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Wertermittlung in Verfahren nach

dem Flurbereinigungsgesetz

> Einfuhrungen und Grundlagen zur Wertermittlung
» Durchfuhrung der Wertermittiung
» Reichsbodenschatzung

» Prufung der Anwendbarkeit der Ergebnisse der
Reichsbodenschatzung
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Beispiel Verfahrensgebiet Flurbereinigung
Neiden




Warum Wertermittlung ?

Gleichwertige Landabfindung (§27 FlurbG)

Landabzuge (§§47 und 88 FlurbG)

- Entschadigung von unvermeidbaren Mehr- oder
Minderausweisungen (§44 FlurbG)

Beitragsberechnung (§19 FlurbG)
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Bestimmung des Wertverhaltnisses
aller Grundstucke zueinander

=» Tauschwert

= £S5 eriolgt keine Verkenrswertoestirnrmung.



Wertgleichheit - ein Rechenbeispiel
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Beispiel: FIst. Nr. 1275

Wertzahl * Flache = Wert
10

Der Tauschwert oetragt
12.444 WVZ

Wertzahl Flache in Wert in WVZ
10 900
14 280
20 1 240
21 1 596
22 7 370
23 1 058
Summe 6 290 12 444
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Wertgleichheit - ein Rechenbeispiel

Wertzahl 22 husgangs_
6 000 m? fliche
6000 10 X 22

=13 200 W\// *[T:;ustl'nvert]

Wertzahl 20 Fldchen-
6 600 m? mehrung
6 600 110 X 20
=13 200 WWZ 1000 2
600 m2
Wertzahl 24 Flachen-
5 500 m2 minderung
S5500:10 X 24 A
= 13 200 WVZ 83 % =

500 m?




Grundsatze der Wertermittiung

> Festlegungen zur Tauschwertermittlung:

- Die Wertermittlung landwirtschaftlich genutzter Grundsticke wird
nach cern Nuizen bei gemeinublicher ordnungsgemaler
Bewirtschaftung durchgefuhrt.

- Fur sogenanntes begunstigtes Agrarland kann ein vom
allgemeinen Nutzwert abweichender Wert festgelegt werden.

- Die Wertermittlung fur Bauflachen, Bauland und bauliche
Anlagen erfolgt auf der Grundlage des Verkehrsweries (529
FluronG).

- Der Wert fur Sonderkulturen und Sonderflachen wird mit Hilfe
anerkannter Sachverstandiger ermittelt.



Ablauf der Wertermittlung — Teil 1 i

Erfassung der Wertermittlungsergebnisse
- Wertermittlungsrahmen und Wertermittlungskarte

Erlauterung der Wertermittlungsergebnisse
- Tellnehmerversammiung

Offentliche Auslegung fiir 4 Wochen in der
Flurbereinigungsbehorde und in der Kommune

- Einwendungen, nichi nur zu den gigenen Flur-
stticken (1), konnen schriftlich oder mundlich zur
Niederschrift bei der Tellnehmergemeinschaft erfolgen

Behebung von berechtigten Einwendungen durch den
erweiterten Vorstand



Ablauf der Wertermittlung — Teil 2 4

Feststellung der Ergebnisse der Wertermittlung:
— Verwaltungsakt cder Teilnenrnergerneinscnari

- Feststellung wird mit Rechtsbehelfsbelehrung 6ffentlich
bekannt gemacht

- Moglichkeit des Widerspruchs

- Behandlung der Widerspriche
- Widerspruchsbescheid oder Abhilfe

- Moéglichkeit der Klage beim Oberverwaltungsgericht
Bautzen (Sachsen)
—> Gerichtsbeschluss



> Einfuhrungen und Grundlagen zur Wertermittlung

> Durcniinrung der Wertermittlung

» Reichsbodenschatzung

> Prufung der Anwendbarkeit der Ergebnisse der
Reichsbodenschatzung



Wertermittlungsverfahren - Zustandigkeiten

Wertermittlung:

obliegt dem Vorsiancl cder Teiln

(P

nrnergermeinscnari

es sind mind. 2, hochstens 4 Szachversitindige beizuzizhen

(Auswahl und Bestellung durch die obere

Flurbereinigungsbehorde)

In Angelegenheiten der Wertermittiung haben Sach-

verstandige die Rechissizllung eines Vorsiancdsriigliedes

1l



Datenbasis der Wertermittlung i

Schatzungskarten der
Finanzverwaltung

Aufnahme der
Topographie

Flurkarten

N\

Wertermittlungs- Weitere Auskunfte:
) - Gutachterausschuss
rahmen 7/ - Plan nach § 41 FlurbG
Festsetzungen - Neugestaltungs-
grundsatze

- Flachennutzungsplane

- Bebauungsplane

- Leitungsplane
Orthophotos

Naturschutz

karte

Wertermittlungs-

Einlagewertberechnung <«

Sachdaten aus Kataster
und Grundbuch
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— texiliche Darsiellung der Ergeonisse der Werterrnitilung

Wertermittlungsrahmen

> Zusammenfassung der im Neuordnungsgebiet vorgefundenen Boden zu
Gruppen (Klassen) mit annahernd gleicher Nutzungsfahigkeit

» Ableitung des okonomischen Wertverhaltnisses im Neuordnungsgebiet
im Hinblick auf Nutzungsmoglichkeiten und Wirtschaftserfolg

Schwerpunkie

Ablauf Beschreibung Beschreibung der Erlauterung und
: der Bewertungs-  Festsetzungen zur  sonstige
Zeitpunkt verfahren Bewertung der Regelungen
Sachverstandige vorgefundenen
Boden /

Nutzungsarten
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Wertermittlungsrahmen bei
landwirtschaftlich genutzten Flachen

Prufung der Anwendbarkeit der Reichsbodenschatzung
(Reibo)

Festlegen des reinen Bodenwertes (Bodenwertzahl) auf der
Grundlage der Reibo oder einer Nachbewertung

Zusammenfassung der Bodenwertzahlen der jewelligen
Nutzungsart (AL / GR) in Wertklassen

Umwandlung der Bodenwertzahlen in Wertzahlen der
Landlichen Neuordnung (Bruttowertzahl)

Berucksichtigung besonderer Verhaltnisse, die den Wert
des Grundstucks dauernd beeinflussen (Nettowertzahl)

Nettowertzahl = Bruttowertzahl +/- Zu- und Abschlage

1)
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Wertermittlungskarte




Tagesordnung

> Einfuhrungen und Grundlagen zur Wertermittlung
» Durchfuhrung der Wertermittiung
> Relchsbodenscnzizung

> Prufung der Anwendbarkeit der Ergebnisse der
Reichsbodenschatzung



Reichsbodenschatzung (Reibo)

Grundlage der Wertermittiung fur landwirtschaftlich
genutzte Grundstucke ( § 28 Abs. 1 FlurbG)

~ Ergebnisse der Boder

Ischiizung der

Finanzverwaltung nach dern Bodenschiizungsgeseiz
(Relchsbodenschaizung)

Zweck der
Boden- —/
schatzung

gerechte Verteilung der Steuern

planvolle Gestaltung der
Bodennutzung

Verbesserung der
Beleihungsunterlagen

Die Bodenschatzung umfasst die

— Kennzeichnung des Bodens nachn seiner Bescnafien

= resisiellung der =rt
Ert ?J{]?)LIHEEI‘EC']]ECIE



Durchfuhrung der Reichsbodenschatzung

Musterstucke

Vergleichsstucke

Grab- und Bohrlocher

Tagesabschnitt /
Schatzungsabschnitte
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Schatzungsrahmen L)l

Ackerschatzungsrahmen Grunlandschatzungsrahmen
Einteilung der Boden nach Merkmalen Einteilung nach den naturlichen
> Bodenart Ertragsbedingungen
> Entstehung > Boden
»  Zustandsstufe » Wasser
» Klima
socdenzanl Grunlandgruncdzanl

Bertcksichtigung von Besonderheiten

. L des Bodens und des Klimas

mit Hilfe von Abschlagen
Ackerzanhl Grunlancdzahl



Ackerschatzungsrahmen 1|l

Bodenart Entstehung

D Diluvialboden

z.B. Moranen, Terrassen-
schotter, etc.; eiszeitliche
Entstehung

S Sand

S| anlehmiger Sand
IS lehmiger Sand

SL stark lehmiger Sand
sL sandiger Lehm

Al Alluvialboden
= Schwemmland

L Lehm entstanden nach den

LT schwerer Lehm Eiszeiten

T Ton L6 L6Rboden

Mo Moor entstanden durch
Windverfrachtung

Zustandsstufe V  Verwitterungsbdéden

) Sonderfall Vg = Trimmer-
1 Allmahlicher Ubergang L4V 83/58 oder Gesteinsboden
der humusreichen Krume

Verwitterungsboden
Bodenzahl 63

7 Scharfe Grenze zwischen
Ackerzahl 58

Krume und Untergrund




Grunlandschatzungsrahmen

Bodenart

IS
L
T

Sand
lehmiger Sand
Lehm

Ton

Mo Moor

Bodenstufe

Keine scharfe
Abgrenzung der
humusreichen oberen
Bodenschichten

Krume wenig
humusreich

scharfe Abgrenzung
der oberen
Bodenschichten,
wenig Humus

IS 1l b2 48/44
Lehmiger Sand, Bodenstufe I
Klimastufe b, Wasserverhaltnisse 2

Grinlandgrundzahl 46
Grinlandzahl 44

\ |
& )
NS

Klimastufe

8° C Jahreswarme und
daruber

7,9 — 7° C Jahreswarme

6,9 —5,7° C Jahreswarme

Wasserverhaltnisse

Frische gesunde Lagen
mit gutem
SuRgraserbestand
Feuchte Lagen ohne

stauende Nasse, geringer
Sauergraseranteil

Nasse bis sumpfige
Lagen oder sehr trockene,
durre Standorte




Darstellung in den Schatzungskarten 1

Bodenklasse
Griinland

Grinland-

grundzahl

Grunlandzahl

Ackerland
Bodenzahl

Ackerzahl

Bodenklasse /

@

bestimmendes
Grabloch

Bodenzahl
bzw.
Grinland-

| grundzahl des

Grabloches



Anwendbarkeit der Reichsbodenschétzunyl”
— Keine unrnitieloare Anwendung
Grunde:

» Veranderung durch wirtschaftliche und technische Entwicklung

» Anbau anderer Fruchtarten und Anderung der
Ertragspotentiale

» Veranderung der Bodenverhaltnisse
» Detaillierung der Reibo fur Flurneuordnung nicht ausreichend

= Priufung der Reichsbodenschztzung
Abhilfe:

> Umrechnung der Ergebnisse der
Reichsbodenschatzung

> Nacherfassung von wertrelevanten Faktoren

> Nach- bzw. Neuschatzung durch die
Finanzverwaltung

> Einzelwertermittiung




Tagesordnung

> Einfuhrungen und Grundlagen zur Wertermittlung
» Durchfuhrung der Wertermittiung
» Reichsbodenschatzung

=1

> Prufung der Anwendboarkeit der Ergeoniss
Relchsbodenschatzung
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Uberprifung der Bodenschitzung |l
mit Grabstock (am Bohrloch)




Uberprifung der Bodenschitzung
am Grabloch




12. KW (18. und 19.03.2014) %Il
Gemarkungen Elsnig, Neiden und Dobern

Karten der Bodenschatzung vorhanden (mit bestimmenden Grablochern), zur Vorbereitung von
Anzahl der Grablocher in den Gemarkungen ausgegangen

Verteilung der Grablocher im Verfahrensgebiet (VG)
(ohne Mockritz) bezogen auf den Flachenanteil der einzelnen

Gemarkungen
(inkl. Nachschatzung Neiden 2011, einschlieBlich Vergleichsstiicke)

Gemarkung Flachenanteil im| Anzahl der davon davon Griinland
VG (ca.) in ha Grablocher Acker
Gesamt
Elsnig 46 25 16 9
Neiden 261 135 95 40
Doébern 448 186 133 53
Mockritz 501 - - -
| Gesamt |  1256ha | 346 | 244 | 102

ca. 70 % der Grablocher Acker
ca. 30 % der Grablocher Grinland
52 Grabldcher und Vergleichsstiicke sollen Uberpruft werden



Verteilung der Grablécher auf die Bodenarten

Verteilung der Grablécher im Verfahrensgebiet
(ohne Mockritz) bezogen auf die Bodenarten

Nutzung |Bodenart Kiirzel ca. % ca.- Anzahl der Anzahl fiir
It. Reibo Vergleichsstiicke / | Uberpriifung
Grablocher Reibo

Acker

Sand S 1% 2 0

anlehmiger Sand Sl 9% 21 3

lehmiger Sand IS 16% 40 7

stark lehmiger Sand SL 28% 69 11

sandiger Lehm sL 23% 55 9

Lehm L 18% 45 8

schwerer Lehm LT 4% 10 1

Ton T 1% 2 0

gesamt: 244 39
Nutzung |[Bodenart Kiirzel ca. % ca.- Anzahl der Anzahl fiir
It. Reibo Vergleichsstiicke / | Uberpriifung
Grablocher Reibo

Griinland

Sand S 7% 7 1

lehmiger Sand IS A47% 48 6

Lehm L 42% 43 6

Ton T 4% 4 0

gesamt: 102 13

Gemeindebeschreibungen und Schatzungsbicher fehlten, diese sind nach Recherchen anderer Quellen fir Elsnig und Neiden vorhanden,

fur die Gemarkung Dobern liegt nur das Flurbuch vor.

Bodenschatzung wurde 1951 durchgefahrt.



13. KW (25. und 26.03.2014)

Gemarkung Mockritz

Karten der Bodenschatzung vorhanden (ohne bestimmende Grablocher und Tagesabschnitte), zur
Vorbereitung:

60 Grablocher sollen uiberpriift werden, diese verteilen sich auf 25 Wertflachen

pro Wertflache werden, je nach GroRe, 1-4 Grablocher (frei festgelegt) Uberprift

im Bezug auf Verteilung Acker- und Griinland sowie der Bodenarten wurde von der Gemeindebeschreibung
ausgegangen

Gesamtflache Acker- und Griinland: 719 ha

Ackerland: 528 ha (73 % der Gesamtflache)

Grunland: 191 ha (27 % der Gesamtflache)

Verteilung der Wertflachen auf die Bodenarten
Gemarkung Mockritz

Nutzung |Bodenart Kiirzel ca. % Flache in ha (ca.) Anzahl
It. Reibo Wertflachen
fur
Uberpriifung
Reibo
Acker
anlehmiger Sand Sl 5% 24 0
lehmiger Sand IS 10% 53 1
stark lehmiger Sand SL 11% 60 3
sandiger Lehm sL 18% 97 3
Lehm L 52% 273 9
schwerer Lehm LT 4% 21 2

gesamt: 100% 528 18



Auswertung Grunland

Nutzung |Bodenart Kirzel ca. % | Flachein ha(ca.)| Anzahl Wertflachen fiir
It. Reibo Uberpriufung Reibo
Grunland
Sand S 7% 14 0
lehmiger Sand IS 56% 106 3
Lehm L 37% 71 4
gesamt: 100% 191 7



Niederschrift zur Feldbegehung — Bsp. gl

Tages- Grabloch Bewertung
abschnitt Nr. Koordinaten Klasse (Acker- bzw. Griinland) Ergdnzungen
Flachen (RD 83) Boden- | Zustands- Ent- Boden-
Nr. art stufe stehung zahl
Teilriss Tages- Rechtswert (m) Boden- Boden- Klima- | Wasser- | Boden-
Verhalt-
zeit Hochwert (m) art stufe stufe nisse zahl
1 2 3 4 5 6 7 8 9
I 6 L 5 Lo 63 Glossen Bl. 4
60 | <-- BZ - Klassenfl.
Glossen6 6.448.099
I 6.685.529
==>
I 8 L 6 Lo 52 Glossen Bl. 4
54 | <-- BZ - Klassenfl.
Glossen8 6.448.153
I 6.685.571
==>
I 12 L 1l b 2 53 Glossen BI. 4
52 | <-- BZ - Klassenfl.
Glossen2 6.447.993
| 6.684.744
==>




Berechnung der Grundsteuer bei den Finanzamtern @Il

- Laufende Uberpriifung und Aktualisierung der Ergebnisse der
Reichsbodenschatzung bei den Finanzamtern

- Ertragsmesszahl (EM2Z) = Schatzungsteilflache m? x Wertzahl/ 100
Beispiel: 12000m? x 80/100 = EMZ 9600

- Ermittlung der durchschnittlichen Ertragsmesszahl (EMZ) je Gemarkung
(ha)
- hax EMZ x 37,26 DM (Steuerfaktor) = Ertragswert in DM

- ha x EMZ x 37,26 DM (abgerundet auf voll Hundert) : 1,95583 x 6/1000 x
Hebesatz der Gemeinde 400 = Steuer

Beispiel:

lha x 40EMZ x 37,26 = 1490,-DM abgerundet auf voll Hundert 1400 DM
1400DM : 1,95583 = 715, 81€

715,81€ x 6/1000 = 4,29€ x Hebesatz 4,00 = 17,18€/ Jahr

Hebesatz der Gemeinden zwischen 3,80 und 4,00 (legt die Gemeinde fest)
Dresden Hebesatz 6,5 -> Steuer 27,88€/ Jahr

fur Ackerflachen im Freistaat Sachsen zur Zeit 15,-€ bis 20,-€ je ha jahrlich




Diskussion




