Wertermittlung im Bodenordnungsverfahren
Unteres Welsebruch

Az. 5-001-U

Projektleiterin: Britta Muller
Telefon: 03331 /296 120
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Formeller Ablauf der Wertermittiung

Einleitung der Wertermittiung

Auswahl der Sachverstandigen

Erstellung des Wertermittlungsrahmens durch den Vorstand

Durchfihrung der Wertermittiung

Feststellung der Wertermittlungsergebnisse durch den Vorstand als
Verwaltungsakt

Vorgezogener Wertermittlungsstichtag (Aktualisierung der
Wertermittlung) — vorlaufige Besitzeinweisung




Loled] Golabeitrage

2 ol Camainarhafe s anl aman

1 EZ 1s7 Zag EZE
Flachenmanagment Urmmwelt Infrastruktur Zentrale Aufgaben

Wozu Wertermittlung?

- Abfindung jedes Teilnehmers in Land von gleichem Wert (gem. § 44 FlurbG)

- Festsetzung von Geldausgleichen bei unvermeidbaren Mehr- oder
Minderausweisungen

- Anhaltspunkt fur eine Ausgleichszahlung bei Landverzichtserklarungen

- Wahrung von Rechten Dritter (Belastung eines gleichwertigen Flurstucks)
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Wie wird bewertet?

Grundlage fur die Wertermittlung bilden die Bodenschatzungsergebnisse nach dem
Bodenschatzungsgesetz von 1934. Die dort aufgefuhrten Bodenqualitaten bilden die Basis
fur die Wertermittlung.

Wenn die Ergebnisse der Reichsbodenschatzung nicht die aktuellen Bewirtschaftungs-
verhaltnisse widerspiegeln, umfangreiche Meliorationsmal3nahmen erfolgt sind oder sich
sonstige Anderungen ergeben haben, ist eine Nachschatzung erforderlich.
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Der Wert eines landwirtschaftlichen Flurstucks wird nach dem Nutzen ermittelt, den
es bei gemeinublicher, ordnungsgemalder Bewirtschaftung erzielen kann, ohne
Rucksicht der Entfernung zum Wirtschaftshof oder der Ortslage

— wie gut oder wie schlecht ist der Boden

Der aktuelle Marktwert spielt eine untergeordnete Rolle.

Es wird lediglich ein Tauschwert ermittelt.

Quelle: Quelle:

Nur der Wert der Bauflachen wird auf der Grundlage des Verkehrswertes ermittelt.


http://www.colourbox.de/
http://www.colourbox.de/
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Was wird bewertet?

Bewertet wird nur der IST-Zustand der Grundsticke. Die historische Nutzung bleibt
unberucksichtigt.

( z.B. alter Weg — Uberpflugt — Acker / Grinland )
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Besonderheiten der Flurstucke, wie z.B.:
Hangneigung

Waldschatten

Nassstellen

werden Ublicherweise schon in der Nachschatzung des Finanzamtes
berucksichtigt.

Wertminderung durch diverse ober- und unterirdische Leitungen und
dazugehorige Masten

flieRen durch Abschlage in die Wertermittlung ein.
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Wo sind die Ergebnisse der
Wertermittilung nachzulesen?
in den Wertkarten

im Textteil im Tabellenteil
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des Wertermittlungsrahmens
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Im Textteil werden neben der fur die Wertermittlung relevante Beschreibung
des Verfahrensgebietes u.a. die einzelnen Wertklassen sowie spezielle
Abwertungen (z.B. durch Leitungen 0.3.) erlautert.

Im Tabellenteil erfolgt die zahlenmallige Zusammenfassung der einzelnen
Wertklassen.

In den Wertkarten werden die im Text- und Tabellenteil festgehaltenen Werte
grafisch dokumentiert.

Jede, in Text und Tabelle erwahnte Wertklasse ist farblich anders dargestelit.

In der Wertkarte erfolgt die Verschneidung mit den Flursticken.
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Auszug Wertermittlungskarte
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Nutzungs- Schiliissel-
. zahl Klasse 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
(52)
AZ 55-47 46-42 41-37 36-32 31-26 25-20 19-14
mittlere AZ 51 44 39 34 28,5 22,5 16,5
Ackerland 3 WZla 204 176 156 136 104 82 60
£im? 2,04 1,76 1,56 1,36 1,04 0,82 0,60
GZ 50-46 45-40 39-34 33-28 27-15
mittlere GZ 48 425 36,5 30,5 21
Griinland 4 WZla 92 82 70 59 40
€/m? 0,92 0,82 0,70 0,59 0,40
WZla 25 20
Wald 5 €fm? 0,25 0,20
WZla 1500 300
Bauflichen 6 em: | 15,00 3,00
Betriebsflachen im
OL Stendell Aultenbereich,
Kleingartenflachen
WZla 400 250 150 141 100 100 50 40 30 10
Flachen mit im? 4,00 2,50 1,50 1,41 1,00 1,00 0,50 0,40 0,30 0,10
Sonder- 7 ) Silos, . Befestigte andere
werten Johbete | Lot | amme | e | st oo | mwsoat | WS | Gt | Aot

Kapitalisierungsfaktor:

ez «— wird zum Wertermittlungsstichtag festgesetzt
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Mit Hilfe des Wertermittlungsrahmen werden die Wertzahlen (WZ) der einzelnen
Flurstucke ermittelt.

Das Produkt aus der Flache des Flurstucks und der Wertverhaltniszahl (WVZ) ergibt
die Wertzahlen fur das Flurstuck.

Unterschiedlich groBe Flachen mit gleichen Wertzahlen, ergeben den gleichen
Ertrag.

(6000 m? * 82 WVZ) (7029 m?* 70 WVZ)
100 — ' 100 '
=4920 WZ =4920 WZ

Kapitalisierungsfaktor: |Im Wertermittlungsrahmen konnen die einzelnen Schatzungs-
klassen mit Hilfe des Kapitalisierungsfaktors in Geld umgerechnet
werden. Dieser Wert stellt aber nur einen Richtwert dar.
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Wozu Wertermittiung?

Damit wird sicher gestellt, dass jeder Teilnehmer mit Land von gleichem Wert
abgefunden wird (gem. § 44 Abs. 1 FlurbG).

* Grundlage der Abfindung jedes Teilnehmers

40 000 Wz 40 000 Wz

\4

Einlageflurstiick Abfindungsflurstiick
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®* Grundlage fiir die Festsetzung von Geldausgleichen bei Mehr-
oder Minderausweisungen

40 000 WZ
=40 000 €

v

39 500 Wz Minderausweisung
=39 500 € 500 WZ = 500 €

®* Geldausgleich bei Verzicht auf Landabfindung

®* Wahrung von Rechten Dritter (z.B. NieRbrauch, Hypothek,

Grundschuld)

40 000 WZ
belastet mit einer
Grundschuld

20,000 Wz

Haftungsthasse
nicht atisreichend

40 000 WZ

_ > Haftungsmasse \/
ausreichend




Ausblick auf die nachsten 2 Wochen

* ab22.11. 2017 far zwei Wochen Auslegung der Wertermittlung
(wahrend der Burozeiten von 7:00 — 12:00 und 13:00 — 15:00)

*  28.11.und 04.12.2017 Moglichkeit zur Erlauterung der Wertermittlung
(von 7:00 — 12:00 und von 13:00 — 17:00)

— um Wartezeiten zu vermeiden, ware telefonische Anmeldung hilfreich

*  Grafische Darstellung (Wertkarte) kann auch auf der Homepage des vif
eingesehen werden it :

—

(Anleitung liegt zum Mithehmen bereit) A s

MarkLandin



http://www.vlf-brandenburg.de/
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Britta Muller
Projektieiterin

Verband fir Landentwicklung und
Flurneuordnung Brandenburg
Kérperschaft des éffentlichen Rechts

Miederiassung Angerminde:
Berliner Stralle 8
D-16278 Angermunde

Tel.: +49-(0)3331-29 61 20
Fax: +49-(0)3331-23 61 19
Britta. Mueller@vl-brandenburg.de
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