Erschliefungszustand der: Vergleichagrundsticke so-

wie Kaufvertragsdaten anzugeben. Das gkid& gilt fiir
wohnliche und buliche Umstinde, die mog-

licherweize den Kaufpreis beeinfluBt haben,
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2.2

2.214

2.2.2

Grund- und Bodenbeschreibung
zur Ermittlung des Zustandes
(Vordruck Nummer 1.0) -

Yiir die Grund- und Bodenbeschreibung ist im Regel-
fall eine Ortsbesichtigung vorzunehmen. Aus der Be-
schreibung miissen die allgemeinen und die besonderen
Merkmale des zu beurteilenden Grundstiicks erkennbar
sein, die fiir die Bodenwertbemessung von wesentlicher
Bedentung sind.

Im einzelnen sind als wertbeeinflussende Umstiinde
regelmifig zu beriicksichtigen:

Lage (Vordruck Nr. 1.01)

Die Grundstiicksqualitit ist fiir den Bodenwert von
besonderer Bedeutung. Dabei ist zu unterscheiden, ob
ob es sich um

baureifes I.and

Rohbauland

Bauerwartungsland

oder sonstige Flachen

handelt; bei letzteren ist ggf. § 22 WertV zu beachten.
In den Baugebieten sind bebaubare und nicht bebau-
bare Fliachen zu unterscheiden. Unter nicht bebaubaren

Fliachen sind Verkehrs- und Freiflichen, insbesondere.

nach § 9 Abs. | Nr. 8 BBauG, zu verstehen.

Weiterhin sind insbesondere zu beriicksichtigen:
Ortslage (z.B. Kleinstadt, Stadtkern, Stadtrand), die
besondere Art des Grundstiicks (Bauliicke, Lick-,
Triimmer-, Abbruchgrundstiick u.a.), Verkehrslage,
Himmelsrichtung und Beeintrichtigungen - Immissio-
nen (Gase, Dampfe, Geriiche, Rauch, Rull, Wirme,
Gerdusch, Erschiitterungen o.d.).

Art und MaB der baulichen Nutzung (Vordruek Nr. 1.02)

I Flachennutzungsplan (§5 BBauG) ist die allgemeine
Art der baulichen: Nutzungsmoglichkeit (§ 1 Abs. |
BauXNVO) datgestelit.
Es werden unterschieden:
Wolinbauflichen, '
gemischte Baufldachen,
gewerbliche Bauflichen,
Sonderbaufldchen, )
Im Bebauungsplan (§ 9 BBauG) ist die besondere Art
der baulichen Nutzungsmoglichkeit (§ 1 Abs. 2 Bau
XVO) festgesetzt: '
Wohnbauflichen .
" Kleinsiedlungsgebiete, reine Wohngebiete, allge-
meine Wohngebiete; ’
Gemischte Bauflichen
Dorfgebiete, Mischgebiete, Kerngebicte;
Gewerbliche Bauflichen
Gewerbegebiete, Industriegebiete;
Sonderbauflichen
Wochenendhausgebicte, Sondergebiete.
In ¢€inzelnen Fillen enthilt bereits der. Flichen-
nutzungsplan Angaben iiber GesclioBflichenzahl oder
Baumassenzahl (§ 16 Abs. 1 BauNVO),
Im qualifizierten Bebauungsplan (§ 30 BBauG) wird
das zuldssige MaB der bauliclien Nutzung bestimnmt
durch Festsetzung o
(filgr hGeschoBﬂichenzdhl ader der GrdBe .der GeschoB-
dche, o

der Baumassenzahl oder der Baumasse,

der Grundfldchenzahl oder der GroBe der Grundflichen
der baulichen Anlagen und

der Zahl der Voligeschosse (§ 16 Abs. 2 BauNVO0).

Art und MaB der zulissigen Bebauung ergeben sich
innerhalb der im thnnmh;ng"nbebmteng Ortsteile,
fiix die ein'Beban im Sinne des § 30 BBauG
nicht v , 8us vorhandenen Bebauung und
ErschlieBung (§ 34 BBauG).

Im iibrigen kann eine Bebauung mach Mafigabe der
§§ 33 und 35 BBauG zulisaig sein. =~

In jedem Riuzelall ist zu priifen, welches MafB der bau-
lichen Nutzung tatsichlich realisierbar ist (Landesbau-

ordnungen, A
lichkeit nsw.).

chenverordnungen, Wirtschaft-

2.2.3

2.2.4

225

23

2.3.1

Bodenbsesehallenheit (Vordruck Nr. 1.08)

Die Bodenbeschalffenheit kanu itn Falle der Bebauung
zu erhbhterr Baukosten fithren und dait den Boden-
wert beeinflussen. Hierbei sind iusbesondere zu be-
riicksichtigen:

Oberflichenbeschaffenheit (z.B. Gelindeneigung,
Wasserlauf), .

Baugrund (z.B. aufgcfiilltes Celinde, Grundwasser-
stand) vgl. DIN' 1054.

Bodenvorkommen (z.B. Kics, Ton, Sand; sind -geson-
dert anzugeben,

Grundstiicksgestalt (Vordruek Nr. 1.04)

Der Grundstiickszuschnitt ist auf die wirtschaftlichen
Nutzungsmdglichkeiten zun priifen. Die Kosten der
inneren LrschlieBung (AuBenantagen) werden ggf. von
der Grundstiicksgestalt wesentlich beeinflubt,

Auf eventuell erforderlich werdende Grenzbereinigun-
gen ist hinzuweisen.

ErsehlieBungszustand (Vordruhk Nr. 1.05)

Der tatsichlich gegebene lérschlieﬂungszﬁstand ist nach
Art und Umfang zu beschreiben, die noch fehlenden
Lrschliefungsmabnahmen sind auwfzufithren, soweit
dies fiir die Wertermitthuig erforderlich ist. Hierzu ge-
hort auch die Benennung und Begriindung von eventu-
ell fiir Straenzwecke abzutretende Grundstiicks-
flichen. -

LrschlieBungsanlagen sind grundsétzlich Anlagen auBer-
halb des zu bebauenden Grundstiicks. :
Zu den FErschlieBungsanlagen ziihlen:

Offentliche und private zum Anban bestimmte Straflen,
Wege und Pliitze, . .
Samunelstrallen innerhalb der Baugebiete, -
Parkflichen und Gtiinanlagen (cntsprechend § 127
BBauQG), ) . ’
Versorgungs-, Iintwisscrungaleitungen wnd Beleuch-
tung.

In nicht erschlossenen Gebieten ist zwischen Bruttoroh:
bau- und Nettorohibauland zu wunterscheiden. Das
Bruttorolibauland umfaBt kiinftig bebaubare und
nicht bebaubare Flichen; mit Nettorochbauland werden
die win die Erschliefungsflichen ‘verkleinerten, kiinf-
tig bebaubaren Flichen bezeichnet. -

In erschlossenen Gebieten ist von Bedeutung, ob es
sich um noch’ erschlieBungsbeitragspflichtige (e (FS) oder
bereits erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) Grundstiicke
handelt. Lis konnen auch TeilerschlieBungsbeitrige ge-
Ieistet sein.

Bodeawert - Verkehrswert
(Vordruck Nummer 1.1)

érundlagen (Vordruek Nr. 1.11)
Dér Bodenwert ist gnmdsiitzlich durch Preisvergleich

- zu efitteln, wobei auch Richtwerte herangezogen

weérden konnen (§ 5 WertV). Wertbeeinflussende Be-
standteile wie z.B. Aufwuchs, Einfriedung und Trim-
mer sind zu beriicksichtigen. )

2.3.1.1 Vergleichspreise (Vordruck Nr. 1.111)

Bei der Heranziehung von Preisen fiir Vergleichsgrund-
stiicke ist von wesentlicher Bedentung, ob ein unmittel-
barer Vergleich entsprechend dem Vordruck Nr. 1.01
bis 1.05 der Grund- und Bodenbeschreibu xm
ist. Hierbei sind insbesondere die Grundstiick:
gemdB Nummer 2.2.1. und der Erschli

emidl Nummer 2.2.5. zu beriicksichtigen. Ein mxittel-

rer Preisvergleich neben oder ansteile eines unmittel-

baren Preisvergleichs ist moglich, wenn Abwelchungen
der Vergleichegrundstiicke bei der W 3 des
zu bewertenden Grundstiicks angesessen be:
tigt werden konnen (vgl. z.B. Nummer 6.1 und Anlage
23)0’ '

Boweit 6rtlich keine oder nicht avsreichende Vi ichs-

reise gegeben sind, kanm auch auf: are
gnmdstiickev in anderen Gemeinden zuri iffen
werden, sofern die oOrtlichen Verhiiltnisse und die
Marktlage einen Vergleich nicht ansschlieBen.

-



2.3.1.2 Richtwerte (Vordruck Nr. 1.112)
Nach § 143 BBauG sind von der Geschiiftsstelle des
Gutachterausschusses Kaufpreissammlungen zu fiiliren.
Diese Ausschiisse ermitteln hieraus durchschnittliche
T.agewerte (Richtwerte), die in.regelmiBigen Abstinden
ortsiiblich bekanntgegeben werden. Jedermann kann
von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Aus-
kunft tiber die Richtwerte verlangen. Die Richtwerte
sind bei der Ermittlung des Bodenwertes heranzuziehen
und zu wiirdigen (§ 5 WertV). ’

2.3.1.3 Auswertung der Grund- und Bodenbeschreibung zur
Lrmittlung des Zustandes (Vordruck Nr. 1.113)
Bei unmittelbarem, insbesondere aber bei mittelbarem
Preisvergleich sind die wertbestimmenden bzw. wert-
beeinflussenden Faktoren, die sich aus den Merkmalen
der Grund- und Bodenbeschreibung abweichend zu den
Vergleichsobjekten ergeben, zu kennzeichnen und aus-
zuwerten.
Die wertmiBige Aufteilung eines Grundstiicks nach
Vorder- und Hinterland ist in der Regel nicht berech-
tigt, wenn eine gleichmiBige bauliche Nutzung zulissig
ist. Bei ungewdhnlich groBen bzw. kleinen Fliachen kann
die GroBe den Bodenwert beeinflussen.
Fine gesonderte Wertermittlung vorhandener Boden-
schitze, z.B. Kies, Sand, Ton, ist - erforderlichenfalls
durch besondere Sachverstindige - vorzunehmen, wenn
der Verkehirswert des Grundstiicks dadurch beeinflufit
wird, z.B., wenn der Abbau in absehbarer Zeit in ren-
tabler Form zulissig und 2u erwarten ist.
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0.4.). Nach § 130 BBauG kann die Gemeinde den Er-
schlicBungsaufwand nach den tatsiichlich entstande-
nen Kosten oder nach FKinheitssitzen ermitteln. Bei
Aufteilung einer groBleren ILiegenschaft in Teilflichen
und Verkauf an mehrere Interessenten werden aus
AuRenanlagen (z.B. Privatstrafen) LrschlieBungsan-
laxfen‘ I*tir die Berechnung des entsprechenden, bereits
geleisteten |, ErschlieBungsbeitrages” kénnen die einst-
mals geleisteten Kosten als Grundlage dienen. Da die
Kosten in der Regel nicht mehr hekannt sind, ist der
Bodenwertanteil fiir ErschlieBungsanlagen nach orts-
iiblichen Minheitssitzen zu beriicksichtigen und in
gleicher Hohe bei allen Teilverkiufen beizubehalten.

2.3.1.4 Auswirkung grundstiicksbezogener Rechte und Bela-
stungen (Vordruck Nr. 1.114)
Hinsichtlich der Ermittlung des Wertes von Rechiten
und Belastungen und deren Auswirkungen auf die da-
von betroffenen Grundstiicke wird auf Teil 1I ver-
wiesen.

2.3.1.5 Auswirkung des 6rtlichen Grundstiicksmarktes
(Vordruck Nr. 1.115)

Die Entwicklung .auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
ist sorgfiltig zu heachiten und zu beriicksichtigen. An-
omale Preise hei einzelnen Grundstiicksverkiufen sind
nicht zu beriicksichtigen, insbesondere, wenn es sich
offensichtlich um Not-, Liebhaber-, Gefilligkeits- oder
Interessenpreise handelt.

Der Aufwand fiir ErschlieBungsanlagen umfaBt ins- | 2.3.2 Bemessung des Bodenwortes - Verkehrswerles
besondere: (Vordruok HNr. 1-12) .
Wert der fiir die ErschlicBungsanlageg in Anspruch Alle o.a, wertbeeinflussenden Faktoren sind in Form
genomuenen Flichen, Kosten des Stralenbaues, der von Zu- und Abschligen zu den Vergleichspreisen hzw.
Strafenentwisserung, der Stralenbeleuchtung (Er- Richtwerten angemessen zu beriicksichtigen. Aus den
schlieBungsbeitrag) sowie MaBnahmen zur Ableitung sich daraus ergebenden Werten ist der Bodenwert als
von Abwasser und zur Versorgung mit Elektrizitat, Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag zu er-
Gas, Wiarme und Wasser (Abgaben nach Ortsstatut mitteln,

Teil I

Zusidtzliche Richtlinien fiir Teilbereiche

5 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

5.1 Vorbemerkung

Nache Teil I Nr. 2.1 sind grundstiicksbezogene Rechte
und Belastungen einzeln zu bezeichnen und zn bewer-
ten {(s. Vordrucke 1| und 2 unter Nr. 0.2 und 1.114).
Der Wert des Rechtes, der Wert des belasteten Grund-
stiicks oder der Wert des begiinstigten Gruundstiicks
kann zu ermitteln sein.

In Nummer 5.2 werden das bestehende Erbbaurecht
und das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick
behandelt, in Nummer 5.3 sonstige werterhchende
Rechte und wertinindernde Belastungen. '

5.3 Sonst}ge die Nutzung des Grundstiicks

betreftenden Rechte und Belastungen

Allgemeines

Die bedeutsamen sonstigen werterhohienden Rechte
und wertmindernden Belastingen sind insbesondere:

Die die Nutzung des Grundstiicks betréffenden ding-
lichen Rechte des BGB v
Dienstbarkeiten i
(NieBbrauch, Ghunddienstharkeiten, beschriinkte
onliche Dienstbarkeiten, u.a. Wegerechte, Uber-
ahrts- und Durchgangsrechte, Ieitungsrechte,
Woharechte, Aussichtsrechte)
Reallasten .
(Altenteilsrechte und dergl.)
Dauverwshn- und Dauernutzungsrechte

Baulasten gemill Landesbauordnungen

5.3.1

Nachbarrechte .
(Uberbaurechte,. Notwegerechte,  Traufreclite,
Penster- und Lichtrechte, Wasser- und Wasser-
nutzungsrechte)

Auf das Grundstiick bezogene Anspriiche gegen de

Ligentiimer :

(Miet- und Pachtrechte)
Diese Rechte kdnuen gesetzlich oder 6ffentliclhi-recht-
lich begriindet, vertraglich vereinbart, z.T. im Grund- .
buch oder im Baulastenverzeichnis eingetragen sein
oder auf Gewohnheitsrecht beruhen,

Grundsétze

Die zuvor genannten Rechte und Belastungen kénnen
die- zuldssige wirtschaftliche Nutzung bzw. die Er-
tragsfahigkeit von Grundstiicken mehr oder weniger
stark beeinflussen und sich entsprechend unterschied-
lich auf den Verkehrswert auswirken. Die wertmiiBigen
Auswirkungen dieser Rechte und Belastungen kénnen
vielfach - je nach Art und LinfluB - fiir das begiinstigte
und das belastete Grundstiick untersthiedlich grof3
sein.

Bei Rechten - wie z. B. NieBbrauch, Wolnrecht -
die personenbezogen sind und bei denen es deshalb an
einem begiinstigten Grundstiick fehlt, entspricht der
Wert des Rechtes hiufig dem Minderwert des bela-
steten Grundstiicks.

Bei der Ermittlung des Werteinflusses bzw. Wertes
dieser Rechte und Belastungen gelten die Grundsitze
des Teils I sinngemas. :

5.3.2
5.3.2.1
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5.3.2.2

5.3.2.3

5.3.3
5.3.3.1

5.3.3.2

5.3.3.3

6.4
6.4.1

Im iibrigen kann.moéglicherweise der Rang des Rech-
tes dessen Wert beeintrachtigen.

Wird fiir die Einriumung eines Rechtes eine wieder-
kehrende Gegenleistung érbracht, so ist diese bei der
Ermittlung des Wertes des Rechtes und der Belastung
zu beriicksichtigen. Ist sie z.B. bezogen auf die Be-
lastung nachhaltig angemiessen, so wirkt sich die
Belastung in der Regel nicht wertmindernd aus. Dies
gilt insbesondere fiir Miet- und Pachtrechte.

Das Leiterrecht, das Schaufelschlagsrecht und ahn-
liche Rechte beeinflussen in der Regel nicht die Ver-
kehrswerte des begiinstigten und des belasteten
Grundstiicks. '
Wertermittlung . .

Bei der Wertermittlung fiir das begiinstigte und das
belastete Grundstiick ist in der Regel zunichst der
Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des Rechts zu
ermitteln. '

Wird jedoch die Grundstiicksqualitit durch._das
Recht entscheidend geandert (wie Fortfall der Bau-
landqualitat durch ein Aussichts- oder Leitungsrecht
oder Entstehen von Baulandqualitit durch ein Wege-
recht), so ist bei der Ermittlung des Grundstiicks-
wertes unmittelbar von der durch das Recht geander-
ten Qualitit auszugehen.

Der Wertvorteil, den das begiinstigte Grundstiick
durch das Recht erfihrt, bzw. die Wertminderung,
die das belastete Grundstiick erleidet, ist nach dem
wirtschaftlichen Vorteil bzw. Nachteil zu bemessen,
wobei auf objektive Gesichtspunkte abzustellen ist.
Das gleiche gilt fiir personenbezogene Rechte (vgl.
Nummer 5.3.2.1).

Bei befristeten Rechten und Belastungen ist der jahr-
liche Vor- bzw. Nachteil auf die Restlaufzeit zu kapi-
talisieren, bei Rechten an Bauwerken jedoch Ling-
stens auf deren Restnutzungsdauer.

Der Kapitalisierung sind die Zinssitze gemill Nummier
3.4.5 zugrunde zu legen, soweites sich nicht um reine
Geldleistungen handelt.

Bei personenbezogenen Rechten auf' Lebenszeit ist
als Restlaufzeit regelmaBig die am Wertermittlungs-
stichtag mafigebende durchschuittliche Lebenserwar-
tung anzusetzen (durchschnittliche Lebenserwartung
s. 'Anlage 22).

Zum Bodenwert in speziellen Fillen

Teilflichen

Teilflichen im Sinne der folgenden Ausfithrungen
sind in ‘der Regel unselbstandige Flachen, die aus
eiver wirtschaftlichen Einheit abgetrennt und -einer
anderweitigen' Zweckbestimmung, insbesondere dem
Geneinbedarf, zngefiihrt werden sollen. Dazu gehéren
Vorgarten-, Vorderland-, Vorland-, Seiten- und Hinter-
landflichen; sie konnen DLebaut oder nicht bebaut,
bebaubar, beschrinkt bebaubar oder nicht bebaubar
Bei der Ermittlung des Wertes der Teilflichen ist
grundsitzlich nach der Differenzmethode zu verfahren ;
dabei ist der Wert des Gesamtgrundstiicks vor der
Abtretung mit dem Wert des Restgrundstiicks zu
vergleichen. In geeigueten Fillen kommen die Ver-
schiebemethode, Durchschnittswerte oder Bruchteils-
werte als Anwendungsfille der Differenzmethode in
Betracht. Die Vorschriften iiber die in Teil I aufge-
filhrten Verfahren sind entsprechend zu beriicksichti-
gen.

Werden mit der Inanspruchnahme von Teilflichen
Gebdude, AuBenanlagen oder besondere Betriebs-
cinrichtungen betroffen, so sind deren Wertanteile
nach den Grundsitzen des Teil I zu ermitteln.

Dabei ist zu priifen, ob und inwieweit das Vorhanden-
sein von Auflenanlagen (z.B. Aufwuchs) den Wert
des Grundstiicks beeinfluft.

Andere Vermogensnachteile (z.B. § 96 BBauG/§ 19
LBG), soweit sie bei der Wertermittlung nach den
folgenden Ziffern nicht berticksichtigt sind, miissen

5.3.3.4

53.3.5

5.3.3.6

5.3.3.7

5.3.3.8

5.3.3.9

Bei der Beurteilung von Wegerechten - ‘Anlage, {7
Beispiel 7 - ist insbesondcre die jeweilige Anderung
der Nutzungsmoglichkeit des begiustigten bzw. des
belasteten Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Bei der Beurteilung von Aussichtsrechten - An-
lage 18 Beispiel 8 - ist neben den in Nummer 5.3.3.4
genaunten Gesichtspunkten die damit eintretende
Lageverbesserung unter Beriicksichtigung der je-
weiligen Art der Nutzung zu beachten. Diese ist so-
weit moglich durch Lagevergleiche zu ermitteln.
Leitungsrechte sind nach den Grundsitzen und
Beispielen der Nummern 5.3.3.4 und 5.3.3.5 sinngemiifl
zu behandeln. Eine Wertminderung kann - insbeson-
dere im AuBenbereich - auch dann gegeben sein, wenn
eine ErtragseinbuBe nicht vorliegt. Feste Prozent-
sitze zum Ausgleich von Wertminderungen konunen
allenfalls im AuBenbereich in Betracht. .
Beim NieBbrauch - Anlage 19 Beispiel 9 - ist, so-
weit vertraglich nicht anderes vereinbart, zu beriick-
sichtigen, daBl der Berechtigte die Bewirtschaftungs-
kosten sowie die zur Zeit der Bestellung des Niel-
brauchs auf dem Grundstiick ruhenden privatrechtli-
chen Lasten zu tragen hat, insbesondere die Zinsen
der Hypotheken und Grundschulden sowie die auf-
grund einer Rentenschuld zu entrichtenden Leistun-
gen. ,

Beiin Wolinrecht - Anlage 20 Beispiel 10 - sind die

offentlichen ILasten grundsitzlich vom EKigentiimer

zu tragen. Der Berechtigte tragt die Instandhaltung

der Wohnung (ohne Gemeinschaftsanlagen) sowie die

ortsiiblichen Umlagen. Schuldrechtlich vereinbarte

Abweichungen vom Regelfall sind entsprechend zu

beriicksichtigen. ,

Der Zinssatz nach Nummer 3.4.5 trigt dem Inhalt

des Wohnrechtes Rechnung. ‘
Andere vorstehend nicht behandelte Rechte und,
Belastungen, welche die Nutzungsmoglichkeit des

Grundstiicks betreffen, kounen entsprechend behan-

delt werden.

5.3.3.10 Rechte und Belastungen, die mit der Nutzung des

6.4.2

Gruudstiicks nicht in Zusammenhang stehen, haben
regelmiBig auf den Verkehrswert keiunen LinfluB,

im Rahmen oder zur Abwendung der EInteignung
gef. gesondert erfafit .werden.

Das gleiche gilt fiir Vermogensvorteile, die bei Abtre-
tung der Teilfliche entstehen (z.B. § 93 Abs. 3 BBauG);
gef. kénnen Vor- -und Nachteile gleichzeitig er-
mittelt und miteinander ausgeglichen werden.

Werden Teilflichen eines unbebauten Grundstiicks
in Amspruch genommen und andert sich dabei die
relative Bebaubarkeit (rechmerische Bebaubarkeit
in m?) des gegeniiber der des ur-
spriinglichen Grundstiicks, z.B. infolge einer Vermin-
derung durch ritckwirtige Baulinien oder Abstauds-
flaichen bzw. Erhthung infolge Beibehaltang der ur-
spriinglichen absoluten Bebaubarkeit, so ist der Wert
der Teilfliche nach der Differenzwertmethode zu er-
mitteln. In geeignetesn Fallen, etwa wenn ein Grund-
stiick baurechtlich nicht notwendige Freifliche ent-
halt, kann dies mach der Verschiebemethede erfolgen R
hierbei kann z.B. der Bodenwert des riickwartigen
Grundstiicksteils bend fisr die zu beurteilende
Teilfliche (Vorland) . . _
Haben sich anf dem drtlichen Markt Bruchteilswerte
gebildet, kiunpen diese zur Ermittlung des Wertes
der in Anspruch genommenen Teilfliche herangezogen
werden, ‘ B

Andert sich die relative Bebaubarkeit nicht, so ist fir
die Teilfliche in der Regel der Durchschnittswert der
ungeteilten Fliche maligebend.

Dienen Teilflachen bereits seit- Jahrzehnten als offent-
liche Verkehrs- und Griinflichen, so ist Nwunmer 6.3
anzuwenden.



8.4.8

Bei der Ermittlung des Wertes der Teilflichen bzw.
der Wertminderung bebauter Grundstiicke finden die
Grundsidtze der Nummern 6.4.1 und 6.4.2 entspre-
chend Anwendung. Hierbei ist jedoch die Funktion
der Teilflache fiir das bebaute Gruadstiick - insbeson-
dere eine bisherige Schutzfuuktion als Vorgarten -
angemessen zu beriicksichtigen. Soweit die bauliche
Nutzbarkeit des Restgrundstficks durch die Inan-
spruchuahme der Teilfliche beeintrachtigt wird wnd

Grundsiitze der Enteignungsentschidigung

Fiir_die Wertermittlung sind in der Regel zwei Zeit-
punkte zu beachten: -der Zeitpunkt, der mafigebénd
1st fiir die Qualitat und der andere Zeitpunkt, der maQ3-
gebend ist fiir den Preis/Wert. Beide Zeitpunkte kon-
nen zéitlich auseinander liegen; sie sind dem Gut-
achter regelmifig vorzugeben. Bei der Grundstiicks-
qua{tét - bei dem Grundstiickszustand - kommt es
in der Regel nicht auf die tatsichliche Nutzung, son-
dern auf die zulissige Nutzungsmoglichkeit an.

Wertinderungen ‘des zu enteignenden Grundstiicks

Anlage 3/7

diese Beeintrichtigung erst nach Beseitigung des
Gebaudes eintritt, ist dem unter Beachtung der Rest-
nutzungsdauer Rechnung zu tragen (Gegenwarts-
wert einer erst zukiinftig wirksam werdenden Beeiri-
trachtigung).

Fiir Teilflichen, die eine zugelassene selbstindige
Nutzung aufweisen, z. B. Aufstellung von Schaukiisten,
Automaten u.a.m., ist in der Regel der auf den Fr-
tragsverhiltnissen beruhende Wert maflgebend.

infolge von MaBnalunen; die éine Enteignung begriin-
den konnen, bleiben unberiicksichtigt (Vorwirkung
der Lnteignung). . '

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Verkehrs-
und Grinflichen (vgl. Nummer 6.3), von Teilfkichen
(vgl. Nummier 6.4) und von Flichen im AuBenbereich
(vgl. Nummer 6.5), soweit sie fiir 6ffentliche Zwecke
in Anspruch genommen werden, ist auch bei freiver-
traglicher Beschaffung mach den Grundsitzen der
Enteigmumgsentschidigung vorzunehmerf.

Anlage 10

Baupreisindex 1970 = 100 des Statistischen Bundesamtes

Jahresdurchschnittszahlen

1913 14,7 1933 18,4
1914 15,7 1934 19,2
1915 17,6 1935 19,3
1916 19,4 1936 19,3
1917 24,1 1937 19,7
1918 33,4 1938 19,9
1919 54,9 1939 20,2
1920 157,0 1940 20,5
1921 265,0 1941 21,5
1922 - 1942 23.3
1923 - 1943 23,8
1924 20,3 1944 243
1925 25,0 1945 25,1
1926 24,3 1946 26,8
1927 24,6 1947 31,3
1928 25,7 1948 41,3
1929 26,1 ) 1949 38,6
1930 25,0 1950 36,8
1931 229 1951 42.6
1932 19,4 1952 45,4

1953

1959
1960

1963

1966
1967
1968
1969
1970

1972

43,9 1973 126.4
44.1 1974 1356
46.5 1975 138,9
47.7 1976 143,
49.4 1977 1507
51.0 1978 1595
53.7 1979 1731
57,7 1980
62.1 1981

1962 67,2 1982 -
70.7 1983

1964  74.0 1984

196s 77,1 1985
79.6 1986
77.9 1987
81,2 1988
85.9 1989
100.0 1990
110,3 1991
117,8 1992
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Barwert eines Kapitals

0.0258

Anlage 21
(Abzinsung)

Jahre 5 vH 5,5 vH 6 vH 6,5 vH 7vH 7,5 vH, 8 vH
{ 0.9524 0.9479 0.9434 0.9390 0.9346 0.9302 0.9259
2 0.9070 0.8985 0.8900 0.8817 0.8734 0.8653 0.8573
3 0.8638 0.8516 0.8396 0.8278 0.8163 0.8050 0.7938
4 0.8227 0.8072 0.7921 0.7773 0.7629 0.7488 0.7350
5 0.7835 0.7651 0.7473 0.7299 0.7130 0.6966 0.6806
6 0.7462 0.7252 0.7050 0.6853 0.6663 0.6480 0.6302
7 0.7107 0.6874 0.665% 0.6435 0.6227 0.6028 0.5835
8 0.6768. 0.6516 0.6274 0.6042 0.5820 0.5607 0.5403
9 0.6446 0.6176 0.5919 0.5674 0.5439 0.5216 0.5002

10 0.6139 0.5854 0.5584 0.5327 0.5083 0.4852 0.4632

1t 0.5847 0.5549 0.5268 0.5002 0.4751 0.4513 0.4289

12 0.5568 0.5260 0.4970 0.4697 - 0.4440 0.4199 0.3971

13 0.5303 0.4986 0.4688 0.4410 0.4150 0.3906 0.3677

14 0.5051 0.4726 0.4423 0.4141 0.3878 0 3633 0.3405

15 0.4810 0.4479 0.4173 0.3888 0.3624 0.3380 0.3152.

16 0.4581 0.4246 0.3936 0.3651 0.3387 0.3144 0.2919

17 0.4363 0.4024 0.3714 0.3428 0.3166 0.2925 0.2703

18 0.4155 0.3815 0.3503 0.3219 0.2959 0.2720 0.2502

19 0.3957 0.3616 0.3305 0.3022 0.2765 0.2531 0.2317

20 0.3769 0.3427 0.3118 0.2838 0.2584 0.2354 0.2145
21 0.3589 0.3249 0.2942 0.2665 0.2415 0.2190 0.1987
22 0.3418 0.3079 0.2775 0.2502 0.2257 0.2037 0.1839
23 0.3256 0.2519 0.2618 10.2349 0.2109 0.1895 0.1703
24 0.3101 0.2767 0.2470 0.2206 0.1971° 0.1763 0.1577
25 0.2953 0.2622 0.2330 0.2071 0.1842 0.1640 0.1460
26 0.2812 0.2486 0.2198 0.1945 0.1722 0.1526 0.1352
27 0.2678 0.2356 0.2074 0.1826 0.1609 0.1419 0.1252
28 0.2551 0.2233 0.1956 0.1715 0.1504 0.1320 0.1159
29 0.2429 - 0.2117 0.1846 0.1610 - 0.1406 0.1228 0.1073
30 0.2314 0.2006 0.1741 0.1512 0.1314 0.1142 0.0994
31 0.2204 0.1902 0.1643 0.1420 Q.1228 0.1062 0.0920
32 0.2099 0.1803 0.1550 0.1333 0.1147 0.0988 0.0852
33 0.1999 0.1709 0.1462 0.1252 0.1072 0.0919 0.0789
34 0.1904 0.1620 0.1379 0.1175 0.1002 0.0855 0.0730
35 0.1813 0.1535 0.130t 0.1103 -0.0937 0.0796 0.0676
36 0.1727 0.1455 0.1227° 0.1036 0.0875 0.0740 0.0626
37 0.1644 0.1379 0.1158 0.0973 0.0818 0.0688 0.0580
38 0.1566 0.1307 0.1092 0.0914 0.0765 0.0640 0.0537
39 0.1491 0.1239 0.1031 0.0858 0.0715 0.0596 0.0497
40 0.1420 0.1175 0.0972 0.0805 0.0668 0.0554 0.0460
41 0.1353 0.1113 0.0917 0.0756 0.0624 0.0516 0.0426
42 0.1288 0.1055 0.0865 0.0710 0.0583 0.0480 0.0395
43 0.1227 0.1000 0.0816 0.0667 0.0545 0.0446 0.0365
44 0.1169 0.0948 0.0770 0.0626 0.0509 0.0415 0.0338
45 0.1113 0.0899 0.0727 0.0588 0.0476 0.0386 0.0313
46 0.1060 0.0852 0.0685 0.0552 0.0445 0.0359 0.0290
47 0.1009 0.0807 0.0647 0.0518 0.0416 0.0334 0.0269
48 0.0961 0.0765 0.0610 0.0487 0.0389 0.0311 0.0249
49 0.0916 0.0725 0.0575 0.0457 0.0363 0.0289 0.0230
- 50 0.0872 0.0688 0.0543 0.0429 0.033% 0.0269 0.02i3
51 0.0831 0.0652 0.0512 0.0403 0.0317 0.0250 0.0197
52. 0.0791 0.0618 0.0483 0.0378 0.0297 0.0233 0.0183
53 0.0753 9.0586 0.0456 0.0355 0.0277 0.0216 0.0169
54 0.0717 0.0555 00430 0.0334 0.0259 0.0201 0.0157
55 0.0683 0.0526 0.0406 0.0313 0.0242 00187 0.0145
56 0.0651 0.0499 0.0383 - 0.0294 0.0226 0.0174 0.0134
57 0.0620 0.0473 0.0361 0.0276 0.0211 0.0162 0.0124
58 0.05%0 0.0448 0.0341 0.0259 0.0198 0.0151 0.0115
59 0.0562 0.0425 0.0321 - 0.0243 0.0185 0.0140 0.0107
60 0.0535 0.0403 0.0303 0.0229 0.0173 0.0130 0.0099
61 0.0510 0.0382 0.0286 0.0215 0.0161 0.0121 0.0091
62 0.0486 0.0362 0.0270 0.0202 0.0151 0.0113 0.0085
63 0.0462 0.0343 0.0255 0.0189 . 0.0141" 0.0105 0.0078
64 0.0440 0.0325 0.0240 0.0178 0.0132 0.0098 0.0073
65 . 0.0419 0.0308 0.0227 0.0167 0.0123 0.0091 0.0067
66 0.0399 " 0.0292 0.0214 0.0187 0.0115 0.0085 0.0062
67 0.0380 -0.0277 0.0202 0,0147 0.0107 0.0079 0.0058
68 0.0362 0.0262 0.0190 -0.0138 0.0100 0.0073 0.0053
69 0.0345 0.0249 0.0179 0.0130 0.0094 0.0068 0.0049

70 0.0329 0.0236 0.0169 0.0122 0.0088 0.0063 0.0046

71 0.0313 0.0223 0.0160 0.0114 0.0082 0.0059 0.0042

72 0.0298 0.0212 0.0151 0.0107 0.0077 0.0055 0.0039

73 0.0284 0.0201 0.0142 0.0101 0.0072 0.0051 0.0036
74 0.0270 . 0.0190 0.0134 0.0095 0.0067 0.0047 0.0034
7% 0.0180 0.0126 0.0089 0.0063 0.0044 . 0.0031
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0.0018

Jahre 5vH 5,5 vH 6 vH 6,5 vH 7vH 70 vil 8 vl
76 0.0245 0.0171 0.0119 0.0083 0.0058 0.0041 0.0029
77 0.0234 0.0162 0.0113 0.0078 0.0055 0.0038 0.0027
78 0.0222 0.0154 0.0106 0.0074 0 0051 0.0035 0.0025
79 0.0212 0.0146 0.010Q 0.0069 0.0048 0.0033 0.0023
80 0.0202 0.0138 0.0095 0.0065 0.0045 0.0031 0.6021
81 0.0192 0.0131 0.0089 0.0061 0.0042 0.0029 0.0020
82 0.0183 0.0124 0.0084 0.0057 0.0039 0.0027 0.0018
83 0.0174 0.0118 0.0079 0.0054 0.0036 0.0025 0.0017
84 0.0166 0.0111 0.0075 '0.0050 0.0034 0.0023 0.0016
85 0.0158 0.0106 0.0071 0.0047 0.0032 0.0021 0.0014
86 0.0151 0.0100 0.0067 0.0044 0.0030 0.0020 0.0013
87 0.0143 0.0095 0.0063 0.0042 0.0028 0.0019 0.0012
. 88 0.0137 0.0090 0.0059 0.0039 0.0026 0.0017 0.0011
89 0.0130 0.0085 0.0056 0.0037 0.0024 00016 0.0011
90 0.0124 0.0081 0.0053 0.0035 '0.0023 0.0015 0.001C
91 0.0118 0.0077 0.0050 0.0032 0.0021 0.0014 .0.0009
92 0.0112 0.0073 0.0047 0.0030 '0.0020 . 0.0013 0.0008
93 0.0107 0.0069 0 0044 0-0029 00019 00012 0 0008
94 0.0102 0.0065 0.0042 0.0027 0.0017 0.0011 0.0007
95 0.0097 0.0062 0.0039 0.0025 0.0016 0.0010 0.0007
96 - 0.0092 0.0059 0.0037 0.0024- 0.0015 0.0010 0.0006
97 0.0088 0.0056 - 0.0035 0.0022 0.0014 0.0009 0.0006
98 0.0084 0.0053 0.0033 0.0021 0.0013 0.0008 0.0005
99 . 0.0080 0.0050 0.0031 0.0020 0.0012 0.0008 0.0008,
100 0.0076 0.0047 0.0029 0.0012 0.0007 0.0005
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(4) Die Abrechnungen fiir extrem leichte Béden im trok-
kener Lage — Sand (S) Zustandsstufen 5 bis 7 der Entste-
hungsarten Diluvium (D), Verwitterung (V) und Alluvium
(Al} — sind abhdngig vom Anteil des Griinlandes an der
‘landwirtschafttichen Nutzflache sowie vom Flachenanteil der
extrem leichten Biden am Adkerland. ;

Tabelle L 3
Abrechnungen fiir extrem leichte Béden

(Rahmensitze)

Griinlandanteil, Kiirzung i. v. H. der EMZ des gesamten Acker-

v. H. landes hei einem Fldchenanteil des extrem

der landw. leichten Bodens in v. H. des Adkerlandes
Nutzflache (LN) tber 40 iiber 60 iiber 80

bis 40 bis 60 bis 80
bis 15 2—5 6—10 11—15 16—20
iber 15 bis 25 1—3 4—6 7—10  11—15
iber 25 bis 40 . = 2—4 5—8 9—12
itber 40 bis 60 — — 2—5 6—9

tiber 65 — — — —

Die vorstehenden Abrechnungen kdnnen auch bei grobsandi-
gen und stark kalkhaltigen Boden besserer Zustandsstufen ge-
macht werden, z. B. bei Boden mit Wassermangel, trockenen
Schotterbéden. Bei Vorhandensein von gutem Griinland
werden die Abrechnungen um hodhstens ein Drittel erméBigt,
bei schlechtem Griinland werden sie um hdchstens ein Drittel
erhoht. ’

(5) Kommen schwere Bdéden und extrem leichte Bdden in
demselben Betrieb vor, so gelten die Abrechnungen der vor-
stehenden Tabellen L 2 und L 3 nebeneinander.

(6) Abrechnungen fiir Moorbdden werden nur fiir Hodh-
moor (HMo)- und Ubergangsmoor (UMo}-Flachen gewahrt
Sie bemessen sich nach ihrem Flachenanteil in v. H. des
Ackerlandes.

Tabelle L 4

Abrechnungen fir Moorbdden
(mittlere Satze)

Flachenanteil
in v.H.
des Adkerlandes
Kirzung in v. H,
der EMZ des ge- 1 2 3 4 6
samten Acker- .

landes

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

8 10 12 15 17

Bei besonders ungiinstigen Wasser- und, Wérmeverhdltnissen
konnen die Abrechnungen bis zu einem Drittel erhoht wer-
den. Die Abrechnungen fiir Moorboden sind. in Anlehnung an
die Bewertung der Hauptbewertungsstiitzpunkte zu be-
messen.

2.04 Bodenwechsel

Bei der Bodenschitzung sind die durch starken Wechsel
der Béden auf engem Raum, sogenanntes VerschieBen inner-
halb von Klassenflichen, Klassenabschnitten, Sonderflachen,
bedingten Wertminderungen festgestellt und berlicksichtigt
-worden. AuBerdem wurden bei der Bodenschidtzung als vor-
bereitende MaBnahme Fir die Einheitsbewertung die Flur-
stiicke besonders festgehalten, fir die wegen Bodenwechsels

(Bw) zwischen den Klassenfldchen der Besitzstiicke Abrechnun- |

gen bei der Betriebsbewertung gerechtfertigt sind. Die Ab-
rechnungen gelten nur fiir Ackerland und richten sich nach
dem MaB der Reinertragsminderung, die dadurch entsteht, da3
die Besitzstiicke in der Regel einheitlich bewirtschaftet wer-
den miissen und daher nicht entsprechend der besonderen Eig-
nung der verschiedenen Béden genutzt werden kdnnen.

Tabelle L §
Abrechnungen fiir Bodenwedhsel
{Rahmenséatze)

Ahrecanung in v. H, dert EMZ

Nachteile fiir das gesamte Ackerland
gering 1—2
mittel 2—3
stark 3—5

2.03 Uberpriifung der Bodenschitzungsergebnisse

(1) § 13 BodSchdtzG in der Fassung des Artikels 6 des
BewAndG vom 13. August 1965 schreibt die Uberprifung der
Ergebnisse der Bodenschédtzung zu jeder Hauptfeststellung der
Einheitswerte des land- und forstwirtschaftlichen Vermégens
vor, Diese Uberpriifung hat der Bewertungsbeirat durchge-
fiihrt; sie hat ergeben, dal die Ertrdge des gesamten Grin-
landes hinter denen des Ackerlandes zuriickgeblieben sind,
Beim Ackerland haben sich die Ertrige der schweren und
extrem leichten Boden sowie bestimmter Moorbdden nicht
in dem MaBe fortentwickelt wie die der librigen Béden. Die
ErtragsmeBzahlen des gesamten Griinlandes sowie die der
vorbezeichneten Ackerboden sind daher nach den Absdtzen 2
bis 6 zu kirzen.

(2) Der Griinlandabwertung unterliegen grundsdtzlich die
ErtragsmeSzahlen -der nach dem Griinlandschatzungsrahmen
geschatzten Flichen: Griinland (Gr), Griinland-Acker (GrA),
Wiese (GrW), Streuwiese (GrStr) und Hutung (GrHu). Sind
bei Ubergéngen von Griinland-Adker (GrA) zu Adker-Griin-
land (AGr) Flachen mit gleichartigen natiirlichen Verhalt-
nissen teils als AGr geschatzt worden, kann die Abwertung
auch auf sclche AGr-Flichen angewandt werden, die nach-
haltig als Grinland genutzt werden.

Tabelle L
. Abrechnungen fir Griinland
' - (feste Sitze]

durchschnittliche

Griinland-Ertragsmefizahl Kiirzung.in v. H,

60 und: mehr. 10
50 bis unter 60 12
40 bis unter 50 14
30. bis. unter 40 16
20 bis unter 30 18
15 bis unter 20 20
10 bis unter 15 25

unter 10 30

Infolge des Riickganges der Nadhfrage nach fettem Fleisch
haben sich die Ertragsverhéltnisse der ehemals typischen
Fettviehweiden im Bereich der Nordseemarschen, deren Eig-
nung zur Produktion mageren Fleisches und zur Milchvieh-
haltung geringer ist, wesentlich verschlechtert. Fiir diese sehr,
hoch bonitierten Fldchen sind daher die Abrechnungen in
enger Anlelinung an die Bewertung der Hauptbewertungs-
stiitzpunkte zu erhdhen. :

(3) Die ErtragsmeBzahlen der schweren Boden bei dem
Adkerland sind zu kiirzen. Als schwere Biden gelten Ton-
béden der Zustandsstufen 2 bis 7 (T 2—%), lehmige Tonbéden
der Zustandsstufen 3 bis 7 (LT 3—7} und schwer zu bearbei-
tende Lehmbéden der Zustandsstufen 5 bis 7 (L 5—7). Da die
Feststellung der Ertragsmefizahlen der betroffenen Boden-
flichen einen unverhdltnismé&fig groBen Verwaltungsaufwand
verursachen wiirde, sind die Abrechnungen unter Berlicksichti-
gung der Fldchenanteile auf das .gesamte Adkerland .abzu-
stellen,

Tabelle L 2

Abrechnungen fir schwere Bdden
(feste Satze)

Kiirzung i, v. H. der EMZ des

Bodenart, gesamten Ackerlandes fiir
Zustandsstufe je 1 v. H. schwerer Boden
T 2, LT 3 u. 4,

L 5 bis 7 0,14
T 3 und 4,

LT 5 bis 7 0,18
T § bis 7 0,24

Die Abrechnungen sind in Gegenden

1. mit Jahresniederschlagen iiber 750 mm oder unter G00 mm
und bei jahreszeitlich unginstiger Verteilung der Nieder-
schldge, ‘

2. mit einer durchschnittlichen Jahrestemperatur unter 7° C
nach sachverstandigem Ermessen um insgesamt bis zu
20 v. H. zu erhdhen.

Bei kalkreichen luzerneféhigen Béden sind die Abrechnungen

um bis zu 25 v. H. zu kiirzen.

Anlage 4/1

Nr. 30
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Entschiadigungsrichtlinien
Landwirtschaft - LandR 78

Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe,
anderer Substanzverluste (Wertminderung) und
sonstiger Vermogensnachteile mit Anlage 1 vom
28. Juli 1978

Anlagen 2 und 3 zu den Entschéadigungsrichtlinien
Landwirtschaft 1978 vom 7. Februar 1980 (s. Anlage 5/9)

Bekanntmachung
der Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe,
anderer Substanzverluste (Wertminderung)
und sonstiger Vermogensnachteile
(Entschiidigungsrichtlinien Landwirtschaft — LandR 78)

Vom 28. Juli 1978

(Beilage 181 zum Bundesanzeiger vom 26. September 1978)

Die Richtlinien fiir die Ermittlung des Verkehrswertes landwirtschaftlicher Grundstiicke
und Betriebe, anderer Substanzverluste (Wertminderung) und sonstiger Vermogensnachteile
vom 28. Juli 1978 werden nachstehend im Einvernchmen mit dem Bundesminister fiir Erniih-
rung, Landwirtschaft und Forsten, dem Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stidtebau, dem Bundesminister fiir Verkehr und dem Bundesminister der Verteid:gung be-
kanntgegeben.

Diese Richtlinien treten an die Stelle der Richtlinien fiir die Bemessung der Entschidigung
bei Inanspruchnahme landwirtschafilicher Grundstiicke und Betriebe fiir Zwecke des § 1 Abs. 1
des Landbeschaffungsgesetzes (Entschidigungsrichtlinien Landwirtschaft - LandwR 1963) vom
18. Juni 1963 (MinBIFin. 1963 S. 429).

Bonn, den 28. Juli 1978
VIC5-VV3600-12/78
VIB6-VV3610- 578

Der Bundesminister der Finanzen
Im Auftrsg
Soddemann
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filr die Ermittlung des Verkeheswertes

landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betricbe,

anderer Substanzverluste (Wertminderung)
und sonstiger Vermogensnachteile
(Entschidigungsrichtlinien Landwirtschaft
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Restbetriebes (z.B. An- und Durchschneidungen, Umwege)

Ermittlung der sonstigen Vermogensnachteile
des Eigentiimers

Restbetriebsbelastung und Erwerbsverlusg
Ernteausfall und Vorratsdiingung

Inventar

Pachtaufhebungsentschidigung
Vorbemerkung

Ermittlung des Wertes des Pachtrechts
Entzug von Pachtgrundstiicken

Entzug von Pachtbetrieben
Pachtverhiltnisse auf unbestimmte Zeit
Ernteausfall und Vorratsdiingung
Tavestitionen des Pichters, Inventar
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1.2
1.2.14

1.2.2

1.24

1.25

Vorbemerkungen

Anwendung der Richilinlen

Die Richtlinien sind bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes von landwirtschaftlichen Grundstiicken, die vom
Bund zu beschaffen oder zu verduBlern sind, bei der Er-
mittlung anderer Substanzverluste (Wertminderung)
sowie der mit dem Grundstiicksentzug im Zusammen-
hang stehenden sonstigen Vermogensnachteile anzu-
wenden.

Die Richtlinien sind anzuwenden in Verbindung mit der
Wertermittlungsverordnung (WertV) in der Fassung
vom 15, August 1972 (BGBL I S. 1416). Die dazu er-
gangenen Wertermittlungsrichtlinien (WertR 76) in der
Fassung vom 31. Mai 1976 (Beilage zum BAnz. Nr. 146
vom 6. August 1976) sind erganzend heranzuziehen.

Grundsitze

Zu ermitteln sind, bezogen auf die Stichtage (vgl. Num-
mer 1,2.3), der Verkehrswert von Grundstiicken, etwaige
Wertminderungen sowie sonstige Vermogensnachteile,
soweit diese sich nach § 19 LBG, § 96 BBauG und dhn-
lichen gesetzlichen Vorschriften als unmittelbare und
erzwungene Folgen der Beeintrichtigung einer Rechts-
position ergeben.

Die Ermittlungen und deren Ergebnisse sind in einem
Gutachten darzustellen. Sein Inhalt muB} nachpriifbar
und nachvollziehbar sein.

Der fiir die Ermittlung maBgebende Zustand (die Qua-
litit) des Grundstiicks und der fiir die allgemeinen
Preis- und Wertverhaltnisse mafigebende Stichtag sind
bei der Auftragserteilung anzugeben. In der Regel sind
mafBgebend:

a) der Zustand (Qualitat) des Objektes zu dem Zeit-
punkt, von dem an es infolge der Enteignung, der
Besitzeinweisung oder der Vorwirkung der spateren
formlichen Enteignung (z.B. Planfeststelhingsbe-
schluf, ggf. bereits Offenlegung von Planen n.a.) von
der weiteren Lkonjunkturellen Entwicklung ausge-
schlossen wurde, in allen sonstigen Fallen zum Zeit-
punkt der Abfassung des Gutachtens und

die allgemeinen Preis- und Wertverhiltnisse zum
Zeitpunkt der Abfassung des Gutachtens, soweit
nicht, vor allem fitr Abschlagszahlungen, andere
Zeitpunkte geboten sind.

Doppelentschadigungen sind unzuldssig. Bei jeder ein-
zelnen Position des Gutachtens ist daher zu priifen, ob
der auszugleichende Nachteil bereits an anderer Stelle
(z.B. beim Rechtsverlust) erfafit worden ist. Vorteile,
die dem Betroffenen zuzurechnen sind - also keine Vor-
teile fiir die Allgemeinheit - sind entschidigungsmin-
dernd zu beriicksichtigen.

Bei 'der Ermittlung der Entschadigung ist die Verpflich-
tung des Betroffenen, bei der Schadensminderung im
zumutbaren Umfange mitzuwirken, zu beriicksichtigen
(§ 254 BGB, Anlage 1 Nr. 1),

Die Entschadigung fiit den Recltsverlust (Verkehrs-
wert und Wertminderung) und fiir die soustigen Ver-
mogensnachteile wird grundsatzlich in Geld gewihrt.
Eine Entschadigung in Land ist geboten, soweit der
Betroffene einen gesetzlich begriindeten ¥rsatzlandan-
spruch stellt (z.B. § 22 1BG). Soweit die Frage der Auf-
rechterhaltung des Betriebes entscheidungserheblich
ist, ist fmm Gutachten hierzu besonders Stellung zu
nehmen,

b)

2. Ermittlung des Verkehrswertes

2.1

2.2

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimunt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezielit, imn
gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsichlichen FEigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen wire, Nummer 1.2.3 ist zu
beachten,

Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke
(Bodenwert)

Der  Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke
wird grundsatzlich nach demn Vergleichswertverfahiren
enuittelt, Dabei wird der Wert nach Preisen bestiumt,

2.3
2.3.1

23.2

2.4
241

24.2
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die im gewéshnlichen Geschiftsverkehr fiir andere Grund-
stilcke mit vergleichbaren wertbestimmenden Faktoren
erzielt worden sind; objekt- und zeitnahe Vergleichs-
preise sind bevorzugt heranzuziehen. Vergleichspreise, bei
denen Besonderheiten gemiafl § 4 Abs. 3 der WertV
(Anlage 1 Nr. 2) vorliegen, kinnen nur dann beriick-
sichtigt werden, wenn ihre Auswirkungen auf den Preis
erfaBt und beim Preisvergleich ausgeschlossen werden
kénnen.

Es ist eine genaue Objektbeschreibung anzufertigen, die
alle Umstinde nmfaBlt, die wertbestimmend sein konnen,
Wertbestimmende Umstinde, auf Grund derer sich Un-
terschiede zu den Vergleichsflichen ergeben, sind durch
angemessene Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen,

Verkehrswert landwirtsechalilicher Betriebe

Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Betriebe wird
durch die Gesamttaxe oder die Zerlegungstaxe ermittelt.
Es ist eine ausfiihrliche Betriebsbeschireibung anzufer-
tigen, die alle Faktoren enthalten muB, die wertbestim-
mend sein kdnnen,

Bei der Gesamttaxe sind der Bodenwert und der Wert
der Wohn- und Wirtschaftsgebiude einheitlich nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln, Nach Moglichikeit
sind zeitnahe und gegendiibliche Vergleichspreise land-
wirtschaftlicher Betriebe zu verwenden. Soweit Unter-
schiede im Zustand (Qualitat) beim Grund und Boden
sowie bei den Wohn- und Wirtschaftsgebiuden erkenn-
bar sind, sind Zu- oder Abschlige vorzunehmen.

Bei der Zerlegungstaxe wird der Verkehrswert fiir die
einzelnen Teile der Betriebe getrennt ermittelt; sie ist
anwendbar, wenn die getrennte VerduBerung marktge-
recht und rechtlich zulissig ist.

Die Zerlegungstaxe geht davon aus, daB die betriebliche
Finheit aufgelost wird. Deshalb kann bei der Frmitt-
lung des Wertes baulicher Anlagen die fortdauernde
landwirtschaftliche Nutzung nur dann unterstelit wer-
den, wenn einc landwirtschaftliche Nutzung der bau-
lichen Anlagen auch nach Auflésung der betrieblichen
Einheit moglich wire. Entfallt sowohl eine landwirt-
schaftliche als auch eine andere Nutzungsmoglichkeit,
so ist zu priifen, ob ein Abbruchwert in Betracht komut
oder ob die bauliclien Anlagen wertmindemd zu beriick-
sichtigen sind. Auferlandwirtschaftliche Nutzungsmog-
lichkeiten der baulichen Anlagen sind nur unsoweit zu
beachten, als sie rechtlich zulassig sind.

Bei der getrennten VerauBerung der Teile groflerer
Objekte entstehen erfahrungsgemaB hohere Kosten,
Verluste und Risiken als bei einer geschlossenen Ver-
auBerung. Diese Mehrkosten und Minderertrige sind
abzuschitzen und bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes mindernd zu beriicksichtigen (z.B, schwer ver-
kiufliche Objektteile).

Ist sowoh! die Gesamt- als auch die Zerlegungstaxe
anwendbar, so ist der sich jeweils ergebende hoherc
Wert maligebend,

Wertbesinflussende Rechte und Belastungen

Zu den wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen
zihlen insbesondere solche, die sich auf die Grundstiicks-
nutzung auswirken, wie z.B. Grunddienstbarkeiten, be-
schrinkte persduliche Dienstbarkeiten, Leitungsrechte,
Wegerechte, Uberfahrtsrechte, NieBbrauch, Altenteil-
rechte, Wolmrechte, Abbaurechte, Miet- und Pacht-
rechte. Dicse Rechte konnen sich je nach Art und Um-
fang anf den Verkehrswert des Degiinstigten und des
belasteten Grundstiicks unterschiedlich auswirken. Die
Auswirkungen sind festzustellen nad zu beriicksichtigen.
Bei landwirtschaftlichen Pachtyerhiiltnissen sind wa.
folgende Fallgruppen zu unterscheiden:

Bei langerfristiger Restpachtzeit {in der Regel mindes-
tens 12 Jahre) ergeben sich Llinschrankungen der Dis-
positionsfreilieit und der Verkelusgingigkeit, dic sich
verkehrswertmindernd auswirken konnen.

Wird durch das Pachtverhaltnis die Ausitbung einer
wirtschaftlich wertvolleren Nutzungsmoglichkeit (z.B.
Bebawmug, Abbau von Bodenvorkommen) verzdgert, so
ist der dadurch cutstehende wirtschaftliche Nucliteil
verkehrswertimindernd zu beriicksichtigen,

Ist dem Pachwert cin cigener Wert zuzumessen, so ist
dieser verkehrswertmindernd zu beriicksichtigen (vgl.
Nummer 5.2 - Vorzugspacht), Davon ist abzuschen,
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wenn der marktiibliche Pachtzins nicht mehr als {0 v.H,
iiber dem vereinbarten Pachtzins lie%t. Ubersteigt der
vereinbarte Pachtzins den marktiiblichen Pachtzins um
mehr als 10 v.H,, so ist dies verkehrswerterhthend zu
beriicksichtigen. Bei einer Restpachtdauer von weniger
als zwei Jahren sind in der Regel keine Auswirkungen
auf den Verkehrswert anzunehmen,

Hat der Pichter gegen den Verpachter einen Anspruch
auf Abgeltung von Investitionen, so ist dieser mindernd
zu beriicksichtigen.

Nebenbetrlebe

Sind bei der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Betriebe Nebenbetriebe (z.B. Brennerei, Fischzuchtbe-
trieb u.d.) vorhanden, so ist deren Verkehrswert geson-
dert zu érmitteln, Erforderlichenfalls ist ein Spezial-
sachverstandiger einzuschalten,

Grundstlicke mit Bodenvorkommen

Wirken sich Bodenvorkommen auf dem Grundstiicks-
markt werterhShend aus, sind sie bei Ermittlung des Ver-
kehrswertes zu beriicksichtigen. Sind die Flichen land-
wirtschaftlich genutzt und 1aBt sich ibhr Verkehrswert
von Vergleichspreisen ableiten, ist die Wertermittlung
nach dem Vergleichswertverfaliren vorzunehmen, In
allen anderen Fallen erfolgt die Wertermittlung nach den
sonst fiir Grundstiicke mit Bodenvorkommen iiblichen
Verfahren,

Jagd

Dic Zugehorigkeit von Grundstiicken zu einem gemein-
schaftlichen Jagdbezirk beeinfluft den Grundsticks-
wert nicht.

Wird durch den Flachenverlust ein Eigenjagdbezirk
verkleinert und infolgedessen in seiner Qualitit wesent-
lich gemindert oder aufgelost, ist die dadurch eingetre-
tene Wertminderung des Restbetriebes zu ermitteln und
zu_entschidigen. Der Wert der Verlustfliche adndert
sich dadurch nicht,

Anlagen

Der Wert der Anlagen, die mit dem Boden fest verbun-
den sind {z.B. Zaune, Tranken, Pumpanlagen) und nicht
verlegt werden konnen, ist in der Regel nach dem Sach-
wertverfaliren zu ermitteln. Sofern diese Anlagen bereits
bei der Ermittlung des Bodenwertes beriicksichtigt wor-
den sind, hat es dabei sein Bewenden,

Wenn die Verlegung der Anlagen technisch und wirt-
schaftlich sinnvoll ist, so ist der angemessene Verlegungs-
aufwand zu erstatten. Bei einer Wertveranderung ist der
Mehrwert (neu fiir alt) oder Minderwert auszugleichen,
Anlagen, die sich auf den Ertrag der Flichen auswirken
(z.B. Drinungen), sind zur Verhinderung einer Doppel-
entschadigung nicht gesondert zu entschadigen, wenn
bei der Ermittlung des Bodenwertes die durch sie be-
dingte Ertragsfihigkeit beriicksichtigt wurde.

Dauerkuliuren

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken mit Dauerkulturen ist zunédchst der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung der Dauerkulturen zu ermitteln,
Zusatzlich ist derWert der aufstehenden Dauerkulturen,
die den iiblichen landwirtschaftlichen Ertrag erhohen,
wie Obstbiume, Baumschulen, Hopfenanlagen, Reb-
gérten, Korbweiden, Spargel usw., entsprechend dem
Alter, der Sorte und der noch zu erwartenden Ertrags-
dauer zu ermitteln. Bei Rebgirten und Hopfenanlagen
ist zu priifen, ob der Aubau dieser Kulturen auf der an-
zukaufenden Fliache nach behordlichen Bestimmungen
zuldssig ist, da einschrinkende Bestimmungen den Wert
der Dauerkulturen beeintrichtigen.

Soweit im Einzelfall erforderlich, ist der Wert der Dauer-
kulturen von einem Spezialsachverstindigen ermitteln
zu lassen, Dabei ist darauf zu achten, dall die Werter-
mittlung unter sinngemifler Anwendung dieser Richt-
linien vorgenommen wird,

Wertminderung des Restgrundstiicks oder des
Restbetriebes (z.B. An- und Durchschneidungen,
Umwege)

Der Entzug einer Teilfliche kann zu einer Wertminde-
rung des Restgrundstiicks oder des Restbetriebes fiihren,

3.2
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Diese ist zu ermitteln, soweit sie auf der Beeintrachti-
gung einer Rechtsposition des Betroffenen beruht,

Bei An- und Durchschneidungen entstehen auf der
Restfliche Mehrkosten und Minderertrige, Bei der Er-
mittlung ist von den in der Anlage 2 ausgewiesenen
Richtwerten auszugehen,

Die auf der Beeintrichtigung einer Rechtsposition be-
ruhende Wertminderung kann — insbesondere in schwie-
rigen Fillen - individuell ermittelt werden. Dabei sind
der Bewirtschaftungsaufwand und die Ertrige vor und
nach der Inanspruchnahme gegeniiberzustellen. Die sich
daraus ergebende Differenz ist unter Zugrundelegung
eines Zinssatzes von 4 v.H. zu kapitalisieren un% zu
entschadigen.

Eine Umwegeentschidigung kommt in Betracht, wenn

Umwege erforderlich werden

~— als Folge der Durchschneiduni einer bislang raum-
lich zusammenhingenden Fliche eines Eigentiimers,
um die jenseits gelegenen Flichen nutzen zu kénnen.

— als Folge der Unterbrechung eines Privatweges, der
dem Betroffenen gehort oder an dem ihm ein Nut-
zungsrecht zusteht,

Fiir die Ermittlung der Entschidigung ist von den in der
Anlage 3') ausgewiesenen Richtwerten (Zinssatz eben-
falls 4 v.H.) auszugehen. Die Richtwerte enthalten die
angemessenen Betrige fiir Mehrwege bei Acker und
Griinland.

Die Richtwerte umfassen nicht

— betriebsbezogene Nachteile, die sich infolge Wegfalls
der besonders giinstigen Lage einer Entzugsfliche
zur Hofstelle ergeben,

— bei Milchviehweiden die Mehrwege zum Melken und
fiir Viehtrieb,

Diese Nachteile sind gesondert zu ermitteln und zu ent-
schadigen, wenn sie nicht bereits durch den Verkehrs-
wert (z.B. Lagezuschlag) ausgeglichen worden sind. Im
iibrigen wird auf Nummer 3.4 besonders hingewiesen.

Bei einer Verianderung des 6ffentlichen Wegenetzes kann
eine Entschidigung dsétzlich nicht gewihrt werden,
weil der Fortbestand einer bestimmten Verbindung mit
dem offentlichen Wegenetz in der Regel keine Rechts-
position darstellt.

Fiir die Entschadigung bei Unterbrechung oder erheb-
licher Erschwernis von Zufahrten zum offentlichen We-
genetz sind die Bestimmungen der Strallengesetze des
Bundes (z.B. §8 Abs. 4 Bundesfernstralengesetz) und
der Lander maflgebend. Auf Nummer 29 bis 33 der ,,Zu-
fahrten-Richtlinien” des Bundesministers fiir Verkehr
in der Fassung vom 8. April 1976 (Verkehrsblatt 1976,
347) wird erginzend Bezug genommen (Anlage { Nr. 3).

‘Wenn feststeht, dall die Nachteile (Nummern 3,2 und 3.3)
nicht von Dauer sind, sondern zu einem absehbaren
Zeitpunkt entfallen (z.B. durch Flurbereinigungs- oder
Umlggun sverfahren), sind die Richtwerte in den Anla-
gen 2 und 3 entsprechend zu kiirzen,

Die Entschadigung fiir die ermittelten Wirtschafts-
erschwernisse darf den Verkehrswert der Restfliche
nicht iibersteigen. Restgrundstiicke, deren Bewirt-
schaftung infolge des Entzugs einer Teilfliche derart
erschwert wird, dall eine Weiterbewirtschaftung in der
bisherigen Weise nicht mehr zumutbar ist, miissen auf
Verlangen des Eigentiimers angekauft werden,

Mit der Entschiddigung nach den Nummern 3.2 bis 3.6
wird die Verkehrswertminderung des Restgrundstiicks
oder des Restbetriebes in der Regel ausgeglichen. Eine
zusitzliche Entschidigung wegen Wertminderung
kommt nur dann in Frage, wenn eine hohere, auf den
Verlust einer Rechtsposition zuriickzufithrende Ver-
kehrswertminderung vorliegt. In diesen Fillen kann ein
angemessener Zuschlag zu den ermittelten Betrigen
gerechtfertigt sein,

Anstelle einer Tntschiddigung gemaB Absatz 1 kann das
Differenzwertverfahren zur Feststellung der Verkehrs-
wertminderung ecines landwirtschftlichen Betriebes an-
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gewandt werden, wenti der Verkehrswert des Betriebes
sich aus der Gesamttaxe (Nummer 2.3) ergibt und
wenn hinreichende Markt- und Betriebsdaten zur Ver-
fiigung stehen, die einen Betriebsvergleich zulassen,
Be%?: Differenzwertverfahren ist der Wert des Betriebes
vor dem Entzug der Teilfliche dem Wert des Betriebes
einschlieflich der zum Ausgleich des Rechtsverlustes
und der Wertminderung gezahlten Betrige nach dem
Entzug der Teilfliche gegeniiberzustellen und die Diffe-
renz zu entschadigen, Mit der Differenzwertmethode
werden auch alle sonstigen Nachteile (Wirtschaftser-
schwernisse u.8.) erfaft,

Falls sich der Verkehrswert der entzogenen Flache nach
einer hoheren Qualitit als Ackerlandqualitat bestimmt,
kommt eine Entschiadigung fiir Nachteile im landwirt-
schaftlichen Betrieb nur insoweit in Betracht, als die
Summe aus dem Verkehrswert, der sich ergeben wiirde,
wenn die entzogene Fliache als Ackerland einzustufen
wire, und den betriebsbezogenen Nachteilen (z.B. An-
und Durchschneidung, Umwege) den enmittelten Ver-
kehrswert der entzogenen Flache (Nummer 2.1) iiber-
steigt. Satz 1 ist insbesondere anzuwenden, wenn die
entzogene Fliche als Bauland (baureifes Land, Rohbau-
land, Bauerwartungsiand) oder als Abbauland (z.B.
Sand, Kies, Ton) anzusehen ist.

Ermittlung der sonstigen Vermdgensnachteile
des Eigentiimers

Restbetriebsbelastung und Erwerbsverlust

Bei der Priifung der Frage, inwieweit eine Entschadi-
Fung fiir Restbetriebsbelastung und Erwerbsverlust zu
eisten ist, ist von dem Deckungsbeitrag auszugehen,
Der Deckungsbeitrag ergibt sich, wenn vom Rohertrag
eines Wirtschaftsjahres je Fliacheneinheit alle sofort,
d.h. in dem der Inanspruchnahme nachfolgenden Wirt-
schaftejahr, einsparbaren Aufwendungen abgezogen
werden. Er diente bis zum Eantzug der Teilfliche zur
Deckung der festen Kosten und als Einkommen fiir den
Betriebsinhaber (Roheinkommen). Die auf die Entzugs-
fliche entfallenden festen Kosten sind nach dem Entzug
der Teilflache vom Restbetrieb mit zu tragen, daher
Restbetriebsbelastung/Uberhangkosten. Infolge des Ent-
zugs einer Teilflache eines Betriebes verliert der Betrof-
fene den auf die Entzugsfliche entfallenden Deckungs-
beitrag.

Bei der Ermittlung des Deckungsbeitragsverlustes der
betroffenen Fliche sind unter Beriicksichtigung der
Schadensminderungspflicht die Fruchtart (Nutzungsart)
oder Fruchtarten zugrundezulegen, die nach dem Entzug
entfallen oder eingeschrinkt werden konnen,

Kosten, die im Falle einer notwendigen Umstellung des
Anbau- oder Kulturartenverhaltnisses entstehen, kon-
nen insoweit zusitzlich entschidigt werden, als diese
nicht bereits durch den entgangenen Deckungsbeitrag
erfafit sind,

Soweit fiir die Ermittlung des Deckungsbeitrages der
Verlustfliche keine betriebseigenen Unterlagen zur Ver-
fiigung stehen, konnen hilfsweise vor allem die von den
obersten Landwirtschaftsbehdrden der Lénder oder
Landwirtschaftskammern bekanntgegebenen Richt-
werte herangezogen werden, Diese sind erforderlichenfalls
den Ertragsverhiltnissen der betroffenen Fliche anzu-
assen und in den Fillen zu kiirzen, in denen Arbeits-
afte und Maschinen iiberzahlig werden.

Eine Entschédigunf fiir den entgangemen Deckungs-
beitrag ist dann zu leisten, wenn der Deckungsbeitrags-
verlust den Betrag einer angemessenen Verzinsung
aus der Kapitalanlage des Grundstiicksverkehrswertes
iibersteigt. In diesen Fillen ist der verbleibende jahr-
liche Deckungsbeitragsverlust entsprechend der mut-
maflichen Schadensdauer zu kapitalisieren. Bel der
Ermittlung der Schadensdauer ist die Pflicht des Be-
troffenen zu beriicksichtigen, die entsprechenden Nach-
teile durch betriebliche UmstellungsmaBnahmen oder
durch Zukauf/Zupacht von Ersatzflichen zu mindern
(vgl. Nummer .2.5).

Der anzuwendende Zinssatz betrigt in der Regel 4 v.H.
Er ist abhangig von der voraussichtlichen Schadens-
dauer, Bei der Anrechnung der Verzinsung aus der
Kapitalanlage des Grundstiicksverkehrswertes auf den
Deckungsbeitragsverlust und bei der Kapitalisierung

des verbleibenden Deckungsbeitragsverlustes ist jeweils
der gleiche Zinssatz anzuwenden,

4.1.5 Beim Entzug von Betrieben beschrankt sich die Ent-
schadigung fiir den Erwerbsverlust auf die Kosten und
Nachteile, die entstehen wiirden, wenn der Betrieb
verlegt wiirde.

4,2 Ernteausfall und Vorratsdiingung

4.2.1 Ernteausfall

Fir eine entzogene Flache ist ggf. entweder eine Ent-
schadigung fiir Aufwuchs oder fir den variablen Be-
stellungsaufwand zuziiglich Deckungsbeitragsverlust im
laufen§en Wirtschaftsjahr zu vergiiten. Bei den Emitt-
lungen ist immer vom Rohertrag der entzogenen Fliache
auszugehen. Lassen Stand und Entwicklung der auf-
stehenden Friichte den Ernteertrag dieser Fldche voraus-
schatzen, so ist die zu erwartende Ernte als Rohertrag
anzusehen. Kann dagegen der tatsichliche Ertrag der
auf dieser Fliche angebauten Friichte nicht abgeschatzt
werden, so ist als Rohertrag der auf der Flache nach-
haltig erzielbare Durchschnittsertrag anzusetzen. Bei
landwirtschaftlich nicht genutzten Flachen kommt eine
Entschidigung nicht in Betracht.

Von dem Rohertrag sind jeweils die ersparten Aufwen-
dungen (Bestellungs-, Pflege-, Erntebergungs- und Ver-
wertungskosten) sowie der Betrag einer angemessenen
Verzinsung aus der Kapitalanlage des Verlehrswertes
der Flache fiir die Zeit von der Auszahlung bis zu der zu
erwartenden Ernte abzusetzen. Der sich aus Nummer
4.1.4 ergebende Zinssatz ist anzuwenden.

Die Entschadigung fiir den Emnteausfall stellt einen
Ausgleich fiir die entgangene Nutzung der in Anspruch
genommenen Fliche dar. Um Doppelentschadigungen
zu vermeiden, ist sie daher auf die etwa vereinbarten
oder von der Enteignungsbehdrde festgesetzten Zinsen
oder eine fiir die gleiche Zeit gezahlte Besitzeinweisungs-
oder Nutzungsentschadigung anzurechnen.

4.2.2 Vorratsdiingung
Ist kurz vor dem Entzug einer Fliche eine Vorrats-
diingung gegeben worden, so sind die iiber eine normale
Diingung hinausgehenden Mehrkosten zu erstatten.

4.3 Inventar

Die Ubernahme des lebenden oder toten Inventars
kommt in der Regel nicht in Betracht. Beim Entzug von
Betrieben ist die Differenz zwischen Verkehrswert und
Verduflerungserlos des Inventars zu entschadigen.
Etwaige Nachteile wegen Inventariiberhangs, die beim
Entzug von Teilflichen entstehen, werden in der Regel
bei der Restbetriebsbelastung erfafit,

5.  Pachtaufhebungsentschidigung

51 Vorbemerkung

Beim endgiiltigen Entzug von Pachtfliichen vor Ablauf
eines Pachtverhiltnisses steht dem Pichter in der Regel
eine Pachtaufbebungsentschadigung zu, die sich ggf.
in Teilbetrige filr den Rechtsverlust und fiir sonstige
Vermogensnachteile aufteilt.

Wird eine Pachtaufhebungsentschidigung an den Pach-
ter gezahlt, ist zu priifen, ob das Pachtrecht als Minde-
rung des Bodenwertes angesehen werden und deshalb
zu einer Minderung der an den Eigentiumer zu zahlenden
Entschadigung fithren. mufl, Nummer 2.4.2 ist anzu-
wenden,

5.2 Ermittlung des Wertes des Pachirechts

Der Wert des Pachtrechts wird durch den Geldbetrag
bestimmt, der zum FErwerb eines gleichartigen nnd
leichwertigen Pachtrechts aufzuwenden ist. Iintspricht
ger vereinbarte Pachtuins dem marktiiblichen, so wird
in aller Regel dem Pachtrecht ein eigener Wert nicht
zukommen,
Ist der vereinbarte Pachtzins niedriger als der markt-
itbliche, dann ist die Differenz fiir die Restpachtdauer
gleichbleibend zn kapitalisieren und zu entschidigen.
Bei Pachtbetrieben ist der gegendiibliche, bei Teilflichen
der ortsiibliche Pachtzins als marktiiblicher Pachtzins
zu bezeichnen. Lir ist dem vereinbarten Pachtzins gegen-
iiberzustellen. Ist der vereinbarte Pachtzins hoher als
der arktiibliche, dann ist die kapitalisierte Differenz
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bei der Ermittlung der sonstigen Vermbgensnacliteile
mindernd zu beriicksichtigen,

Der anzuwendende Zinssatz betragt in der Regel 4 v.H,
Er ist abhiingig von der voraussichtlichen Schadens-
dauer,

Enizug von Pachigrundstiicken

Wertminderung des Restgrundstiicks oder des Rest-
betriebes.

Die Entschiadigung fiir Wertminderung des Restbesitzes
wegen An- und Durchschneidungen sowie Umwegen
(vgl. Nummern 3.2 und 3,3) steht in der Regel dem Lligen-
tiimer zu. Bei lingerfristiger Restpachtzeit kann sie
zwischen dem Eigentiimer und Pachter aufgeteilt wer-
den, Dem Pichter wird dann der Anteil zugerechnet, der
auf die Restpachtzeit entfdllt. Es ist sicherzustellen,
dgﬂddie Entschidigung .insgesamt nur einmal geleistet
wird,

Restbetriebsbelastung und Erwerbsverlust des Pachters.

Infolge des Entzugs einer Teilfliche eines Betriebes ver-
liert der Pachter den auf die entzogene Pachtfliche ent-
fallenden Deckungsbeitrag abziiglich des marktiiblichen
Pachtzinses (einschlieBlich sonstiger Nebenleistungen
des Picliters). Die Nummern 4.1.1 bis 4.1.3 gelten sinn-
gemal,

Der Deckungsbeitragsverlust kann nur begrenzt ent-
schidigt werden (vgl z.B. § 96 Abs. 1 Nr.1 BBauG,
§ 19 Nr. | LBG). Auch sind die Méglichkeiten, durch
betriebliche Umstellungsmalnahmen den Deckungs-
beitragsverlust zu mindern, zu beriicksichtigen. Bei
Anwendung der sich aus nachstehender Tabelle erge-
benden, nach der Dauer der Restpachtzeit gestafielten
v.H.-Sitzen ist diesen Gesichtspuukten Rechnung
getragen. Danach wird ein umso hoherer Anteil des
Deckungsbeitragsverlustes entschadigt, je kiirzer die
Restpachtzeit ist,

Der anzuwende Zinssatz betragt in der Regel 4 v.H. Lr
ist abhidngig von der voraussichtlichen Schadensdauer,
Den Kapitalisierungsfaktoren der Spalte 3 der nach-
stehenden Tabelle liegt ein Zinssatz von 4 v.H.zugrunde.

Eine kiirzere Schadensdauer als die Restpachtzeit ist
anzunehmen, wenn der Deckungsbeitragsverlust durch
Zupacht von Ersatzland oder durch andere Umstinde
vor Ablauf der Restpachtzeit gemindert werden kann.

Tabelle
zur Ermittlung der Entschiidigung fiir
Restbetricbsbelastung und Erwerbsverlust
des Pichters

v.H.-Satz des
entgangenen Dek-
kungsbeitrages
abzigl, marktiibe
licher Pacht

(Nr, 5.3.2 Aba.)

Restpachtzeit

£ Kapitalisierungs-
in Jahren

faktoren bei Verwen-
dung eines Zins~
satzes von 4 v.H.
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Beispiel fiir die Lirmittlung der Pachtaufhebungsent-
schadigung (Nummern 5.2 und 5.3):
Deckungsbeitrag der Entzugsfliche
ortsiiblicher Pachtzins
vereinbarter Pachtzins
keine sonstigen Nebenleistungen des
Pichters, Restpachtzeit 5 Jahre.
a) Entschiadigung fiir den Wert des Pachtrechts (Nr.5.2):
(400, DM/ha '/, 300,— DM/ha) 100,— DM/ha
X 4.45 (Kapitalisierungsfaktor) == 445,— DM/ha.
b) Entschidigung fiir die Restbetriebsbelastung und
den Erwerbsverlust des Pachters (Nr, 5.3):
(1 600,— DM/ha */, 400,—DM/ha) 1,200,— DM/ha
X 3.43 (Kapitalisierungsfaktor) == 4.116,— DM/ha.

Die Pachtaufhebungsentschidigung betriagt insgesamt:
a) 445,— DM/ha
b) 4116,— DM/ha

Sa, 4561,— DM/ha

Entzug von Pachtbeirieben

Beim Entzug von Pachtbetrieben ist der Erwerbsverlust
auf der Grundiage des nachhaltig erzielbaren Rohein-
kommens (Deckungsbeitrag der landwirtschaftlichen
Nutzflachen des Betriebes abziiglich marktiiblicher
Pachtzins einschl. sonstiger Nebenleistungen des Pach-
ters und abziiglich der Festkosten) zu ermitteln. Zu be-
riicksichtigen ist, daB eine Entschadigung fiir den Er-
werbsverlust im allgemeinen nur bis zur Hohe des Auf-
wandes in Betracht kommt, der entstehen wiirde, wenn
der Betrieb verlegt werden wiirde, Dieser Aufwand ist
individuell zu ermitteln,

Pachtverhditnisse aul unbestimmte Zeit

Bei Pachtverhiltnissen auf unbestimmte Zeit ist die
Restpachtdauer unter Beriicksichtigung der jeweils gel-
tenden gesetzlichen Bestimmungen iiber die Einhaltung
von Kiindigungsfristen und die Gewahrung von Riu-
mungsfristen festzulegen. In diesen Fallen ist regelmaBig
von einer Restpachtdauer von einem Jahr') auszugehen.

Ernteausfall und Vorratsdilngung

In allen Fillen bleibt zu priifen, inwieweit bei Inan-
spruchnahme einer Pachtfliche fiir Ernteausfall im lau-
fenden Wirtschaftsjahr und fiir Vorratsdiingung eine
Entschidigung zu zahlen ist. Nummer 4.2 gilt sinngemag.

Investitionen des Pachters, Inventar
Der Verlust von Imvestitionen des Pichters, die eine
Verbesserung oder WerterhShung der Grundstiicke oder
des Betriebes bewirken, kann sich als besonderer Vermo-
gensnachteil des Pichters darstellen, soweit die Investi-
tionen wirtschaftlich dem Pachter zuzurechuen sind
z.B. auf Grund eines Pachtvertrages) und gesetzliche
estimmungen nicht entgegenstehen (z.B. § 95 Abs. 2
Nr. 5 BBanG).
Soweit sich die Investitionen auf den Ertrag auswirken,
ist darauf zu achten, daf} keine Doppelentschadigungen
gezahlt werden. Dies kann in der Weise geschehen, daB
die Pachtaufhebungsentschiadigung so ermittelt wird,
als ob die Investitionen nicht erfolgt seien und letztere
dann gesondert entschadigt werden.
Der InventarveriduBerungsverlust ist entsprechend Num-
mer 4.3 zu entschidigen,

1 600,— DM/ha,
400,— DM /ha,
300,— DM/ha,

Anlage 1
(vgl. Nummern {.2.5, 2.2 und 3.4)

1. § 254 BGB

Mitverschulden

Hat bei der Entsteheung des Schadens ein Verschulden des
Beschadigten mitgewirkt, so hingt die Verpflichtung zum
Ersatze sowie der Umfang des zu leistenden Ersatzes von
den Umstanden, insbesondere davon ab, inwieweit der Scha-
den vorwiegend von dem einen oder dem anderen Teil ver-
ursacht worden ist.

Dies gilt auch dann, wenn sich das Verschulden des Bescha-
digten darauf beschrinkt, da er unteriassen hat, den
Schuldner auf die Gefahr eines ungewdShnlich hohen Scha-

') Wenn die zliohen Kiindi isten bei Landpachtvertrigen auf
\mll:es(-mmxe Zeit geandert werden, sind die neuen Fristen cugrunde-
zuicgen,
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dens aufmerksam zu machen, die der Schuldner weder
kannte noch kennen mufBte, oder dafl er unterlassen hat,
den Schaden abzuwenden oder zu mindern. Die Vorschrift
des § 278 findet entsprechende Anwendung.

§ 4 der Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wert-
ermittlungsverordnung - WertV) in der Fassung vom
15. August 1972

Heranziehung von Vergleichspreisen

(1) Soll der Verkehrswert durch Preisvergleich ermittelt
werden, so sind Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrund-
stiicke in ausreichende# Zahl heranzuziehen,

(2) Die Vergleichs; dstiicke sollen hinsichtlich der ihren

Wert beein&ussen en Umstdnde mit dem zu bewertenden

Grundstiick soweit wie moglich iibereinstimmen, Insbe-

sondere sollen sie nach Lage, Art und MaB der baulichen

Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grofe, Grundstiickagestalt

und ErschlieBungszustand sowie nach Alter, Bauzustand

und Ertrag der baulichen Anlagen einen Vergleich zulassen.

(3) Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, da8 sie nicht im

gewohnlichen Geschiftsverkehr zustandegekommen oder

durch ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse beein-
fluBt worden sind, diirfen zum Preisvergleich nur dann her-
augezogen werden, wenn diese Besonderheiten in ihrer Aus-
witkung auf den Preis erfaBt werden kénnem und beim

Preisvergleich unberiicksichtigt bleiben. Besonderheiten

konnen insbesondere vorliegen, wenn

1. die Kaufpreise erheblich von den Preisen in vergleich-
baren Fillen abweichen,

2. ein auBergewdhnliches Interesse des Kaufers an dem Er-
werb des Grundstiicks bestanden hat,

3. dringende Griinde fiir einen alsbaldigen Vertragsab-
schlul vorgelegen haben,

4. die VerduBlerung zum Zwecke der Erbauseinanderset-
zung erfolgt ist,

5. besondere Bindungen verwandtschaftlicher, wirtschaft-
licher oder sonstiger Art zwischen den Vertragsparteien
bestanden haben,

6. wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen bestanden
haben,

Nummern 29 bis 33 der ,,Zufahrten-Richtlinien* des
Bundesministers fiir Verkehr,

Anderung oder Beseitigung von Zufahrten oder Zu-
gingen im Zusammenhang mit Straflenbaumafinah-
men oder aus Griinden der Sicherheit oder Leichtig-
keit des Verkehrs

29 Verfahren bei Anderung oder Beseitigung von Zufahr-
ten oder Zugingen im Zusammenhang mit StraBenbau-
maBnahmen

(1) Wird ein Planfeststellungsverfahren durchgefiihrt,
so ist im Planfeststellungsbeschlul {iber die notwen-
digen Anderungen oder Beseitigungen von Zufahrten
oder Zugingen zu entscheiden, sofern keine entspre-
chenden Vereinbarungen mit den Beteiligten getrofien
worden sind. Das gleiche gilt, wenn neue Zufahrten,
Zugiange oder Lrsatzwege (z.B. Anliegerstrallen, Wirt-
schaftswege) angelegt werden miissen, um die Benut-
zung der Anliegergrundstiicke zu sichern oder die Bun-
desstrafle von Zufahrten freizumachen (vgl. Nr. 25 (2)
der Planfeststellungsrichtlinien).
(2) Finer Planfeststellung Ledarf es nicht, wenn
— mit dem Anlieger iiber die erforderlichen Ma#nah-
men, die Tragung der Kosten und die Unterhaltung
der gednderten Anlage eine Vereinbarung getrofien
wird {§ 17 Abs. 2) oder
— vom Widerruf einer Frlaubnis Gebrauch gemacht
werden kann oder
nach § 8 Abs. 2a Satz 3 eine Anderung verlangt
werden kann (wegen der Kostentragung und Ent-
schadigung vgl. Nr. 30 und 31).

30 Kosten bel Anderung oder Beseitigung von widerruf-
lichen Zufahrten oder Zugingen

(1) Sind Zufahrten oder Zugiinge widerruflich erlanbt
(§ 8 Abs. 2 Satz 1), hat der Anlieger der Anderung oder
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Beseitigung auf seine Kosten durchzufiihren (vgl. § 8a
Abs. 4 Satz 3). Das gleiche gilt, wenn Zufahrten oder
Zugidnge auf einer Gestattung nach frilherem Recht
beruhen, in der der Widerruf oder die Kiindigung vor-
behalten oder dem Anlieger die Folgepflicht (Anderung
oder Beseitigung der Zufahrt oder des Zuganges) aufer-
legt ist. Die Straflenbauverwaltung hat darauf 2u
achten, daB die Arbeiten den Anforderungen der Sicher-
heit und Ordnung sowie den anerkannten Regeln der
Technik geniigen (§ 8 Abs. 2a Satz 1).

(2) LaBt die StraBenbauverwaltung die MaBnalunen
nach Absprache mit dem betroffenen Anlieger durch-
fiithren, so hat dieser die Kosten zu erstatten,

Kosten und Enisohidigung bel Anderung oder Besei-
tigung von nieht widerruflichen Zufahrten oder Zu-
gingen

(1) Beruhen Zufahrten oder Zuginge auf einer un-
widerruflichen Gestattung nach fritherem Recht (un-
widerrufliches Zufahrisrecht nach § 8 Abs. 9) oder auf
einer Sondernutzungserlaubnis, deren Befristung noch
nicht abgelaufen ist oder werden sie aufgrund des Ge-
meingebrauchs benutzt, so trifit den Triger der Stras-
senbaulast eine Frsatzpflicht, wenn Zufabrten oder
Zuginge durch Anderung oder Einziehung der Strafle
auf Dauer unterbrochen werden oder ihre Benutzung
erheblich erschwert wird und das Grundstiick keine
anderweitige ausreichende Verbindung mit dem &ffent-
lichen Wegenetz besitzt (§ 8a Abs. 4). Keine Ersatz-
pflicht besteht somit, wenn sich die Anderung der
StraBe nur geringfiigig auf die Zufahrt oder den Zugang
auswirkt und diese mit verhéiltnismiGig geringen Mit-
telu angepaBt werden kounen; insoweit hat der Betrof-
fene die Kosten der Anderung zu tragen (vgl. BGH-
Urteilevom 2. 7. 1969 - 11T ZR 76/58 und II1 ZR 81/58
- VkBI 1959, 469 und 470 - sowie vom 31. 1, 1963 - III
7ZR 88/62 und Il ZR 94/62 - VkBI 1963, 201 und 203).
Ebenso besteht keine Ersatzpflicht, wenn das Grund-
stiick eine anderweitige ausreichende Verbindung mit
dem offentlichen Wegenetz hat,

(2) Ob eine Benutzung erlichblich erschwert wird, ist
im Einzelfall nach objektiven Mallstiben zu priifen.
Das gleiche gilt fir die Frage, ob eine anderweitige
Verbindung als ausreichend angesehen werden kanmn.
Dabei ist von der ausgeiibten zulassigen Benutzungsart
auszugehen. Ausreichend ist eine Verbindung immer
dann, wenn sie die Erschliedungsfunktion der wegge-
fallenen besitzt oder mitiibernehmen kann.

(3) Im Rahmen der Iirsatzpricht nach § 8a Abs. 4 hat
die Straflenbauverwaltung die Zufahrt oder den Zu-
gang an die verinderte Strallenlage anzupassen. Ist
dies nicht moglich oder wirtschaftlieh unzumutbar, ist
ein angemessener Ersatz zu schaffen. Der Ersatz ist
angemessen, wenn die Lirschliefungsfunktion der Lr-
satzanlage die Beecintrachtigung im wesentlichen aus-
gleicht. Der angemessene lirsatz ist gleichbedentend
mit der ausreichenden Verbindung zum Offentlichen
Wegenetz. Nach § 8a Abs, 4 Satz 2 konnen imehrere
Anliegergrundstiticke durch eine gemeinsame Zufahrt
angeschiossen werden. Der Anspruch der Betrofienen
kann auch Aunpassungsmalnahinen innerhalb eines
Grundstiicks (z.B. Beseitigung oder Durchbruch einer
Mauer, Anlegung innerbetrieblicher Verbindungswege
oder innerbetriebliche Umstellungen) umfassen, wenn
ohne sie die LirschlieBungsfunktion nicht ausreichend
erfiillt werden kann. Sie sollen von dem Betrofienen
gegen Entschiidigung durchgefiiirt werden. Uber die
notwendigen Mafinahmen und die I6he der Lntschi-
digung ist eine Vereinbarung zu schlieflen, In besonders
gelagerten Fiillen kann die Anpassung der Zufahrt oder
des Zuganges oder die Anlegung der Ersatzzufahrt oder
des Trsatzzuganges im Linvernelunen mit der Stralen-
bauverwaltung vom Aunlieger unter Beachtung der
vorstchenden Grundsitze g.gen Kostenerstattung vor-
genommen werden,

(4) Kaun eine ausreichende Ersatzzufahrts- oder Lir-
satzzugangsmiglichkeit nur durch Notwegerecht ge-
schaffen werden, so ist dem betroffenen Anlieger eine
Yatschadiguny in Hohe der Geldrente zu zahlen, die er
nach § 917 Abs. 2 BGB an den Duldungspflichtigen zu
entrichten hat, Der Betrag soll fiir die voraussichtliche
Dauer der Inanspruchnalme des Notwegerechts kapi-
talisiert werden,
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;5 Fine angemessene Entschidigung in Geld ist zu
eisten, wenn auch die Ersatzzufahrt oder der Ersatz-
zugang nicht ausreichend, nicht méglich oder wirt-
schaftlich nicht vertretbar sein solite. Zu entschidigen
ist die Differenz der Verkehrswerte des Grundstiicks
vor und nach dem Eingriff. Dabei kann bei der Ermitt-
lung des Minderwertes eines Gewerbebetriebes der
kapitalisierte Betrag der zusatzlichen Aufwendungen
oder Beeintrachtigungen als Anhalt dienen.

(6) Die Unterhaltung der geinderten Zufalirten und
Zuginge und der Lrsatzanlagen verbleibt dem An-
lieger; bei gemeinsamer Zufahrt obliegt sie den Anlie-
gern gemeinsam (§ 8a Abs. 4 Satz 2). Die Mehrkosten
der Unterhaltung gegeniiber dem bisherigen Aufwand
sind dem Unterhaltungstrager moglichst in Form einer
einmaligen Abfindung zu erstatten. Vermogensvorteile
sind zu beriicksichtigeh (z.B. Abzug neu fir alt),

(7) Der Betroffene hat zur Schadensminderung beizu-
tragen (z.B. durch zumutbare innerbetriebliche Umi-
stellungen). Kommt er dieser Verpflichtung nicht uach,
so hat er den Schaden mitverursacht. Insoweit sind
seine Aunspriiche gemindert (§ 8a Abs. 8),

Anderung oder Beseitigung verkehrsstorender Zufahr-
ten oder Zugénge

(1) Soweit es die Sicherheit oder Leichtigkeit des Ver-
kehrs erfordert, kénnen unabhingig von einer Straflen-
baumaBnahme Zufahrten oder Zuginge geindert, ver-
legt oder, wenn das Grundstiick eine anderweitige aus-
reichende Verbindung mit dem 6ffentlichen Wegenetz
besitzt, geschlossen werden. Die erforderlichen Mal-
nahmen werden von der Stralenbaubehorde nach An-
horung der Betroffenen angeordncet (§ 8a Abs. 6).
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(2) Die Entscheidung ist ein Verwaltungsakt. Er ist
zu begriinden, mit Rechtsbehelfsbelehrung zu versehen
und zuzustellen,

(3) Die angeordneten Mafnahmen hat in der Regel der
Pflichtige durchzufiithren. Fiir die Kostentragung, die
Erstattung der Aufwendungen und die Entschadigung
gelten die Grundsitze der Nr. 30 und 31,

(4) Fiir die Vollstreckung von Anordnungen gelten die
Verwaltungsvollstteckungsgesetze der Lander,

(5) Beruhen Zufahrten oder Zuginge auf einer Erlaub-
nis, so kann eine Anderung auch nach § 8 Abs, 2a Satz3
durch die fiir die Erlaubnis zustandige Behorde (vgl.
Nr. 10) verlangt werden. I'iir die Kostentragung, die
Erstattung der Aufwendungen und die Entschadigung
gelten die Grundsitze der Nr. 30 und 31, Bei einer
widerruflichen Erlaubnis kann auch vom Widerruf be-
brauch gemacht werden (vgl. auch § 8a Abs, 6 Satz 3).
Nr. 13 gilt entsprechend.

Auswirkungen eines Planfeststellungsbeschlusses oder
einer Anordnung nach § 8a Abs, 6 auf die Sondernut-
zungserlaubnis

(1) Beruht die Zufahrt oder der Zugang auf einer Son-
dernutzungserlaubnis, so wird diese durch den Plan-
feststellungsbeschiufl oder die Anordnung nach § 8a
Abs. 6 modifiziert, In besonderen Fillen kann die Er-
teilung einer neuen Sondernutzungserlaubnis in Be-
tracht kommen. Hierzu bedarf es keines Antrages, Die
Frlaubnishchorde ist an den Planfeststellungsbeschluf
oder die Anordnung gebhnden.

(2) Im Verkniipfungsbereich der Ortsdurchfahrt ist die
Gemeinde im Valle des Abs. | Satz+2 zur Erteilung der
Lirlaubnis zu veranlassen,



Auszug aus:

Bundesanzeiger Nr. 231 vom 11. Dezember 1982, Seite 3

Der Bundesminister der Finanzen

Bekanntimachung
iiber die Anderung der Anlagen 2 und 3 zu den
Entschiédigungsrichtlinien Landwirtschaft

- LandR 78 ~*}) *x)

Vom 3. Dezember 1882

\ Im Einvernehmen mit dem Bundesminister file Landwirt-
schaft und Forsten, Bundesminister der Verteidigung, Bundes-
minister fur Verkehr und Bundesminister fiar Rsumordnung,
Bauwesen und Stadtebau wird hiermit folgendes hekanntge-
macht:

Die in den Richtwerttabellen der Anlagen 2 und 3 der LandR
78 eingesetzten Maschinenkosten, die auf den Maschi-
nenring-Verrechnungssalzen von 1978 ., basieren, bedirfen
einer erneuten Anpussung an die zwischenzeitlich eingetretene
Kostenentwicklung (dazu KTBL-Taschenbuch Landwirtschaft,
11. Auflage 1982, Landwirtschaftsverlag Miinster-Hiltrup). Die
Maschinenkosten sind deshalb nicht wie bisher mit dem Faktor
1.12 (s. BAnz. Nr. 238 vom 18. Dezember 1880), sondern nun-
mehr ab 1. Januar 1883 einheitlich mit dem Fakior 1.18 — auf
der Basis der Richtwaerttabellen von 1878 — fortzuschreiben.

Bonn, den 3. Dazember 1802
VIGCS -~ VYV 3800 — 11/82
Der Bundesminisier der Finanzen

Im Auftrag
Dr.Lange

*} BAnz. Nr. 78a vom 28. Apnl 1880, Urilage 14,80

**) s, Anlage 5/9 '
Sonderheft der Schriftenreihe des Bundesministers
fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Reihe B:
Flurbereinigung "Wertermittlung in der Flurbereini-
gung"
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Bekanntmachung
der Anlagen 2 und 3 zu den Entschiidigungsrichtlinien Landwirtschaft 1978
—LandR 78 -

Vom 7. Februar 1980

(Beilage 14 zum Bundesanzeiger vom 25. April 1980, die Anderungen gemif}
Bekanntmachung vom 3. Dezember 1980 - B Anz. Nr. 236 vom 18. Dezember 1980 -
wurden beriicksichtigt)

Die Anlagen 2 und 3 zu den Entschidigungsrichtlinien Landwirtschaft 1978 — LandR 78 — (Bei-
lage Nr. 21/78 zum BAnz. Nr. 181 vom 26. September 1978) vom 7. Februar 1980 werden hiermit im
Einvernehmen mit dem Bundesminister fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, dem Bundes-
minister der Verteidigung, dem Bundesminister fiir Verkehr und dem Bundesminister fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stiddtebau bekanntgegeben.

Bonn, den 7. Februar 1980
VIC5-VV3600-29/79
VIB6-VV3610-41/79

Der Bundesminster der Finanzen
Im Auftrag
Soddemann

Anlage 5/9
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Anlage 2
(zu LandR 78 Nr. 3.2)
Richtwerte
zur Ermittlung der Entschiddigung bei Anschneidungen und Durchschneidungen von Acker- und Griinlandfliachen
(LandR 78 Nr. 3.2)
1. Erlduterung der Richtwerte beurteilende Vorgang nicht einem der S angegebenen v. H.-Siitze
(Tabellen A 1 bis A 3 und Gr 1 bis Gr 3) (Spalten 3 bis 7) zugeordnet werden, ist zu interpolieren.
I.1  Grundlage der Richtwerte
Die Richtwerte sind erarbeitet auf der Grundlage eines For- | 2.  Anpassung der Richtwerte an die jeweiligen Verhiiltnisse
schungsberichts des Instituts fiir angewandte landwirtschaftliche (Korrekturfaktoren)
Betriebslehre der Universitit Boan.!)
2.1 Jede Faligruppe einer Tabelle enthiit getrennte Ansitze fiir Ar-
1.2 Anwendungsbereich der Richtwerte beitskosten, Maschinenkosten?) und Ertragsverluste?), Ihnen lie-
Bei der Ermittlung der Richtwerte wurde unterstellt, daB das gen folgende Ausgangswjprte zugrunde: .
Ausgangsgrundstiick (die Bewirtschaftungseinheit, die durch den g) ein glslgar}gsgrundsnllgk von 1 ha GroBe.,
Entzug einer Teiifliche beeintrichtigt wird) rechteckig geschnit- ) ein nnniveau von 1.~ DM je Stunde; . .
ten war und daB die Bearbeitungsrichtung auch nach dem Fli- ¢) Maschinenkosten auf der Grundlage der Masc4hmennngver»
chenentzug parallel zur lingsten Seite erfolgt. Die Richtwerte rechnungssdtze des KTBL-Taschenbuchs 1978 ) .
kénnen dann nicht angewandt werden, wenn das Ausgangs- d) ein mittleres Ertragsniveau (z. B. 50 dt/ha Getreide) bzw. ei-
grundstiick von einer rechteckigen Form wesentlich abweicht. In ne 2§chrl\(|fttlge w'es.‘;’ ; is N
diesen Fiillen ist eine individuelle Ermittlung nach der Differenz- €) ein Hackfruchtanteil von 15 v. H. an der Ackerfliche.
\Eve‘rtmetholde (ElTnlll]léng dﬁrlef;ercn; d?; Auf\\c/]andss ufgg der 2.2 Ein von 10,~ DM je Stunde abweichendes Lohnniveau wird da-
Vr rtag'lsve(rj‘usu? ;;or u';l ntac Iglr" h"SC net ”ng) | ure tzj“. ren. durch beriicksichtigt, daB der maBgebliche Richtwert fiir die
gr f‘i;‘ef\ leVS'Cb nach einem ag ene{ltgug "l; o'gekay hex.tswub Arbeitskosten mit dem sich aus der Tabelle 4 ergeben-
schaftlicher Verbesserungen ergeben, sind zu beriicksichtigen. den Faktor multipliziert wird.
1.3 Trennung von Acker- und Griinland 2.3 Bei Ackerland werden abweichende Ertragsverhiltnisse dadurch
s " " beriicksichtigt, daB der maBgebliche Richtwert fir Ertrags-
Die .Rlchtw.erte fur Acker- und Grunlapd werden getrennt ausge- verluste mitdem sich aus Tabelle 5 ergebenden Faktor mul-
wiesen. Bei dem Entzug von Ackerflichen sind die Richtwerte tipliziert wird
der Tabellen A 1 bis A 3, bei dem Entzug der Griinlandflichen p‘ ) .
die Richtwerte der Tabellen Gr 1 bis Gr 3 anzuwenden. Sie ent- 2.4  Bei Ackerland wird ein von 15 v. H. abweichender Hackfrucht-
halten mit dem Faktor 25 kapitalisierte Entschidigungsbetrige anteil an der Ackerfliche des Betriebes dadurch beriicksichtigt,
bei einem Zinssatz von 4 v. H. daBdie Summe der gemidB Nummer 2.2 und 2.3 angepaBten
Richtwerte fiir Arbeitskosten und Ertragsverluste mit dem sich
1.4 Seitenverhaltnis des Ausgangsgrundstiicks aus Tabelle 6 ergebenden Faktor multipliziert wird.
Die Richtwerte gehen von unterschiedlichen Seitenverhiltnissen Bei Griinland wird eine von einer 2schnittigen Wiese abweichen-
des Ausgangsgrundstiicks (Verhiltnis von Grundstiicksbreite zur de Nutzung dadurch beriicksichtigt, daB die Summe der ge-
Grundstiicksldnge) aus. Die Tabellen A 1 und Gr 1 gelten fiir ein miB Nummer 2.2 angepaBiten Richtwerte fiir Arbeitskosten mit
Seitenverhiltnis von 1:2, die Tabellen A 2 und Gr 2 fiir ein Sei- dem sich aus Tabelle 7 ergebenden Faktor multipliziert wird.
tenverhiltnis von 1:4 und die Tabellen A 3 und Gr 3 fiir ein Sei- 25 Ist das Aus dstiick w tich eroBer oder kleiner als
tenverhiltnis von 1:6. Bei wesentlichen Abweichungen ist zu in- : st das Ausgangsgrundstuck weseniich gro
terpolieren 1 ha, dann ist die unter Beriicksichtigung der Nummer 2.4 e r-
P : mittelte Summe der Richtwerte fiir Arbeitskosten, Ma-
. schinenkosten und Ertragsverluste mit dem sich aus Tabelle 8 er-
1.5 Fallgruppen gebenden Faktor zu multiplizieren.
Der Umfang der Beeintrichtigung hingt von der Art der An-
schneidung und von dem Anschneidungswinkel ab. Jede Tabelle i s
enthilt 7 Faligruppen. 3. Ermittlung der Entschiidigung
In den Fallgruppen 1, 2 und 3 ist das Grundstiick der Lange nach - b - .
angeschnitten. Sie sind nur anwendbar, weandie beiden ge- 3.1 Ermittlung der Entschadigung fiir Anschneidungen
geniiberliegenden Breitseiten des Ausgangs- Die Entschidigung fiir Anschneidungen ergibt sich durch Multi-
grundstiicks angeschnitten werden. Dabei erfolgt die Anschnei- plikation des an die Verhiltnisse des Failes (Nummern 2.2 bis
dung in Fallgruppe 1 parallel zur Lingsseite, in Fallgruppe 2 in 2.5) angepaBten Richtwertes mit der GroBe der abgetrennten
einem schwachen Neigungswinkel zur Lingsseite, in Fallgruppe 3 Flache (Beispiel Nr. 5.1). Um diesen Betrag ist die Restfldche im
in einem stirkeren Neigungswinkel zur Lingsseite. Die der Fall- Wert gemindert.
gruppe 2 zugeordneten Richtwerte setzen voraus, daB im Bereich . - . )
der Anschneidung ein neues Vorgewende entsteht. Ist dies nicht | 3.2 Ermittlung der Entschédigung bei Durchschneidungen
der Fall, dann ist zwischen den Richtwerten der Fallgruppen 1 Die Durchschneidung von Grundstiicken wird wie eine zweifache
und 2 zu interpolieren. Anschneidung betrachtet, wobei beide Seiten der Entzugsfliche
In den Fallgruppen 4, 5 und 6 ist das Grundstiick der Breite nach eine Anschneidung der jeweils verbleibenden Restfliche bewir-
angeschnitten. Sie sind nur anwendbar, wenn die beiden ken. Die fiir jede Restfliche getrennt ermittelten Anschneideent-
gegeniiberliegenden Lingsseiten des Aus- schidigungen crgeben zusammen die Entschadigung fiir die
gangsgrundstiicks angeschnitten werden. Dabei erfolgt die An- Durchschneidung (Beispiel Nr. 5.2).
schneidung in Faligruppe 4 paralle! zur Breitseite, in Fallgrup-
pe 5 in cinem schwaq_hen Neigur}gS\\'inkgléu;’ Bregse[tc, in Fall- 4. Hof-Feld-Fahrten bei Anschneidungen und Durchschneidungen
gr.uppc‘(» in cincm stérkeren Nelgur.lgsv\m el zur Breitseite. Soweit die Restfliche Wegekosten mitzutragen hat, die frither
Die Richtwerte der Fallgruppe 7 sind stets anzuwenden, wenn auf die Entzugsfliche entfielen (,,relative Wegekosten®), handelt
zwei aneinanderstoBende Grundstiicks es sich um Uberhangkosten, die im Rahmen der Restbetriebsbe-
seiten angeschnitten werden; es kann nicht mit Richtwerten lastung (Resthofschaden) gemiB Nummer 4.1.4 LandR 78 zu
aus anderen Fallgruppen interpoliert werden. behandeln sind.
1.6 Umfang des Flachenentzugs

Die Richtwerttabellen beriicksichtigen das MaB des Flichenent-
zugs, bezogen auf die Ausgangsfliache (v. H.-Satz). Kann der zu

1) B. vun Schwaezkopl: Vorschliige fisr die Bewertung von landwirtsehaftlichen Grundsticken
und Gebiuden bei Verkauf brw. Kauf sowie Enteignung: Buan 1979, Verlag Pflug und Fe-

der

Die Maschinenkosten enthalten fixe und variable Kosten (Vollkosten).

Dic Ertragsverluste umfassen die zusitzlichen Aufwendungen far Diinger,
?aal ut und Pflanzenschutzmittel sowie die Minderertrige der angebauten
(e

KTBL-Taschenbuch fiir Arbeits- und Betriebswirtschaft 1978, Landwirtschafts-
verlag Miinster - Hiltrup und KTBL - Taschenbuch 1980 gem. Bekanntmachung
vom 3.12 1980 (B Anz Nr. 236 vom 18. Dezember 1980}
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Beispiele zur Ermittlung der Entschddigungen

Anschneidungsfalt

Falldaten /

Ausgangsfliche: 2 ha Acker, rechteckig, Seitenverhiltnis 1: 2 /

Entzugsfliche: = abgetrennte Fliche = 0,5 ha = 25 v.H.

G:I;s"chrr:xeld:)ngsart: Entzugsfliche Restfliche

Brupp: 0,5ha 1,5ha
Lohnniveau: 12,— DM/Stunde
Ertragsniveau: hoch (z.B.
60 dt/ha Getreide)
Hackfruchtanteil: 15 v.H.
Berechnung
Einfluifaktoren Rg&';/wnfzn x Korrekturfaktor = korrigierlﬁir/gizchlwen

1 2 3 4 5
1 | Arbeitskosten 0,129 X 120 = 0,14
2 | Maschinenkosten 0,46" X 1,12 9 = 0,52
3 | Ertragsverluste 0,209 X 1,2 " = 0,24
4 Zwischensumme 0,84
5 | Hackfruchtanteil 0,84 X 1,0 ¥ = 0,84

_ 6 | FlachengroBe 0,84 x 0,719 = 0,60

Die Wertminderung wegen Anschneidung betrigt

0,60 DM/m? (Spalte 5 Zeile 6) x 5.000 m? (abgetrennte Fliche) = 3.000-DM

1) Richtwert nach Tabelle A 1, Faiigruppe 5, Spalte 5

2} Faktor nach Tabelle 4

3) Faktor nach Tabelle 5

4) Faktor nach Tabelle 6

5} Faktor nach Tabelle 8

6) Faktor ab 1.1.1981 gem. Bekanntmachung vom 3.12.1980
(B Anz. Nr. 236 vom 18. Dezember 1980)
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Durchschneidungsfall
Falldaten
Ausgangsfliiche: 2 ha Acker, rechteckig, Seitenverhiltnis 1 : 2
Entzugsfliche: 0,2ha
Restfliche 1: 0,5 ha; somit abgetrennte Fliche (Ausgangsfliche abziiglich Restiliche 1)

1,5ha=175v.H.
Restfliche 2: 1,3 ha; somit abgetrennte Fliche (Ausgangsfliche abziiglich Restfliche 2)

0,7ha =35 v.H. / /

/ /
Durchschneidungsart: Restfliche 1 Restfliche 2
(Fallgruppe) 0,5 ha 1,3ha
,2 ha

Lohnniveau: 12,~ DM/Stunde 560
Ertragsniveau: hoch (z.B. éybc

60 di/ha Getreide) v
Hackfruchtanteil: 15 v.H.
Berechnung

Restflache 1 Restfliche 2
EinfluBfaktoren Richtwert Korrektur- _ [ korrigiert. Richt- Richtwert Korrektur- _ Ikorrigiert. Richt-
DM/m* * faktor | wert DM/m’ DM/m* * faktor ~ | wert DM/m’

1 2 3 4 5 6 7 8
1| Arbeitskosten 0,08" 12 = 0,10 0,12% x 12 = 0.14
2! Maschinenkosten 0,30" x 1,127 = 0.34 0,447 x L1z " = 0.49
3] Ertragsverluste 0,16" x 12 Y = 0,19 0,202 x 1,2 ¢ = 0,24
4] Zwischensumme 0,59 0,82
5| Hackfruchtanteil 0,59 x 1,0 ¥ = 0,59 0,82 X 1,0 % = 0,82
6| FlichengroBe 0,59 X 0,719 = 0,42 0,82 x 0,719 = 0,58

Die Wertminderung wegen Durchschneidung betriigt

Restfliche 1 : 0,42 DM/m’ (Spalte 5, Zeile 6) x 15 000 m’ (abgetrennte Fliche) = 6 300,— DM
Restfliiche 2 : 0,58 DM/m’ (Spalte 8, Zeile 6) x 7 000 m? (abgetrennte Fliche) = _4 060.— DM
10 360,~- DM

1) Richtwert nach Tabelle A 1, Fallgruppe 5, Spalte 7
2) Richtwertnach Tabelle A I, Fallgruppe 5,interpoliert zwischen Spalten 5und 6
3) Faktor nach Tabelle 4
4) Faktor nach Tabelle 5
5) Faktor nach Tabelle 6
6) Fuktor nach Tabelle 8
7« Faktor ab 1.1.1981 gem. Bekanntmachung vom 3.12.1980
(B Anz. Nr. 236 vom 18. Dezember 1980)
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Tabelle A 1

Richtwerte bei Anschneidungen von Ackerland in DM je m” abgetrennter Fliche bei einem Seitenverhiltnis

des Ausgangsgrundstiicks von

Anlage 5/13

1:2
Abgetrennte Ackerfliche inv. H. des Ausgangsgrundstiicks
Faligruppe Schadenselemente
10 v.H. 15v.H. 25 v.H. 50 v.H. 75 v.H.
1 2 3 4 5 6 7
Arbeitskosten 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03
— Maschinenkosten 0,11 o1 0,11 0.11 O, 11
E Ertragsverluste 0,06 0,06 0,06 0,06 0,06
= S 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Arbeitskosten 0,10 0,10 0,08 0,06 0,08
Maschinenkosten 0,38 (0,38 0,30 0,23 0,19
Ertragsverluste 1,20 1,60 0,60 0,37 0,26
Summe 1,68 1,48 0,98 0,66 0,50
Arbeitskosten 0,22 0,23 .25 0,16 0,10
Maschinenkosten 0,84 0.87 0,95 0,61 0,38
Ertragsveriuste 1,46 1,05 0,70 ,38 0,26
Summe 2,52 2,15 1,90 1,15 0,74
Arbeitskosten 0,10 0,10 0,10 0,10 0,06
Maschinenkosten 0,38 0,38 0,38 0,38 0,23
Ertragsveriuste 0,17 0,17 0,17 0,16 o1
S 0,65 0,65 0,65 0,64 0,40
Arbeitskosten 0,12 0,12 0,12 0,11 0,08
Maschinenkosten 0,46 0,46 0.46 0,42 0,30
Ertragsverluste 0,21 4,20 0,20 0,20 0,16
Summe 0,79 0,78 0,78 0,73 0,54
Arbeitskosten 0,12 0.14 0,14 0,14 0,09
Maschinenkosten 0,46 0,53 0,53 0,53 0,34
Ertragsverluste 0,21 0,26 0,31 0,28 0,22
Summe 0,79 093 0,98 0,95 0,65
Arbeitskosten 0,17 0,24 0,22 0,14 0,09
Maschinenkosten 0,65 0,91 0,84 0,53 0,34
Ertragsveriuste 0,95 0,53 0,47 0,39 0,23
Summe 1,77 1,68 1,53 1,06 0,66
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Tabelle A 2

Richtwerte bei Anschneidungen von Ackerland in DM je m’ abgetrennter Fliche bei einem Seitenverhiiltnis
des Ausgangsgrundstiicks von

1:4
Abgetrennte Ackerfliche in v. H. des Ausgangsgrundstiicks
Fallgruppe Schadenselemente
10v.H. 15 v.H. 25 v.H. 50 v.H. 75v.H
i 2 3 4 5 6 7

Arbeitskosten 0,03 0,03 0,03 6,03 0,03
Maschinenkosten 0,11 0,11 0,11 0,11 0,11
1 Ertragsverluste 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
Summe 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22
Arbeitskosten 0,14 0,15 0,09 0,09 0,07
Maschinenkosten 0,53 0,57 0,34 0,34 0,27
2 Ertragsverluste 2,10 1,45 1,01 0,51 0,34
Summe 2,77 2,17 1,44 0,94 0,68
Arbeitskosten 0,14 0,15 0,24 0,16 0,09
—] Maschinenkosten 0,53 0,57 0,91 0,61 0,34
3 Ertragsverluste 2,10 1,45 0,95 0,54 0,35
Summe 2,77 2,17 2,10 1,31 0,78
—— Arbeitskosten 0,08 0,08 0,08 0,08 0,08
—— Maschinenkosten 0,30 0,30 0,30 0,30 0,30
4 Ertragsverluste 0,12 0,12 0,12 0,12 0,11
L Summe 0,50 0,50 0,50 0,50 0,49

— .
— Arbeitskosten 0,10 0,10 0,09 0,09 0,08
~<] Maschinenkosten 0,38 0,38 0,34 0,34 0,30
5 Ertragsveriuste (1R 0,15 0,15 0,14 0,13
S— Summe 0,63 0,63 0,58 0,57 0,51
Arbeitskosten 0,13 0,14 0,15 0,12 0,10
% Maschinenkosten 0,49 0,53 0,57 0,46 0,38
6 Ertragsverfuste 0,28 0,35 0,35 0,30 0,19
-——-J Summe 0,90 1,02 1,07 0,88 0,67
Arbeitskosten 0,21 0,26 0,25 0,17 0,10
Maschinenkosten 0,80 0,99 0,95 0,65 .38
7 Ertragsvertuste 1,22 0,82 0,65 0,48 0,27
Summe 2,23 2,07 1.85 1,30 0,75
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Tabelle A 3

Richtwerte bei Anschneidungen von Ackerland in DM je m? abgetrennter Fliiche bei einem Seitenverhiiltnis
des Ausgangsgrundstiicks von

Anlage 5/15

1:6
Abgetrennte Ackerfliche inv. H. des Ausgangsgrundstiicks
Fallgruppe Schadenselemente
10v.H. 1Sv.H. 25 v.H. 50 v.H. 75 v.H.
i 2 3 4 5 6 7

Arbeitskosten 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03
Maschinenkosten 0,11 011 0,1t 0,11 0,11
Ertragsverluste 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10
Summe 0,24 0,24 0,24 0,24 0,24
Arbeitskosten 0,11 0,12 0,10 0,09 0,05
Maschinenkosten 0,42 0,46 0,38 0,34 0,19
Ertragsverluste 2,60 1,77 1,19 0,61 0,45
Summe 3,13 2,35 1,67 1,04 0,69

E Arbeitskosten 0,11 0,12 0,24 0,20 0,09
Maschinenkosten 0,42 0,46 0,91 0,76 (1,34
Ertragsverluste 2,60 1,77 1,05 0,62 0,47
Summe 3,13 2,35 2,20 1,58 0,90

—]

—

— Arbeitskosten 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07

—1 Maschinenkosten 0,27 0.27 0,27 0,27 0,27
Ertragsveriuste 0,10 0,10 0,10 0,10 0,09
Summe 0,44 0,44 0,44 0,44 0,43
Arbeitskosten 0,09 0,08 0,08 0,08 0,07

< Maschinenkosten 0,34 0,30 0,30 0,30 0,27
Ertragsverluste 0,13 0,12 o1t 0,10 0,10
Summe 0,56 0,50 0,49 0,48 0,44

—]

—
Arbeitskosten 0,14 0,17 0,18 0,14 0,09
Maschinenkosten 0,53 0,65 0,68 0,53 0,34
Ertragsverluste 0,36 0,46 0,49 0,37 0,22
Summe 1,03 1,28 1,35 1,04 0,65
Arbeitskosten 0,20 0,23 0,22 0,20 0,12
Maschinenkosten 0,76 0,87 0,84 0,76 0,46
Ertragsverluste 1,74 1,10 0,81 0,57 0,30
Summe 2,70 2,20 1,87 1,53 0,88
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Richtwerte bei Anschneidungen von Griinl

Tabelle Gr 1

d in DM je m? abgetrennter Fliche bei einem Seitenverhiiltnis

des Ausgangsgrundstiicks von

1:2
Abgetrennte Griinlandfliche in v. H. des Ausgangsgrundstiicks
Fallgruppe Schadenselemente .
10 v.H. I5v.H. 25v.H. 50 v.H. 75v.H.
i 2 3 4 5 6 7

- Arbeitskosten 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02
; Maschinenkosten 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07
1 H Ertragsverluste 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
Summe 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13
Arbeitskosten 0,10 0,09 0,08 0,05 0,05
—] Maschinenkosten 0,34 0,31 0,27 0,17 0,17
2 Ertragsverluste 0,36 0,30 0,18 0,11 0,08
Summe 0,80 04,70 0,53 0,33 0,30
Arbeitskosten 0,14 0,17 0,13 0,08 0,06
. Maschinenkosten 0,48 0,58 0,44 0,27 0,20
3 Ertragsverluste 0,44 0.32 0,21 0,11 0,08
Summe 1,06 1,07 0,78 0,46 0,34
Arbeitskosten 0,06 3,06 0,06 0,06 0,63
Maschinenkosten 0,20 0,20 0,20 0,20 0,10
4 Ertragsverluste 0,05 0,05 0,05 0,05 0,03
Summe 0,31 0,31 0,31 0,31 0,16
Arbeitskosten 0,06 0,06 0,06 0,06 0,05
e Maschinenkosten 0,20 0,20 0,20 0,20 0,17

5
~ Ertragsverluste 0,06 0.06 0,06 0,06 (0,05
Summe 0,32 0,32 0,32 0,32 0,27
Arbeitskosten 0,06 0,06 0,07 0,07 0,06
Maschinenkosten .20 0,20 0,24 0,24 0,20
6 Ertragsverluste 0.06 4,08 0,09 0,08 0.07
Summe 0,32 0,34 0,40 0,39 0,33
Arbeitskosten 0,14 0,14 0,12 0,07 0,05
Maschinenkosten .48 (1,48 .41 0,24 0,17
7 Ertragsverltuste 0,28 0,16 0,14 0,12 007
Summe 0,90 0.78 0,67 0,43 (1.29
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Tabelle Gr 2

Anlage 5/17

Richtwerte bei Anschneidungen von Griinland in DM je m” abgetrennter Fliiche bei einem Seitenverhiltnis
des Ausgangsgrundstiicks von
1:4
Abgetrennte Griinlandflache in v. H. des Ausgangsgrundstiicks
Fallgruppe Schadenselemente
10v.H 1S v.H. 25 v.H. S50 v.H. 75v.H
1 2 3 4 S 6 7

Arbeitskosten 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02
Maschinenkosten 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07
Ertragsverluste 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
Summe 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14
Arbeitskosten 0,11 0,11 0,06 0,06 0,05
Maschinenkosten 0,37 0,37 0,20 0,20 0,17
Ertragsverluste 0,63 0,44 0,30 0,15 0,10
Summe 1,11 0,92 0,56 0,41 0,32
Arbeitskosten 0,11 0,11 0,14 0,09 0,06
Maschinenkosten 0,37 0,37 0,48 0,31 0,20
Ertragsverluste 0,63 0,44 0,28 0,16 0,10
Summe 1,11 0,92 0,90 0,56 0.36
% Arbeitskosten 0,05 0,05 0,05 0,05 0,04
I Maschinenkosten 0,17 0.17 0,17 0,17 0,14
Ertragsverluste 0,04 0,04 0,04 0,04 0,03
Summe 0,26 0,26 0,26 0,26 0,21

—
—1 Arbeitskosten 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
? Maschinenkosten 0,17 0,17 0.17 0,17 0,17
Ertragsverluste 0,05 0,05 0,05 0,04 0,04
Summe 0,27 0,27 0,27 0,26 0,26
—1 Arbeitskosten 0,07 0,07 0,07 0,06 0,06
% Maschinenkosten 0,24 0,24 0,24 0,20 0,20
Ertragsverluste 0,08 0,10 0,10 0,09 0,06
Summe 0,39 0,41 0,41 0,35 032
Arbeitskosten 0,19 0,19 0,14 0,08 0,06
Maschinenkosten 0,65 0,65 0,48 0,27 0,20
Ertragsverluste 0,37 0,25 0,20 0,14 0,08
Summe 1,21 1,09 0.82 0.49 0,34
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Richtwerte bei Anschneid

20 —
Tabelle Gr 3

des Ausgangsgrundstiicks von

von Griinland in DM je m? abgetrennter Fliche bei einem Seitenverhiltnis

1:6
Abgetrennte Griinlandfliche in v. H. des Ausgangsgrundstiicks
Fallgruppe Schadenselemente
10 v.H. ISv.H. 25v.H. St v.H. 75v.H.
i 2 3 4 5 6 7
E Arbeitskosten 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02
; Maschinenkosten 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07
1 H Ertragsveriuste 0,07 0,07 0,07 0,07 0,07
- B
H Summe 0,16 0,16 0,16 0,16 0,16
Arbeitskosten 0,09 0,09 0,08 0,06 0,04
Maschinenkosten 0,31 0,31 0,27 0,20 0,14
2 Ertragsverluste 0,78 0,53 0,36 0,18 0,14
4
Summe 1,18 0,93 0,71 0,44 0,32
Arbeitskosten 0,09 0,09 0,14 0,09 0,06
Maschinenkosten 0,3t 0,31 0,48 0,31 0,20
3 Ertragsvertuste 0,78 0,53 0,32 0,19 0,14
Summe 118 0,93 0,94 0,59 0,40
—]
—] Arbeitskosten 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
— Maschinenkosten 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14
4 Ertragsverluste 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03
Summe 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21
L
—
E Arbeitskosten 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
™~ Maschinenkosten 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14
5 Ertragsvertuste 0,04 0,04 0,03 0,03 0,03
3
Summe 0,22 0,22 0,21 0,21 0,21
Arbeitskosten 0,09 0,09 0,08 0,07 0,05
Maschinenkosten 0,31 0,31 0,27 0,24 0,17
6 Ertragsverluste 0,11 0,14 0,15 0,11 0,07
Summe 0,51 (1,54 0,50 0,42 0,29
Arbcitskosten 0,19 0,17 0,13 0,09 0.06
Maschinenkosten 0,65 0.58 0,44 0,31 0,20
7 Ertragsveriuste 0,52 0,33 0,24 0,17 0,09
Summe 136 1,08 0,81 0,57 0,35
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Tabelle 4

Faktoren zur Korrektur der Arbeitskosten bei einem von 10,— DM je Stunde abweichenden Lohnniveau

Lohnniveau in DM je Stunde Korrekturfaktor

8,— 0,8

9 0,9
10,— 1,0
11— 1.1
12~ 1,2
13— 1,3
14,- 1,4
15~ 1,5
16, 16

Tabelle §

Faktoren zur Korrektur der Ertragsverluste bei unter- oder iiberdurchschnittlichem Ertragsniveau

Ertragsniveau Korrekturfaktor
hoch (z.B. 60 dt/ha Getreide) 1,2
mittel (z.B. 50 dt/ha Getreide) 1,0
niedrig (z.B. 40 dt/ha Getreide) 0,8

Tabelle 6

Faktoren zur Korrektur der Summe der Richtwerte fiir Arbeitskosten, Maschinenkosten und Ertragsverluste bei einem von 15 v.H.
abweichenden Hackfruchtanteil an der Ackerflache

Hackfruchtanteil in v.H. Korrekturfaktor

0 0,76

) 0,84

10 0,92

15 1,00
20 1,08
25 1,16
30 1,24
35 1,32

Tabelle 7
Faktoren zur Korrektur der Summe der Richtwerte fiir Arbeitskosten, Maschinenkosten und Ertragsverluste bei 3 schnittigen Wiesen
und bei Weiden

Art der Griinlandnutzung Korrekturfaktor
3schnittige Wiese 1,40
2 schnittige Wiese 1,00
Weide 0,55
Tabelle 8

Faktoren zur Korrektur der Summe der Richtwerte fiir Arbeitskosten, Maschinenkosten und Ertragsverluste beieiner von | ha ab-

weichenden FlichengroBe des Ausgangsgrundstiicks

Fliche in ha Korrekturfaktor Flache in ha Korrekturfaktor Fliche in ha Korrekturfaktor Fliche in ha Korrekturfakior
bis
0.4 1,58 1,4 0,85 3.0 0,58 4.6 0,47
0.5 1,41 1.6 0,79 3.2 0,56 4.8 .46
0.6 1,29 1.8 0.75 3.4 0,54 5.0, 0,45
0.7 1,19 2,0 0,71 3.6 0,53 6,0 041
0.8 1,12 2.2 0,67 3.8 0,51 7.0 0,38
0.9 1,08 2.4 0,65 4.0 .50 8.0 0,35
1.0 1,00 2,6 0,62 4.2 0,49 9,0 0,33
1.2 091 2.8 0,60 4.4 0,48 10,0 0,32
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1.2

2.1
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Richtwerte

Anlage 3
(zuLandR 78 Nr.3.3)

zur Ermittlung der Entschiddigung von Umwegen bei Acker- und Griinland
(LandR 78 Nr. 3.3

Erliuterung der Richtwerte (Tabelle 1)

Grundlage der Richtwerte

Die Richtwerte sind erarbeitet auf der Grundlage eines For-
schungsberichts des Instituts fiir angewandte landwirtschaftliche
Betriebslehre der Universitiit Bonn.!)

Anwendung der Richtwerte

Bei durchschnittlichen Verhiltnissen ist die Ermittlung der Um-
wegentschadigung fiir Acker- und Griinland nach Tabelle 1
durchzufiihren. Diese Tabelle unterscheidet die Nutzungsarten
Ackerland, Griinland/Wiese und Griinland/Weide sowie die
Schadenselemente Arbeitskosten und Maschinenkosten und de-
ren Summe. Ferner beriicksichtigt die Tabelle die GroBe der Fla-
che, die vom Umweg betroffen worden ist. Die Richtwerte ent-
halten mit 25 kapitalisierte Entschidigungsbetrige bei einem
Zinssatz von 4 v. H. fiir Hof-Feld-Fahrten in DM je km Umweg/
(Mehrweg) und je Hektar. Dabei sind Hin- und Riickwege einge-
schlossen. Die auf 1 ha bezogenen Richtwerte sind mit der von
Umwegen betroffenen FlichengroB8e zu multiplizieren. Bei unge-
wohnlichen Verhiltnissen kann die Umwegentschidigung indivi-
duell ermittelt werden.

Anpassung der Richtwerte an die jeweiligen Verhilltnisse
(Korrekturfaktoren)

Den Ansitzen der Tabelle 1 liegen folgende Ausgangswerte zu-

grunde:

a) ein Lohnniveau von 10,— DM je Stunde;

b) Maschinenkosten auf der Grundlage der Maschinenring-Ver-
rechnungssiitze des KTBL-Taschenbuchs 19782); fir Ma-
schinentransportfahrten wurden Schlepperkosten und fiir La-
stentransportfahrten zusitzlich Anhingerkosten unterstellt;

c

d

A

ein mittleres Ertragsniveau (z. B. 50 dt/ha Getreide);

=

eine Fruchtfolge mit einem Hackfruchtanteil (hier: einschl.
Silomais) von 15 v. H. an der Ackerfliche;

eine 2schnittige Wiese mit je 50 v. H. Heu- und Silagegewin-
aung;

f) bei Weide die Beriicksichtigung der Maschinentransportfahr-
ten fiir die Arbeitsgdnge Schleppen, Walzen, Diingerstreuen
und Ausmihen sowie der Lastentransportfahrten zur Aus-
bringung der Wirtschaftsdiinger (aber nicht: Mehrwege
zum Melken und fiir Viehtrieb, vgl. Nummer 3.3 LandR 78);

g) befestigte Wege mit Steigungen bis zu 5° und ohne wesentli-
che Verkehrsbehinderungen;

h) eine durchschnittliche Fahrgeschwindigkeit von 10 km je
Stunde, bei reinen Beobachtungsfahrten von 20 km je Stunde.

€

~—

Ein von 10,— DM je Stunde abweichendes Lohnniveau wird da-
durch beriicksichtigt, daB der maBgebliche Richtwert fir Ar-

1) B. von Schwarzkopf: Vorschlige fiir die Bewertung von landwirtschaftlichen
Grundstiicken und Gebduden bei Verkauf bzw. Kauf sowie Enteignung; Boan
1979, Verlag Pflug und Feder.

2) KTBL-Taschenbuch fiir Arbeits-und Betriebswirtschaft 1978, Landwirtschafts-
verlag Miinster - Hiltrup und KTBL - Taschenbuch 1980 gem. B h
vom 3.12.1980 (B Anz. Nr. 236 vom 18. Dezember 1980).

23

24

2.5

2.6

3.2
3.2.1

323

3.24

beitskosten mitdemsich aus Tabelle 2 ergebenden Faktor
multipliziert wird.

Abweichende Ertragsverhidltnisse werden dadurch
beriicksichtigt, da die Summe der Schadenselemente Ar-
beits- und Maschinenkosten mit dem sich aus Tabelle 3 ergeben-
den Faktor multipliziert wird.

Bei Ackerland wird ein von 15 v, H. abweichender Hack-
fruchtantei! (hier: einschlieBlich Silomais) an der Acker-
fliche des Betriebs dadurch benicksichtigt, daB die Sum-
me der Schadenselemente Arbeits- und Maschinenkosten mit
dem sich aus Tabelle 4 ergebenden Faktor multipliziert wird,

Steigungen auf dem Mehrweg werden dadurch beriicksich-
tigt, daB die Lénge der Steigung mit dem Umrechnungsfaktor der
Tabelie 5 multipliziert wird, was zu einer rechnerischen Vergré-
Berung der Umwegentfernung (Mehrwegentfernung) fithrt.

Verkehrsbehinderungen werden dadurch beriick-
sichtigt, daB die Wartezeiten entsprechend der Tabelle 6 in
Mehrwegentfernungen umgerechnet werden,

Die Emittlung der Entschiidigung

Die Entschidigung fiir Umwege (Mehrwege) ergibt sich aus der
ermitteiten Mehrwegentfernung (Nr. 2) x Richtwert x Grund-
stiicksgroBe (GroBe der vom Umweg betroffenen Fliche in ha).

Beispiel fiir die Ermittlung einer Umwegentschidigung

Fall: YVom Umweg betroffene Fliche: 3 ha
Umweg: 1,7 km
Lohnniveau: 13,—- DM je Stunde
Ertragsniveau: niedrig (z. B. 40 dt/ha Getreide)
Hackfruchtanteil: S v. H.
Wegesteigung: 10 v. H. auf 300 m
Verkehrsstirke bei Uberquerung: 600 Kfz je Stunde

Ermittiung der rechnerischen Umwegentfernung

Tatsichliche Umwegentfernung 1,700 km
Mehrentfernung wegen Wegesteigung nach

Tabelle 5 und Nummer 2.5 (300 m x 1,3

abziigl. 300 m) 0,090 km
Mehrentfernung wegen Wartezeiten nach

Tabelle 6 0,360 km
rechnerische Umwegentfernung 2,150 km

Berechnung des Entschiddigungsbetrages in DM/ha/km
Arbeitskosten (Tabelle 1, Spalte 6)

1029 DM/ha/km x 1,3 (Tabelle 2) = 1338 DM/ha/km
Maschinenkosten (Tabelle 1, Spalte 6) =_2049 DM/ha/km
Zwischensumme 3387 DM/ha/km

Ertragsniveau: Faktor 0,9 (Tabelle 3) x
3387 DM/ha/km

Hackfruchtanteil: Faktor 0,9 (Tabelle 4)
x 3048 DM/ha/km

Somit Entschidigungsbetrag

3048 DM/ha/km

1l

it

2743 DM/ha/km
2743 DM/ha/km

Gesamtentschidigung (2743 DM/ha/km x

3hax2,15km 17 693 DM
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Tabelle 1
Richtwerte fiir Hof-Feld-Fahrten (Hin- und Riickweg) in DM
je km Umweg und je ha
vom Umweg betroffene Fliche in ha
Nutzungsart had 1 "
bis 0,5 ha 1ha 2ha 3ha 4ha 6 ha 10 ha 20 ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ackerland Arbeitskosten 2430 1562 1154 1029 960 912 881 860
Maschinenkosten 4290 2902 2248 2049 1937 1861 1812 1777
Summe 6720 4464 3402 3078 2897 2773 2693 2637
Griinland Arbeitskosten 2209 1313 862 710 688 593 560 552
(2schnittige | Maschinenkosten 3781 2347 1626 1382 1346 1196 1142 1129
Wiese) Summe 5990 3660 2488 2092 2034 1789 1702 1681
Arbeitskosten 712 412 262 214 190 172 154 154
Griinland Maschinenkosten 1206 726 486 409 an 342 313 313
(Weide)
Summe 1918 1138 748 623 561 514 467 467
Tabelle 2 Tabelle 5
Faktoren zur Korrektur der Arbeitskosten in Tabelle 1 Faktoren zur Umrechnung von Wegesteigungen
bei abweichendem Lohnniveau in Mehrentfernung
Lohniveau in DM je Stunde Korrekturfaktor Wegesteigung in Grad inv.H. Umrechnungsfaktor
8~ 0,8 6 10 1,3
9— 0,9 8 14 1,5
10,— 1,0 10 18 1,7
11~ 1,1 12 21 1.9
12— 1,2 14 25 2,1
13- 1,3 16 29 2,3
14,~ 1,4
15~ 1,5
16,— 1,6
Tabelle 3 Tabelle 6
Faktoren zur Korrektur der Summe der Schadenselemente der | In Meter-Mehrentfernung umgerechnete Wartezeiten vor dem
Tabelle'1 bei abweichendem Ertragsniveau Oberqueren von StraBen
Ertragsniveau Korrekturfaktor Zahl der Kfz je Stunde Mehrentfernung in Meter”
(Verkehrsstirke) (Hin- und Riickfahrt erfaBt)
.B. treid L1 .
hc.och (2.B. 60 dt/ha Ge re{ ) bis 400 Kfz: schwacher Verkehr -
mittel (z.B. 50 dt/ha Getreide) 1,0 i X
iedri (2.B. 40 dt/ha Getreide) 0.9 bei 600 Kfz: mittlerer Verkehr 360 m
niecrie il i bei 1000 Kfz: starker Verkehr 1200 m
Tabelle 4
Faktoren zur Korrektur der Summe der Schadenselemente
der Tabelle 1 bei abweichendem Hackfruchtanteil (hier:
einschlieBlich Silomais) an der Ackerfliche des Betriebes in v.H.
Hackfruchtanteif an der
Ackerfliiche in v.H. Korrekturfaktor
5 0,9
15 1,0
25 1,1
35 1.2 1) Nachstehende Zahlen wurden fiir Uberquerungsverkehr ermittelt;
' beim Abbiegeverkehr sind geringere Werte anzusetzen.
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Richtlinien
fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswerts
von Waldflichen und fiir Nebenentschiddigungen
(Waldwertermittlungsrichtlinien 1977 — WaldR 77)
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Richtlinien
fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswerts
von Waldfldchen und fiir Nebenentschidigungen
(Waldwertermittlungsrichtlinien 1977 — WaldR 77)

Vorbemerkung

Diese Richtlinién enthalten Grundséatze und Hinweise fiir
die Ermittlung des Verkehrswerts von Waldflichen, die
vom Bund im Rahmen der ihm obliegenden Aufgaben zu
beschaffen oder zu verduBern sind; sie enthalten auch
Grundsitze und Hinweise fiir die Ermittlung von Ne-
benentschddigungen fiir Nachteile, die ‘im Zusammen-
hang mit der Beschaffung von Waldflachen entstehen.
Die Richtlinien sind verbindlich, soweit ihre Anwendung
angeordnet wird.

Sie finden keine Anwendung bei der Ermittlung des
Verkehrswerts von unbebauten und bebauten Grund-
stiicken nach dem Bundesbaugesetz und dem Stddtebau-
férderungsgesetz sowie von landwirtschaftlichen Grund-
stlicken. MaBgebend sind in derartigen Fillen die Richt-
linien fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stiicken {Wertermittlungs-Richtlinien 1976 — WertR 76)
vom 31. Mai 1976 (Beilage’ zum BAnz. Nr. 146 vom
6. August 1976) und die Richtlinien fiir die Bemessung
der Entschddigung bei Inanspruchnahme landwirtschaft-
licher Grundstiicke und Betriebe fiir Zwecke des § 1 Ab-
satz 1 des Landbeschaffungsgesetzes (Entschddigungs-
richtlinien Landwirtschaft — LandwR 1963) vom 18..Juni
1963 Ministerialblatt des Bundesministers der Finanzen
~- MinBIFin — 1963 S. 426). ‘ -

Die Waldwertermittlung ist in einem. Wértgufad)ten,
darzustellen. Soweit im Einzelfall Abweichungen von
den Richtlinien notwendig erscheinen, ist dies in dem
Gutachten zu begriinden,

Erster Teil
Ermittlung des Verkehrswerts von Waldfléichen

Begriff der Waldiliche

Waldflichen im Sinne dieser Richtlinien sind alle mit

Forstpflanzen bestodkten Grundflichen, einschlieBlich der

kahlgeschlagenen und verlichteten Grundfldchen, Wald- -

wege, Waldeinteilungé-‘und Sicherungsstreifen, Wald-
bléfen und Lichtungen, Waldwiesen, Wilddsungsplatze
sowie weitere mit Waldflichen verbundene und ihnen

dienende Grundflichen. . : R .

Keine Waldflachen im Sinne dieser Richtlinien sind in
der Flur oder im bebauten Gebiet gelegene kleinere
Grundfldchen, die mit einzelnen Baumgruppen; Baum-
reihen oder mit Hecken bestockt sind, in der Flur oder
im bebauten Gebiet gelegene Wejhnachtshaumkulturen,
Schmuckreisigkulturen’ und ~Baumschulen sowie mit-
Forstpflanzen bestodkte, zum Wohnbereich gehérende
Parkanlagen. Mit Forstpflanzen bestockte Baulandfldchen
(baureifes Land, Rohbauland und Bauerwartungsland)
isind ebenfalls nicht' Waldflachen im Sinne dieser Richt-
inien. . )

Wertermittlungsgrundsatz
Es ist der Verkehrswert der Waldflichen (Waldwert) zu

3

ermitteln. Deér Waldwert umfa8t “die Wertanteile fir .

den Boden und fiir den Holzbestand.

Der Waldwert wird durch-den Preis bestimmt, der am
Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschiftsver-
kehr nach dem Zustand der Waldilachen ohne Riicksicht
auf ungewohnliche und persénliche Verhiltnisse bei
einer VerduBerung zu erzielen wire. .

Bei der Ermittlurig des Waldwerts ist, unbeschadet der
Nummer 2.3.3., zu unterstellen, daf die Waldflichen im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen als- Wald unter
gewdhnlichen Verhéltnissen ordnungsgemiB bewirt-
schaftet werden. Hierbei kann die Holzpraduktion des.
Waldes im Vordergrund stehen, es konnen- aber auch
seine Schutz- und Erholungsfunktion Vorrang haben.
Die unterstelltén BewirtschaftungsmaBnahmen miissen
gemeiniiblich sein. Alle Umstdnde, die darilber hinaus

2.3.1.
232

2.3.3.

234

2.3.5.

3.2,

33.

den Waldwert beeinflussen kdnnen, sind zu wirdigen.
Hierzu gehoren vor allem:

die Lage (N&he zu Siedlungsgebieten, Ballungsrdumen, -
Erholungszentren usw.),

die ErschlieBung, die GroBe und der Arrondierungsgrad
der Waldfldchen,

der tatsdchliche Zustand des Folzbestands,
die gegendiiblichen Preis- und Lohnverhiltnisse,

besondere Umstidnde, die den Waldwert beeinflussen
koénnen, wie z.B. Dienstbarkeiten, rechtliche Gegeben-
heiten, Erholungsfunktion des Waldes.

Wertermittlungsverfahren

Der Waldwert ist grundsdtzlich im Wege einer Einzel-
wertermittlung herzuleiten. Bei der Einzelwertermittlung
werden gesonderte Wertermittlungen fiir den Boden
(Nummer 5) und fiir den Holzbestand {Nummer 6) durch-
gefiihrt. Die Summe der fiir den Boden und fir den
Holzbestand ermittelten Einzelwerte stellt regelmaéBig
den Waldwert dar.

Liegt ein Wertermittlungsobjekt vor, dessen einzelne
Holzbestdnde aufgrund ihrer Lage und ihres Zustands
in starker gegenseitiger Abhénglichkeit und Gebundenheit
stehen und daher eine nach forstlichen Gesichtspunkten
ausgerichtete Bewirtschaftung und Verwendung als wirt-
schaftliche Einheit zwingend erfordern, kann die Einzel-
wertermittlung zu einem Ergebnis fiihren, das héher
liegt als der im gewdohnlichen Geschiftsverkehr erziel-
bare Preis fiir vergleichbare Wertermittlungsobjekte,
Das gilt auch fiir Wertermittlungsobjekte, denen ge-
wohnlich aulgrund ihrer FlichengréBe nur beschrinktes
Ankaufsinteresse entgegengebracht wird. In solchen
Fillen ist zur Herleitung des Waldwerts neben der Ein-
zelwertermittlung eine Rentierungswertermittlung durch-
zufithren. Der Waldwert ist sodann auf gutachtlichem
Wege als gewogenes Mittel aus dem Ergebnis der Ein-
zelwertermittlung (obere Grenze) und dem Ergebnis der
Rentierungswertermittlung (untere Grenze) festzustellen.
Je groBer die Fliche eines Wertermittlungsobjekts ist
und je stdrker die gegenseitige Abhingigkeit und Ge-

"bundenheit seiner Holzbestdénde sind, um so gréferes

Gewicht ist dem Ergebnis der Rentierungswertermittiung

- beizumessen. Der Waldwert ist jedoch in keinem Falle

niedriger anzusetzen als die Summe aus ‘dem auf die
BetriebsgréBe abgestimmten Wert des Bodens und dem
Abtriebswert aller Holzbestinde, deren sofortiger Ein-
schlag den allgemeinen Regeln forstlicher Wirtschafts-
fﬁhr;lng oder gesetzlichen Bestimmungen nicht wider-
spricht.” -

Wird der Wert der Waldfliche durdy Rechte Dritter

. .- (2. B. Forstberechtigungen, Dienstbarkeiten, Pachtrechte)

42,

gemindert, die aufréchterhalten oder gesondert entschi-
digt werden, so ist das bei der Ermittlung des Wald-
werts zu beriicksichtigen (vgl. § 18 Absatz 3 LBG; § 95
Absatz 4 BBauG; Nummer 53 WertR 76). Bei wert-
erhdhenden Redhten ist entsprechend zu verfahren.

‘Wertgutachten

Die Wertermittlung ist in einem Wertgutachten darzu-
stellen. Das Wertgutachten' ist in einen beschreibenden
Teil (Erlduterungsbericht und "zahlenmiBige Beschrei-
bung der Holzbestdnde) und in einen rechnerischen Teil
zu’ gliedern und mit einer zusammenfassenden Wiirdi-
gung der Ergebnisse abzuschlieBen] Die fir das Ver-
stindnis des Wertgutachtens. erforderlichen Wertermitt-
lungsunterlagen sind als Anlagen beizufiigen. )

Der Erldutetungsbericht gibt die Einfithrung in den
Wertermittlungsfall, beschreibt das: Wertermittlungsob-
jekt und gibt eine Darstellung aller wertbeeinflussenden
Faktoren. Er enthdll- regelméBig folgende Angaben:
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427,
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4.3.

AnlaB zur Aufstellung des Wertgutachtens,

‘Stichtag fiir die Wertermittlung und fiir den Waldzu- -
_stand, : :

Eigentiimer- und Flichennachweis nach Grundbuch und

Kataster, Darstellung der betrieblichen Verhaltnisse,

(GroBe des Gesamtbetriebs, Anteil der landwirtschaft-
lichen Flichen und der Waldfldchen),

Verkehrslage im Hijnblick auf den Forstbetrieb (duflere
und innere), Absatzverhdltnisse, Lage der Waldflachen
4m Hinblick auf die ortliche und iiberdriliche Infrastruk-
tar, Standortverhiltnisse (Lage, Klima, Boden), wert-
beeinflussende Gefahren (Sturm, Schnee, Rauch, Insek-
ten, Wild usw.), ’

Herkunft der Flichengrundlagen und der zahlenmaBi-
gen Beschreibung der Holzbestande, gegendiibliche Um-

triebszeiten, Qualitdt der Holzbestdnde, Preis- und Ko-

stenansiétze, angewandte Ertragstafeln,
Waldbodenvergleichspreisle,
Dienstbarkeiten, Reallasten und andere Belastungen,

EinfluB ‘der vorgesehenen Besitzverdnderungen auf die
Aufwands: und Ertragslage der dem Eigentimer ver-
bleibenden Waldflache.

Die zahlenmiBige, Beschreibung™ der Holzbestande gibt,
deren Fliche, Holzarten, Alter, Ertragsklasse, Bestok-
kungsgrad und Holzvorrat an. -Sie ist nach einem aner-

‘kannten Forsteinrichtungsverfahren aufzustelien. Dabei .|
kann auf vorhandene Forstbetriebswerke -oder -gutach-
ten zuriickgegriffen werden, "deren Angaben brtlich zu |

_ iiberprifen sind. Das Alter der Holzbestdnde ist auf den

44,

4.5.

46.

5.
5.1.

‘Wertermittlungsstichtag. fortzuschreiben. = B
Die Anteile einer Holzartenmischung yon weniger als
10 v. H. konnen, soweit die Holzartenanteile geschiatzt
werden, bei jingeren und mittelalteh Holzbestdnden der
Hauptholzart zugewiesén werden. ' o
Der Holzvorrat von annihernd baubaren uitd higbsreifen
Holzbestinden ist-in deg Regel. zu messen (Vollklup-
pung, Représentativaufnahme). Er ist in Festmeter ohne
Rinde anzugeben. :

Der Bestodcungsgrad ist in Zehnteln der Vollbestockung, :

‘bezogen auf die Angabén der angewandten Ertrags-
tafeln, anzugeben. Auf besondere Qualitatsmerkmale
der Holzhestdnde ist hinzuweisen.

1m Hinblick auf die eingefiihrten Tafelwerke (Massen-
tafeln, Ertragstafeln, Sortentafeln) wird dabei-eine Aus-
haltungsgrenze von 7 .cm mit Rinde zugrunde gelegt.

Der recanerische Teil des Wertgutachtens beinhaltet die

Herleitung des Waldbodenverkehrswerts des Verkehrs--

werts der Holzbestande und des Waldwerts des gesam-
ten Wertermittlungsobjekts. Sofern eine Rentierungs-
wertermittlung -(Nummer 3.2.) durchgeftthrt worden ist,

sind die gutachtlichen Ansitze fiir die Wichtung der Er- .

gebnisse der Einzelwert- und
lung anzugeben. :

Der technerische Teil des Wertgutachtens ist mit einer
Zusammenstelldng der rechnerischen Ergebnisse abzu-
schliefen: Die rechnerische Richtigkeit ist festzustellen.

Dem: Wertgutachten ist als Anlage eine Karte, in der
Regel ein Meftischblatt, beizufiigen, aus dem die Lage
des Wertermittlungsobjekts, ggf. auch seine Lage zu dén
ibrigen Waldflichen des Eigentiimers, ersichtlich ist.
AuBerdem ist auf einem Ubersichtsplan die Lage der bei
der Ermittlung des Waldbodenverkehrswerts (Num-
mer 5) beriicksichtigten, Vergleichsebjekte darzustellen.
Zahl und Art weiterer Anlagen richten sich nach den
Erfordernissen des Einzelfalls: und nach’ der Ausgestal-
tung des Wertgutachtens.

An die Stelle eines Wertgutachtens kann in Féllen von
geringer Bedeutung eine kurzgefafte gutachtliche Stel-
lungnahme treten, die sich auf eine Beschreibung ‘des
Wertermittlungsobjekts” und auf die rechmerische Er-

der Rentierungswertermitt-

‘mittlupig des Waldwerts beschrénkt.

Ermittieng des Waldbodenverkehrswerts

Der ‘Waldbodenverkehrswert wird durch den Preis be-
stimmt, der am Wertermittlungsstichtag “im gewdhn-
lidien Grundstiidcsverkehr - ohne Riicksicht ‘auf unge:
wohnliche und persénliche Verhéltnisse fiir Waldboden
zu erzielen wire. Er ist grundsédtzlich aus Waldboden-.

.preisen . herzuleiten, die bei’ Verkdufen vergleichbarer
Waldftadien erzielt worden sind: Vergleichbare Wald- |

52,
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5.2.2.

-5.2.3.
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flachen sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussen-
den Umstdnde mit dem Wertermittlungsobjekt soweit
wie méglich iibereinstimmen. Insbesondere sollen sie
nach Lage (Nummer 2.3.1), Funktion, Gréfie, Flachen-
gestalt, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit und
Ertragsfdhigkeit sowie nach Art und MaB der tatsdch-
lich oder rechtlich "zuldssigen Nutzung einen Vergleich
zulassen.

Waldbodenpreise, die nicht im gewohnlichen Grund-

stiicksverkehr zustande gekommen sind oder die durch

ungewohnliche oder persénliche Verhiltnisse beeinfluft
worden sind, kénnen fiir die Ermittlung-des Waldboden-
verkehrswerts nur dann herangezogen werden, wenn
diese Besonderheiten in ihrer Auswirkung auf den Preis
erfaBt und ausgeschaltet werden. Soweit die herange-
zogenen Vergleichsflichen hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Umstdnde von der zu bewertendZn
Fladie abweichen, oder soweit sich die Lage auf dem.
Grundstiidksmarkt gedridert hat, ist dies durch angemes-
sehe Zu- oder Abschlige bei den Kaufpreisen zu be-
riicksichtigen.

Ist das Verfahren nach Nummer 5.1. nicht durchfihrbar,
weil in der betreffenden Gegend Waldbodenpreise aus
Verkfufen vergleichbarer Waldflichen nicht oder nicht
in ausreichendem-MaBe vorliegen, kann der Waldboden-
verkehrswert. hilfsweise bzw. unterstiitzend im Anhalt
an' landwirtschaftliche Bodenpreise hergeleitet werden.
Hierbei ist folgendermafien vorzugehen:

In vergleichbarer Gegend ist auf- der Grundlage -von
land- und forstwirtschaftlichen Kaufpreissammlungen das
Verhiltnis des mittleren Waldbodenpreises zum mitt-
leren landwirtschaftlichen Bodenpreis festzustellen, und
in einem Vomhundertsatz auszudriicken. ) .
Als vergleichbdr kann eine Gegend dafin angessehen
werden, wernn sie hinsichtlich der Gemeindegrifie in
Verbindung mit der Bevoélkerungsdichte und hinsichtlich
der Ertragsfihigkeit ihrer landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicdke mit der Gegend des Wertermittlungsobjekts
vergleichbar ist. Beim Vergleich der GemeindegroBe
kannm, auf GemeindegréfBenklassen, bei der Bevolke-
rungsdichte auf die landwirtschaftliche Nutzflache je Ein-
wohner abgestelit werden. Die Ertragsfdhigkeit land-
wirtschaftlich genutzter Grundstiidke kommt in.der durch
ErtragsmeBzahlen ausgedriickten - durchschnittliches  Bo-

- dengiite einer Gemarkung zum Ausdruck.

Der landwirtschaftlidie Bodenverkehrswert der Gegend
des’ Wertermittlungsobjekts ist sodann mit dem nach
Nummer 5.271. ermittelten Vomhundersatz zu multipli
zieren. Der sq ermittelte Wert, der erforderlichenfalls
noch.durch Zu- oder Abschlige verdndert wird, gilt dann
als Waldbodenverkéhrswert.

Beispiel:
landwirtschaftlicher Bodenverkehrswert .
(6rtlich maBgebend) ~ -18.000 DM/ha
Verhdltnis der Waldbodenpre'ise zu
: den landwirtschaftlichen Bo-
denpreisen in vergleichbarer
Gegend betrdgt 45 : 100, der
Vomhundertsatz mithin 45v. H..
Wertansatz fiir. .den ~Waldbodenver-
kehrswert mithin ) ;
18.000 DM/ha x . 45 =  8.100 DM/ha

100

Ermiitlung des Verkehrswerts der- Holzbesténde

Der Verkelirswert der Holzbestinde (Bestandswert) ist
beim .Altersklassenwald nach Nummer 6.2, beim Plen-
terwald und Mittelwald nach Nummer 6.3. und beim Nie-
detwald fach Nummer 6.4. zu ermitteln.

-Fiir Holzbestinde des Altersklassenwaldes, weldie die

Umtriebszeit_(U) ‘erreicht oder Ubersdiritten haben, ist
als Bestandswert der Abtriebswert (Nummer 6.5) zu er-
mitteln. Fiir jiingere Holzbestinde des Altersklassenwal-
des ist der Béstandswert nach- dem Alterswertfaktor-
Vebfahren (Nummer 6.6,) zu ermitteln. Ist jedoch ihr Ab-
triebswert groBer als' det nach dem Alferswertfaktor-’
Verfabren ermittelte Wert, so ist als Bestandswert der
Abtriebswert.anzusetzen.
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In den Fillen, in denen das Alterswertfaktor-Verfahren
nicht durchgefithrt werden kann, ist der Bestandswert
nach einem anderen anerkannten Verfahren zu ermitteln.
Dabei ist zu beachten, daB der Bestandswert in der Regel
nicht niedriger liegt als die Kosten, die fir die Wieder-
begriindung eines Bestands gleicher Holzart, Wuchs-
leistung und Qualitdt bei ordnungsgemaBer Bewirtschaf-
tung gegendiiblich aufgewendet werden wiirden.

Fir Holzbestdnde des Plenterwaldes und des Mittelwal-
des ist zunéchst der Abtriebswert (Nummer 6.5.) des hau-
baren und anndhernd haubaren Holzvorrats zu ermitteln.
Sodann ist nach dem Alterswertfaktor-Verfahren (Num-
mer 6.6.) der Wert des nicht hiebsreifen Unter- und Zwi-
schenstands auf der ihm zuzurechnenden Anteilfliche
(ideelle Teilfliche) zu ermitteln. Die Summe dieser beiden

- Werte ergibt den Bestandswert des Plenterwaldes bzw.

Mittelwaldes.

Fiir Holzbestidnde des Niederwaldes ist als Bestandswert
der Antriebswert (Nummer 6.5.) zu ermitteln. An Stelle

des Abtriebswerts konnen gegendiibliché™ Erfahrungs-

werte angesetzt werden, :

Der Abtriebswert eines Holzbestands entspricht dem
Marktpreis der beim Verkauf des geféliten und aufgear-
beiteten Holzes nach- Abzug der Holzerntekosten erziel-
bar wire. Bei der Ermittlung des Abtriebswerts ist im
einzelnen wie folgt zu verfahren:

Der Holzvorrat ist nach Handelsklassen zu sortieren.
Weicht die Aushaltungsgrenze von der nach Nummer
4.3., letzter Satz, zugrunde gelegten Grenze ab, ist der
Vorrat im Bereich der betroffenen Sortimente entspre-
chend zu korrigieren. .

Die Holzbestdnde sind entsprechend ihrem tatsidchlichen
Zustand nach der gegendiiblichen Sortierung oder im
Anhalt an Sortenertragstafeln einzuschitzen. Besondere
Gitemerkmale sind zu beriicksichtigen.

Die Sortenanteile sind mit den in der jeweil‘igén Gegend

nachhaltig erzielbaren Bruttoholzpreisen {Nettoholzpreis
+ Umsatzsteuer) anzusetzen. Der. Absatzfondsbeitrag
wird nicht abgezogen. Bei der Ermittlung der nachhal-
tigen Holzpreise ist ‘von den in gréBeren - Forstverwal-

tungen im Durchschnitt mehrerer, dem Wertermittlungs- -

stichtag vorangegangener Forstwirtschaftsjahre erzielten
Holzpreisen auszugehen. Die allgemeine Entwicklungs-
tendenz -der Holzpreise und die besonderen, gegend-
iblichen Verhdltnisse sind ahgemessen zu beriicksich-
tigen. . ; )

Auf der Grundlage des ermittelten Holzvorrats (Fest-
meter ohne Rinde}, seiner Sortierung ‘und der nachhal-
tigen Holzpreise ist der Bruttoverkaufserlés des Holz-
bestands zu ermitteln.

Als Holzerntekosten sind die zum Wertermittlungsstich-
tag in der jeweiligen Gegend iiblichen Holzerntekosten
anzusetzen. Hierzu gehorenm die Kosten des Holzein-
schlags unter Beriicksichtigung der besonderen Hiebs-
und Arbeitsbedingungen, der Holzvermessung, der.Holz-
bringung und die anteiligen Lohnnebenkosten. Soweit in
der jeweiligen Gegend bei der Holzernte Unternehmes-
einsatz iblich ist, ist auch die dabei anfallende Umsatz-
steuer zu den Holzerntekosten zu rechnen.

Der Bestandswert nach dem Alterswertfaktor-Verfahren
ist nach Formel Ha = [(Au — ¢) x f + ¢] x Bg zu er-

mitteln ‘

Ha = Bestandswert fiir 1-ha im Alter a :

Au = Abtriebswert je ha eines Holzbestands im Alter
der Umtriebszeit U ' '

¢ = Kulturkosten je ha

f = Alterswertfaktor fiir das Alter a

Bg = Bestockungsgrad im Alter a

‘a = Alter a (gegebenenfalls wirtschaftliches Alter'de;

Pflanzen) ’

Abtriebswert im Alter u (Au) ist die Differepz zwischen

dem Bruttoverkaufserlos fiir das im Alter u gefillte und

aufgearbeitete Holz eines,Holzbestands (Nummer 6.5.1.) -

und den dabei anfallenden Holzerniekosten {Nummer
6.5.2).

6.6.2.

6.6.3.

6.6.4,

6.6.5.

Die Umtriebszeit ist ndach dem Betriebswerk oder Be-
triebsgutachten oder nach der gegendiiblichen Umtriebs-
zeit anzusetzen,

Der Bestockungsgrad soll als Faktor in der Formel so
angesetzt werden, daB Regenerationsfihigkeit und Lich- -
tungszuwadhs sowie eine von der angewendeten Ertrags-
tafel abweichende waldbauliche Zielbestockung des Be-
stands angemessen beriicksichtigt werden. .

Kulturkosten im Sinne dieser Richtlinien sind die ge-
gendiiblichen Kosten der Wiederbegriindung eines Holz-
bestands. Dazu sind zu rechnen: die Kosten fiir Schlag-
raumung und- etwaige Bodenbearbeitung, fiir Pflanzen-
beschaffung und Pilanzung, fiir etwa erforderlichen
Schutz der Kultur (Einzelschutz oder Flichenschutz), zur
Abwendung sonstiger Risiken und fiir Kulturpflege (Frei-
schneiden, chem. Unkrautbekdmpfung) bis zur Sicherung
der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen auch die antei-
ligen Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer.
Fiir Unternehmereinsatz gilt Nummer 6.5.2, letzter Satz
entsprechend.

Kosten, die erst nach der Sicherung der Kultur auftre-
ten, wie z. B. Pflege, Sduberungs- und Lduterungskosten,
rechnen nicht zu den Kulturkosten im Sinne dieser Richt-
linien,

Der Alterswertfaktor (f) fiir das Altera ist den Anlagen 1
bis 4 zu entnehmen. - o ‘

Folgende Umtriebszeiten sind den Alterswertfaktoren
zugrunde gelegt: : : :

Fichte : 100 Jahre
Kiefer 120 Jahre
Eiche 160 Jahre
Buche 140 Jahre

Ist die wirkliche Umtriebszeit (Uw) geringer als’ die
vorstehend genannte Unitriebszeit, so ist der Alterswert-

, Tuw
ren. fuw .st der ‘Alterswertfaktor der wirklichen Um-
triebszeit. Er ist ebenfalls den Anlagen 1 bis 4 zu ent-
nehmen, .

faktor mit dem Berichfigungsfaktor zu multiplizie-

Beispiel fiir die Beredinung eines Bestandswerts nach
dem Alterswertfaktor-Verfahren bei abweichender Um-
triebszeit. ’ : ’ :

Wertermittlungsgrundlagen: :

-Fichte 1.0 ha, ‘Alter 55 Jahre, Ertragsklasse II, Bestok-
kungsgrad 0,9, Umtriebszeit 80 Jahre,

~Au = 25200— DM/ha, ¢ =4 500,— DM/ha

Ha = [(Au—c) xfx . + ¢] x Bg
) : uw
Rechnungsgang:
1
Ha [(25200 — 4 500) x .0,377 x 0,676 + 4500] x 09

{20 700 x 0,558 -+ 4 500] x 0,9
{11551 + .4500] x 0.9
16051°'x 0, 9

14 446 DM

Der nach dem Alterswertfaktor-Verfahren hergeleitete
Bestandswert fiir eine noch nicht gesicherte Kultur ist
um den Teilbetrag der nach Nummer 6.6.2. zugrunde ge-
legten Kulturkosten zu kiirzen, der bis zum Wertermitt-
lungsstichtag noch nicht aufgewendet séin kann. Diese
Kiirzung ist vor der Multiplikation mit dem Bestockungs-
grad vorzunehmen, )

Besondere Anlagen und Einrichtungen im Walde

Der Verkehrswert von besosnderen Anlagen:und EBin-
richtungen im Walde ist, unbeschadet der Nummer 2.3.
Satz 2, gesondert zu ermitteln und dem Waldwert hinzu-
zufiigen, wenn und soweit er .nicht bereits bei der:Er-
mittlung des Waldbodenverkehrswerts nach Nummer 5
oder des Verkehrswerts der Holzbestinde nad: Nummer
6 berlicksichtigt worden ist. Zu den besonderen Anlagen
und Einrichtungen; dié bereits im Waldbodenverkshrs-
wert beriicksichtigt sind, zdhlen z.B. Waldwege und
Holzlagerplitze. Handelt. es sich um Anpflanzungen be-
sonderer Art, zum Beispiel um Wind- und Imissions-
schutzanlagen, ist bei der Wértbemessung von den Ko-
sten fiir ihre gesicherte Anlage auszugehen. Die Funk-
tion der Anlage ist angeniessen zu beriicksichtigen.

{11 1



Zweiter Teil

Nebenentschidigungen

Anlage 6/5

baren Bedingungen mdéglich ist, wenn Ersatzland be-
schafft und wenn Ersatzland zugeteilt wird. Hohere Ko-
sten, die z. B. dadurch eintreten konnen, daB das Ersatz-
land weiter als die abzugebende Fliache entfernt ist, sind

8.  Entschidigung fiir sonstige Vermdgensnacteile jedoch zu beriicksichtigen.
Etwaige Vermégensnachteile im Sinne von § 19 LBG, | 8.2.3. Eine Restbetriebsbelastung ist auch dann nicht in Ansatz
§-96 BBauG und entsprechender Vorsdiriften sind, da sie Zu bringen, wenn, soweit und sobald die Beeintrach-
neben dem Waldwert zu entschidigen sind, besonders ) tigung ‘durch betriebliche’ Umstellung behoben werden
festzustellen. In der Forstwirtschaft treten insbesondere kann, z.B., durch anderweitige Verwendung oder -Ver-
nachstehende Vermégensnaditeile auf: duBerung eines Uberbestands an Gebiduden oder Be-
. triebsmitteln, durch Intensivierung der Wirtschaft auf
8.1. Wertminderung der Restflache, durch andere Vengendung, Umsdchulung
Wird als Folge der VerduBerung von Teilflichen die - oder Entlastung nicht mehr bendétigten Personals. Ist die
nicht veraufBlerte “Waldfldche in ihrem Waldwert gemin- Umstellung wirtschaftlich ‘sinnvoll, so ist die Belastung
dert (z.B. durch Zerschlagung des Eigenjagdbezirks, entsprechend den Kosten der erforderlichen MaBnahmen
durch Randschiden, durch erhéhte Kosten fiir Holzeinte festzustellen. Kann die Beeintrdachtigung durch Umstel:
und Helzabfuhr oder durch Windwurfgefihrdung), so ist lungsmaBnahmen nicht oder nicht vollstindig behoben
diese Wertminderung festzustellen, werden, so ist festzustellen, welche Mehrkosten den
. Restbetrieb bei wirtschaftlicher Betriebsfithrung jahrlich
82, Restbetriebsbelastung belasten. Soweit die Mehrkosten innerhalb eines be-
: . ey . ; sy stimmten Zeitraumes einsparbar sind, ist.die Belastun
821, (;x‘egenrstand dgr Entsdm@gung_‘ sind die Petnebhdxgn nach der Dauer des Anfalls der .Mehrkosten unter Angi
ufwendungen; die auf die verduBerten Fldchen entfie- & des Kapitalisi fakt der’ Anl 5
len und die der Restbetrieb nach der VerduBerung mit- wen: t:";g ;is Vapl a 1§1erun$ a.l or;. e‘; d{: E:ge i;‘u
tragen muB, Zu diesen Aufwendungen gehoren u. a. Ko- ermittern. Ule Vermogensnaditeile, die durch dle nicht
P . o baren — zeitlich nicht begrenzten — Mehrkosten
sten fiir Uberhang an Personal, Wirtschaftsgebduden g::;ipar P g g e PP
. oy Al ngt sind, sind unter Anwendung eines Kapitalisie-
und Betriebsmittél. Der Betroffene ist im Rahmen . der masfakiors 25 festzustell
ihn treffenden Schadensminderungspflicht gehalten, die rungsfaktors von 25 festzustellen.
Beeitrachtigung der Wittschaftlichkeit nach Moglidtkeit | 8.2.4. Auf die Restbetriebsbelastung ist der Zinsertrag aus der
zu beheben, Nutzung der Entschddigung fiir den Verkehrswert .der
8.2.2. Eine Restbetriebsbelastung ist nicht in Ansatz zu brin- Waldflachen anzurechnen.
gen, soweit die Beschaffing von Ersatzlarnd zu zumut- Der anzuwendende Zinssatz betragt 4 Prozent.
. Anlage 1 Anlage 2
Alterswertfaktoren fir die Holzart Fichte Alterswertfaktoren filr die Holzart Kiéfer (Lirche)
(Tanne, Douglasie, Weymouthskiefer) U= 120 Jahre
U = 100 Jahre
Alter Ertragsklasse Alter . Ertragsklasse
{Alter der 1 1 184 v (Alter der I I m
Pflanzen) Pflanzenj
5 0.004 0.005 '0.006 0.008 3 0.005 '0.006 0.007
6 0.009 0.010 0,013 0.017- 4 0.010 0.012 0.014
7 0.013 0.016 0.019 0.025 5" 0015 0.018 0.021
8 0.017 0.021 0.026 0.034 6 0.021 0.024 0.028
9 0.022 0.027 0.033 0.042 7 0.026 0.030 0.035
10 0.027 0.032 © 0.039 0.051 8 0.03t 0.036 0.043
20 0.078 0.092 0.110 0.138 9 0.036 0.043 0.050
30 0.138 0.160 0.188 6.230 10 0.042 0.049 0.057
40 0.208 0.238° 0.273 0.326 20 0.098 0.113 0.130
50 0.292 0.326 0.367 0426 30 0.159 0.181 0.206
60 0.391 0.428 0.471 0.531 40 0.225 0.253 0.284
70 0.508 0.544 0.585 0.640 50 0.297 0.329 0.364
80 0545 0.676 0.710" 0.755 60 0.375 0.409 0.447
9% "0.808 . 0.827 0.848 0.875 70 0.459 0.495 0.532
100 1.000 1.000 1.000 1.000 80 07551 0.585 0.620
: ’ 90 0.650 0.680 0.711
100 0.757 0.781 0.804
110 0874 0.887 0.900
120 1.000 -1.000 1.000
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Anlage- 3 Anlage 4
Alterswertfaktoren fiir die Holzart Buche Alterswertiaktoren fiir die Holzart Eiche
(und sonstige Hartlaubholzer auBer Eiche, Ulme, Esche) (Ulme, Esche)
U = 140 Jahre U = 160 Jahre
Alter Ertragsklasse Alter Ertragsklasse
(Alter der I 11 8t v (Alter der 1 11 ur
Pflanzen) Pflanzen}
4 0.005 0.005 0.006 0.007 4 0.003 0.004 0.005
‘5 0.008 0.010 0.012 0.014 5 0.007 0.008 0.009
8 0.014 0.015 0.018 0.021 6 0.010 0.012 0.014
7 0.019 0.02% 0.024 0.028 7 0.014 0.016 0.018
‘8 0.023 0.026 0.030 .. 0.036 8 0.017 0.020 0.023
9 0.028 0.031 0.036 0.043 9 0.021 0.024 0.027
10 0.033 0.036 0.043 0.050 10 0.025 0.028 0.032
20 0.083 0.090 6.105 0.120 20 0.062 0.071 0.079
30 0.135 0.147 0.169 0.193 30 0.102 0.115 0.128
40 0.192 0.207 0.234- 0.263 40 0.145 0.163 -0.179
50 0.252 0,270 0.302 0.336 50 0.191 0.213 0.232
60 0.316 0.336 0.371 0.408 60 0.241 0.266 0.288
70 0.384 0.405 0.443 0.481 70 0.204 0.322 0.346
80 0.456 0.478 0.516 0.554 80 0.352 0.382 0.407
90 0.532 0.554 0.591 0.628 90 0.414 0.445 041
100 0.615 0.635 0.668 0.701 100 0.480 0.511 0.537
110 0.702 0.719 0.748 0.776 110 0.552 0.581 0.606
120 0.795 0.808 0.830 0.850 120 0.629 0.656 0.678
130 0.895 0.902 0.914 0.924 130 0.712 0.735 0.754
140 1.000 1.000 1.000 1.0Q0 140 0.801 0.818 0.832
150 0.897 0.907 0.914
160 1.000 1.000 1.8600
Anlage §

Kapitalisierungsfaktor

fiir den Wert einer jéhrlichen endlichen Rente
unter Berlicksichtigung eines Zinssatzes von 4 v, H.

Jahre ‘Faktor Jahre Faktor
n fir 4 v. H. n fir 4 v.H.
1 0,96 16 11,7
2 1,89 17 12,2
3 2,78 18 12,7
4 3,63 19 13,1
5 4,45 20 13,6
6 5,24 22 14,5
7 6,00 25. 15,6
8 6,73 30 17,3
9 7,44 35 18,7
10 8,11 40 19,8
11 8,76 45 20,7
12 9,39 50 21,5
13 9,99 55 22,1
14 ‘10,6 60 22,6
15

11,1 iiber 60 250
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Rechtsvorschriften fiir die Ermittlung des Kapitalisierungsfaktors

§ 36 des Bewertungsgesetzes vom 10, 12,1965 (BGB1, I S, 1861)

§ 36

Bewertungsgrundsétze

(1) Bei der Bewertung ist unbeschadet der Regelung, die in § 47 fiir den Wohnungswert ge-

troffen ist, der Ertragswert zugrunde zu legen,

(2) Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von der Ertragsfdhigkeit auszugehen, Ertrags-
féahigkeit ist der bei ordnungsméfiger und schuldenfreier Bewirtschaftung mit entlohnten

fremden Arbeitskrédften gemeinhin und nachhaltig erzielbare Reinertrag, Ertragswert ist

das Achtzehnfache dieses Reinertrags. o 3

(3) Bei der Beurteilung der Ertragsfdhigkeit sind die Ertragsbedingungen zu beriicksichtigen,

soweit sie nicht unwesentlich sind,






Anlage 8

Einfluf der Hangneigung auf die Bodennutzung bei unterschiedlicher Oberflichengestalt

Hangliae;eigh, Ober- Anb e
1 - oy auzone, e
H;g%’g;éi_s ﬂacl%eﬁ- mogliche Wirtschaftsweise Hohenunterschied
gungswinkel gesta
1. 2, 3. 4.
0. Riibenzone
Safé{}i eben hochintensive Acker- und Griinlandnutzung
0—6%0
1.
schwach  flach- alle Feldfriichte, keine bis geringe Behin- gering
7—12%% wellig derung durch die Hangneigung
2
1?3?5;%/ Kartoffelzone
T ellig, intensive Ackernutzung, gering
hiigelig hochintensive Griinlandnutzung bis mittel
3. Riibenbau erschwert (ab 2)
mittel Kartoffelbau erschwert (ab 3)
19—24%0
4. Feldfutterzone
kraftlr% keine Hackfriichte, Acker und M&hweide-
25—30"% ) igelig, nutzung erschwert mittel
bergig bis groB
5. Wiesenzone
starkm intensive Nutzung erschwert
31—45% Futter- und Streugewinnung, Jungvieh-
bergig weide grof3
6.
sehr stark Wald
46—65%

Hangbereich 5 und 6: Verwendungszonen fiir Motorméaher, Motorheuer; 5. auch fiir
Heckschiebesammler (Lonr); Hangbereich 6. Laden von Hand, Transporte mit Fall-

linienseilzug, oder auch mit Einachsschlepper und Triebachsanh&nger.

Aus:

H.Riihmann ,Die Erschwerung motorisierter Arbeiten am Hang"
(Bayer.Landwirtschaftliches Jahrbuch,Sonderheft 4/1963,Seite 68)






Bewertungsrahmen fir betriebswirtschaftliche Wertminderung héngiger Grundsticke
(Wertminderung gegeniiber der Ebene in %)

Ertragsklassen 1 I
Bodenart rI;I:ig?x-ng in % gelg?:{ glinstig mittel giinstig mitte! glinstig mittel
1. absolute Ackerbdden
S-S1-18 6 1 1 2 2 4 4
12 3 3 6 7 18 23
14 4 4 8 9 30 38
16 5 6 10 11 46 55
18 7 8 16 17 67 82
20 13 15 23 30 99 gr.®)
22 21 23 36 44 gr. gr.
24 23 25 42 50 gr. gr.
SL-sL-L 6 1 1 2 2 3 4
12 5 6 7 8 13 15
14 7 8 9 i1 18 21
16 9 10 12 14 25 29
18 12 13 16 19 38 46
20 18 21 30 43 99 gr.
22 33 36 55 61 gr. gr.
24 41 42 62 66 gr. gr.
LT-T 6 0 0 1 2 6 gr.
12 1 2 4 6 gr. gr.
14 1 2 5 8 gr. gr.
16 2 3 7 10 gr. gr.
18 3 5 9 14 gr. gr.
20 5 7 13 23 gr, gr.
22 7 10 15 27 gr. gr.
24 8 11 17 30 gr. gr.
mittel unglinstig mittel ungiinstig mittel ungiinst.
2. absolute Griinlandbdden
S-T 6 0 1 1 2 2 3
12 2 4 5 6 7 9
14 3 5 6 8 9 11
16 4 e 9 11 13 15
18 6 10 12 15 18 20
20 11 15 17 21 24 27
22 14 18 20 24 27 31
24 16 20 21 26 29 33
Hang- Ertragsklassen 1 I It
Bodenart  neigung Klima- glinst, mitt, ungtlinst, giinst, mitt, ungiinst. glnst. mitt. ungiinst.

in Ys gebiet

3. Boden, die sowohl ackerbaulich als auch griinlandwirtschaftlich genutzt
werden kdénnen

S-Sl-1S 6
12
14
16
18
20
22
24
Sl-sL-L 6
12
14
16
18
20
22
24
LT-T 6
12
14
16
18
20
22
24

i
NN WN O ONOD WO @NOOWN O

i bk Ll
CRORWRC ONMNITNW-O QOO RW—O

10

—
O WU PN s

10
12
13

O N W=

12
13
14

11
14
16
17

(=Bt I )

12
18
21
23

2
5
9
11
15
21
25
27

1
5
7
11
18
34
41
43

2
5
9
11
15
21
25
27

2

6
10
13
18
23
27
29

1
5
8
12
20
36
42
45
2
6
10
13
18
23
27
29

3

7
12
15
21
27
31
33

1
6
9
14
25
39
45
49
3
7
12
15
21
27
31
33

*) gr. = Boden, deren Ertrag unter dem Grenzertrag liegt

Anmerkung: Ertragsklasse . Béden hoher Ertragsfihigkeit (45 dz/ha Getreide bzw. 4200 KStE/ha Saftfutter)
Ertragsklasse Il: Béden mittlerer Ertragsfahigkeit (35 dz/ha Getreide bzw. 3150 KStE/ha Saftfutter)
Ertragsklasse lll: Béden geringer Ertragsfahigkeit (25 dz/ha Getreide bzw. 2100 KStE/ha Saftfutter)

Anlage 9

Aus Meimberg: Die Bewertung hangiger Grundsticke bei der Flurbereinigung (Heft 50 der Schriftenreihe fir Flurbereinigung)






Beispiel

fiir einen Wertermittlungsrahmen unter
Verwendung der Bodenschdtzung

Bodenart Ent- Zustandsstufe
ste-
hung 3 4 5
Sl D 42 - 35| 34 - 28
oo Sana 17 15
[S D S50 - uu| u3 - 37
lehmi
Lehmiger 2] 18
SSL‘ 59 - 52 51 - 45
stark [)
lehmi-
ng :SLand 24 21
sl 67 - 60| 59 - 53
ai D
sandiger 26 | %
L D 73 - 66| 65 - 58 57 - 5o
Lehm 28 26 24
LT
h 53 - 46
Is_lgmv;erer D

16

Anmerkung :

Die Wertzahlen der Flurbereinigung
sind in £ e t t e n Zahlen angegeben,

Anlage 10






Flurbereinigung (Wertzshlen fiir den reinen Bod enwert)

Beispiel

Unwandlung der Bodenzshlen
der Bodenschdtzung in Wertzahlen
(reiner Bodenwert) der Flurbereinigung

a) Graphische Darstellung

A
Q
o [e] (o)
25
¥
e}
[e] o
&
20 W
s} '9\,\
. / Q u x
=]
10 210 30 410 510 6{0 710
Bodenschitzung (Bodenzahlen)
b) Tabellarische Ubersicht
Bodenzahlen Wertzahlen der Plurbereinigung fir den
a reinen Bodenwert
er Lehmige Boden | Sandige Boden | Tonige Boden
Bod enschitzung (su, sL, L) (S1 und 18) (LT und T)
30 14 14 14
2 14 14 14
4 15 15 14
6 15 15 15
8 16 16 15
40 16 16 15
2 17 18 15
4 17 20 15
6 18 21 15
8 19 21 15
50 20 21 16
2 21 21 16
4 22 22 18
6 23 03 20
8 24 24 23
60 25 25 25
2 26 26 26
4 26 26 26
6 27 27 27
8 27 27 27
70 28 28 28
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Anlage 12/1
Beispiel Bewertung nach Vergleichslagen

Flurbereiniqung Weindorf (Sonnenhalde)
Kreis X-Stadt

Wertrahmen

Boden-

klasse 1: Beste Weinbergb&den in siidlicher Lage,
mdfRig geneigt, kaum frostgefdhrdet

Boden-

klasse 2: 2.1 Beste Weinbergb&den in sidlicher Lage,
mdpRig geneigt, mit leichter Frostgefahr

2.2 Gute Weinbergb&den in sidlicher Lage,
mdBig geneigt, kaum frostgefdhrdet

Boden-
klasse 3: 3.1 Beste Weinbergbdden in siidlicher Lage,
mdfRig geneigt, mit mittlerer Frostgefahr
3.2 Gute Weinbergbdden in westlicher oder siidést-
liche; Lage, mdBig geneigt, kaum frostgefdhrdet
3.3 Gute Weinbergbtden in silidwestlicher Lage,
stidrker geneigt, kaum frostgefdhrdet
3.4 Gute Weinbergbtden in siidlicher Lage,
mit geringer Neigung, kaum frostgefdhrdet
3.5 Mittlere Weinbergbd&den in siidlicher Lage,
midRig geneigt, kaum frostgefdhrdet
Boden-

klasse 4: 4.1 Beste Weinbergbdden in siidlicher Lage,
gering geneigt, stark frostgefdhrdet

4.2 Beste Weinbergbdden in sidwestlicher oder sid-
8stlicher Lage, mdBig geneigt, stark frostgefdhr-
det

Lagen der Klasse 3.4 mit leichtem WindeinfluB

4.4 Mittlere Weinbergbdden in siidlicher Lage,
stidrker geneigt, kaum frostgefdhrdet

4.5 Lagen der Klasse 3.5 mit leichtem WaldeinfluB
Boden-
klasse 5: 5.1 Beste Weinbergbdden in siidlicher Lage,
gering geneigt, sehr stark frostgefdhrdet

Geringe Weinbergbdden in westlicher Lage
Lagen der Klasse 3.4 mit starkem WindeinflusB
5.4 Lagen der Klasse 3.5 mit starkem WaldeinfluB

5.5 Mittlere Weinbergbdden in siidwestlicher bis sid-
8stlicher Lage, stark geneigt, kaum frostgefdhr-
det
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Boden-

klasse 6: Gute Acker- und Griinlandlagen

Boden-

klasse 7: Mittlere Acker- und Grilinlandlagen

Boden-

klasse 8: Geringe Acker- und Griinlandlagen

Boden- i

klasse 9: Odlandflédchen oder Griinlandlagen mit starker
Bewirtschaftungserschwernis sowie Wege in
Privateigentum

Boden-

klasse 10: StraBen, Wege und Gewidsser

Boden-
klasse 11: Bebaute oder bebaubare Flichen

Boden-
klasse 12: Bauerwartungsland

Beste Weinbergbdden sind tiefgriindige Keuperverwitterungs-
bdden. Beimengungen von LB~ oder Sandsteinverwitterungsbdden
wirken - je nach Anteil - entsprechend abwertend, desglaichen
die Abnahme der Tiefgriindigkeit.

Hinsichtlich der Hangneigungen ohne Berilicksichtigung der

Kleinformen bzw. -terrassen wird wie folgt unterschieden:

Geringe Neigung bis ca. 15%
médBige Neigung von ¢a. 15 - 30%
stdrkere Neigung von ca. 30 - 50%
starke Neigung iber 50%.

Die Abstufung infolge der Frostgefdhrdung hingt ab von Hiu-
figkeit und Umfang der durch Frost eingetretenen Schiden.
Zugrunde gelegt werden hierbei langjdhrige vor Ort gesammelte

Erfahrungen.
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Wertminderungen, die durch Dienstbarkeiten fiir Leitungen
vorhanden sind bzw. entstehen, werden nicht durch Abstufung

berlicksichtigt, sondern vom Wert der betr. Grundstlicke abgesetzt.

Bodenklasse Wertverhdltniszahl Abstufung %

1 100

8
2 92

14
3 79

22
4 62

31
5 43

42
6 25

20
7 20

25
8 15

80
9 3
10 0]
11 300

12 150
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Beispiel Bewertung nach Punkten

Flurbereinigung Kreuzdorf (Borsheimer Berq)
Kreis X-Stadt

Wertrahmen fir die nach § 1 WWG abgegrenzten Rebflidchen

I. Bewertungsfaktoren Punkte

1. HBhenlage:

Mittlere HOhenlage: 230 - 270 m {i. NN 8
+ 20 m -

—

2. Hanglage zur Sonne (i.d.R. Zeilenrichtung):

Neigung nach Siden 12

Neigung nach Slidosten bzw. Siildwesten 9

Neigung nach Westen bzw. Osten 6

eben (Neigung kleiner 5%) 6

Neigung nach Norden

5 = 10% 4

grdBer 10% 1
3. Boden:

Reiner tiefgriindiger LOBR (Primidrlss) 10

Vulkanverwitterungsboden 8

Flachgriindiger Boden, verlehmter L&8 6
4. Bewirtschaftungsmbglichkeit

Gut (maschinell uneingeschridnkt bewirt- 10

schaftbar)

mittel (bedingt maschinell bewirtschaftbar) 6

schlecht (maschinell nicht bewirtschaftbar) 1
5. Bearbeitbarkeit:

Sehr gut (Querneigung O bis 6%) : 10

gut (Querneigung 4 - 8%) 8

mittel (Querneigung 7 bis 11%) 6

mangelhaft (9 bis 15%) 3

schlecht (Querneigung gr&Ber als 15%) 1

Ein welteres Merkmal fiir die Bearbeitbarkeit
ist die Lingsneigung. Ist diese grdBRer als
15%, erfolgt ein Abschlag um 2 Punkte.

6. Frostgefdhrdung im langjdhrigen Mittel:

Erhebl. Frostschaden einmal in 5 Jahren: 20% Abschlag)
erhebl. Frostschaden einmal in 10 " : 10% Abschlag)
madniger Frostschaden einmal in 5 Jahren: 10% Abschlagqg)

) =v.d. Punktsumme 1 - 5



II1.

7. Horizontabschirmung:

a)

b)

Durch Wald:
Breite des abzuwertenden Streifens:
Zu erwartende Baumhdhe x 1,5

Durch B&schungen:
Breite des abzuwertenden Streifens b = h.

h grdBer 3 m

Abschlag

Wald/B8schung im Westen bzw. Osten 15%)
Wald/BBschung im SiUdwesten bzw. Siudosten 20%)
Wald/B8schung im Nordwesten bzw. Nordosten 10%)

v.d.Punktsumme 1 - 5

8. WindeinfluB:

In windexponierten Flichen: 10% Abschlag v.d.Punkt-

summe 1 - 5

9, Krankheitsanfdlligkeilt:

In ausgesprochenen Muldenlagen:

10% Abschlag v.d.Punkt-
summe 1 = 5

Zusammenfassung in Bodenklassen:

Anlage 12/5

Boden- Punktspanne Wertverhdltnis- Wertunterschied
klasse zahl , zwischen den
Klassen
absolut $
1 46 - 50 47 4 8,5
2 41 - 45 43 4 9,3
3 36 - 40 39 4 10,3
4 31 = 35 35 5 14,3
6 21 = 25 23
7 ‘ 5
8 nicht bewertet

Raine, BSschungen und sonstige ertraglose Flichen werden

in die Bodenklasse 7 eingestuft.
Bffentliche Wege werden in die Bodenklasse 8 eingestuft.






Flurbereinigung Dreschhausen

- 18 60 3 -

Bewertung fir WaldbSden nach Standorttypen

Auszug aus der Niederschrift Uber den Termin zur Einleitung der Werter-

mittlung:

Im Verlaufe des Termines wurde eine ortliche Besichtigung vorgenommen,
bei der anhand der einzelnen vorbereiteten Bodeneinschldge ein Uber-
blick iber die im Flurbereinigungsgebiet vorhandenen Standorttypen ge-

wonnen werden konnte.

Alsdann wurde die Einstufung der besichtigten Waldbdden erdrtert; als

Ergebnis wurden folgende Waldbodenklassen festgelegt und beschrieben:

H I Tiefgrindiger, gesunder, milder, brauner bis hellbrauner
Lehm mit guter Wasserversorgung an sanftgeneigten Nord-
bis Osthdngen mit geringen Steinanteilen, einschl. der
tiefgrindigen Siefen ohne Wirtschaftseinschrdnkung
(Bodeneinschlag 1)

Fichtenbonitdten I A, ound T A, 5

H II Mitteltief- bis tiefgriindiger, gesunder brauner Lehm mit
Verfdrbungen; mittlere Wasserversorgung an Mittelhiingen
Nord und Ost; gute Wasserversorgung an anderen Unterhdngen
bzw. breiten Ricken; mittlerer bis stdrkerer Steinanteil
(Bodeneinschldge 2 und 3)
Fichtenbonitdten I,0 und I,5

H III Flachgrindige Nordhdnge, flach- bis mitteltiefgrindige
Osthdnge und mitteltiefgrindige andere Hinge bzw. Ricken
mit stdrkerem Steinanteil, bei den letzteren auch tief-
griindige mit sehr starkem Steingehalt
(Bodeneinschlag 4)

Fichtenbonitdten 11,0 und II,5

H IV Flachgrindige Boden auBer Nordhang und solche mit Uber-
aus starkem Steingehalt und sehr geringer Wasserver-—
sorgung
(Bodeneinschlag 5)

H V  Sehr flachgrindige Boden mit praktisch fehlender Wasser-
versorgung, Felsriegel und -kdpfe, alte Steinbriche, ganz
versumpfte Waldbdden, ertragslose Waldbdden
(kein Bodeneinschlag)

Anlage 13/1
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Anlage 14

Flurbereinigung: WERTERMITTLUNGSRAHMEN
Ahlfeld fir alle Wertmerkmale Aktenzeichen
2% 167 14
Wertmerkmale" Kiassen
Bezeichnung Sehlossetl 2 3 ; a 5 ! 6 7 ‘ 8 l ) ! 10
i
Wertverhaltniszahlen (Wertzahlen je Ar)
2)
Hof- und Gebaudefiachen 1 62

Ackerlandl’GrﬂnlandB) 3 62 60 58 55 52 49 45 20 1 5 1 0

bedingtes Graniand 3) !

wssm | e2| 60! 58| 55| 52| 49l 45 |
wso | s | 851 321 20|
stin 9| & | 630 | 450 | 405 | 360

s sonsomenen 7| 135 | 90 |

Aufgestellt: Coesfeld
den 10. April 1880

M.'Q VA

{Amts- bzw. Berufsgruppenbezeichrur

1) Nach dem FlurbG auftretende Bodennutzungsmoglichkeiten
2) Flichen im Sinne von § 45 FlurbG

3) Flichen im Sinne von § 28 FlurbG

4) Flichen im Sinne von § 28 in Verbindung mit § 84 FlurbG
5) Flichen im Sinne von §§ 29 u. 45 FlurbG

Vordruck FlurbVorschriften NW 12 - 3






Flurbereinigungsdirektion
Bamberg

Flurbereinigung
Ebing

Gde.Ebing
Lkr. Bamberg

Wertermittlungskarte

M =1:5000{1 Anlage M =1:1000

Anlage 15
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Wertermittlung von Nutzholzbesténden

Anlage 17/1

Flurbereinigung . A l"\ %tk‘k ............ (Holztaxe) Datum: . /18 : 3 -+3 .
e F28
Gemarkung . A"\l{'d‘k .......... Kluppblatt Nr 1
Alter Eigentimer ONr.: ... ?7/01 ....... ( ZUF BeStGNdSWBﬂefm!tﬂung) ......... Fl. . 3 . Flurst. 20 .....
Neuer Eigentimer ONr.: . 2 85/’” ....................................... Fl. 48 Flurst. 2;‘ .....
Bestand Ficlde Hogq aws ?{‘Rki\:ul A32 (NQ:.«X:«W&UL\IN\MK\NL\QMQ)
Holzart | Alter | EKL. 80 Telitidche we, | Misen | e | ok, | Krelgti | et _ Wertin DM
ar * {m) fem) | ™9 | rm/stek jear insgesamt
FA [WASo|lo |A.0| 36,34 | 341 Aoo | AFG|17/18(33,08| 250,68 | 28F | 27 900
vovwial asdiq [ aw deuw Litnbern avoblastiq | all 43| dev Hawmawildlune
bekiroud | focdew geschlogsen bis slescldontgu wiit weldbiv sthwackey
Diavehmelsievin (stmdovibedingt]. | Aw S -Rewd] Rivdewbywhued .
Fichic B Fichice C
D=| 7
8
)
il 3 |t |1 ;%
T A2 [HH B4 M 45| 8
2 [ 4 (R A6 (I 17
3 | AH IR (EHE A 0 38 (M MR (N |48 8
4 [t HH [ Rt g (M [ 12| @
15 HH I [ (H T e 5o |HH [Hit HH|  [45] 40
6 [HH [H (HH EH (W 59| M| Hit i ] 20| 0
7 HEE (e HEE S (R B | VR W | (e (o P | [ HH [HH 20] 2
8 |HH [t | HH | S (HH L S R 62 M [HH[H L |16 3
9 (HHF | HEEE [ T (T ShHH R0 | 4
20 I |t A R 41 W T HHN 12|45
1P [ [ (R 38 |4 6|8
2 | |t [ HH [t HR 29 [l 7|7
3 |t [fH 20|l 1] 8
4 |HH | HH| L 19 1 3|
25 | | 6 50
5 Sl 1
7 1l & (I 3|2
8 |1l 2 3
9] 1 4
30) 1 55
1 8
2 7
3 8
4 g
slizg 130

Vordruck FlurbVorschriften NW 7 - 1



Anlage 17/2

Wertermittlung von Nutzholzbestanden

Flurbereinigung . A\’\t{CL‘L ............. (Holztaxe) patum: .4&- ﬂ }? P
Lid. Nr: . F25..........
Gemarkung . A"\\{Cl ‘L .......... Kluppblatt Nr 2
(zur Bestandswertermittiung)
Alter Eigentlmer ONI.. ... .. . . i e e e Fl...... Flurst. . ........
Neuer Eigentlmer ONI.: . ... . i e et et s Fl...... Flurst. . ........
Bestand
Holzart | aiter | Ext. | 89 Tolfidche | ke | Mo N::g}::: dh\;&:::?n it Er’::/‘:::ﬁ ia:vrm tn -
Fichic X Fichie C

D-| 7

8

9

10 B Rt (U 12] 3 35

1 R 14 i 4 6

2 [HH [ [ HH [ [ 29| el 6 7

3 [t | | HH | B R 47| [HHUL # 8

4 [ HH [ HH [ HH A | 39| (W[ & s

15 T |HH [T R 42| W HHEH 5] 40

6 R [HH [HH HH [HH R R (65 § !

7 [P JHEHHH HH HH [ HH R (62] (R # 2

8 |WH [ HH HH [HH HH L SE 4 3

O | [HHH [H [HH [H [ |40 | 0 |0 48] 5 4

20| HH | HHH | A HH [t 37, [t o 45

U [ [ 28| It 5 6

2 [HH |t 15| it Ky 7

3 [HH [HH | 151 2 8

4 U 1M 3 o

25 4 | 6 il 3 50

sl 2 !

7 | 1 2

8| 4 3

9 4

30 55

1 6

2 7

3 8

4 9

523 196]

Vordruck FlurbVorschriften NW 7 - 1




Anlage 17/3

Wertermittlung von Nutzholzbestidnden

Auswerteblatt fiir 50 jahrige und dltere Bestidnde

Flurbereinigung Akl{Ct‘L ........... Gefallstufe . A . .. ... ... .. Laufende Nr.: B/('/’
Holzart: ;A: W Alter: 50 EkI. E o mittl. Hohe /f?, 6 m Massenr. F53 -5 ’qu
Red. -Faktor: Bg. .. 4190  wu 3 mitt. BHD A9 om Fiache ....0, 76 %% ha
(%] N Kreisfl. \fm. Vin. SH. . ... .. % | Holzpreis | Werbungs- Werbungskosten
cm m? R, mAR. Nutzmasse Wald kosten - freier Erlés -
je St insgesamt {(Vfm m. R} DM DM DM
E-fM. 0R Efm o. R. je fm insgesamt
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
D { Vim)
40,74 Eim 15 461,40
10 45 448 ' SH I
11 26 243 04 /1'64 A
12 45 509 B8
s |gs| a4aze| OF| o c
14 1a | 87| 4339 { vém)
s 92) a626 | M 41671 406,43 Efm 4s | 47835
o el ) woge)
18 B
T R A Baa. :
20 b |[P&] 2 450 { Vm)
21 66| 228¢ 26 3744 28 71 Em 408 8500,68
22 44 A 6373 33 2607 7 sk
23 3§ 4 454 ! A
24 2 B
25 A2 d ;—;% 4o 45,20 c
26 hal| 7 372 47 54T | Vm)
27 ! 04 &m A59 | 42%3,59
w4 Bl 55| 220 415 ’
29 :1’ 66 A
30 21 B
3 Y 06l 2
76,852 3 VTETTRT)
32 He ( Vim)
2wl 2 203,81 2 gt ) 1772
34 | 299 13,426 + 46,7 Ub.\v.BL.2 |+ 2 849,04
s M3 750,68 pEind AF 534,73
37 261,38 2Epmy milf K A8 283, 4¢
38 liia { vim) | Abzaq 2% Rodfanl - 365,67
39 Efm 1 # 27k&ek2¢«ud !
40 SH
41 A A’b?‘:] fﬂf z-f\'uolc.r - 33’0,—
ig ? 380 nex 4~
44 b { vim) _4? §53F 77
45 Efm > Allirich [ botri
46 SH r . _
P N c. ) riebswevr e r«_ﬁ,,{? 540' 0/7
8 B chbu.arci{c +|A40360,-« .
49 c ~8% !
o 27 900,007

Vordruck FlurbVorschriften NW - 2
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Wertermittlung von Nutzholzbestédnden

Auswerteblatt fiir 50 jahrige und dltere Bestinde

Flurbereinigung . . Al‘({cld' ........... Gefallstufe ... AL, ... ... . ... .. Laufende Nr.: B/"Z

Holzart: FA, 'A/Alter: 50 EkI. I!:o mittl. Hohe /'?, 6 m Massenr. F\S-‘f -l ‘F‘fj .
Red. -Faktor: Bg. ...,...... WKI. 11" mittl. BHD A& cm Flache . ....,........ ha
(4] N Kreisfl. Viai. Vi, SH. . ... .. % | Holzpreis Werbungs- Werbungskosten

cm m2 mAR. meR. Nutzmasse Wald kosten - freier Erlos -
je St. insgesamt (Vfm m. R.) DM DM DM
E{m . OK Efm o. R. je fm insgesamt
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
D ( Vfm)
N A 3,96 Em 3 11,88
1 A9 481 04 4,46 A
12 a5 470 B
13|25 332| O0F| 280 c
14 la | Zo 308 ( Vfm)
£50
o So) 52 11 | 2z 33 | 742,17
17 2% 643 46 8! o A
18 20 So B
19 |49 533 21 819 e
20 b |22 691 27 1 1« Vfm)
21 |4 2%2 - zﬂ A2 46 Em M | 1641,2¢4
22 A2 g SH
23 3 /1%5 g A
24 6 271 0 B
o 3 143 4 360 .
26 lla| 2 406 88 | Vim) A4, ?
%6 Ia] 2 e +8 288 2,%%8 vim A4y 444,72
28 SH
29 A
30 B
31 (63
32 Wb 226| 6,230 U639 | ¢ Vim) 2 &840 01
33 1z ' b, 79 Em '
35 3,M5 e
36 B
37 C
38 llla ( Vim)
39 Efm
40 SH
41 A
42 B
43 c
44 lllb ( Vfm)
45 Efm
46 SH
47 A
48 B
49 c
50 IV

Vordruck FlurbVorschriften NW - 2



Anlage 18/1

Wertermittlung von Obstbaumen und -strduchern

Beispiel fiir die Entschadigung des Nachpflanzfalles (Erlos-Kosten-Anderungen)
unterstellt ist ein Obstgehdlz, das vollig hergestellt einen Ertrag von 45,— DM erbringt (durchschnittlich).
Herstellungszeit sei 8 Jahre (z.B. Hauszwetschgen, It. Tab. 27 Zeile 9)

Zeitablauf zum Ernteentgang 1) Einsparb. Kosten Zusétzl. Schaden- Abzins. Barwert
Beispiel in v.H. des entg. Kosten summe faktor zum Ent-
Rohertrages 2) (Nach- 4) schadig.
inv.H. DM in v.H. DM pflanzg.) zeitpunkt
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1| Schaden- Schaden
jahr Sommer 100 % 45,— 20% 9,—- 36,— - 36,-
1977
2 | Nach- Pflanz.
pflanz- Herbst 77/ 100 % 45,- 30 % 13,50 36,-3) 67,50 0,9524 64,29
jahr Frihjahr 78
3| 2.Her-
st.jahr 1979 100 % 45,— 30 % 13,50 31,50 0,9070 28,57
4| 3.Her-
st.jahr 1980 100 % 45,— 30 % 13,50 31,50 0,8638 27,21
5| 4.Her-
st.jahr 1981 90 % 40,50 30 % 12,15 28,35 0,8227 23,32
6| 5.Her-
st.jahr 1982 80 % 36,— 30 % 10,80 25,20 0,7835 19,74
7| 6.Her-
st.jahr 1983 65 % 29,25 30 % 8,78 20,47 0,7462 15,27
8| 7.Her-
st.jahr 1984 45 % 20,25 30% 6,08 14,17 0,7107 10,07
9| 8.Her-
st.jahr 1985 20 % 9,—- 30 % 2,70 6,30 0,6768 4,26
10| Entschadigungsbetrag (in Hohe der Erlés-Kosten Anderungen) 229,- 5)
Anmerkungen

1) z.B. 30 kg zu 1,50 DM = 45,— DM. Dieser Betrag kénnte sich auch aus einer anderen Kg-Zahl und Preis ergeben.

2) Die Anrechnung der einsparbaren Kosten in einem v.H.-Satz des Rohertrages ist {blich und auch vertretbar.
Wegen der Unsicherheit der zumeist nur schatzbaren Ausgangsdaten wie auch der Voraussagen (ber die
kiinftigen Entwicklungen kénnen umfangreichere Berechnungen eine groRere Genauigkeit in der Regel nur
vortauschen.

3) z.B.Tabelle 27 Zeile 9 Spalte 2

4) Abzinsungsfaktoren bei 5 % (zum Beispiel als Tab. 21 der Wertermittlungs-Richtlinien 1976; Tabelle Spitzer II).
In der vorliegenden Schrift Tabelle 53 Seite 285.

5) Der Kostenwert nach Tab. 27 Zeile 9 Spalte 7 betragt 196,— DM (Obergrenze)

Alterswertminderung

Der Betrag von 229,— DM gilt bis zur véllig abgeschlossenen Herstellung. Dabei ist ein Zuschlag in Hohe von etwa
20 % der biologischen Gesamtlebenserwartung auf die reine, eher knapp bemessene Herstellungszeit zu machen. Der
Zuschlag soll dem Umstand Rechnung tragen, daR die Krone noch weiter aufbaut (siehe Seite 160).

Beispiel: Ware der Baum bei seiner Zerstérung bzw. Entzug bereits 40 Jahre alt gewesen, so ergébe sich folgende
Alterswertminderung

Vollig abgeschlossene Herstellung des Baumes sei erreicht nach 25 Jahren
Lebenserwartung ab diesem Zeitpunkt (L) sei 25 Jahre
Alter des Baumes z.Z. der Wertermittlung (A), ab abgeschlossener Herstellung sei 15 Jahre
Alterswertminderung % = —;% = 60 v.H.

Entschadigungswert 229,- DM ./. 60 % 91,60 DM
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Wertermittlung von Obstbdumen und -strduchern

Tab. 27 Herstellungskosten fiir Selbstversorger-Dauerkulturen
Kosten einer Aufgezinst zum Herstellungspflege-, Risiko- Gesamtherstellungs-
fachgerechten Herstellungszeitpunkt und Zinskosten kosten
Pflanzung 1) Sp.4+6
Herst. ergibt @ Pflegekosten ergeben
jahre bei 5 % jeJahr bei 5 %
DM DM DM DM DM
1 2 3 4 5 6 7
1| Apfelspindel 22,— 3 25,— 9,— 28,— 53,
2| Bu 32,- 4- 6 39- 43,- 14,— 60— 95,— 99 — 138,—
3| H 46,— 7-10 65 - 75— 20,— 163 — 252,— 228 - 327,—
4 | Birnen Bu 32,- 5- 7 41 - 45, 12— 66 — 98,— 107 - 143,-
5| H 46,— 8-12 68 — 83— 16,— 153 — 255,— 221 -338,—
6 | Kirschen Bu 32,- 4- 6 39- 43,- 12,- 52- 82,- 91 -125,—
7] H 46,— 8-12 68 — 83,— 16,— 1563 - 255,— 221 -338,—
8 | Pflaumen Bu 32,— 6- 8 43 - 47,- 12— 82-115,— 125 -162,—
9| H 36,— 6- 8 48 - 53,— 15,— 102 - 143,- 150 - 196,—
10 | Pfirsich 32,— 4 39,— 14,—- 60,— 99,-
11| Aprikosen Bu 5- 7 41 - 45— 12,- 66 — 98,— 107 — 143,-
12 | Niederstamm 46,— 5- 7 59 - 65,— 14,- 77 -114,- 136 - 179,—
13 | Quitten Bu 34, 4- 6 41 - 46,— 8,— 34 - 54,- 75 -100,—
14 | WalnuRR Sa 50,— 12-15 90-104,- 15,— 239 — 324,— 329 —428,—
vered. 75,— 7-10 110-122,— 16,— 130 - 201,- 240 - 323,—
15 | HaselnuR 22,— 5 28,— 7.— 39,— 67,—
16 | Johannisbeeren
Bu 8,— 2 9,— 4,- 8,— 17,-
17 | FuBstamm 15,- 2 17,- 4,— 8,— 25,-
18| H 18,— 2 20,— 4,— 8,— 28,—
19| Stachelbeeren Bu 10,- 2 1,- 4,— 8,— 19,-
20 | FuBstamm 15,— 2 17,- 4,— 8,— 25,-
21| H 18,— 2 20,— 4,- 8,— 28,—
22 | Himbeere 3,- 1-2 3-3,30 3,- 3-6,— 6-9,—
23 | Neuziichtung 4,— 4,40 3.- 10,-
24 | Brombeere 9,— 3- 10-11,- 8,— 25 - 34,- 35 -45,—-
25 | dornenlos 15,— 3 17— 8,— 25,— 42,-
26 | Weinrebe 18,— 3 21,— 4,— 13,- 34,-
27 | Heidelbeere 22,— 2 25,— 3,- 6,— 31,-
28 | Rhabarber 4,50 2 5,60 2,— 4,- 9,50
29 | Spargel Ifdm. 5,— 2 5,60 4,- 8,— 13,50
30 | Erdbeeren 1-jahrig 2-jahrig 3-jahrig
bei 8 Stk/m2 ca. 1,- DM/Stk
2u -,60 DM ca. 8,- DM/m 5, DM/m? 2,- DM/m?

Anmerkungen zu Tabelle 27

Zu Spalte 2:
Katalogpreis 1976/77 (Arbeitsgemeinschaft mittelstandischer Baumschulbetriebe (AmB) Marktiibersicht 1976) zuziiglich
Pflanzkosten (Zeit- und Materialaufwand, Bodenvorbereitung, Pfahl, Drahtgeflechtusw.) in Hohe von rd. 100 % des Ausgangswertes.

Zu Spalte 3:
Ertragslose Zeit und anteilige Zeit des Ertragsanstieges, dazu auch das Berechnungsbeispiel fiir den Nachpflanzfall Tab. 28
Seite 242. Die Investitions- und sonst. Herstellungskosten sind mit 5 % verzinst eingesetzt.

Zu Spalte 5:

Die Herstellungszeit ist eher verkiirzt angesetzt. Das Gehdlz durchlauft danach noch eine gewisse Zeitspanne, in der es seine
Krone vollends entwickelt (kann z.B. mit 10 oder 20 % der biologischen Gesamtlebenserwartung angesetzt werden, dazu
Baumwertheft Seite 156 f.). Erst nach voéllig abgeschlossener Herstellung beginnt die Abschreibung zu laufen (zur Abschrei-
bung auch Tab. 25, 26, 49 bis 51).

Zu Spalte 6:

In der Tabelle ist eine einwandfreie Pflanzung und gute, gelungene Pflege angenommen. Da die Kosten hierfiir nur bei sorten-
und standortgerechter Pflanzung gerechtfertigt sind, bilden die Herstellungswerte in obstbaulichem Sinne gewissermaRen
“Idealwerte”. Fehler hinsichtlich der genannten Kriterien mindern diesen Wert. Die Wertminderung wegen Alters und/oder
Sorten-, Standort- und Pflegefehler wird in v.H.-S&tzen auf den Ausgangswert bezogen.

Die Bedeutung der Kriterien "Sorten- und Standortwahl” tritt dort zuriick, wo Obstgehélze auch eine gestalterische Funktion
haben. Diese kann einen derartigen Mangel aufheben, den obstbaulichen Wert auch leicht iibertreffen (dazu Seite 235).

Weiterer Hinweis: Die entsprechende Tabelle der neuen Kleingartenrichtlinien, 1977, (Tabelle 1 Seite 66 bzw. S. 82/83)
unterstellt wesentlich kiirzere Herstellungszeiten. Dies liegt vor allem daran, weil im Kleingarten nur kleine Baumformen
sinnvoll und zuléssig sind (deshalb auch geringere jéhrliche Herstellungskosten). Daneben sind dort noch weitere spezielle
Umsténde zu berticksichtigen. Die Kleingartenwerte liegen deshalb unter den vorgenannten Gehdlzwerten.
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Wertermittiung von Obstbaumen und -strduchern

Tab. 33 Beispiel fiir die Entschidigung des Nachpflanzfailes {Erios-Kosten-Anderungen)

Apfelaniage, angenommener Rohertrag 12 00,— DM/ha, Vollkosten in derseiben Héhe

. . o Bezogen auf
Erlésentgang Einsparbare Kosten zusétzliche | Schadens- Eingriffszeitpunkt
Kosten summe
(Neupfian-
. in v.H. des entg. zung) Fbei 5%
invH. absolut Rohertrages 1) Tab. 53 5. 265 Barwert
1 2 3 4 5 6 7 8 g
1 Eingriffs-
jahr 100 % - 12000,- 40 % + 4 800,~ 7 200,~ - 7 200,— DM/ha
2 | Nach-
pflanz- 100% - 12000~ 40% +4800,~ |-17360-2) 24560~ | x0952  23381,-DM/ha
jahr
3 2.
Herst. 75 % - 9000,- 40 % + 3 600,- 5 400,- x 0,807 4 898,- DM/ha
jahr
4 3.
Herst. 25% - 3000,- 40% +1200,~ 1800,— x 0,864 1 555,—- DM/ha
jahr
5 | Entschadigungswert, wenn Ausfallkultur im Beginn des Vollertrages 37 034,- DM/ha

H

2)

Die Anrechnung der einsparbaren Kosten in einem v.H.-Satz des Rohertrages ist {iblich und in der Regel auch
vertretbar: 1. Erntemenge, 2. Erzielbarer Preis und 3. Kostenentwicklung kiinftiger Jahre sind praktisch unvorhersehbar.
Umfangreiche Berechnungen kénnen deshalb eine gréRere Genauigkeit oft nur vortauschen. Sind jedoch brauchbare
Zahlen tber die Kosten verfiigbar, kann natiirlich von diesen ausgegangen werden. (Die Volikosten sind hier in derselben

Hohe angenommen wie der Roherlés.)

Nach Tab. 30 Zeile 7 belaufen sich die Gesamtkosten der Neupfianzung auf etwa 18 860,— DM. Etwa 50 % des Arbeits-
bedarfes Zeile 3 mit 3 000 DM (Pflanzlohn usw.), also 1500 DM seien als nicht einsparbare Lohnkosten inden Sp.4 und b
der obigen Tabelle nicht in Abzug gekommen. Sie werden hier abgezogen: 18 860 DM ./.1500,— DM = 17 360,— DM.

Beispiel fiir eine Alterswertminderung

Véllig abgeschlossene Herstellung (Seiten 160 f.) der Ausfallanlage sei nach 5 Jahren
Lebenserwartung ab diesem Zeitpunkt (L) sei 13 Jahre
Das Alter der Anlage beim Eingriff sei (A) 6 Jahre

A 6
Alterswertminderung E = 3 = 46 v.H.

Entschadigungswert nach Tab. 33 Zeile 5 Spalte 9 37 034,- DM
/.46 % 17 036,- DM

19 998,- DM/ha

oder 2,— DM/m2

Ist der Nachpflanzfall fir Teil- oder Kleinflachen zu berechnen (z.B. Leitungsschneisen) so kann eine Alterswert-
minderung nicht abgezogen werden. Hier wird der Rodungszeitpunkt von dem ganzen Bestand bestimmt. In solchen

Fallen sind auch die einsparbaren Kosten {Tab. 32 Spalte 4 und 5) geringer, oft gleich null.

entnommen der 4. Auflage (1978) des Baumwertheftes von W. Koch
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Anlagekosten fiir 1 ha Spargel (Beispiel)

Vorbemerkungen

Anlage 20/5

Unter den Anlagekosten werden hier nur die Kosten fur die Vorbereitung der Pflanzung
und fir die Pflanzung selbst verstanden. Die Pflegekosten in der ertragslosen Zeit blei-
ben also unbericksichtigt. Der Berechnung liegen die in Unterfranken ublichen Durch-
schnittskosten zugrunde. Eine AKh wird mit 8,— DM kalkuliert. Die Pflanzabstande be-
tragen 1,6 x 0,5 m. Die Pflanzgutkosten variieren je nach Sorte. Die Materialpreise ver-
stehen sich inkl. 13%, die Pflanzgutpreise inkl. 6,5% Mehrwertsteuer.

1.0 Vorbereitung der Pflanzung

1.1 Bodenuntersuchung:

je 4 Proben Ober- und Unterboden, zuzigl. 1 Misch-
probe zur Unters. von Spurenelementen (B, Mn und Zn)
und Natrium u. 1 Mischprobe zur Humusuntersuchung

1.2 Mineraldiingung

40t Thomasphosphata 10,27 DM
50t Kalimagnesia a 13,65 DM
40t Kieserit a 8,05 DM

1.3 Humusanreicherung

800 Ballen Torf a 11,— DM

1.4 Ausbringen von Mineraldlinger und Torf

20 AKh & 8,— DM
10 SH 4 17,— DM

1.5 Rigolen
65 ¢m tief a m2 = 0,07 DM

1.6 Vermessen und Abstecken der Pflanzbeete

15 AKh a4 8,— DM

1.7 Pflanzgrdaben auspfliigen

Zwischensumme 1.0:
2.0 Pflanzung

2.1 Torfzugabe fiir Grabensohle

100 Ballen a 11,— DM
diese ausbringen und einfrésen

Normalpflanzgut Pflanzgut rein
z.B. »Schwetzin- mannl. Sorten
ger Meisterschuf3« z.B. »Lukullus«
150,— 150,—

411, — 411,—

683,— 683,—

322,— 322,—
8.800,— 8.800,—
160,— 160,—

170,— 170,—

700,— 700,—

120,— 120,—

200,— 200,—
11.716,— 11.716,—
1.100,— 1.100,—
250,— 250,—
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2.2 12 600 Pflanzen (einschl. 100 Reservepflanzen)

a 0,18 DM oder 2.268,—

a 0,52 DM 6.552,—
2.3 Tauchen der Pflanzen

Captan-LOsung (2%ig) 60,— 60,—

2.4 Pflanzarbeit
100 AKh a 8,— DM 800,— 800,—

Zwischensumme 2.0: 4.478,— 8.762,—

Summe 1.0 und 2.0: ‘ 16.194,— 20.478,—



Verzeichnis der erschienenen Sonderheite
der Schriftenreihe fiir Flurbereinigung*

Die Flurbereinigung in den Landern der Bundesrepublik Deutschland.

Jahresbericht 1956, 36 S.; 1957, 40 S.; 1958, 63 S.; 1959, 75 S.; 1960, 85 S.; 1961, 96 S.;
1962, 102 S. Daco-Verlag, Stuttgart. Z. Z. vergriffen.

PABSCH: Vorplanung Rotenhain; 1956, 34 S. Erich Schmidt Verlag, Berlin. Z. Z. vergriffen.
SCHUMACHER: Flurbereinigung Buhl; 1957, 18 S. Erich Schmidt Verlag, Berlin., Z. Z.
vergriffen,

ACKERMANN u. a.: Das beschleunigte Zusammenlegungsverfahren von Eckersweiler,
Kreis Birkenfeld/Nahe; 1957, 23 S. Kleins Druck- und Verlagsanstalt, Lengerich (Westf.).
Z. Z. vergriffen.

BOHTE: Strukturverbesserung im Bauernbetrieb (I. Auflage); 1957, 35 S. Verlag Eugen
Ulmer, Stuttgart. Z. Z. vergriffen.

BOHTE: Strukturverbesserung im Bauernbetrieb (II. Auflage); 1958, 51 S. Verlag Eugen
Ulmer, Stuttgart. Z. Z. vergriffen.

Flurbereinigung. Ein Bericht tber das erste europdische Seminar fiir Flurbereinigung
(Wiesbaden 1955); 1957, 96 S. Daco-Verlag, Stuttgart. Z. Z. vergriffen.

STEUER/ENSTIPP: Die Aussiedlung in der Flurbereinigung und die bauliche Gestaltung
der Aussiedlungshéfe (I Auflage); 1957, 24 S. Daco-Verlag, Stuttgart. Z. Z. vergriffen.
STEUER/ENSTIPP/SPRENGEL: Die Aussiedlung in der Flurbereinigung und die bauliche
Gestaltung der Aussiedlungshofe (II. Auflage); 1959, 51 S. Daco-Verlag, Stuttgart. Z. Z.
vergriffen.

Flurbereinigung. Beispiele aus der Arbeit des Landes Nordrhein-Westfalen; 1959, 12 S.
Druckerei Gétzky, Bonn. Z. Z. vergriffen.

KUSTERS: Das Schrifttum tiber Flurbereinigung; 1959, 62 S. Verlag Eugen Ulmer, Stutt-

gart. Z. Z. vergriffen.

TREUDE: Die Bedeutung der Flurbereinigung fiir die wirtschaftliche Gesundung der
Gemeinden; 1959, 16 S. Druckerei Go6tzky, Bonn. Z. Z. vergriffen.

THELLMANN: Die Aufwuchsbewertung im Weinbau und ihre Bedeutung fiir die Flur-
bereinigung; 1961, 46 S. Kleins Druck- und Verlagsanstalt, Lengerich (Westf). Z. Z. ver-
griffen.

Flurbereinigung und Verbesserung der Zugangswege in den Weinbaugebieten der Bun-
desrepublik Deutschland; 1962, 91 S. Kleins Druck- und Verlagsanstalt, Lengerich (Westf.).
Z. Z. vergriffen.

BOHTE: Landwirtschaft und Flurbereinigung; 1963, 56 S. Verlag Eugen Ulmer, Stuttgart.
Z. Z. vergriffen.

WEINZIERL: Raumordnende FlurbereinigungsmaBnahmen in Fremdenverkehrsgemein-

den; 1970, 80 S. Landwirtschaftsverlag GmbH, 4400 Miinster-Hiltrup. DM 6,50
KOHLER: Flurbereinigung und Dorferneuerung (Stebbach); 1971, 158 S. Landwirtschafts-
verlag GmbH, 4400 Miinster-Hiltrup. DM 13—

Neuordnung des landlichen Raumes durch Flurbereinigung (Der Wege- und Gewdsser-
plan); 1972, 42 S. Landwirtschaftsverlag GmbH, 4400 Miinster-Hiltrup. Z. Z. vergriffen.

Flurbereinigung und Wiederaufbau in den Weinbergen. 8. Auflage, 1979, 19. S. Druck:
Landesamt fiir Flubereinigung und Siedlung Baden-Wiirttemberg.

SCHAFER/LANGE: Funktionsmodelle landlicher Gemeinden; 1973, 115 S,
AVA — Arbeitsgemeinschaft zur Verbesserung der Agrarstruktur in Hessen e. V.,
62 Wiesbaden.

HAHR: Agrarstrukturelle Vorplanung —

Analysen, Methoden, Ergebnisse in Nordrhein-Westfalen als Grundlage fiir eine bundes-
einheitliche Konzeption; 1974, 66 S. Landwirtschaftsverlag GmbH, 4400 Miinster-Hiltrup.
Z. Z. vergriffen,

Flurbereinigung und Landespflege; 1974, 21 S.
Landwirtschaftsverlag GmbH, 4400 Miinster-Hiltrup. Z. Z. vergriffen.

HEINRICHS: Die Neuordnung des landlichen Raumes durch Flurbereinigung — unter
besonderer Berlicksichtigung des Verhédltnisses der Flurbereinigung zur Bauleitplanung —;
1975, 123 S. Landwirtschaftsverlag GmbH, 4400 Miinster-Hiltrup. Z. Z. vergriffen.
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