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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstdndigen
verdffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus ande-
rem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen M&glichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu
lésen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere Mdg-
lichkeiten sind in wohl jedem Falle denkbar und auch
begriindbar. Durch Vertffentlichung eines Beispiels wird
keiner L&sungsmdglichkeit der Vorzug gegeben. Vielmehr
ist es die Aufgabe der Ver&ffentlichungsreihe, zur Ge-
geniberstellung unterschiedlicher Ansichten anzuregen
uns so zur Kldrung der meist schwierigen Taxationspro-

bleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt,
so wird in der Regel nur der fiir die Ver&ffentlichung
entscheidende Teil abgedruckt. Personen- und Ortsnamen
werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind durch Punkte
kenntlich gemacht.

Bonn, im Auaust 1984 Der Herausgeber




UBERBLICK

Im Rahmen eines Entschédigungsfestsetzungsverfahrens und
eines darauf folgenden Rechtsstreites beschéiftigt sich der
Verfasser im vorliegenden Gutachten ausfiihrlich mit der Me-
thodik der Grundstiicksbewertung. Bekanntlich wird es fiir
Sachverstédndige zunehmend schwieriger, brauchbare Ver-
gleichspreise zu finden, zumal die Datenschutzgesetzge-
bung erschwerend ins Gewicht fdllt.

Der Verfasser untersucht deshdld mit Hilfe der sogenannten
Regressionsanalyse als mathematisch-statistischer Methode
die Entwicklung der Grundstiickspreise ilber einen bestimm-
ten Zeitraum und leitet auch daraus das angemessene Preis-
niveau ab. Dabei kommt er zu dem Ergebnis, daB im letzten
Jahrzehnt eine gewisse Angleichung der Preise fiir landwirt-
schaftlich genutzte Grundstiicke in liéndlichen Gebieten an
die in Ballungsgebieten stattgefunden hat, die Preisstei-
gerungen in letzteren also prozentual geringer waren,

Auch die Preisentwicklung bei Leitungsentschédigungen kann
wegen der grofBen Zahl der betroffenen Grundstiicke und der
in Nordrhein-Westfalen lange Zeit bei 20 % des Verkehrswer-
tes festliegenden Entschiéddigung Anhaltspunkte fiir die Wert-
. findung von Grundstiicken bieten, Im Zusammenhang damit wird
auch untersucht, wie weit frither bewilligte Leitungsrechte
sich wertmindernd auf die fiir StraBenbau entzogenen Grund-
stlicke auswirken,




Dr, H.-Chr. v. Wedemeyer

Diplomlandwirt

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert landwirtschaftlich genutzter Grund-
stiicke im Grenzbereich von D. und M, in der Zelt 1972/1973,
iiber den Preisanstieg bis 1978/1979 sowie iiber die prozen-
tuale Wertminderung von mit Leitungsdienstbarkeiten be-
schridnkten Grundstiicksfléchen.
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I. Auftraggeber: Landgericht C., Auftragsschreiben vom
02.02,1983

II. Gegenstand des Gutachtens:

GemdB Auftragsschreiben vom 02.02.1983 ist ein schriftli-
ches Gutachten auf Grund de$s Beweisbeschlusses vom
20,07.1982 zu erstatten. Der BeweisbeschluB enthdlt unter
Ziff, ITI, drei Fragen und lautet folgendermaBen:

"II. Weiterhin soll Beweis erhoben werden iiber die Be-
hauptungen der Klégerinnen,

abweichend von dem Bewertungsgutachten W. vom
08,12.1978 (Bl. 25 ff d.A.) sei von folgenden Be-
wertungsfaktoren auszugehen:

1. Bodenwert am 07,01,1972/05.01:1973 (vgl. Gutach-
ten Seite 17 ) nicht 7,-- bis B,-- DM + 2,-- DM
Aufschlag = 9,-- DM, sondern als Mindestwert
10,-- DM,

2. Wertsteigerung in der Zeit (vgl. Gutachten Sei-
te 18)vom 07.01.1972/05.01.1973 (Bewertungsstich-
tag 1 und 2) bis 08.02.1978/09.04.1979 (Bewer-
tungsstichtag % und 4) nicht nur 30 %, sondern
40 %,

3, Verkehrswertminderung fiir 3800 gm Grundstiicks-
fldchen wegen Versorgungsdienstbarkeiten nicht
20 %, sondern allenfalls 3 - 5 % (vgl. Gutach-
ten Seite 19)."

ITI. Unterlagen / Literatur:

- 1 Band Gerichtsakten mit 2 B&nden Beiakten
- Grundbuch von S,, Blatt , und

- Grundbuch von D., Blatt , und

- Flurkarten M 1 : 1000

- Grundkarte M 1 : 5000 mit Angaben der Reichsbodensch&dt-
zung

- Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse von D, und M.

- BECKMANN, Th. '82: Gutachten (unvertffentlicht) vom
08,10,1982 im Auftrag des LGW

- BEWER, C. '75: Der Verkehrswert landwirtschaftlicher
Grundstiicke, AgrarR 4/1975
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FISCHER, R. u.
STOCK, K.-D. '81:

GERARDY, T. '80:

H., von:

Modelle zur Berechnung der Entschi-
digung fiir beschrénkte perstnliche
Dienstbarkeiten, AgrarR 11/1981,

5. 187 - 189

Praxis der Grundstiicksbewertung,
Miinchen 1980

Gutachten v. 20.02,1971 und Ergén-
zungsgutachten v. 22,08,1972 (unver-
6ffentlicht)

HIBS-Grundlagensammlung (Loseblattwerk), Bonn, Oxford-

str. 2: BBauG, LandR '78, WertV

HIBS (Hauptverband der lendwirtschaftlichen Buchstellen

HULSEN, R. '82:

IMANDT, M. '80:

JOACHIM, H, '74:

JOACHIM, H., '81;

KUHNE, M. '78:

KOHNE, M. '83:

MANTAU, R, '80:

und Sachverstdndigen), Bonn, Oxford-
str, 2@

1) Rundschreiben "S" Nr. 8/81, Mai
1981

2) BN (Betriebswirtschaftliche Nach-
richten) Maili 1982 und Dezember 1982

Grundsédtzliche Anmerkungen zur Preis-
bildung auf dem Pacht- und Bodenmarkt,
AgrarR 3/1982

Entschiddigungen fiir beschrénkte per-
sonliche Dienstbarkeiten vor dem Hin-
tergrund stark steigender Grundstiicks-
preise, Referat anl, der HIBS-Haupt-
versammlung 1980 in Oberstdorf/Allgiu

Die Beschaffung von Grundstiicken fir
Energieanlagen., Veroffentlichungen
des Instituts fiir Energierecht an der
Universitdt zu Kéln, Heft 36/37, Diis-
seldorf 1974

Raumordnungs- und Entschddigungspro-
bleme beim Bau von Energieleitungen.
Energiewirtschaftliche Tagesfragen,
H., 11/12, 1981

Landwirtschaftliche Bewertungslehre,
Hamburg und Berlin 1978

Die Entschadigung bei der Verlegung
unter- und oberirdischer Leitungen.
Vortrag anl, des HIBS-Seminars am
25,/27.02,198% in Niederbachem b.
Bad)Godesberg (s. auch WOLFRAM, V.
'83

Bestimmungsgriinde der Bodenpreise fir
landwirtschaftlich genutzte Fléchen.
AgrarR 3/1980

- 10 -




- NEANDER, E. '80: Zur Gkonomischen Analyse der jing-
sten Entwicklung auf den landwirt-
schaftlichen Grundstiicks- und Pacht-
mérkten, Beilage I zum AgrarR 9/1980

- WALLIS, W.A. u. Methoden der Statistik (ins Deutsche
ROBERTS, H.V. '62: ibersetzt v. H. v. Waldheim), Frei-
burg 1962 :
- WEDEMEYER, H.-C. v. Flur- und Folgeschadensregulierung
'80: beim Rohrleitungsbau, Heft 92 der
Schriftenreihe des HIBS, Bonn 1980
- W, '78: Gutachten v, 08,12,1978 (unveriffent-
licht)
- WENTRUP, C. 'T78: Bestimmungsgriinde fiir Bodenpreise,

Diss. '78 (zit. b. BECKMANN '80
und MANTAU '80)

-W., Bo: Gutachten v. 08.11,1974 und Ergénzungs-
gutachten v. 06.12,1975 (unverdffent-
licht)

- WOLFRAM, V. '83: Die Entschadigung fiir Versorgungslei-

tungen, 1983, Schriftenreihe des
HLBS, Heft 105

Eine Ortsbesichtigung fand am 26,04.1983 statt.
Teilnehmer:

Herr D. sen, Herr RA E.
Herr D, jun.

Herr S. Herr RA B.
BundesstraBenverwaltung

Unterzeichner
IV. Sachverhalt:

1, Vorgeschichte

Mit notariellem Kaufvertrag vom 15.12.1969 und Zusatzver-
trag vom 04,12.1977 zwischen der Bundesrepublik Deutsch-
land - BundesstraBenverwaltung - und der Erbengemein-
schaft K. wurden die auf S. %0 der Gerichtsakte (Gut-
achten W. vom 08.12.1978) niher aufgefiihrten 18 Grund-
stiicke in den Gemarkungen D. und S. in einer Gesamt-
griéBe von 113063 m2 auf die BundesstraBenbauverwaltung
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Ubertragen. Diese Fliéchen wurden zum Bau des sog. " s
des BAB-Kreuzes D., der die Verbindung der BAB A (friiher
B) mit der BAB A herstellt, bendtigt., Die Lage der betrof-
fenen Grundstiicke ist aus der auf der nichsten Seite fol-
genden Grundkarte M 1 : 5000 zu ersehen (Bild 1). Die
Entzugsfliachen sind farbig ausgefiillt.

Der Kaufvertrag sah eine nur vorldufige Vereinbarung iiber
die Entschadigung vor, insbesondere hinsichtlich der Hdhe
des Verkehrswertes, Bei den Entzugsflichen handelte es
sich um-landwirtschaftliche Nutzflidche (IN), um Acker-
und Griinland, Der Besitziibergang erfolgte bereits am
01.07.1966 (§ 3 des Kaufvertrages).

Der EntschédigungsfeststellungsbeschluB des Regierungs-
prasidenten Diisseldorf vom 22,07.1981 auf der Grundlage
des Gutachtens W. vom 08.12.1978 stellte die Entschadi-
gung sowohl fiir den Substanzverlust als auch fiir die
Nebenschdden fest., Hiergegen, insbesondere gegen die
Bewertung des Substanzverlustes, klagte die Erbenge~-
meinschaft K., am 28.01,1982 beim IG C.

Am 20.07.1982 verkiindete das Landgericht C. einen Be-
weisbeschluB, wonach durch Sachversténdigengutachten
die im Abschnitt IT "Gegenstand des Gutachtens" im ein-
zelnen auféefﬁhrten drei Fragen begriindet beantwortet
werden sollen. Den Auftrag hierzu erhielt der Unter-
zeichner am 01.10,1982 bzw. 02,02,1983,

Verkehrswert

Alle drei BeweisbeschluBfragen zielen auf den Verkehrs-
wert (Bodenwert) der Entzugsflichen zu bestimmten Stich-
tagen ab. Dies gilt auch fiir die 3. Frage, die die Hihe
der Verkehrsweriminderung durch Leitungsservitute be-
trifft.
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2,1 Definition des Verkehrswertes

Das Bundesbaugesetz (BBauG) bezeichnet in § 142 Abs, 1
den Verkehrswert als "gemeinen Wert". In Abs. 2 wird
dies konkretisiert:

"(2) Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, suf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewohnlichen Gesch#dftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des son-
stigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verh#dlt-
nisse zu erzielen ware."

Die Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR
'78) haben unter Ziff, 2.1 die Definition des BBaul
wortlich iibernommen und zusdtzlich auf Ziff. 1.2.3

der LandR '78 hingewiesen, welche die Beriicksichti-
gung von Qualitdtsstichtagen und Preisbemessungsstich-
tagen (Wertermittlungsstichtagen) fordert:

"1,2,3 Der fiir die Ermittlung maBgebende Zustand (die
Qualit#t) des Grundstiicks und der fiir die all-
gemeinen Preis- und Wertverhdltnisse maBgebende
Stichtag sind bei der Auftragserteilung anzuge-
ben. In der Regel sind maBgebend:

a) der Zustand (Qualitdt) des Objektes zu dem
Zeitpunkt, von dem an es infolge der Enteig-
nung, der Besitzeinweisung oder der Vorwir-
kung der spdteren férmlichen Enteignung (z.B.
PlanfeststellungsbeschluBl, ggf. bereits Offen-
legung von Plinen u.a.) von der weiteren kon-
junkturellen Entwicklung ausgeschlossen wurde,
in allen sonstigen Féllen zum Zeitpunkt der
Abfassung des Gutachtens und

b) die allgemeinen Preis- und Wertverhidltnisse
zum Zeitpunkt der Abfassung des Gutachtens,
sowelt nicht, vor allem fiir Abschlagszahlun-
gen, andere Zeitpunkte geboten sind."

2.2 Ermittlungsverfahren

Es gibt das Sachwert-, Ertragswert- und Vergleichswert-
verfahren, Ziff. 2.2 der LandR '78 bestimmt fir die Be-
wertung landwirtschaftlicher Grundstiicke (Bodenwert),
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2.3

daB das Vergleichswertverfahren anzuwenden ist. Die
Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 15.08.1972 for-
dert ebenfalls dieses Verfahren in § 3 Abs, 3 fiir die
Ermittlung des Bodenwertes. § 4 der WertV gibt ndhere
Hinweise fiir die Durchfithrung des Vergleichswertver-
fahrens, Hierauf wird im weiteren Verlauf des Gutach-
tens noch eingegangen,

Grundstiicksqualitét

Das Gutachten vom 08.12,1978 des vom Regierungsprisi-
denten Diisseldorf beauftragten Sachverstdndigen (W.)
stufte alle zu bewertenden CGrundstiicke als "htherwer-
tiges Ackerland" zum Qualitidtszeitpunkt 1966 ein, Dies
steht in Ubereinstimmung mit den Gutachten der Sechver-
stdndigen Dr. W. und Dr, von H. im Rechtsstreit H. ./.
BR Deutschland, welche die unmittelbar benachbarten
Flachen des "D,-Hofes" in gleicher Weise gqualifizier-
ten. Da zum einen die Qualitét "hoherwertiges Acker-
land" zwischen den Parteien dieses Rechtsstreites un-
strittig ist, zZum anderen dem Unterzeichner keine Hin-
weise oder Tatbestinde im Rahmen seiner Ermittlungen
bekannt wurden, die Zweifel an dieser Einstufung hat-
ten aufkommen lassen, und schlieBlich der Beweisbe-
schluB ausdriicklich darsuf abstellt, wird bei der Er-
mittlung der Bodenwerte zu den angegebenen Stichtagen
von der Qualitdt "hdherwertiges Ackerland" ausgegangen,

Der Begriff "hoherwertiges Ackerland” ist ein unjuri-
stischer Begriff, der sich in der Praxis entwickelt
hat, um innerhalb der Qualititskategorie "Landwirt-
schaftliche Nutzflidche" zu differenzieren und jene
Grundstiicke herauszustellen, die der Grundstiicksmarkt
trotz fehlender konkreter Aussicht auf nichtlandwirt-
schaftliche Nutzung mit gesteigerter Wertschépfungs-
mdglichkeit hoher bewertet als Grundstiicke mit aus-
gchlieBlich landwirtschaftlicher Nutzungsm&glichkeit
(KOHNE '78). Die vorerwidhnten drei Gutachter haben
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diese Hoherwertigkeit durch Zuschlige beriicksichtigt,
indem sie auf den Preis fiir reine IN aus ihrer Erfah-
rung heraus entweder prozentuale oder auch absolute
Aufschlége hinzugerechnet haben.

Aus der Grundkarte M 1 : 5000 mit Angaben der Reichs-
bodenschdtzung (Bild 1) geht die Klassifizierung der

zu bewertenden Flichen hinsichtlich ihrer Ertragsfi-
higkeit hervor, wobei erwdhnt werden muB, daB der Un-
terzeichner von den bewerteten Restfléchen auf die Ent-
zugsflichen schlieBen muB, Dies ist aber wenig bedeut-
sam, da sich bei vergleichsweise hohem Verkehrswertni-
veau geringe Ertragswertunterschiede auf dem Grund-
stiicksmarkt kaum bemerkbar machen.

Es handelt sich vorwiegend um Lehmb&den, z.T. sandige
bis stark sandige Lehme aus alluvialen Ablagerungen.
Die Zustandsstufen schwanken zwischen 3 und 4, d.h.,
daB die Ertragsfahigkeit als "mittel" bis "gut" beur-
teilt wird. Die Acker- bzw, Griinlandzahlen von zwischen
60 und 70, vereinzelt dariiber und darunter liegend, be-
statigen diese Einschitzung., Bodengenetisch handelt es
sich vorwiegend um den Bodentyp Braunerde und Braun-
erde-Gley.

Vorgehensweise

Die Frage 1 zur Hohe des Verkehrswertes zum Stichtag
Jan, 1972/Jan. 1973 und die Frage 2 zur Wertsteigerung
bis zum Stichtag Febr. 1978/April 1979 werden aus me-
thodischen Griinden und wegen der unmittelbaren Wechsel-
beziehungen zueinander gemeinsam im Abschnitt v ziff. 1
bis 3 behandelt, in der abschlieBenden Wertung (Ziff. 4)
und in der Zusammenfassung (Abschnitt VII) getrennt be-
antwortet., Die Frage 3 zur Wertminderung der Grundstik-
ke durch Eintragung persdnlich beschrénkter Dienstbar-
keiten in das Grundbuch zu Gunsten von Eignern erdver-
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legter Rohrleitungen wird in Abschnitt VI separat unter-
sucht.

V. Untersuchungen zur Verkehrswertermittlung:

1. Problematik der Verkehrswertermittlung

Bei Anwendung des Vergléichswertverfahrens sind méglichst
zeit- und ortsnahe Kaufpreise von Grundstiicken gleicher
Qualitédt heranzuziehen, Bestehen bel den Vergleichsgrund-
stiicken wertbestimmende Unterschiede gegeniiber dem Bewer-
tungsobjekt hinsichtlich Zeitpunkt, GriBe, Nutzungsart,
Zustand des Grundstiickes, Gestalt und Lage, so miissen sie
durch Zu- oder Abschlige beriicksichtigt werden., So for-
dert es die Wertermittlungs-VO vom 15.08.1972, die dar-
iber hinaus Kriterien aufstellt, beil deren Vorliegen die
jeweiligen Kaufpreise nicht als Vergleichspreise herange-
zogen werden diirfen: z.B. in Fdllen von Notverkdufen,
dringlichem Interesse des Kdufers am Grundstiick, Ver-
guBerungen bei Erbstreitigkeiten und unter Verwandten,
bei Belastungen, Unterverbriefungen u.a.m.. Uberall hier
bilden sich Preise, die dem "gemeinen Wert", wie vom Ge-

setz her verlangt, nicht mehr entsprechen.

Das Problem liegt jedoch darin; daB der Gutachter aus
den Kaufpreissammlungen der Landwirtschaftskammern und
der Gutachterausschiisse diese eigentlich notwendigen In-
formationen nicht bekommt und wohl auch kaum bekommen
kann. Dies beklagt BEWER '75 im Agrarrecht schon vor
fast 10 Jahren; heute ist die Situation durch verschérf-
ten Datenschutz noch ungilinstiger geworden: Der Gutachter
erfdhrt nicht einmal mehr die genaue Lage der Vergleichs-
grundstiicke, Das bedeutet, dall bei Vorliegen nur weniger
Vergleichspreise eine Verkehrswertermittlung nach der
WertV0 kaum noch moglich ist, Ein Blick auf die im Gut-
achten W, vom 08,12,1978 aufgefiihrten Vergleichspreise
fir die Stichtage 07.01,1972 und 05.01,1973, die der
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Kaufpreissammlung der Kreisstelle der Landwirtschafts-
kammer Rheinland R. in K. entstammen, macht dies deut-
lich. Nur einen einzigen von den aufgefiihrten 13 Ver-
gleichspreisen hielt der Gutachter nach Vornahme eines
Abschlages fiir vergleichbar, Es existieren in der Tat
in unmittelbarer rdumlicher und zeitlicher N&he keine
Vergleichspreise, die es erméglichen, streng nach der
Wertermittlungsverordnung von 1972 vorzugehen.

Anwendung der Regressionsanalyse
Die Régressionsgerade

Aus der im vorangegangenen Abschnitt beschriebenen
Situation hat der Unterzeichner die Konsequenz gezo-
gen und fiir die Ermittlung des Verkehrswertes der zu
bewertenden Flachen in Anlehnung an GERARDY '80 eine
mathematisch-statistische Methode, die Regressionsana-
lyse, angewandt (WALLIS/ROBERTS '62), die eine gréBere
Anzahl von Kaufpreisen voraussetzt. Diese Datenbasis
stellten die Vorsitzenden der Gutachterausschiisse der
Stédte M. und D. zur Verfiligung: Listen mit Kaufpreisen
fir "landwirtschaftliche Nutzflidchen" aus den Jahren
1970 bis 1980 fiir die Stadtgebiete M. und D. Sie bein-
halten nichtpersonenbezogene Daten von 108 Verkaufsf&l-
len, die in Tafel 1 chronologisch aufgefithrt sind. Acht
Preise wurden wegen Nichtvergleichbarkeit (z.B. Wald
und Industrievorratsgelinde) eliminiert.

In Bild 2 sind die Kaufpreise grafisch dargestellt: auf
der Ordinate sind die Betridge in DM/m2, auf der Abszis-
se die Zeit aufgezeichnet., Ziel des mathematisch-stati-
stischen Verfahrens ist die Berechnung des iiber den ge-
samten Zeitraum gleitenden Mittelwertes in Form einer

ausgleichenden Geraden, der Regressionsgeraden, nach

dem seit GauB bekannten Prinzip der kleinsten Quadrate:

"Man lege eine Gerade so, daB die Summe der Quadrate al-
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ler Abstdnde unserer Punkte von der Geraden ein Mini-
mum wird" (GERARDY '80). Nachfolgend die Berechnung
der Funktionsgleichung der Regressionsgeraden, die in
Bild 2 sls durchgezogene Linie dargestellt ist:

Y = a + bX y=Y+4
x =X + 60
& x¢ . LEXI-LEY)
n
b = —
£x? - EX°
n
5981,53 . 1190:270,46
b =
166500 3204100
_ 1040,3
b = 37458
b = 0,00774
a=f-b)_(
gl g Bk
n n

"

a = 219446 _ 0,00774 . 1799

Y = 2,566 + 0,00774 X

y-4 = 2,566 + 0,00774 + (x - 60)

y = 6,20 + 0,00774 x
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Tafel 1: Grundstiickspreise fiir landwirtschaftliche Nutzfléchen
in den Stadtgebieten von M, und D. in der Zeit von
1970 bis 1980 (Quelle: Gutachterausschiisse der
Stddte M. und D.)
Datum . .
Mggi:/ x Lage G;gﬂe von”a.n Pr%hlﬂ?mé-y) Bemerkungen
2/70 2 S P 4,--
4/70 4 P P By
8/70 8 P P 4,-~ Holzunge)
8/170 8 . P P Ty==
9/70 9 P P by-=
10/70 10 P P 8, --
2/71 14 P I B g e
3/71 15 P S 5y== Holzunge)
/7119 P ok Gig e
9/171 21 = k A a0 )Ind.-Vorratsgel.
10/71 22 P I 9,65 )(Mannes%mn und
Thyssen
2/72 26 P I 10,--)
2/172 26 P P 8,--
2/172 26 P P 4,-~
3/72 27 P P 4,90
3/72 27 P P 13,--
4/72 28 sk P 5,--
5/72 29 P S 5y == Holzungz)
6/72 30 sk P 11,--
/72 31 P P 2,70 Weideland
10/72 34 P I 8,-- (Leitungsrecht)
11/72 35 P I 13,-- Austauschgel.®
3/73 39 P P 10,--
3/73 39 P P 5,38
3/73 39 P P 6,15
5/7% 41 P P 3,20 !
5/73 41 P P T yinim
6/73 42 P I 6,-- j
6/73 42 P I 6,-- |
/73 43 P P 11,50 |
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Datum

Mggig/ b GggBe von an Prgl\iﬂf’m =y) Benerkungen
8/73 44 P ok 5,-- Gasfernltgs.-
9/73 45 PP f,=s FOERY

10/73 46 P P 4,--

1M/73 47 P P 10,--

1M/73 47 P I 15,-- Ind.-Vorratsgel.z)
12/73 48 P P 1,50

1/74 49 P S 4,--

5/74 53 P P 3y--

5/74 53 P P 7,10

6/74 54 W P 10,-- Gartenbaubetriebd
7/74 55 P I 15,-- Irtd.—Vorra‘bsgel?)
9/74 57 PP 6,y--

9/74 57 P P 6,--

10/ 74 58 P P S5y==

10/74 58 PP 11,--

2/75 62 P P 4,50

2/75 62 PP 2,65

4/75 64 P P 7,50

7/75 67 P P 5,80

8/75 68 P P 5,--

10/75 170 P P 9,80

"M/75 71 I I 12,-- Planber. V 2272)
12/75 72 PP Ty=-

5/76 77 P 8k 9,60 Leitungsrecht
6/76 78 8k P 14,-- Schafzucht

/76 79 P P 10,-- Gartenbaubetrieb
8/76 80 P P 7,40

9/76 81 P &k 10,--

10/76 82 P P 6y--

11/76 83 P P 7,-- Gartenbaubetried
11/76 83 P P Ty== "

11/76 83 P P 6,-- Leitungsrecht
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Datum

Monat/

X

Lage

GroBe wvon

an Preis

£=y) Bemerkungen

Jahr ha 1) DM/m

12/76 84 P P 4,--

/77 85 PP 4,70 Wasserschutzzone
4/77 88 P 1 5,20 1T

4/77 - 88 P P 8,-- Baumschule
5/77 89 P P 8,10 Weideland
5/77 89 gk P 6450

/77 91 P P 5,-- Baumschule
/7T 9N P P 5y--

9/77 93 P P 5y==

M/77 95 P I 11,-- Schlackenhalde
1/78 97 S P 5,-- Bach®

3/78 99 P P 6,50 Hochspannungs-
4/78 100 P P 8,-- It&ST.
4/78 100 P P 6y--

9/78 105 I P 5y=m

10/78 106 P P 4, --

10/78 106 P P Tigim=

10/78 106 P P . Jpe.

12/78 108 PP 8,--

12/78 108 P P 6,25

12/78 108 P P 6y-~

1/79 109 P P Ty--

1/79 109 PP 4,-- Weideland
2/79 110 P P 5,20

4/79 112 b P L —

5/79 113 P P 6,-- Deich

6/79 114 P S 8,-- Weideland
6/79 114 P ook By

8/79 116 P 6,--

8/79 116 P P 20,-- Hofbereich®’
9/79 117 PP 8,30

10/79 118 P P Ty s

1e/79 118 P P 6y--

10/79 118 P P 8,-- Obstanlage
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Datum

Mggﬁﬁ/ X Lage Gigﬁe von1)an Prﬁﬁim =y) Bemerkungen
11/79 119 PP 9,40
11/79 119 P P 5,80
1/80 121 6k P 8,--
3/80 123 P P Ty==
3/80 123 2 P 5,90
3/80 123 P P 4,--
4/80 124 WS fiy==
4/80 124 W 5 6y-=
4/80 124 w S 6,--
5/80 125 P B 10,--
5/80 125 P P 10,-- Leitungsrecht
7/80 127 P P 10,--
9/80 129 I P 6y--
12/80 132 P P 8,--
12/80 132 P P T4=-- Leitungsrecht
12/80 132 P P 4,68 Weideland
1) P = Privat, S = Stadt, 6k = andere 6ffentl. Korperschaft,
W = Wohnungsbaugesellschaft, I = Industrie

2) Diese Grundstiicksgeschdfte wurden wegen Unvergleichbarkeit
nicht in die Regressionsanalyse einbezogen.

Ab- und Zuschlédge zu den vorgefundenen Preisen wurden
vor Einfihrung in die statistische Berechnung aus fol-

genden Griinden nicht vorgenommen:

a) Sie widren vom Umfang der Informationen iliber die Um-
sténde, die zu der Preisbildung im Einzelfall fiihr-
ten, sowie von deren Vollstdndigkeit und deren Ge-
wichtung abhénglg. Diese Informationen sind aber,
wie bereits ausgefiihrt, unzureichend. Hierzu ein an-
genommenes Beispiel: Der Kaufpreis fiir eine Grund-
stiicksfldeche sel mit 7,-- DM/m2 angegeben und die
Information "Gartenbaubetrieb" hinzugefiigt. Nach
BECKMANN '82 liefBe sich ein Abschlag gegeniiber dem

- 0%
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Bewertungsob jekt von etwa 20 % rechtfertigen (obwohl
der Unterzeichner in dieser Frage die Meinung BECK-
MANNs vom Grundsatz her nicht vorbehaltlos teilt),
Dem Gutachter widre jedoch nicht bekannt, daB es sich
um einen "Notverkauf" gehandelt habe, Dieser Notver-
kauf wiirde einen Zuschlag von méglicherweise eben-
falls 20 % begriinden, Wenn man beiden Umstinden durch
Ab- bzw. Zuschlag Rechnung triige, glichen sich die
Korrekturen gegenseitig aus, Der Preis von 7,-—.DM/m2
wdre dann weiterhin richtig, Wiirde aber nur die be-
kannte Information beriicksichtigt, resultierte daraus
ein Vergleichspreis von 5,60 DM/m2 und damit eine Un-
terbewertung des zu beurteilenden Grundstiicks., Genau-
so widre natirlich auch der umgekehrte Fall modglich.
Beim Vorhandensein einer groBen Anzahl von Kaufprei-

sen heben sich diese Fehler gegenseitig auf,

b) Das Datenmaterial ist grol3 genug; Uberhohte und zu
niedrige Preise gleichen sich aus und gehen ein in
die noch zu ermittelnde und zu erliuternde "Standard-

abweichung".

¢) Eine Korrektur nach der Griode der Vergleichsgrund-
stiicke kam ebenfalls nicht in Betracht, da die Daten
der Gutachterausschiisse sowie die des Statistischen
Bundesamtes keinen Anhaltspunkt dafiir bieten.

Die ausgleichende Gerade, die Regressionsgerade, stellt
somit den gleitenden Bodenwert filir ein durchschnittli-

ches Grundstiick der Qualitidt "landwirtschaftliche Nutz-
fliche" in den Stadtbereichen M. und D. dar. Hierzu im

Vergleich zu beurteilen widren jene sich wesentlich un-

terscheidenden #erkmale der zu bewertenden Flichen, die
eine Abweichung von dem gleitenden Mittelwert rechtfer-
tigen, insvesondere der Tatbestand des "hdherwertigen

Ackerlandes",.

[
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2,2 Die Standardabweichung (s )

n

\H

AR
Die Standardabweichung der vorgefundenen Kaufpreise fir
einen gegebenen Zeitpunkt wird auch als "Standardfehler
der Schiatzung" bezeichnet. Statistisch gesehen werden
die verwendeten Kaufpreissammlungen als Stichprobe aus

~der Grundgesamtheit aller landwirtschaltlich genutzten

Fléchen in M. und D. im untersuchten Zeitraum betrach-
tet. Die Standardabweichungéiy_x der Grundgesamtheit
wiirde 95 % aller ¥&lle abdecken. Sg.x ist somit eine
Stichprobenschiatzung vong o

& - \Féouhz-bz(xi)-(yi)'
yexo n-2

2 o ;
g2 AEODS Ly [pyy o ERE)]
5 *X
Y n-2
s oy = \[1277,79 - 731,49 - 0,00774 - 1040,3
¥ N 100-2
Spx S S0

In Bild 2 ist die Standardabweichung als gestrichelte
Linie eberhalb und unterhalt der Eegressionsgeraden
eingezeichnet,

Auswertung der Regressionsanalyse

Tafel 2 enth&dlt filir den ersten und letzten Monat des
Untersuchungszeitraumes sowis fiir vier Stichtage die
anhand der Regressionsgeraden ermittelten Durch-
schnittskaufpreise fir IN in M., und D,, ebenso die
jeweiligen Grenzwerte nach Hinzufiigen oder Abziehen

der Standardabweichung (y + Sevs bzw., y - Sy-x)'
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Danach ergibt sich fiir den zusammengezogenen Stichtag
Jan. 1972/Jan. 1973 ein Mittelwert von 6,44 Dl/m®. Bis
zum Stichtag Febr. 1978/April 1979 erfihrt der Mittel-
wert eine Steigerung um 8,5 % auf 6,98 DM/m°, die Ober-
grenze (y + sy-x) erreicht einen Wert von 9,32 Dm/mz,
woraus eine Steigerung von 6,2 % resultiert. Die Kauf-
preissammlungen der Gutachterausschiisse von M. und D,
beinhalten innerhalb des Untersuchungzszeitraumes alle
Verkaufsfdlle von Grundstiicken der Qualitdt "landwirt-
schaftliche Nutzfliche" innerhalb ihrer Stadtgrenzen,

Es sind somit auch jene Kaufpreise enthalten, die sich
auf Grundstiicke beziehen, die als "hoherwertiges Acker-
land" eingestuft werden miissen. Diese Subkategorie ist
somit im oberen Bereich zwischen der Regressionsgeraden
und der Obergrenze y + sy.x anzusiedeln, Ein weiterer
Zuschlag fiir die "Héherwertigkeit" des Ackerlandes zu
dem noech zu findenden Verkehrswert, welcher deutlich
iber der Regressionsgeraden, aber hiéchstens an der Ober-
grenze (y + s -x) liegen diirfte, wirde zu einer falschen
Bewertung der Entzugsflidchen fiihren.

Die Regressionsanalyse fiihrt somit zu folgendem Ergebnis:

Die Obergrenze fir den Verkehrswert, den "gemeinen Wert",
zum Stichtag Jan., 1972/Jan. 1973 ist mit 8,78 Dii/m°
fixiert (Frage 1 des Beweisbeschlusses), die Steigerung
bis zum Stichtag Febr. 1978/April 1979 liegt zwischen

6,2 und 8,5 % (Frage 2 des Beweisbeschlusses).

Weltere Informationsquellen:

Um die beiden ersten Fragen des Beweisbeschlusses end-
giltig beantworten zu kdnnen, werden nachfolgend zu-
sdtzliche Informationen aus anderen Quellen herange-
zogen und diskutiert (Bild 3),

Daten des Statistischen Bundesamtes:

In Tafel 3 sind durchschnittliche Kaufpreise fiir "land-
wirtschaftliche Nutzflichen" fiir die Bundesrepublik

- 28 -

P e ——

S Vg R



o8g6l

6L61L

8L6L LLel

9Le6l SL61L

FL6L £L61 ZL6l LLslL OoL6lL
" ———— ¢ —] * . _
ek 5T 28394y
e e e
ddg _[— g
| ———
\ ﬁ | e -— -
xAg-f |V|o\.|\|\l-\\;“\t\! e [P R s S 1...“«.....@ jlr...u..wua
— EIEE RS ._.wm_
— o
s
; _._MMM I uvM_.u...nw_u..
Trtesoovsolzyeh ELN

o — — =

xhg o R

i

M+q

£ PTTE

ol
L
4
€L

¥i
(,W/Wa)
%

29) =



Deutschland, fiir Nordrhein-Westfalen und fir den Regie-
rungsbezirk Diisseldorf, soweit sie verfiigbar waren, zu-
sammengestellt, Sle stammen aus Informgtionsmaterialien,
die der Unterzeichner vom Hauptverband der landwirt-
schaftlichen Buchstellen und Sachverstindigen (HLBS) in
Bonn bezogen hat. Zum Vergleich dazu sind die Jahres-
_durchschnitte der Kaufpreise aus den Kaufpreissammlun-
gen der Gutachterausschiisse M, und D, in der ersten
Spalte hinter der Jahresangabe aufgelistet.

Die Gegeniiberstellung der Preisdurchschnitte zeitigt
folgende Tatbestande:

a) Zum Stichtag Jan. 1972/dan. 1973 ist der durchschnitt-

liche Verkehrswert von LN in M, und D. fast viermal

so hoch gewesen wie jener in der ganzen Bundesrepu-
blik und mindestens doppelt so hoch wie jener in
Nordrhein-Westfalen und im Regierungsbezirk Dilssel-
dorf, Letztere Feststellung muB aus den Zahlen von
1974 gefolgert werden, da fiir die Jahre zuvor fir
Nordrhein-Westfalen und fiir den Regierungsbezirk
Diisseldorf keine Zazhlen verfligbar waren.

b) Das Preisgefdlle, mit den hichsten Preisen in M. und
D. iiber den Regierungsbezirk Diisseldorf und Nord-
rhein-Westfalen hinab bis zum Bundesgebietsdurch-
schnitt, bleibt iiber die Jahre erhalten, aber die
Unterschiede werden prozentual immer kleiner: Zum
Stichtag Febr. 1978/April 1979 ist der Durchschnitts-
preis fiir die Bundesrepublik an die 50 %-Marke des
Wertes fiir M. und D, herangekommen, in Nordrhein-
Westfalen und im Regierungsbezirk Diisseldorf unter-
secheiden sich die Durchschnittspreise von jenen in
M. und D. entsprechend nur noch um %2 % bazw., 17 %.
in azbsoluten Zahlen (DM/mE) werden diese Differenzen
im Verlauf der Zeit zwar auch kleiner, aber bei wei-
tem nicht so deutlich wie bei der Auswertung in Pro-

zentwerten,

P S T S —
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c) Die Steigerungsraten sind sehr unterschiedlich: je
niedriger die Ausgangswerte Anfang der TOer Jahre
lagen, desto hbher fielen die prozentualen Steigerun-
gen aus, Es fand somit ein Anpassungs- bzw. Anglei-
chungsprozeB statt, der die Unterschiede zwischen
léndlicher und stddtischer Region allmihlich nivel-
lierte, Insbesondere ab 1976 wird diese Entwicklung
aus dem Zahlenmaterial deutlich. NEANDER 'B0 weist
hiermit {ibereinstimmend darauf hin, daB die hochsten
Zuwachsraten seit 1974 in den weniger dicht besiedel-
ten Gebieten und industrialisierten Liéndern Schleswig-
Holstein und Niedersachsen zu verzeichnen gewesen
sind.

Wihrend die Preise fiir LN im Bundesgebietsdurchschnitt
von 1972/73 bis 1978/79 um knapp 65 % anstiegen, stag-
nierten sie in M. und D. nach den Jahres-Durchschnit-
ten, nach der Regressionsanalyse zogen sie nur ge-
ringfiigig um insgesamt 8,5 % an.

Hieraus folgt, daB die zu ermittelnde Preissteigerung
von Jan. 1972/Jan. 1973 bis Febr. 1978/April 1979 in
Abhdngigkeit vom Ausgangswert gefunden werden mul.
Die Annahme einer Preissteigerungz von 30 oder 40 %
iiter den nimlichen Zeitraum bei Unterstellung eines
Verkehrswertes von 9,-- bis 10,-- DM/m® far “hsher-
wertiges Ackerland", wie dies die Parteien dieses
Rechtsstreites tun, fiihrt zu Uberhohten Verkehrswer-
ten zum Stichtag Febr. 1978/April 1979, Diese Ein-
schiatzung deckt sich vom Grundsatz her mit der Fest-
stellung des Gutachters Dr. W, im Eechtsstreit H.
./. BRD, der fiir die Zeit won 1972 auf 1974 im frag-
lichen Grenzbereich von . und D., susgehend von ei-
nem hohen Verkehrswert von 10,50 UI‘J/’mQ, iberhaupt
keinen Preisanstieg feststellen mochte.

3.2 Entschddigungen von lLeitungsdienstbarkeitern

Da siech die hntscnédigzungen der Inergieversorgungsuti-




ternehmen fiir die Eintragung einer persoénlich beschrink-
ten Dienstbarkeit in das Grundbuch am Verkehrswert dé}
beschrédnkten Grundstiicksfldchen orientieren, konnen sie
als zusdtzliche Information bel der Verkehrswertfindung
brauchbare Hinweise geben. Voraussetzung dafiir ist aller-
dings, daB es sich um Unternehmen handelt, die nach dem
Energiewirtschaftsgesetz das Recht haben, Enteignungé-
verfahren zu beantragen und im begriindeten Fall auch
durchzusetzen, Ansonsten sind solche Entschéddigungsbe-
trédge auf Grund der iiberaus starken Position der Grund-
eigentiimer wertlos fiir Vergleichszwecke,

Es ist seit vielen Jahren iibliche Praxis der Energle-
versorgungsunternehmen, im freihdndigen Rechtserwerb

20 % des Verkehrswertes bezogen auf die Schutzstrei-
fenflédche zu entschidigen. (Abschnitt VI, der sich mit
der 3. Frage des Beweisbeschlusses befaBt, erértert ein-
gehend diese Problematik,) Die Enteignungsbehbdrden ver-
fahren in der Régel ebenso, schrénken jedoch bei Uber-
lappungen von Schutzstreifen die Wertminderung der
Ulberlappungsflichen auf 10 % des um 20 % bereits ge-
minderten Verkehrswertes, im Ergebnis somit 8 %, ein,
Es wird folglich zur Berechnung der Entschddigungshdhe
in jedem Fzall der Verkehrswert fir landwirtschaftliche
oder auch andere Grundstiicke ermittelt, wobei die 20 %-
Regelung nur bei landwirtschaftlicher Nutzflidche Anwen-
dung findet. Die Verkehrswerte erkunden die Energiever-
sorgungsunternehmen bei den Kreisstellen der Landwirt-
schaftskammern vor Ort und/cder stimmen sie mit den
Ortlich zustdandigen Kreis-Gesch&ftsfithrern der Land-
wirtschaftsverbidnde gemarkungsweise ab. Die Enteig-
nungsbehdrden ermitteln die Grundstiickswerte bzw, die
Dienstbarkeitsentschiadigungen, indem sie Sachverstén-
dige hinzuziehen,

RWE-Hochspannungsfreileitung W, - A,

Nach Aussagen des landwirtschaftlichen Sachversténdigen
des RWE, Herrn E., am 01.02.1983 als Zeuge vor dem LG D.
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3.2.2

in diesem Rechtsstrelt, wurden auf einem 8 km langen
Leitungsabschnitt im Jahre 1978 in den Gemarkungen M.,
B., W., E., K. und A, in freihiéndigem Rechtserwerb die
Leitungsrechte beschafft, wovei - mit einer Ausnahme -
durchgingig Einigung auf der Grundlage von 20 % des
Verkehrswertes von 7,-- DM, in A. in Ortsnghe 8,-- DM/
m2, erzielt wurde,

In den Jahren 1978 und 1979 erwarb das RWE die Leitungs-
rechte fiir einen 25 km langen Abschnitt in drei Gemar-
kungen ebenfalls fréihﬁndig, und zwar unter Annahme
folgender Verkehrswerte:

Gemarkung L. 6y-- Dm/m2
Gemarkung B. Ty== DM/m2
Gemarkung S. B,-- DM/m2 (Baulandnihe)

In Bild % sind diese Grundstiickspreise eingezeichnet.
Der mittlere Verkehrswert von 7,-- DM/m2 liegt fast
genau auf der Regressionsgeraden,

Gasfernleitung der Ruhrgas AG 0. - M. - M.

Fiir diese Leitung erging am 10.07.1970 ein Entschédi-
gungsfeststellungs- und EnteignungsbeschluB durch den

RP Diisseldorf, der die Entschddigungen fiir die Leitungs-
dienstbarkeiten auf Grund der Aussagen der tbv Sachver-
stindigen, Stadt. OVermR a.D. O. und Diplomlandwirt H.,
festlegte. Betroffen waren die Gemarkungen D., H., W
F., H., I., M, und R. in einer Gesamtldnge von ca., 11 km,

Piir landwirtschaftliche Nutzfliéchen legte die Entelg-
nungsbehdrde bei der Dienstbarkeitsentschadigung fol-
gende Verkehrswerte zugrunde:

Bei %% Eigentiimern mit 62 Grundstiicken 5,-- DM/mE,
bei 5 Eigentiimern mit 5 Grundstiicken 6,25 DM/m2 und
bei +1 Bigentiimer mit 1 Grundstiick  7,-- DM/m?,

wobei der letzte Wert einen sog. Hofnihezuschlag, also
einen betrieblichen Sonderwert, enthielt.
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3‘3

3.5

.1

Die Verkehrswerte von 5,-- DM/m2 und 6,25 DM/m2 sind in
Bild 3 eingezeichnet worden, Der obere Wert liegt genau
auf der Regressionsgeraden, der untere, der haufigere,
in der Mitte zwischen ihr und der Untergrenze y - Sy-x
und fast auf der Ebene des Jahres-Durchschnittspreises
fir landwirtschaftliche Nutzfldchen von M. und D.

Kreisstelle der Landwirtschaftskammer Rheinland R., K.

Ein Besuch bei der IK Rheinland in K, am 17.,02.1983 und
die dortige Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung er-
brachte keine Informationen, die liber die der Gutachter-
ausschiisse von M. und D. hinausgingen. Die Kaufpreise,
die dort zur Verfiigung standen, sind im Gutachten W,

vom 08.12,1978 verwertet worden.

Lanﬁwirtschaftsverband Rheinland, Kreisgeschiédftsstellen
M. und R., M. und K.

Anl#dBlich eines Gesprédches in M. am 02.,02,1983 bestatig-
te Kreisverbandsdirektor H., daB in den Jahren 1972/73
in Stadtraninshe, z.B. in T,, H., und K., Preise von

Ty-- DM bis B8,-- DM/m2 fiir landwirtschaftliche Nutzflad-
chen bezahlt worden seien, Gemeint sind damit Fl&chen,
die auf Grund ihrer Lage als "hoherwertiges Ackerland"
zu qualifizieren sind,

Gutachten Dr. v. H., Dr., W., Urteil QLG Diisseldorf vom
29.04.1976 im Rechtsstreit H. ./, BRD

Beide Gutachten einschlieBlich der Erginzungsgutachten

haben die Bewertung von Grundstiicksfldchen des dem Be-

trieb der Erbengemeinschaft K. benachbarten "D.-hofes"

zum Inhalt, fir die sehr dhnliche Verhdltnisse vorgele-
gen haben.

Gutachten Dr., v. H. vom 20,02,1971 und Ergdnzungsgutach-
ten vom 22,08.1972 im Auftrag der Landesbaubehdrde in E,

Der Gutachter berichtet, daB die Preise fiir landwirt-
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3.5.2

schaftliche Nutzflichen im Industriegebiet zwischen
4,-- und 8,-~ DM lHgen. Aufgrund von Einsichtnahmen

in diverse Kaufpreissammlungen und Gesprédchen mit &rt-
lichen Behdrdenleitern kommt er zu dem SchluB, daB ein
Grundpreis von T,-- DM/m2 angemessen widre, Hinzu kéme
wegen der "potentiellen Chance einer nicht iibersehba-
ren Entwicklung" - gemeint ist in Richtung Bauland -
ein Zuschlag von 20 % bzw, 1,40 DM/mE, so daB ein Ver-
kehrswert von 8,40 DM/m2 Entzugsflédche am D;-hof anzu-
setzen seil.

Aus Bild 3 ist zu entnehmen, daB der "Grundpreis" von
Ty==- DM/m2 etwas oberhalb der Regressionsgeraden, der
Verkehrswert einschlieBlich 20 %-Zuschlag etwas unter

der Obergrenze y + S liegt.

¥eXx

Aus Dr. v. H. Gutachten ist in diesem Zusammenhang die

von ihm wiedergegebene Meinung des Leiters der Kreis-

stelle der Landwirtschaftskammer Rheinland in K. erwdh-
nenswert, ndmlich, "daB Grundstickspreise fiir echte
landwirtschaftliche Nutzflichen im dortigen Raum zwi-
schen 4,-- DM und 5,-- DM/m® verkehrsiiblich sind". Und
weiter: "Der Leiter der Kreisstelle h&lt einen Preis
fiir die landwirtschaftlichen Fl&dchen des "D.-hofes" von
etwa 6,-- DM bis hochstens 8,-- DM/m2 als noch vertret-
bar, da in einem groBstiddtischen Ballungsgebiet bei den
dort liegenden unbebauten Grundstiicken eine gewisse Er-
wartungschance nicht zu verkennen ist." Darin ist aber
schon die Definition fiir "hoéherwertiges Ackerland" ent-
halten. Diese Preisvorstellung deckt sich mit den Anga-
ben unter Ziff., 3.4.

Gutachten Dr. W. vom 08.11.1974 im Auftrag des LG Duis-
burg sowie Erginzungsgutachten vom 06,12,1975 im Auf-
trag des QLG Diisseldorf

Dr. W. schlieBt sich hinsichtlich des Grundpreises fir
landwirtschaftliche Nutzfliche im Industriegebiet der
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Bewertung durch Dr, v. H. an., Den héheren Zuschlag von
50 % statt 20 % fiir die Beriicksichtigung des "hdherwer-
tigen Ackerlandes" begriindet er mit den Entschédigungen
fiir Dienstbarkeiten, die nicht enteignungsberechtigte
Unternehmen in den Jahren 1967 bis 1975 mit 5,-- DM/m2,
9,=-= DM/m2 und 12,-- DM/m2 Schutzstreifenfldche beim
Bau erdverlegter Rohrleitungen bezahlt hétten. Dr. W,
weist zwar auf die Tatsache hin, daf die Eigentiimer
ihre einseitigen Wertvorstellungen gegeniiber den Rohr-
leitungsunternehmen dank ihrer starken Position hétten
durchsetzen koénnen und deshalb die Entschiddigungen zu
Vergleichszwecken ungeeignet seien, doch h&élt er trotz-
dem eine gewisse Beriicksichtigung durch einen héheren

Zuschlag fiir begriindet,

Den gedanklichen Irrtum in dieser Frage sieht der Unter-
zeichner darin, daB Dr. W, auf die o.g. in der Tat sehr

hohen Entschiddigungsbetrige das 20 %-Schema anwendet

und dadurch zu angeblichen Verkehrswerten von 25,-- DM/

m2, 45,-- DM/m2 und 60,-- DM/m2 kommt, die in damaliger

Zeit Baulandpreisen entsprachen, fiir die aber die 20 %-

Regelung keine Giiltigkeit besaB,

Dr. W, kommt mit seinem 50 %-Zuschlag zu einem Verkehrs-
wert von 10,50 Dm/m2, der in Bild 3 eingetragen ist und
deutlich iiber der Obergrenze y + sy-x liegt.

3,5.3 Urteil des OLG Diisseldorf vom 29,04.1976

Das OLG Diisseldorf verwirft den Verkehrswert von 10,50 DM/
m2 unter Hinweis auf die neuen Vergleichspreise im Ergén-
zungsgutachten Dr, W., die der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses der Stadt D, entstammen, Es bestdatigt
hingegen die Entschédigungsfeststellung durch den RP Diis-
seldorf, die mit 9,-- DM/m2 eine Aufrundung des von

Dr. v. H. ermittelten Verkehrswertes von 8,40 DM/m2 vor-

genommen hatte. Die im Erginzungsgutachten angezogenen
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3.6

Kaufpreise des Gutachterausschusses D. standen auch
dem Unterzeichner zur Verfiigung und sind in die sta-
tistische Auswertung eingegangen.

Der vom RP Diisseldorf festgestellte und durch OLG-Ur-
teil bestdtigte Verkehrswert von 9,-- DM/m2 fiir die
Grundstiicke des D.-hofes liegt geringfiigig oberhalb

der QObergrenze y + S wie Bild 3 zeigt.

yox?

EinfluBgréfen am landwirtschaftlichen Bodenmarkt

WENTRUP 'T8 gliedert die den Bodenpreis beeinflussen-
den Indikatoren in

a) landwirtschaftliche und
b) auBerlandwirtschaftliche Indikatoren.

Die landwirtschaftlichen Indikatoren sieht er im we-
sentlichen in der Nutzungsintensitdt und dem sich dar-
aus ergebenden Deckungsbeltrag einer Fléiche. So unter-
scheidet man Griinland und Ackerland, Gartenland (Obst-
und Gemiisebau), Baumschulen, Rebflichen, sonstige Son-
derkulturen und Wald., Nutzungsart und -intensit#dt beein-
flussen unmittelbar den Ertragswert, und dieser wiederum
wirkt sich mehr oder weniger auf den Verkehrswert aus.
Die geringste Intensit#t weisen Waldfldchen aus, ge-
folgt von reinem Griinland und Ackerflichen mit Futter-,
Getreide- und Hackfruchtanbau. Die librigen Nutzungsar-

ten stehen dagegen auf htherem Intensitédtsniveau.

Von den auBerlandwirtschaftlichen Indikatoren haben den
starksten EinfluB auf die Preisbildung die Indikatoren
der Lage, Insbesondere unter der Einwirkung stédtebau-
licher Entwicklung konnen die Preise von landwirtschaft-
lich genutzten Flsachen mit zunehmender Niéhe zu Baugebie-
ten ansteigen. Obwohl eine Bauerwartung fiir diesen Bo-
den in absehbarer Zeit nicht realistisch ist, wird "la-
gebeglinstigtes Agrarland" zu einem hoheren Preis gehan-

delt als vom landwirtschaftlichen Ertrag her zu recht-
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4,
4.1

fertigen ware (MANTAU '80),

Fir die Jahre 1972/73 stellt MANTAU '80 folgende Bo-
denpreisunterschiede fiir LN (Landwirtschaftliche Nutz-
fliche) in NRW heraus (DM/m°):

Ackerland Grinland
Landkreise 2475 2,13
Stéddtische Regionen 5,36 4,17

Zur besseren Anschaulichkeit sind auch diese Zahlen in
Bild 3 eingezeichnet worden,

Aus den vorgenannten Daten 1#8t sich herausrechnen, dafB
im Zeitabschnitt 1972/73 landwirtschaftliche Nutzfliche
in stddtischen Regionen um 2,04 DM/m2 (Griinland ) bzw,
2,61 DM/m2 (Ackerland ) héher als in den Landkreisen ge-
handelt wurde, Der ertragswertunabhingige Zuschlag, den
der Bodenmarkt lagebedingt in stiddtischen Reglonen 1972/ .
73 in NRW aufgrund der vorerwihnten unbestimmten Erwar-
tungen auf spdtere Bebauungsméglichkeiten gab, lag so-
mit in der GroBenordnung von im Mittel 2,32 DM/mz. Es
ist der Beirag, den offenbar der Bodenmarkt aus aus-
schlieBlich nichtlandwirtschaftlichen Aspekten heraus
dem reinen landwirtschaftlichen Bodenwert zuzuschlagen
bereit war. Er gibt einen indirekten Hinweis auf die
GroBenordnung des Zuschlages fiir "hoherwertiges Acker-
land" auf den Grundpreis,

AbschlieBende Wertung:
Verkehrswert (Bodenwert) zum Stichtag Jan. 1972/Jan. 1973

Anhand der Regressionsanalyse ergibt sich ein Grundpreis
von 6,44 DM/m2 fiir den zusammengezogenen Stichtag auf
Januar 1972 und Januaer 1973, Die unter Ziff. 3.5 vorge-
stellten und diskutierten weiteren Preisinformationen
bestédtigen im wesentlichen die Ergebnisse der mathema-
tisch-statistisch erarbeiteten Funktionsgleichung und
der daraus abgeleiteten Werte. Weder in bezug auf die
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Nutzungsart noch auf die Nutzungsintensitédt der Bewer-
tungsflichen zum Qualitdtsstichtag sind gegeniliber dem
Durchschnitt landwirtschaftlicher Nutzflichen im Gebiet
von D. und M. Unterschiede auszumachen, die einen er-
tragswertorientierten Ab- oder Zuschlag zum Grundpreis
begriinden wiirden.

Der Preis von 6,44 DM/m2 beinhaltet keinen Zuschlag fiir
"héherwertiges Ackerland", Die Obergrenze fiir den Ver-
kehrswert der Entzugsflichen einschlieflilich dieses Zu-
schlages wurde unter Ziff. 2.3 mit 8,78 DM/m2 aufge-
zeigt. Nach der Analyse von MANTAU 'B0 gibt der unter
Ziff. 3.6 ermittelte und erlduterte Differenzbetrag

von 2,32 DM/m2 als Kaufpreisanteil aus ausschlieBlich
nichtlandwirtschaftlichen Motiven eine brauchbare Gros-
gsenordnung fiir die Schitzung des Zuschlages fiir "hther-
wertiges Ackerland". Wird dieser Betrag zum Grundpreis
hinzuaddiert, resultiert ein vom Unterzeichner als rich-
tig und angemessen erachteter Bodenwert der Entzugsfli-
chen zum o,g. Stichtag in Hohe von

Dieser Wert liegt nahe der Obergrenze y + Sy-x’ er ist
héher als der von Dr, v, H, mit 8,40 DM/m2 ermittelte
Preis fiir die vergleichbaren Fl#chen des "D,-hofes",
aber etwas niedriger als der im Gutachten W. vom
08.12.1978 fiir den Reg.-Prasidenten mit 9,-- DM/m°
festgestellte Verkehrswert, der der Hohe nach iden-
tisch ist mit dem vom OLG Diisseldorf im Rechtsstreit
H. ./. BRD im Urteil vom 06,12,1975 als angemessen er-
achteten Preis.

Wertsteigerung zum Stichtag Februar 1978/April 1979

Die Wertsteigerung vom Stichtag Jan. 1972/Jan, 1973

bis zum Stichtag Februar 1978/April 1979 betrsgt ent-
lang der Regressionsgeraden und der dazu parallelver-
schobenen Geraden, die durch den Punkt y = 8,76 DM/m2
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verldauft, -,55 DM/mQ. Der Verkehrswert zum Stichtag
Februar 1978/April 1979 betridgt 9,31 DM/mQ, das ent-
spricht auf diesem Niveau einem prozentualen Anstieg
von

VI. Wertminderung durch Leitungsdienstbarkeiten:

1.

Bestehende Leitungsdienstbarkeiten

Zu den Entzugsflichen gehéren Grundstiicke, die durch
Leitungsdienstbarkeiten mehrfach belastet sind. Die Ge-
samtgrife der Belastungsfldchen wird vom LG Duisburg im
BeweisbeschluB vom 20,07,1982, gestiitzt auf das Gutach-
ten W, vom 08.12,1978, mit 3800 m2 angegeben, Dieses
FlidchenmaB war z.Z. der Auftragserteilung fiir das Gut-
achten zwischen den Parteien unstrittig. Der Beweisbe-
schluBl fragt nach der prozentualen Wertminderung der
Belastungsflichen, so dall die FlichengrdBe hier nicht
mehr iiberprift wird. In Tafel 4 sind die belasteten
Grundstiicke und die Unternehmen, zu deren Gunsten die
Dienstbarkeiten in das Grundbuch eingetragen wurden,
aufgefithrt. Da keine Planunterlagen zur Verfiigung ge-
stellt werden konnten, hat der Unterzeichner die unge-
fahre Lage der Leitungen nach Ermittlungen in der Ort-
lichkeit in Bild 4 dargestellt.

Hohe der Verkehrswertminderung in landwirtschaftlichen
Nutzflichen

Geschichtliche Entwicklung in Rechtsprechung, Litera-
tur und Praxis

Die Rede ist im folgenden ausdriicklieh nur von landwirt-
schaftlicher Nutzfldche,

Bis Dezember 1963 noch bestritten die Gerichte eine ent-
schddigungspflichtige Wertminderung landwirtschaftlicher
Nutzflichen durch ober- oder unterirdische Versorgungs-
leitungzen., Die Versorgungsunternehmen zahlten daher beil
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Bild 4:

1)
2)
3)
4)
5)

mEmbmz

Ehemalige Flurstiicke, die sowohl von Leitungs-

dienstbarkeiten als auch vom Autobahnbau betroffen

werden.

Gemariung

Fur

U
U

5
Flur

{(1962), Blleitung
(1963) , Aethylenleitung
(1967), Blleitung
(1968) , Sauverstoffleitung
(1969) , Abwasserleitung
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Eintragung der persdnlich beschridnkten Dienstbarkeit zu
ihren.Gunsten in das Grundbuch lediglich eine Anerken-
nungsgebiihr von 0,02 DM bis 0,03 DM/m2 Schutzstreifen-
flache (s. Tafel 5, JOACHIM '81).

Das Urteil des Bundesgerichtshofes vom 20.12,1963 -
III ZR 112/6% - #nderte die Entschédigungspraxis in
dieser Frage ganz entscheidend. Der BGH fihrte u.a. aus:

"Der gesunde Grundstiicksverkehr miBt, wie bereits ge-

sagt, in aller Regel dem Vorhandensein einer Frei-
leitung auchk bei rein landwirtschaftlichem Gelsnde
eine wertmindernde Bedeutung bei, jedenfalls dann,
wenn der (Verkehrs-) Wert des Gelidndes nicht allein
an dem landwirtschaftlichen Ertrag orientiert ist.”

Die Energieversorgungsunternehmen und die Enteignungs-
behtrden stellten sich bald darauf ein: Bereits am
01.02.1965 wurde zwischen dem RWE und anderen Strom-
versorgern Nordrhein-Westfalens einerseits und den bei-
den Landwirtschaftsverbinden im Rheinland und in West-
falen-Lippe (RLV und WLV) andererseits eine Vereinba-
rung getroffen, die zu einer Entschddigungszahlung
fiihrte, deren Hohe sich an dem Verkehrswert der land-
wirtsehaftlichen Grundstiicke orientierte.

De facto wurden in den nachfolgenden Jahren Entsch&di-
gungen gezahlt, die bei 20 7% des Verkehrswertes der vom
Schutzstreifen der Leitungen erfaBten Grundstiicksteile
lagen (IMANDT '80). Andere Unternehmen, insbesondere
aber auch Unternehmen der CGas- und Wasserwirtschaft,
schlossen sich dieser Regelung an., Der BGH hat dem in
den Entscheidungsgriinden zum Urteil vom 01.02,1982 -
IIT ZR 100/80 - unter Ziff., 1T.5. Rechnung getragen
und unter anderem ausgefiihrt, daB der gesunde Grund-
stiicksverkehr im allgemeinen hinsichtlich der Art der
Versorgungsleitung (ob fir Strom, Wasser, Gas ocder
W?rme) keine grundsitzlichen Unterschiede mache,

In den meisten F#llen sahen frither und sehen azuch heu-
te noeh die Rahmenvereinbarungen der Energieversor-
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Tafel 5

(JOACHIM "B1)

zur Hohe der Dienstbarkeitsentschadigung
fur Energieversorgungsleitungen

:;' ek Gericht Daum | Aklenreichen . Erpebnis
1| OLG Kbin +|15.92:30 | 20248127 0,02 RM/m?
2{RG A uasvesa «eine Entechbdig
3{0L6 Ko A1z.av.32{2048m1 0,02 AMm?
4 | OLG Dusseidor 2.°B.B3|4U107/32 -] D.02 RMAT?
5|RG 17.90.33 | Vil NB/33 0.02 RWm?
-6 | OLG Dusseldort |23, -4.34 |4 U210/33 | 0.02 RMm?
7 | LG Duisburg- 28. 5.34)145426/33 0.02 RMm?
Hambom .
6| OLG Hamm 5.11.34 | 5U146/34 0,02 RMim?
9| OLG Koln 27.12.34 |20 272131 0.02 RM/m?
10 | OLG Hamm 14. 2 35|5U242/34 0,02 RM/im?
11 | OLG Hamm 4. 2.35|5U 244134 10,02 RMmmM?
12 | OLG Disseldod  {21.41.35|4 U45/35 0,04 AMmM?
13 | OLG Dissseldort 2. 7.3614U185/33 D02 RMM?
14 | OLG Hamm 13.10.86 | 5U103/36 0,02 RMm?
15 | OLG Hamm 75,3136 |5 UH/36 0,02-0.04 RM/m?
96 |LG Hagen  J19..3.37(13020125 0,02 AMm?
17 | OLG Disseldord {18 7.38 |& U186-187/34 {002 RMM
18 | LG Diisseldor! 20. 7.39|3036137 © | 0,02 R
fetner = 3042137 ] "
. 3040137 2
. |3o7es7 5
- 3048137 -
& 3044137 =1
- 3034137 -
& 30 38/37 B
. 3068/39 -
19 |RG 27.10.39 | Vil 53/38 0.02 RMIm2
20| OLG Hamm 22. 5 40|5U27139 D02 RM/M? - -
21 | LG Brelefeld 21. 3.41(1075/40 ¢ 10,02 RMIm?
22 | LG Donmund 12 12.41 |6 C 28/40 0,02 RMIm2
23 | LG Essen 30 10.51|8 O 180450 0.02 DMIm?
24 | AG Hattingen 13. 5.53|C3/53 0.02 DMm?
25 | LG Kreleld 28.10.53 |6 O 474/51 | 0,02 DMAm?
26 | LG Keeleld 128.10.53 | 6 D 475/51 D,02 DM/m?
27 | AG Vieisen " |22.12.53|3 C BB0/52 0.02 DMMm?
28 (LG Bonn 2. .4.54]30142151 0,02 DM/m?
29 | LG Kreleld 24. 6.54|1523B/53 0,04 DMM?
30 | OLG Koblenz 3.11.54 |1U 250/54 0,02 DM
31 | OLG Hamm 6. 7.55|9U55/53 0,02 DMIm?
327 | LG Essen 4. 3.57{B D0151/56 | 0,02 DMm?
33 | VG Hannovei 26. 1.61 |[IATVED .| 0,04 DMmM?
34 |1LG Dusseldort |23 3.61|3 0270/60 0,10 DM/m?
3 Gartentand
35 | LG Dusseldor! 22. 6.%1|30237/60 0,04 DM/M?
36 | OLG Hamm 14, 7.61|10U120/60 0,04 DM/m?
37 | OLG Hamm 3.10.61§10 U 5/61 0,40 D¥mM? (10'%)
36 | LG Hapen 27.10.6143 D 24/80 0,02 DM
39 | Landratsam! B.91.51 { IH607/2-3 '{ 0,04 DMm?
Neustadi 8 d. :
Waldnaab 2 .
40 | LG Aachen 23.11.81]|2 0172160 0,05 DMIm?
41 | LG Kieve 10 1.62|2030/60 0.04 DM/m?
42 | LG Weiden 16. 2.B2 |2 0232160 +10,04 DMIm?
43 | LG Aachen 29.11.62 | 2 O 306/62 0,05 DMm*
44 | OLG Celie 1. 2.63[4U211/60 0.02 DWM?
45 | OLG Kbin 12. 7.63|9U21/63 0.05 Dwm?
46 | VG Gelsenkiichen| € 11.63 |5 L259/63 0,10 Dsm?
5. Ksmme! <
47 | OLG Hamm 3.12.63|10U 76/62 keinmeBbare! Ver:
mogensnachteil
duteh 2. Dienst
barkeil
4B | BGH 20.12.63 | ZR 60/63 {grundsilzl Aus-
A iuhungen z Ver-
kehrswerlminde-
fung) — NJW 64,
652-
49 | BGH 20.12. 83 |1 ZR 112/63 15% 030 DMIm?
50 | E-Behorde 17. B.&4|Inc- 25D 0,05 DMIm?
Damstadi 10/23 -Ru. 2
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ol -em Gencn Dalum | Aenzeichen |  Erpebrs

B1j E-Benhdroe - 17.91.84 | 218134 +1 0,10 DA
Datmokd © jund 2/64 -

52| E-Behtede 7.12.64 | phne Aitenz . §0.15 DM
Wormns . L o= A=

53 |E-Behbroe - -2 B.85|1AR/2773/67/ | 005 DMAme

. 4 Baarbricken - . | B4 SSchiMeT65 .

~ 541 E-Behbroe 422 .10.95]1 Hoh () 11763 | 0,10 DM/m?
Hildegheim A o= - - .

55| 0LG Dussaldord | 24. B.65|1U288/81 0,04 Dim?

56 | E-Behbroe 12.10.65)| 21/50 -55/60- {030 Dm?
Dusseldord . b (s

57 | OLG Dissseidort | 20.12.85]1U 272/63 020 DM

58 | E-Behbrde 17. 1.86[215.10 P 1B4/57| 0,10 DM
Aachen

59 | E-Behorde 25 8 66|1A2/2773r95/65] 0,20 DM
Saerbrucken

60 | Siadtverwalung 118, 11,86 | 301/He/B 0,12 Divim?

* | Speye i1 -
61 | E-Behbrde 30 10.68 [2078-E 286/64 | 0.35 DM/m® Was-
.| Oenabiisck -~ © ] - . sediskalisches
E Tt s 2 Gelande
62 | OLG Dirsseldord | ‘8. 3,68 [1BUVIB/ET ," 0,04 DMmM?
$3|OLG Hamm ~ |27 -6.68|84/100/65 * | kein meBoarer
3 % T gt T e ¢ 7o Minderwen
64 |Bay ObLG . ']27.11.68 |RReg 18Z 13/68| Bewerung v Beu
- X . © " | erwarlungsiand

65 | OLG Hamm -1 9.12.69|100U 8/68 1.00 DMm?

€6 | OLG Hamm “117. 27010 U11B/69 - - | Schutzsireilen-

67 | Landratsami Catw | 5, 3,70 Nr.-408113 0.20 DMim?
-E-Behorde - W T - {10% v. 2- DM)

68 | OLG Hamm 11. 6.70|10UB70 -~ |1.60DMM?

i < 7 leonv 8- DM

69 | Beziksiegierung | 26. 4. 71(416.0v-M 31 -| D50 DM
Neustadi a d W. 3

70 | OLG Celle 27.10.71 |3 UB5/68 0.02 DM/m*

71 | E-Behorge 22 6.72)|207-1510-358 - 10,36 DM
Hannove!

72 |BGH 25 1.73|WZR 1370 Wasserschulz-

zonen

73 | OLG Numberg 20 9.73|20U2273 0,00 DMfTP

74 |BGH 15.11.73 | ZR 113/ Enteignung durch

Untersagunp der
Kiesgewinnung
75|LG Wiesbaden - | 8 1.74|2 040/ 10% v.ca 10~
DM/m=ca 1.-
DMI/m? (Stadtnahe
Wiesbaden)

76 | E-Behorde 8 1.74|518/5004/30 |0.50DWm’
Karlstuhe (69)

77 | Landratsami 18. 2.74|2-007121 12,5% v. 2.- DM/m
Neustad a.d = D25 DMIm"
Waldnsat .

78 | RP Minster 12. 3.74|21.51.01 "1 0,40 DT ~

. 1 15% v.2,70 DMIm?
CTRIAG Weiden/Op! |14, 5. 74 |C 46/74 4036 DM/m?
80 | Kobienz 114.10.74 | 41190-5172 -50—1,80 DMim?
B - | brw. D00 DM

B1 | E-Behbrde 28 2.7B|2714575 10% Verkehrswer-

Amsberg ) minderung von
¢ 20- Dm

82| OLG Celle 1. 9.768|4 U 58/76 13% Verkehrswert-

| minderung

83 | OLG Celle 6. 4.70|4 UBaul 184/77 | 15% Verkehrswer-

" minderung

B4 | £-Behdide 10. 5.79{MB-250 . 4022 DMWY —

Darmstadt 10/23 ~GR1732)| 10% Verkehrswerl-
. 4 mnderung

B85 | E-Behorde 10. 8.79 | B8-25d10/23-]| 065 DM —
Darmstad Hochheim 5 10% Verkehrswen-

minderung

86 | OLG Mimchen 23. 1.B0|12U2924778 8% Varkehrswerl-

minderung

B7 | RP Munster 9. 5.80|z271120Nn \eine generelie

Verkehrswermin
derung i Hohe
von 20%

88 | E-Behbioe 15. B BO| N B-251010/23 -{ 0.20 DMK ~
Darmstad EzG1(1) 10% Verkehrswen

mindeung




gungsunternehmen mit den Bauernverbinden Staffelent-
schddigungen in DM/m2 Schutzstreifenfliche vor, die
bestimmten Verkehrswertspannen zugeordnet werden, Th-
re Mittelwerte liegen dann hiufig bei 20 %. Solche Ver-
einbarungen, die expressis verbis oder de facto eine
20 %ige Verkehrswertminderung landwirtschaftlicher
Grundstiicke als Entschédigungsbasis unterstellen, ha-
ben zum Ziel, auBerhalb von Enteignungsverfahren im
freihdndigen Rechtserwerb méglichst liickenlos Dienst-
barkeitsvertrdge mit den Grundstickeeigentiimern zu be-
kommen. Sie miissen folglich, sollen sie erfolgreich
sein, "die Spitzen abfahren",

Das bedeutet, daB die Annahme einer 20 %igen Verkehrs-
wertminderung nahezu einer Obergrenze gleichkommt, die
in der Praxis bei landwirtschaftlichen Nutzfldchen nur
duBerst selten liberschritten werden diirfte, Im konkre-
ten Fall wird die Wertminderung zumeist unterhald die-
ser 20 %-Marke liegen, worauf auch die in Tafel 5 auf-
gefiihrten jilngeren Urteile des 0LG Celle (1fd. Nr. 82,
8%) mit 13 % und 15 %, des OLG Miinchen (1fd., Nr. 86)
mit 8 % und des OLG Hamm vom 11,0%,1982 (Tafel 6) mit
10 % hindeuten,

< 4 =
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KOHNE '83 hat in seinem Gdttinger Institut regionale
Vereinbarungen zwischen Elektrizitdtsversorgungsunter-
nehmen und Bauernverbinden untersucht (Tafel T), wobel
die Vereinbarungen teilweise auf Absolutbetrsge lauten,
die er aus Vergleichsgriinden in v.H. umgerechnet hat
(das Tand NRW ist offenbar durch Versehen nicht aufge-
£iithrt worden; hierfiir kénnen durchgehend 20 % angesetzt
werden), Des Gros der Vereinbarungen sieht die Wertmin-
derung zwischen 10 und 20 % des Verkehrswertes liegen,

Tafel 7 (KOHNE '83 / WOLFRAM '83):

Regionale Vereinbarungen zwischen EVUs und Bauernver-
binden zur Uberspannungsentschadigung (prozentuale
Verkehrswertentschiddigung der Schutzstreifenfliche)

Verkehrswert
je m° 1,00 DM 2,00 DM 4,00 DM 6,00 DM 8,00 DM 10,00 DM

m v.H,  v.H.,  v.H.  v.H.  v.H V. H,
Baden-
Wiirttemberg 20,0 15,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Hessen 18,0 14,5 12,0 10,0 - -
Bayern 38,0 18,0 15,0 15,0 15,0 15,0
Rheinland,
Hessen-Nassau 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0
Niedersachsen 18,0 14,5 12,0 10,0 - -
Schleswig-
Holstein 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0
Rheinland -
Pfalz 20,0 15,0 10,0 8,3 7,5 6,0

Die Enteignungsbehtrden handhaben die Ermittlung der
Dienstbarkeitsentsehddigung unterschiedlich, Manche iber-
nehmen das Unternehmensangebot mit 20 %, so z.B. der RP
Diisseldorf bei der in Abschnitt V unter Ziff. 3.2.2 er-
wihnten Entschddigungsfeststellung fiir eine Gasfernlei-
tung, andere, etwa die Enteignungsbehorde in Darmstadt,
halten eine Verkehrswertminderung der Schutzstreifenflé-
che von 10 % fiir ausreichend, In Flurbereinigungsverfah-
ren werden Schutzstreifenflichen von Versorgungsleitun-
gen durch einen 20 %igen Abschlag bel der ertragswert-
orientierten Klassifizierung beriucksichtigt.
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2.2 EinfluBfaktoren auf die Wertminderung

2,2.1

2.

2.

ma

Wl

Der Markt fir landwirtschaftliche Grundstiicke reagiert
nicht einheitlich auf Belastungen durch Leitungsdienst-
barkeiten. So ist bei hoher Nachfrage nach landwirt-
schaftlichen Fldchen, der ein knappes Angebot gegen-
Ubersteht, ein geringerer wertmindernder EinfluB als

im umgekehrten Fall anzunehmen, FISCHER/STOCK '81 fol-
gern daraus zutreffend, daB die eingetretene Wertminde-
rung in Zeiten steigender Grundstiickspreise nicht vol-
lig aufgehoben, sondern nur zeitweise von anderen Markt-
erscheinungen iiberlagert sei, Hieraus ergébe sich, daB
bei der Ermittlung der Wertminderung nicht ausschlieB-
lich auf zeitliche Marktgegebenheiten abgestellt werden
diirfe,

Nachfolgend werden einige Faktoren behandelt, die Ein-
flufl auf die Hthe der Wertminderung haben kénnen (wis-
senschaftliche Untersuchungen hierzu gibt es nach
Kenntnis des Unterzeichners noch nicht):

Ein von vielen Autoren fiir wichtig erachteter Faktor
stellt die Art der An- bzw, Durchschneidung eines Grund-
stickes durch den Schutzstreifen dar (BECKMANN '82,
FISCHER/STOCK '81), Diesen Gesichtspunkt beriicksich-
tigt die sog. Differenzierungstheorie, die von der Ent-
eignungsbehdrde in Miinster angewandt wird. (Bild 5)

Sie unterscheidet fiinf Fdlle der An- bzw. Durchschnel-
dung und ordnet ihnen Wertminderungsprozente von 5

bis 20 % zu.

Die Nutzungsart: Auf Dauergriinland wird eine Beeintrich-
tigung der Nutzung durch eine unterirdische Leitung kaum
festzustellen sein; hingegen kénnten bei Ackerflichen
Tieflockerungen und MeliorationsmaBnahmen behindert

oder erschwert und mit Mehrkosten verbunden sein.

Die Tiefenlage der Leitung und des Begleitkabels spielt
gine weitere Rolle: Neuere Leitungen werden mit Erddek-
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Bild 5 (JOACHIM °*74)

LFal yd / 2.Fat

/ 20% 15-20%

A Fanl 4. Fall

N\

5 Fan

Prozentsédtze von Verkehrs-
wertmmderungen fur die
tnanspruchnahme von
fandwirischahlichen Grund-
siicken durch sine
Famgasleiung
(Ditterenzierungstheorie)

5%

- 50 -




kungen von mindestens 1,00 m verlegt, wobei das Begleit-
kabel auf die Grabensohle gelegt wird, Sie fithren ge-
wohnlich zu keinerlei Beeintrichtigung der landwirt-
schaftlichen Nutzung., Altere Leitungen hingegen weisen
oft Erddeckungen von weniger als 80 cm auf, ihre Be-
gleitkabel liegen streckenweise so hoch, daB sie vom
Pflug cder dem Untergriinder erfalt und zerstort werden.
Sie beeintrdchtigen somit, sofern sie nachtriglich

nicht tiefer verlegt werden, die landwirtschaftliche

Nutzung durchaus spiirbar.

Auch die Anzahl der Leitungsdienstbarkeiten auf einem
Grundstiick und die Uberlappungsflidchen sind bedeutende
Kriterien bei der Beurteilung der Wertminderung. Die
Rechtsprechung hierzu ist jedoch nicht einheitlich.
Das Urteil des OLG Hamm vom 17.02.1970 - 10 U 118/69 -
fiihrt in seinem Leitsatz folgendes dazu aus:

"Bel der Verlegung unterirdischer Versorgungsanlagen
- hier von Gasfernleitungen - tritt, wenn eine zwei-
te Leitung in einem bestehenden Schutzstreifen ver-
legt wird, eine weitere Minderung des Verkehrswertes
des betroffenen Grundstiicks ein, Es tritt aber kein
"Kumulativeffekt" ein, d.h, fiir die zweite Leitung
ist kein héherer, sondern sogar ein niedrigerer
Prozentsatz, berechnet nach dem bereits durch die
erste Belastung herabgesetzten Verkehrswert, als
Wertminderung anzusehen.,"

Das OLG bejazht einen Anstieg der Wertminderung im Uber-
lappungsbereich bei Hinzukommen einer zweiten Leitung.

Viele Enteignungsbehtrden verfahren nach dieser Erkennt-
nis; das wiirde in einem angenommenen Beispiel zu folgen-

den Wertminderungen fiithren:

Die erste Leitung habe einen 10 m breiten Schutzstrei-
fen, hierauf seien 15 % Wertminderung als angemessen er-
achtet worden., Hinzu komme einige Jahre spiater eine zwei-
te Leitung, die 5 m parallel zur ersten Leitung mit ei-
nem ebenfalls 10 m breiten Schutzstreifen, davon 5 m

Uberlappung, verlegt werde. Die neu belastete Fluche




von 5 m Breite wiirde mit einer Wertminderung von 15 %
des Verkehrswertes beriicksichtigt werden, Der tiberlap-
pungsbereich (5 m) hingegen erfiihre eine weitere Wert-
minderung von 7,5 % auf den um 15 % bereits geminderten
Verkehrswert, somit 6,3 %. Insgesamt ergibe sich fir
die Uberlappungsfliche eine Wertminderung aus beiden
Leitungen von 21,3 %, bezogen auf den Gesamtschutz-
streifen beider Leitungen von 15 m wiren das rd, 18 %.

Im Gegensatz dazu verneint das OLG Hamm in seinem Ur-
teil vom 11,03%,1982 - 22 U 81/81 - im ersten Absatz un-
ter Ziff. 2 der Entscheidungsgriinde eine im Ergebnis
hohere Wertminderung der Uberlappungsfliche als die
einfach belasteten Flichen:

"Dem Beklagten steht keine Entschidigung zu fiir den
Teil des von der Kldgerin beanspruchten Schutz-
streifens, der kongruent ist mit dem zur Leitung
der VEW gehtrenden Schutzstreifen.”

Um im vorangegangenen Beispiel zu bleiben, wiirde nach
diesem Urteil im Ergebnis bei beiden leitungen der ﬁber—_
lappungsbereich ebenso wie die einfach belasteten Fla-
chen eine 15 %ige Wertminderung erfahren, auf den gesam-
ten Schutzstreifen beider Leitungen bezogen somit eben-
falls 15 % anstatt 18 %,

Es handelte sich im Fall des 0LG Hamm von 1982 um
Schutzstreifen von Hochspannungsfreileitungen und

nicht um erdverlegte Rohrleitungen., Dies macht - un-
beschadet der unter Ziff. 2,1 zitierten Auffassung des
BGH - doch einen Unterschied insofern, als bei der Biin-
delung erdverlegter Leitungen der Boden durch die wie-
derholten BaumaBnahmen stirker in Mitleidenschaft 2ezo-
gen wird als bel Biindelung von Freileitungen (v. WEDE-
MEYER '80). Die durch Strukturschiden, Bodenvermischun-
gen und -verdichtungen hervorgerufene Minderung der Er-
tragsféhigkeit hat natiirlich auch einen EinfluB auf den
Verkehrswert der landwirtschaftlich genutzten Fliche,




Unter diesem Gesichtspunkt muB bei erdverlegten Leitun-
gen eine Zunahme der Wertminderung durch jede weitere
Rohrleitung angenommen werden, Dies deckt sich auch mit
der gewthnlichen Entschi#digungspraxis der Rohrleitungs-
unternehmen und der Enteignungsbehérden.

Die GriBe des belasteten Grundstiickes wird hidufig als
eine Determinante der Wertminderung erkannt. Dies mag
in extremen Fdllen - sehr groBe und sehr kleine Parzel-
len - bedeutsam sein, im {iblichen Fall h#lt der Unter-
zeichner diesen EinfluB in Ubereinstimmung mit dem

OLG Hamm vom 11,03,1982 fiir nicht relevant und erst
recht nicht fiir quantifizierbar.

Die Hohe des Verkehrswertes selbst als EinfluBgrsfe auf
die Wertminderung von landwirtschaftlichen Fldchen durch
Leitungsservitute ist erst in jlingerer Zeit in der Dis-
kussion. Es scheint so, dafll mit steigendem Verkehrswert
die Wertminderung zwar absolut auch steigt, aber prozen-
tual f&llt. IMANDT '80 leitet diesen Gesichtspunkt aus
den OLG-Urteilen von Celle und Minchen ab. Das Urteil
des OLG Hamm vom 26.02,1982 - 22 U 81/81 - 143t sich
dabei mit einreihen:

Gericht/ Verkehrswert Verkehrswertminderung
Urteilsdatum DM/m? %

OLG Celle 1,80 15
01.09.1978

0LG Celle Bgmm 13
06.04.1979

OLG Hamm 5,50 10
26.02,1982

OLG Miinchen 10,-- 8
23.01.1980

Eine betréchtliche Anzahl von regionzlen Vereinbarungen
zWischen Energieversorgungsunternehmen und den Bauern-
verbsnden, so z.B. in Baden-Wirttemberg, Hessen, Nieder-
sachsen und Rheinland-Pfalz, weisen nach der Analyse
KOHNEs '83% (Tafel 7) deutlich in diese Richtung.
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FISCHER u. STOCK '871 haben einen Schatzungsrahmen ent-
wickelt, der sowohl den EinfluB der unter Ziff. 2.2.1
behandelten An- und Durchschneidungsart als auch die
Hohe des Verkehrswertes als BestimmungsgroBen fir die
Ermittlung der Wertminderung enthilt (Bild 6)., Er un-
terscheidet 6 An- und Durchschneidungsarten und beriick-
51cht1gt Verkehrswerte bis zu einer Hohe von 20,-- DM/
m‘. Die Entschédigungsbetrige sind in DM/m Schutzstrei-
fenfldche und als Spannen zusgewiesen, Werden sie auf
prozentuale Wertminderung umgerechnet, so kommen Vom-
hundertsitze zwischen 10 % und 25 % heraus.

Abschlieflende Bewertung

Alle in Bild 4 mit ihren friheren Plurstiicks-Nummern
gekennzeichneten sechs Grundstiicke werden von Leitungs-
dienstbarkeiten (Schutzstreifenflichen) betroffen, aber
in nur vier Fdllen fallen Schutzstreifenflidchen in den
Entzugsbereich. Die abgetretene Schutzstreifenfléche
des Flurstiicks 55 ist sehr klein (ca. 28 mz), und des-
halb wird die Untersuchung der prozentualen Wertminde-
rung auf die verbleibenden drei Grundstiicke beschrankt:

Gemarkung Flur Flurstiick Leitungsrechte SCh;EiEI{?ifen‘
B 7 ) y., E., R., 6
) M.
D. 7 ) 33
D. 4 M., R. 6

Die nachfolgende Aufstellung wendet die in Ziff, 2,2
diskutierten Einfluflifaktoren auf die konkrete Situation
der o.,g. drei Grundstiicke an, Sie geht dabei zun#chst
von den Ansétzen der "Differenzierungsmethode" aus, bve-
riicksichtigt die ibrigen EinfluBifaktoren - auller der
Verkehrswerthéhe - durch Zu- und Abschldge, woraus dann
ein Zwischenergebnis resultiert. Um die Verkehrswertho-
he zu berlicksichtigen, wird separat eine Weriminderungs-




ermittlung nach FISCHER/STOCK '81 angestellt und aus
beiden Vorgehensweisern ein Endergebnis fiir jedes Grund-
stiick synthetisiert., SchlieBlich werden die untereinan-
der verschiedenen Ergebnisse nach dem Schutzstreifen-
flédchenanteil im Entzugsbereich gewichtet und der ge-
wogene Durchschnitt der prozentualen Verkehrswertmin-
derung der vom BAB-Bau betroffenen Schutzstreifenfli-
chen errechnet (Wertminderung in % des Verkehrswertes),
Er betrigt 16 %,

N
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VII. Zusammenfassung:

Die in Abschnitt II aufgefilhrten Fragen des Beweisbe-
schlusses des Landgerichts Duisburg vom 20.07.1982 wer-
den wie folgt beantwortet:

.Zu Frege 1:

Der Verkehrswert der fiir den Autobahnbau abgegebenen
Grundstilcksfldchen der Qualitdt "hoherwertiges Acker-
land" zum Stichtag Jan. 1972/Jan. 1973 betrdgt

8,76 DM/m°

Die Ermittlung erfolgte nach dem Vergleichswertverfah-
ren mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden sowie
unter Einbeziehung weiterer direkter und indirekter
Preisinformationen.

Zu Frage 2:

Der Preisanstieg vom ersten Stichtag Jan. 1972/Jan. 1973
bis zum ndchsten Stichtag Febr, 1978/April 1979 betrdgt
fiir landwirtschaftliche Nutzfléchen auf dem o.g. Ver-
kehrswertniveau in den Stadtbereichen von M. und D.

Zu Frage 3:

DieAWertmindarung der durch Teitungsdienstbarkeiten be-
schrinkten Grundstiicksteile betrigt im gewogenen Mittel
16 % '

Das vorliegende Gutachten wurde vom Unterzeichner nach be-
stem Wissen und Gewissen gemiB dem vor dem Présidenten der
Lapdwirtschaf tskammer Rheinland ebgelegten Sachverstdndigen-
eld erstattet.

Das Gutachten wird in dreifacher Ausfertigung vorgelegt.
Wiilfrath, den 19.05.1983 gez., Dr, v. Wedemeyer
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