Schriftenreihe
des Hauptverbandes der landwirtschaftlichen
Buchstellen und Sachverstandigen e.V.

SONDERREIHE
Beispiele der agraren Taxation

HEFT B 81

Roland Fischer
Klaus-Dieter Stock

Wertminderung von Grundbesitz
und Wohnhaus durch eine StraBe

T

VERLAG PFLUG UND FEDER GMBH

([lip



Heft B 81
Wertminderung von Grundbesitz und Wohnhaus durch eine StraBe




Sachverstindigen-Gutachten

Wertminderung von Grundbesitz und Wohnhaus
durch eine Strafle

Roland Fischer
Klaus-Dieter Stock

f r VERLAG PFLUG UND FEDER GMBH



ISBN 3-89187-366-2
Alle Rechte vorbehalien!

Zu bezichen durch:
Verlag Pflug und Feder GmbH - KolnstraBe 202 - 5205 St. Augustin 2

Telefon (0 22 41) 20 40 85 - Telefax (022 41)270 14

11 - 1992



VORWORT

In der Reihe "Beispicle der agraren Taxation" werden Gutachten von
landwirtschaftlichen Sachverstindigen veroffentlicht. Es sind Gutachten, die
neue Methoden aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus cinem anderen
fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu [Gsen. In diesem Sinne sind
sic Beispiele. Andere Moglichkeiten sind wohl in jedem Falle denkbar und auch
begriindbar.  Durch  Veroffentlichung  eines  Beispiels ~ wird  keiner
Losungsmoglickeit der Vorzug gegeben. Vielmehr ist es die Aufgabe der
Veroffentlichungsreihe, zur Gegeniiberstellung unterschiedlicher Ansichten
anzuregen und so zur Klirung der meist schwierigen Taxationsprobleme
beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt, so wird nur der fir die
Veréffentlichung entscheidende Teil abgedruckt. Aufzihlungen von Unterlagen,
die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gutachtenformalien
bleiben hier unberiicksichtigt. Personen- und Ortsnamen werden nicht wieder-
gegeben. Kiirzungen sind durch Punkie kenntlich gemacht.

St. Augustin, im November 1992 Der Herausgeber
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Aufgrund des geleisteten Sachverstandigeneides
erstattet der Unterzeichner nachstehendes

GUTACHTEN
I. Erliuterungen zum Sachverhalt und Aufgabenstellung

Das StraBenbauamt D. beabsichtigt bei A. die BundesstraBe zu verlegen. Bei R.
ist in der Ortslage S. die Inanspruchnahme von Grundstiicksteilfldchen aus dem
Eigentum der Eheleute S., erforderlich.

Mit Schreiben vom 31.10.1988 wurde der Unterzeichner durch das StraBenbau-
amt beauftragt, ein Gutachten iliber den Zustand der Grundstiicke und die Hoéhe
der Wertminderung des verbleibenden Grundbesitzes zu erstellen.

Der Unterzeichner fiihrte am 24.11.1988 im Beisein seines Kollegen Stock einen
Orts- und Erérterungstermin durch, zu dem die Eheleute S. anwesend waren.

Der Ausbau der Bundesstrafe erfolgt gleichzeitig mit der Durchfiihrung eines
Flurbereinigungsverfahrens. Den Grundeigentimern sollen die Entzugsflachen
im Wege des Flurbereinigungsverfahrens wieder zugeteilt werden. Zum gegen-
wirtigen Zeitpunkt ist die Lage der Zuteilungsflachen noch nicht bekannt.

Aus diesem Grunde ist zunéichst die Ermittlung des Verkehrswertes der Entzugs-
flachen nicht erforderlich. Die eventuell eintretenden Nebenschidden sind ihrer
Héhe nach jahrlich zu ermitteln.

AuBerdem ist zu tiberpriifen, ob und inwieweit durch den Ausbau der Bundes-
straBe eine Wertminderung des Restbesitzes, insbesondere der Hofstelle ein-
schlieBlich des Wohnhauses eintritt,

Uber den Zustand des betroffenen Grundstiickes ist eine Zustandsbeschreibung
(Beweissicherung) zu erstellen.

Als Stichtag fiir die Qualititsermittiung und fiir die Wert- und Preisverhaltnisse
gilt der Zeitpunkt der Gutachienerstellung.
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Bei der Erstellung des Gutachtens sind die Bestimmungen des "Bayerischen Ge-
setzes iiber die entschidigungspflichtige Enteignung (BayEG)" und die Grund-
sitze der Rechtsprechung zur Enteignungsentschiddigung zugrunde zu legen.

Zur Erstellung des Gutachtens wurden dem Unterzeichner folgende Unterlagen
zur Verfiigung gestellt:

- Auszug aus dem Lageplan M 1 : 5.000
- Auszug aus dem Lageplan M 1 : 2.000
- Berechnung zur Kubatur und Wohnflache

des Wohnhauses (Baubeschreibung)
- Bauplan zur Baugenchmigung fiir das Wohnhaus

Die Berechnungen erfolgen ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen
hinter dem Komma, so daB sich geringe Abweichungen ergeben konnen.

Auf das dem Gutachten beigefiigte Literaturverzeichnis wird verwiesen.

2. Entzugsflichen

Vorbehaltlich einer Endvermessung werden fiir den Ausbau der BundesstraBie
aus dem Grundeigentum der Eheleute S, Teilflichen aus folgenden

Grundstiicken entzogen:

- Dauernde Inanspruchnahme

Gemarkung Flurstiick Nutzungs- Ges.GrofBe Entzugs-  Wertzahl

Nr. art im Be- inqm flache Acker-/
reich d. Be- ingqm Griinland-
anspruchung zahl

R. 335 Weg - 40 -

298 Griinland 3.030 1.640 36

315 Griinland 3.610 60 49

315/2 Weg - 100 -

314 Garten 750 140 49

316 Hf 15.020 10 -

insgesamt 1.990
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3. Grundstiicksbeschreibung und Eingriff in die Grundstiicksflichen

Die Flurstiicke 314 und 316 liegen nérdlich der auszubauenden Bundesstrabe
und sind im siidlichen Teil (an der GemeindestraBe) mit der Hofstelle des land-
wirtschaftlichen Betriebes der Eheleute S. bebaut.

Die Hofstelle umfalt

- ein Wohnhaus,

- ein Altenteilerhaus,

- eine Garage,

- ein Stall- und Scheunengebéude,
- einen Hiihnerstall.

Das Flurstiick 314 wird insgesamt als hofnahe Weidetlache genutzt.

Die Flurstiicke 314 und 316 werden an der siidwestlichen Grundstiicksecke
durch den Ausbau der BundesstraBe angeschnitten, wobei die Bundesstrale bis
auf eine Entfernung von ca. 20 m an das Wohnhaus heranreicht. :

Die Hofstelle und das Flurstiick 314 sind durch das Flurstiick 315/2 (Wegellache
im Eigentum der Eheleute S.) von den Griinland-/Weidegrundstiicken Nr. 315
getrennt.

Auch dieses Grundstiick wird an der siidlichen Spitze durch den Ausbau der
BundesstraBe angeschnitten. Gegeniiber der Hofstelle liegen, durch eine Ge-
meinde-VerbindungsstraBe getrennt, die Flurstiicke 298 und 335 (Wegellache).
Bei dem Flurstiick 298 handelt es sich um eine Griinlandfldche in gutem Zu-
stand, die aufgrund der ebenen Oberfliche gut zu bewirtschaften ist.

Die Bodenqualititen der zu bewcrienden Grundstiicke weisen Griinlandzahlen
um 50 auf.

Auf den Flurstiicken 314 bis 316 stehen entlang der Gemeinde-Verbindungs-
strafe mehrer Obst- und Ziergeholze.

Siche im Zusammenhang mit der Grundstiicksbeschreibung folgende
Unterlagen:

- Auszug aus der Flurkarte M 1 : 5.000
- unmaBstéblich vergrébert -
- Auszug aus dem Grunderwerbsplan M 1 : 2.000
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4. Zustandsbeschreibung

Die Grundstiicksflachen befinden sich in einem guten Pflegezustand; dies gill fiir

die gesamte Hofstelle.
4.1  Gebiudebeschreibung
Bauteil 1

Wohnhaus (2 Wohneinheiten)
Baujahr
Umbauten/Erweiterungen
GeschoBzahl
GeschoBhdhe

Keller

KellerauBenwénde
Kellerinnenfenster
FuBboden

Kellereingang
Kellertreppe

aufgeh. Aulenwinde
Fassadenausflihrung
Isolierung
Innenwénde
GeschoBdecken
Dachform
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Isolierung
Dachflidche

Innenausbau
Wandbehandlung

1972

tibliche Instandhaltungen

2-geschossig

im EG 2,42 m, OG 2,30 m
Teilunterkellerung

Mauerwerk beidseitig verputzt

dto.

Fliesen

innenliegend

Marmor mit schmiedeeisernem Handlauf

Mauerwerk, auBen verputzt
gestrichen

vorhanden

Mauerwerk geputzt

Beton, tiber OG Holzbalkendecke
Satteldach

in Holz

in Ziegel

Unterspannbahn, Verschalung

in schr gutem Zustand

Winde verpulzt, gestrichen
Tapete, in der Kiiche Winde
gefliest
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Deckenbehandlung

Fenster
Rolladen/Fensterldaden
Innentiiren -

Holztiiren

Treppen

Badezimmer
FuBboden
Fufibodenbeldge
Badezimmer

Warmwasserversorgung
Installationen

Elekiro
Sanit./Wasserinst.
Heizung
Warmwasserversorgung
Anschliisse

besondere Einrichtungen
Dachausstiege

teilweise Holzdecken,

sonst verputzt, gestrichen
Holzfenster (Doppelfenster)

keine

in Holz, natur

in Holz mit Verglasung

EG - OG Marmor m. schmiedeeis.
Handlauf, OG - DG Holztreppe
mit Holzhandlauf

im EG Winde gefliest 1,50 m hoch
gefliest

Holzdielen, Fliesen, Parkett

im OG Wiinde gefliest

eingebaute Wanne,

tiber Kohleofen

unter Putz

unter Putz

Ofenheizung

Einzelgerdte

Wasser, Hauswasserversorgung
Strom, éffentl. Stromnetz
Licht-/Starkstrom

keine

keine

Der Gesamtzustand des Gebéudes ist durchschnittlich gut.
Dic Ausstattung entspricht durchschnittlichem Wohnkomfort.

Bauteil 2

Nutzung
Baujahr
Umbauten/Erweiterungen

Wohnhaus/Altenteilerhaus

als Wohnhaus, Altenteilerhaus
ca. 1900

1fd. Erhaltungen, teilw. Abbruch
fir die Errichtung des neuen
Wohnhauses (s. Plan)
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GeschoBzahl
GeschoBhéohe
DachgeschoB

Keller

KellerauBenwédnde
KellerfuBboden
Kellertreppe

aufgeh. AuBenwiinde
Mauerwerk
Fassadenausfiihrung
Isolierung
Innenwiinde
GeschoBdecken

Entwisserung

Innenausbau
Wandbehandlung
Deckenbehandlung
FuBBboden

Fenster
Rolldden/Fensterldden

Hausttire
Innentiiren

Treppen
Badeczimmer

Installationen

besondere Einrichtungen
Anschliisse

1-geschossig

ca. 2,40 m

1 Zimmer ausgebaut, sonst
Speicher

Teilunterkellerung, Kellerh6he
nicht ausreichend

Mauerwerk verputzt

Beton

Beton ohne Handlauf

verpulzl

Anstrich

keine

Mauerwerk, beidseitig verputzt
Holzdecken

1. Dachausstieg

Zinkrinnen, guter Zustand

Tapeten, Anstrich

Anstrich

Terrazzo und Holzdielenbdden
Holzfenster, Einfachverglasung
keine

einfach gezimmerte Holztiire mit Glas

glatte und Kassctientiren in
Holz, gestrichen
in Holz mit Holzhandlauf

mit eingeb. Badewanne, Kohlebadeofen,

Handwaschbecken, WC
Elektro teilweise auf Putz

Wasser, Entwisserung feste Grube Jauchekeller

keine

Hauswasserversorgung, 6ffentlich

18




Stromnetz Lichl/Starkstrom

allgem. baul. Zustand dem Alter entsprechend,
den heutigen Anspriichen an Wohn-
komfort nicht mehr gerecht werdend

Wesentliche Bauméngel und- schiiden wurden an den Fronten und Fassaden der
Gebéude nicht festgestellt.

4.2 Geholze

Entlang der nordlichen Seite der Gemeinde- Verbindungsstrafie stehen insgesamt
13 Obst- und Ziergehdlze, die in dem nachfolgenden Auszug aus der Flurkarte
(unmaBstéblich vergroBert) von Ziff. 1 - 13 bezeichnet werden.

Es handelt sich um

Zitf.

1 1 Apfelbaum Halbstamm, ca. 25 Jahre alt
mittlerer Pllegezustand

2 1 Apfelbaum, ca. 30 bis 35 Jahre alt, mittlerer
Pflegezustand

3+4 2 Korbweiden ca. 5-jahrig, guter Pllegezustand

5 Esche ca. 30 - 35-jéhrig

6 1 Apfelbaum Halbstamm, wic Nr. |

7 1 Apfelbaum, Sorte Golden Delicius "Jungbaum”

8 Birne Halbstamm, ca. 25-jahrig

0-13 Apfelbdume, Halbstamme, ca. 25-jéhrig

mittlerer bis guter Pflegezustand

Da der Umfang des Eingriffes in das Eigentum, insbesondere im Hinblick auf
eine moégliche Schidigung und Beseitigung des vorgenannten Aulwuchses, vor
Beginn der Bauvarbeiten nicht eindeutig festgelegt werden kann, erfolgt nachste-
hend cine Bewertung, wobei nach AbschluB der Bauarbeiten eine Uberpriifung
des beanspruchten Bestandes vorgenommen werden mub.
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5. Bewertung der Gehdilze
5.1  Allgemeine Ausfithrungen

Die Enteignungsentschiidigung ist nach héchstrichterlicher Rechtsprechung so
zu bemessen, daBl der Entschidigungsbegiinstigte in dic Lage versetzt wird, sich
ein gleichgeartetes Rechtsgut wiederbeschaffen zu konnen, unabhidngig davon,
ob ein derartiges Rechtsgut am Markt erworben werden kann oder nicht.

Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben aus dem Entschadigungsrecht ist der
Wert des Aufwuchses nach seinen Herstellungskosten zu ermitteln.

Die Bewertung des Aufwuchses erfolgt nach dem Sachwertverfahren, in Anleh-
nung an Heft 69 der Schriflenreihe des HLBS - Hauptverband der Landwirt-
schaftlichen Buchstellen und Sachverstdndigen e. V.1

Der Wert des Aufwuchses errechnet sich nach seinen Herstellungskosten. Aus-
gegangen wird hierbei von Pflanzgeholzen tiblicher Pflanzstdrke. Weiterhin wird
der Zeitraum eingeschitzt, in dem die zutreffende GréBe bzw. die Funktion des
zu bewertenden Geholzes erreicht werden .

Die Kosten der Pflanzgehdlze werden anhand von Katalogpreisen ortlicher
Baumschulen und Gartencentren ermittelt. Zugrunde gelegt werden die Preise
fiir groBe bzw. entsprechende Pflanzgehdlze, unter Beriicksichtigung etwaiger
Mengenrabatte bei der Abnahme von gréBeren Stiickzahlen.

Den Gehélzkosten werden die Pflanzkosten hinzugerechnet, die mit 40 % der
Gehélzkosten angesetzt werden; in Sonderfillen erfolgt ein spezieller Ansatz.

Neben den Pflanzkosten wird fiir einen Herstellungszeitraum von 3 Jahren ein

Kostenansatz von 30 % der Geholz- und Pflanzkosten fiir die Anwuchspflege
und das Anwuchsrisiko vorgenommen.

15} Koch: Verkehrs- u. Schadensersatzwerte von Biumen, Striuchern und Hecken, Reben und
Obstgehdlzen nach dem Sachwertverfahren.
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Entsprechend des erforderlichen weiteren Herstellungszeitraumes ergibt sich der
Herstellungsaufwand, unter Beriicksichtigung der jéhrlichen Zins- und Pflegeko-
sten sowie der Kosten der Abdeckung des Risikos.

Zur Ermittlung der Zinskosten werden die Herstellungskosten fiir das Gehdlz mit
den entsprechenden Faktoren der Tabelle 1 kapitalisiert.

Der Pflegeaufwand ergibt sich aus der Kapitalisierung der cinzuschitzenden
jahrlichen Pflegekosten je Geholz, mit den Faktoren der Tabelle 2. Die Tabellen
folgen am Ende dieser allgemeinen Ausfiihrungen.

Die Summe der so errechneten Pflanz-, Zins- und Pflegekosten ergeben den Her-
stellungswert des zu entschddigenden Geholzes.

Wertminderungen konnen nur insoweit vorgenommen werden, als sie einen
Ausgleich fiir einen geringeren Pflegezustand als dem "Normalzustand" enispre-
chend darstellen. Ein weiterer Werlabzug ergibt sich fiir abgéingige Gehdlze oder
tiberméBigen Besatz.

Bei Obstgehdlzen erfolgt ggfs. cin Wertansatz nach den Entschadigungsemp-
fehlungen. Diese beriicksichtigen sowohl die Herstellungskosten als auch die

Ertragsausfille.
Die Zinskosien werden mit folgenden Faktoren fiir den Zeitraum der weiteren

Herstellung kapitalisiert:

Jahre Faktor Jahre Faktor Jahre Faktor
1 1,05 9 1,55 18 2,41
2 1,10 10 1,63 20 2,65
3 1,16 11 1,71 22 2,93
4 1,22 12 1,80 24 3,23
5 1,28 13 1,89 25 3,39
6 1,34 14 1,98 28 3,92
7 1,40 15 2,08 30 4,32
8 1,48 16 2,18 35 5,52

40 7,04
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Die jahrlichen Pflege- und Risikokosten werden mit folgenden Kapilalisatoren

fiir den Herstellungszeitraum ermitielt:

Jahre Faktor Jahre Faktor Jahre Faktor
2 2,05 10 12,58 20 33,07
3 315 11 14,21 22 38,51
4 4,31 12 15,92 24 44,50
5 5,53 13 17,71 25 47,73
6 6,80 14 19,60 28 58,40
7 8,14 15 21,58 30 66,44
8 9,55 16 23,66 35 90,31
9 11,03 18 28,13 40 120,77




5.2 Wertfeststellung

Nr.1 1 Stck Apfelbaum, Halbstamm
Hoéhe m Umfang cm  Alter: 25 Jahre
a) Kosten d. Pflanzgeh. Grofe 24,00 DM
b)  zzgl. Pflanzkosten 40,00 % v.a) 9,60 DM
¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 33,60 DM
d)  Anwuchspfl./-risiko 30,00 % v.c) 10,08 DM
e)  Kosten der Pflanzung nach 3 Jahren 43,68 DM
- zzgl. Herstellungskosten fiir 5 Jahre
f) Zinskosten (e x Fak.) 43,68 x 1,28 55,75 DM
g) Pflegekosten 3,00x 5,53 16,58 DM
h)  Herstellungskosten je Geh./f. 1 Geh. 72,32 DM
i) 7zgl. Ertragsausfall 200,00 DM
) Entschadigung je Geh /f. 1 Geh. 272,32 DM
Nr.2 1S8tck Apfeibaum, Halbstamm
Hohe m Umfang cm  Alter: 35 Jahre
a)  Kosten d. Pilanzgeh. GroBe 24,00 DM
b) zzgl. Pflanzkosten 40,00 % v.a) 9,60 DM
¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 33,60 DM
d)  Anwuchspfl /-risiko 30,00 % v.c) 10,08 DM
e)  Kosten der Pflanzung nach 3 Jahren 43,68 DM
zzgl. Herstellungskosten fiir 5 Jahre
f) Zinskosten (¢ x Fak.) 43,68 x 1,28 55,75 DM
g)  Pllegekosten 3,00x553 16,58 DM
h)  Herstellungskosten je Geh./f. 1 Geh. 72,32 DM
i) zzgl. Ertragsausfall 200,00 DM
D Entschidigung je Geh /f. 1 Geh. 272,32 DM
Nr. 3+4 2 Sick Korbweiden
Hohe 4,00 m Umfang cm  Alter: 5 Jahre
a)  Kosten d. Pflanzgeh. GroBe 12/15 45,00 DM
b) zzgl. Pflanzkosten 40,00 % v.a) 18,00 DM
¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 63,00 DM
d)  Anwuchspfl /-risiko 30,00 % v.c) 18,90 DM
¢)  Kosten der Pflanzung nach 3 Jahren 81,90 DM
zzgl. Herstellungskosten fir 3 Jahre
H Zinskosten (e x Fak.) 8190x 1,16 94,81 DM
g)  Pflegekosten 3,00 x 3,15 9,46 DM
h)  Herslellungskosten je Geh./f. 2 Geh. 104,27DM

Zwischensumme
23

272,32 DM

272,32 DM

208,53 DM

753,17 DM




Ubertrag

Nr.5 1 Stck Esche

Hohe 4,00 m Umfang cm  Alter: 35 Jahre

a)  Kosten d, Pflanzgeh.

b)  zzgl. Pflanzkosten

¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt

d)  Anwuchspfl./-risiko

¢)  Kosten der Pflanzung nach
zzgl. Herstellungskosten fiir

£) Zinskosten (¢ x Fak.)

g)  Pllegekosten

GroBe 12/15 40,00 DM
40,00 % v.a) 16,00 DM
56,00 DM
30,00 % v.c) 16,80 DM
3 Jahren 72,80 DM
20 Jahre
72,80 x 2,65 193,16 DM
3,00x 33,07 99,20 DM

h)  Herstellungskosten je Geh./f. 1 Geh. 292,36 DM
Nr.6 1 Stck Apfelbaum, Halbstamm

Hohe m Umfang cm  Alter: 25 Jahre

a)  Kosten d. Pflanzgeh. Grobe 24,00 DM
b)  zzgl. Pllanzkosten 40,00 % v.a) 9,60 DM
¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 33,60 DM

d) Anwuchspfl./-risiko

e)  Kosten der Pflanzung nach
zzgl. Herstellungskosten fiir

f) Zinskosten (e x Fak.)

g)  Pflegekosten

30,00 % v.c) 10,08 DM
3 Jahren 43,68 DM
5 Jahre

43,68 x 1,28 55,75 DM
3,00x 553 16,58 DM

h) Herstellungskosten je Geh./f. 1 Geh. 72,32 DM
i)  zzgl. Ertragsausfall 200,00 DM
i Entschadigung je Geh./f. 1 Geh. 272,32 DM
Nr.7 1 Sick Apfelbaum, Jungbaum

Hohe m Umfang cm  Alter: 5 Jahre

a)  Kosten d. Pflanzgeh. Grofe 24,00 DM
b)  zzgl. Pflanzkosten 40,00 % v.a) 9,60 DM
¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 33,60 DM

d)  Anwuchspfl./-risiko

e)  Kosten der Pflanzung nach
zzgl. Herstellungskosten fiir

f) Zinskosten (e x Fak.)

g)  Pflegekosten

h)  Herstellungskosten je Geh./f.

Zwischensumme

30,00 % v.c) 10,08 DM
3 Jahren 43,68 DM
2 Jahre

43,68 x 1,10 48,16 DM
3,00 x 2,05 6,15 DM
1 Geh. 54,31 DM

753,17 DM

292,36 DM

272,32 DM

54,31 DM

1.372,16 DM




Ubertrag
Nr.8 1 Stck Birnbaum, Halbstamm
Hohe m Umfang cm  Alter: 25 Jahre
a) Kosten d. Pflanzgeh. GroBe 30,00 DM
b) zzgl. Pflanzkosten 40,00 % v.a) 12,00 DM
c¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 42,00 DM
d) Anwuchspfl./-risiko 30,00 % v.c) 12,60 DM
¢)  Kosten der Pflanzung nach 3 Jahren 54,60 DM
zzgl. Herstellungskosten fiir 5 Jahre
f)  Zinskosten (e x Fak.) 54,60x 1,28 69,68 DM
g)  Pflegekosten 3,00x5,53 16,58 DM
h)  Herstellungskosten je Geh./f. 1 Geh. 86,26 DM
i) zzgl. Ertragsausfall 200,00 DM
1 Entschidigung je Geh./f. 1 Geh. 286,26 DM
Nr.9 bis 13 4 Stck Apfelbaum, Halbstimme
Hohe m Umfang cm  Alter: 25 Jahre
a)  Kosten d. Pflanzgeh. GroBe 24,00 DM
b)  zzgl. Pflanzkosten 40,00 % v.a) 9,60 DM
¢)  Kosten der Pflanzung insgesamt 33,60 DM
d) Anwuchspfl./-risiko 30,00 % v.c) 10,08 DM
€) Kosten der Pflanzung nach 3 Jahren 43,68 DM
zzgl. Herstellungskosten fiir 5 Jahre
) Zinskosten (e x Fak.) 43,68 x 1,28 55,75 DM
g) Pflegekosten 3,00x 5,53 16,58 DM
h)  Herstellungskosten je Geh./f. 4 Geh. 72,32 DM
i) zzgl. Ertragsausfall 200,00 DM
) Entschidigung je Geh./f. 4 Geh. 272,32 DM
Summe

25

1.372,16 DM

286,26 DM

289,30 DM

1.089,30 DM

3.037,02 DM




6. Betriebsbeschreibung

Die Eheleute S. bewirtschaften cinen kleinbduerlichen landwirtschaltlichen Be-
trieb im Nebenerwerb.

Der Betrieb hat eine GesamtgroBe von ca. 3,5 ha landwirtschaftlich genutzter
Fliache und 1,02 ha Wald. Ca. 2 ha der landwirtschaftlich genutzten Fliche sind
Pachtland.

Von der landwirtschaftlich genutzen Fliche werden ca. 2 ha bis 2,5 ha als
Ackerland genutzt. Es werden angebaut

Futterriiben 0,3 ha
Winterweizen 0,6 ha
Hafer 0,6 ha
Kartoffeln 0,3 ha
Klee 0,3 ha
Futtermais 0,2 ha

Die iibrigen landwirtschaftlich genutzten Flédchen werden als Wiese genutzt.
An Vieh werden gehalten

6 Kiihe
2 Jungtiere
3 Mastschweine

Zur Milcherzeugung wurde dem Betrich eine Milchreferenzmenge von 17.000
kg jahrlich zugeteilt.

Der Betrieb ist den Erfordernissen und seiner BetriebsgroBe entsprechend me-
chanisiert. Es sind 2 Schlepper mit 35 PS und 22 PS vorhanden. Weilerhin be-
sitzt der Betrieb alle bendtigten Maschinen und Gerite fiir dic Bodenbearbeitung
und Futterbergung.
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7. Wertminderung der Restflichen

Nach Art. 11 BayEG ist eine Entschidigung fiir Vermégensnachteile zu gewdh-
ren, insbesondere fir die Werlminderung, die durch die Abtrennung am verblei-
benden Restgrundstiick entsteht (Art. 11 Abs. 2). Dazu zahlen die An- und
Durchschneidungs- und die Umwegeentschadigung.

7.1  An- bzw. Durchschneideschaden

Wird ein zusammenhéingendes bewirtschattetes landwirtschaftliches Grundstiick
in verschiedene Wirtschaftseinheiten zerteilt, so entstehen durch die Zerteilung
(Anschneidung) auf den verbleibenden Restflichen Mehrkosten durch héhere
Arbeits- und Maschinenkosten, Arbeitszeitverluste sowie Minderertrage und
Verluste an Betriebsmitteln, Saatgut, Diingung und Ptlanzenschutzmitteln, durch
im Verhéltnis zur Gesamtflache vergrofierte Randstreifen, Vorgewendefldchen
und verringerte Feldbreiten.

Dic Ermittlung der Anscheidungsentschiddigung erfolgt nach der Mecthode
Reinhard und in Anlehnung an die Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft
1978, der hierzu ergangenen Anlage sowie Heft 94 HLBS.2) Die Anschnei-
dungsentschiddigung ist abhdngig von der urspriinglichen und zuktnftigen Form
des Grundstiickes, dem Umfang des Flichenentzuges und der Intensitit der Be-
wirtschaftung, dic sich besonders bei den Arbeitszeitverlusien (Arbeits- und
Maschinenkosten), den Ertragsverlusten und den Verlusten an Betriebsmitteln
auswirkt. Selbstverstdndlich hat auch die GréBe des urspriinglichen
Grundstiickes und der verbleibenden Restfldchen einen wesentlichen EinfluB auf
dic Entschiadigungshéhe.

2) Huth/Beckmann "Bestimmung der An- und Durchschneidungsschiiden mit tatsichlichen
Bewirtschaftungsdaten” Heft 94 HLBS Schriltenreihe 2. Auflage
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Fir die Berechnung der Entschédigungsbetrige wird von folgenden Ausgangs-
daten ausgegangen:

- Lohnkosten in Hohe von 17,00 DM je Arbeitskraftstunde (Akh)
Maschinenkosten auf der Grundlage eines Schleppers mit 45 PS
Korrekturfaktor fiir Maschinenkosten 1,26

- Nutzung als 3-schnittige Wiese

Die Ansdtze fiir die Rohertrdge und die Bewirtschaftungskosten entsprechen
ortsiiblicher, ortnungsgemaBer Bewirtschaftung. Fiir dic Inanspruchnahme des
Flurstiicks 298 ist eine Anschneidungsentschidigung zu zahlen.

Die arbeitswirtschaftlichen Verhéltnisse auf dem Grundstiick vor und nach der
Inanspruchnahme sind in den nachfolgenden Lageplidnen (Auszug aus dem
Grunderwerbsplan) dargestellt. Die Berechnungen fiir die An- und Durchschnei-
dungsentschidigung ergeben sich aus den Seiten 30 und 31.

Es errechnet sich ein jdhrlicher Entschiddigungsbetrag von 128,22 DM.
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Flurstiick Nr 298 Faktoren
- Grunddaten: Wertbasis 1989
Arbeitskosten: DM je Stunde 17,00 1,70
Maschinenkosten PS= 45  DM/Sh = 28,87 1,26
Griinlandnutzung 3 1,40
Rohertrag: . DM/ha 3276,00
Griinlandnutzung: 1 = Weide, 2 = 2-schnittige Wiese, 3 = 3-schnittige Wiese, 4 = 4-schnittige Wiese
Berechnungs-  Arbeits- Richtwerle Korrekt.  Korrig.  gesamt Faktor Richtwert
groBen Maschinen- Arbeits- Maschi- Faktor Richtw. aus Griin- gesamt
Riist- Kosten  Kosten Arbeit fiir Spalte land- fiir
Zeiten Basis DM/h  DM/h und 1989 6 nutzung 1989
Bundes- 10,00 28,87 Masch. SP 3/4 SP7x
fruchtfolge x SP2x SP2 Kosten xSP5 SP8
Stunden DM DM DM DM DM
Wendekosten  3,1871 31,87 1,70 54,18
---------------- 170,12 1,40 238,17
je 100 m 3,1871 92,02 1,26 11594
Wendekosten  0,4302 4,30 1,70 7,31
-- -- 22,96 1,40 32,15
0,4302 12,42 1,26 15,65
Mehrzeitbe- 0,0420 0,42 1,70 0,71
darf B e R 1,40 3,14
-kosten 0,0420 1,21 1,26 1,53
Mehrauf- Diingung u. 689,00 DM/ha
wand Pflanzensch.  --—---m-ommmmmmeeeee
10.000 gm
Minder- 3276,00 x 500 gm
ertrag Rohertrag: = ---memeemecmeceeaa 0,10 16,38 16,38 1,40 2293
10.000 gm
Rohertrags- 3276,00 x 100 gm
verluste Rohertrag:  ————-omememmeeeee x 0,3 9,83 1,40 13,76
je 100 m 10.000 gm
vor dem 0,48 4,80 1,70 8,16
Land- = e 25,62 1,40 35,87
enlzug 0,48 13,80 1,26 17,46
0,48 4,80 1,70 8,16
RI s 25,62 1,40 35,87
0,48 13,80 1,26 17.46
0,00 0,00 1,70 0,00
RII  memeseeeeeeeeee 0,00 1,40 0,00
0,00 0,00 1,26 0,00
0,00 0,00 1,70 0,00
RII e 0,00 1,40 0,00
0,00 0,00 1,26 0,00
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Flurstiick Nr. 298 Arbeitswirtschaftliche
Griinland Verhiltnisse auf der Flache
Wertbasis 1989
Kapitalisierungsfaktor 25,00 vor dem nach dem Landentzug
Land- auf den Restflachen
entzug
1 11 111
1 2 3 4 5
1  FliachengroBe in ha 0,3030 0,1390
2 Feldbreite in 100 lfdm 0,54 0,32
3 Anzahl der Vorgewende 4 4
4  Vorgewendelinge in 100 lfdm 1,46 097
5 Randstreifenlange in 100 lfdm 2,14 1,59
6  Zuschlg.wg.schr.FurchenaufstB. ,00 0,00
7  Wendekosten je 100 lfdm
Feldbreite x Z 2 = DM 238,17 128,61 76,22
8 Wendekosten je
Vorgewende x Z3 = DM 32,15 128,60 128,60
9  Mehrzeitbedarf = DM 3,14
10 Mehraufwand an
Saatgut, Dinger und
Pflanzenschutz = DM 19,29
11 Minderertrag = DM 22,93
12 Sa.Z9+Z 10+ 711 je 100
Ifdm Vorgewende = DM 45,36 66,23 44,00
13 Rohertragsverlust je
100 Ifdm Rdstrfn. = DM 13,76 29.44 21,88
14 Riistkosten DM 35,87 35,87
15 Kosten und Verluste insgesamt 388,76 306,50
16 Kosten und Verluste je ha 1283.02 2205,48
17 Differenz der Kosten und Verlusle je ha
7. 16, Sp 3,4,5 abzgl. Sp 2 DM 922,46
18 Jahrliche Entschadigung
Z17x7Z1,Sp3,4,5 DM 128.22
19 Kapitalisierte Entschidigung
7 18 x Kap.Faktor 25,00 DM 3205,55
20 Gesamte Entschidigung DM___ 3.205,55




7.2 Um- und Mehrwege

Zvsar entsteht durch den Ausbau der BundesstraBe zu der Restfliche aus dem
Flurstiick 298 ein Mehrweg; dieser hat jedoch nicht seinen ursdchlichen Zusam-
menhang mit dem Entzug der Teilflidche, sondern ergibt sich aus der geéinderten
Situation des offentlichen Wegenetzes. Insoweit kann cine Entschidigung fiir
diesen Mehrweg nicht angesetzt werden. (Vgl. OLG Diisscldorf vom
17.10.1968, 18 U 10/68 und BGH NJW 1971 S. 605).

8. Wertminderung des Wohnhauses
8.1  Allgemeine Ausfiihrungen

Rechtliche Grundlage fiir die Ermittlung einer Wertminderung des Restbesitzes
infolge der Abtrennung einer Teilfldche aus einem bebauten bzw. unbebauten
Grundstiick ist Art. 11 BayEG. Bei der Ermittlung einer eventuellen Wertminde-
rung ist dariiberhinaus das Urteil des Bundesgerichtshofes vom 4.10.19733) von
ausschlagender Bedeutung. Nach dem Tenor dieses Urteils konnen Beeintrichti-
gungen infolge des Heranriickens einer stark befahrenen Strafie an ein bestehen-
des Gebdude soweit nicht als entschddigungsfahig angesehen werden, als diese
Beeintrichtigungen auch hitten hingenommen werden miissen, wenn die Strafie
jenseits der Grenze des betroffenen Eigentiimers ausgebaut worden wire
(Parallelverschiebung). Dies bedeutet, daB bei einer Ermittlung der Wertminde-
rung urspriingliche Beeintrachtigungen bzw. Beeintrdchtigungen, die auch ohne-
hin beim Ausbau der StraBe auBerhalb der Grenzen des betoffenen Eigentiimers
entschidigungslos hitten hingenommen werden miissen, nicht berticksichtigt
werden konnen. Hieraus ergibt sich, daB eine Bewertungsmethode anzuwenden
ist, bei der die Benachteilungen durch den Ausbau der StraBe derart differenziert
werden kann, daB auch die entschddigungslos hinzunehmenden Nachteile be-
riicksichtigt werden und nicht in die zu ermittelnde Entschidigung einflieBen).

3) BGH-Urteil vom 4.10.1973 - TII ZR 138/71
BRS Bd. 26 Nr. 110 S. 223

4) Zu diesem Thema: Fischer-Geibel-Stock - Wohnhaus-Wertminderung HLBS Heft 35
Sonderreihe Verlag Pflug und Feder, St. Augustin 2
R. Fischer/K.-D. Stock - Wertminderung von Grundbesitz und Wohnhaus durch eine StraBe
- Heft B 81 Verlag Pflug und Feder, St. Augustin 2
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Um eine Weriminderung zu ermitteln, ist im Grundsatz die sogenannte Diffe-
renzwertmethode anzuwenden, bei der der Wert des Objektes vor dem Ausbau
der Strale und nach deren Ausbau verglichen wird. Eventuell auftretende Wert-
unterschiede wiirden dann die Wertminderung darstellen. Grundsitzlich ist diese
Differenz in der Rechisprechung anerkannt und gefordert). Voraussetzung fiir
ihre Durchfiihrung sind jedoch ausreichend vorhandene, sichere Marktdaten.
Dabei ist es sclbstverstdndlich, dafl diese Marktdaten nur aus vergleichbaren
Objekten in vergleichbarer Lage verwendet werden konnen. Da diese jedoch in
aller Regel nicht vorhanden sind, scheint es notwendig, einen methodischen L-
sungsansatz zu suchen, der auf eine Verkehrswertminderung ausgerichtet ist.

Hierbei ist davon auszugehen, dal der Verkehrswert eines zu bewertenden Ob-
jektes sowohl unter dem Aspekt seiner Herstellungskosten, als auch seines Er-
trages zu ermitteln ist.

Fiir die Ermittlung einer Verkehrswertminderung hdlt der Unterzeichner jedoch
eine Vorgehensweise, die sich in erster Linie auf Ertragswertkomponenten stiitzt,
fir angemessener, als cine solche, die ihre Basis auf dem Sachwert cines Gebéu-
des findet, da sich an dicsem, abgesehen von der Grundstiicksverkleinerung,
nichts dndert, da auch die Herstellungskosten unveréindert bleiben.

Der Unterzeichner ist weiterhin der Auffassung, daB eine lediglich global ge-
schatzte, prozentuale Wertminderung, ausgehend vom Wert des Gesamtobjektes
nicht zu einem angemessenen Ergebnis fiihrt, da eine derartige Schitzung nicht
belegbar ist und eigentlich lediglich fehlende Marktdaten ersetzt.

DaB eine derart globale Schitzung der Wertminderung nicht zu plausiblen Er-
gebnissen fiihrt, zeigt sich an dem Beispiel eines Grundstiickes mit UbergréBe
und aufstchendem, aufwendig errichtetem Gebéude. Die Herstellungskosten des
letzteren bleiben unabhdngig von der Lage des Gebdudes zur auszubauenden
StraBe unverdndert. Die Vermietbarkeit oder wirtschaftliche Ausnutzung eines
derartigen Objektes schlechthin konnte jedoch in schr starkem MaBe durch die
Lage zur neuen StraBe beeintrachtigt werden.

5) BGH III ZR 146/84 vom 6.3.1986
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Nach héchstrichterlicher Rechtsprechung sind nicht nur Minderwerle, sondern
auch Stérungen im Betrieb als Folge der Enteignung anzusehen.©)

Andererseits kann infolge des ibergroBen Grundstiickes bei einer globalen
Schitzung der Wertminderung eine hohe Entschddigung crmittelt werden, ob-
gleich gerade bei derartigen Grundstiicken eine Méglichkeit besteht, durch ge-
eignete MaBinahmen den eingetretenen Schaden zu verringern. Der Unterzeich-
ner kommt daher zu dem Ergebnis, da3 die Ermittlung der Verkehrswertminde-
rung nur iiber eine aul’ Ertragswertkomponenten gestiitzte Wertermittlung durch-
zufiihren ist. Aus diesem Grunde sind diejenigen Faktoren festzustellen, die sich
durch die Beeintrdchtigung auf das verbleibende Restgrundstiick einschlieBlich
der Aufbauten infolge des Ausbaus der Strallen auswirken.

Es handelt sich um folgende Faktoren:

—

. Die Entfernung zwischen Wohnhaus und Strafe.

. Die Funktion der abgetretenen Fliche.
(Schutzfliche-AuBenwohnbereich).

. Der optische Gesamteindruck des Grundstiickes.

. Die Lage der Wohnrdume zur Strafle.

. Die Hohenunterschiede zwischen Gebdude und Stralie.

. Die Grundstiicksdeformationen.

. Der Fliichenverlust.

(]

~I N B W

Es ist selbstverstdndlich, daB die zuvor genannten wertbildenden Komponenten
unterschiedliche Auswirkungen auf die eventuelle Wertminderung eines bebau-
ten Grundstiickes haben.

Es muB daher eine Wichtung vorgenommen werden. Um eine entsprechende
Wichtung herstellen zu kénnen, muB zunichst ein Hochstwert fiir eine durch die
StraenbaumaBnahme bedingte Wertminderung angesetzt werden.

0) BGH-Urteil vom 4.10.1973 - NIW 73, 2283
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Nach Struck”) ergeben sich folgende maximale Wertminderungen:

Merkmale maximale Wertminderung
in%

1L, Autobahnen, Hauptverkehrsstrafen, Autobahn-
zubringer mit einer Verkehrsbelastung

zwischen 3.000 und 5.000 Kfz/Std. 50
2i Stddtische HauptverkehrsstraBen, Bundesstraen
mit einer Verkehrsbelastung von 1.000 bis 3.000 Kfz/Std. 40

3. Bundes- und LandesstraBen, 2- bis 4-spurig,
Wohnsammelstraen mit einer Verkehrsbelastung von

200 bis 1.000 Kfz/Std. 30
4, WohnsammelstraBen, Landesstraien, KreisstraBen,

Verkehrsbelastung 50 bis 200 Kfz/Std. 20
5. Wohnstrafien, 2-spurig, Verkehrsbelastung 10 bis 50 Kfz/Std. 10
6. WohnstraBen mit einer Verkehrsbelastung bis 10 Kfz/Std. 0

Ein tiber 50 % hinausgehender Wertminderungsansatz erscheint in der Regel
nicht vertretbar bzw. crforderlich, da unter diesen Voraussetzungen ein derart
geschadigtes Objekt beispielsweise fiir Wohnzwecke unzumutbar wird und vom
Baulasttriager iibernommen werden sollte.

Die Wichtung der einzelnen Wertminderungskriterien ist an der maximalen
Wertminderung zu orientieren. Dabei ist den wichtigeren Kriterien, wie z.B. der
Entfernung StraBe/Wohnhaus ein gréBerer Anteil an der maximalen Gesamt-
wertminderung beizumessen.

Um die Auswirkung der Wertminderung auf die einzelnen Bewertungsmerkmale
festzustellen, wird jedes Bewertungsmerkmal mit Wertzahlen zwischen 1 und 10
eingestuft. Dabei gibt dic Wertzahl 10 den optimalen Zustand, die Wertzahl 1
den schlechtesten Zustand an. Diese Einstufung erfogt sowohl fiir den Zustand
vor, als auch nach der Inanspruchnahme. Die sich hieraus ergebende Differenz
wird mit der entsprechenden Wichtung multipliziert.

7 Heinrich Struck - Ermittlung der Wertminderung von Grundstiicken und Gebiuden
durch Immission
Die Bauverwaltung Heft 11/72
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Aus dem Produkt ergibt sich die Wertminderungszahl. Die Wertminderungszahl
gibt den prozentualen Anteil der verschiedenen Kriterien an der Gesamtwert-
minderung an.

Um den Forderungen aus dem Urteil des BGH®) vom 4.10.1973 gerecht zu wer-
den, ist bei der Festlegung der Wertzahl, bezogen auf den Zustand nach dem
Ausbau, darauf zu achten, daB diejenigen Verschlechterungen, die bei einem
Ausbau des StraBenkorpers auBerhalb der Grenzen des betroffenen Grundstiickes
bzw. der betroffenen Wirtschaftseinheit ohnehin eingetreten wiren, unberiick-
sichtigt bleiben. Diese Betrachtungsweise erbringt zwei verschiedene Effekte:

1. Durch die Einschitzung des Zustandes vor und nach dem Ausbau der
StraBe wird die von der Rechtsprechung geforderte Differenzwertmethode
berticksichtigt.

2. Da die Wertzahlen jeweils in Zehnereinheiten festgelegt werden, ergibt
sich eine Wertminderungsformel fiir die einzelnen Bewertungsmerkmale
mit der Wetzahldifferenz. Dieses Ergebnis ist jeweils durch <10 zu
dividieren, weil die Einstufung fiir jedes Kriterium mit 10 Wertzahlen
erfolgt.

Um MaBnahmen beriicksichtigen zu kdnnen, die die eingetretenen Wertminde-
rungen verringern (z.B. aktiver oder passiver Lirmschutz), ist ggf. die ermittelte
Wertzahldifferenz mit einem weiteren Korrekturfaktor zu multiplizieren.

Aus der Multiplikation der Wertzahlendifferenz mit dem jeweiligen Wichtungs-
faktor, ergibt sich fiir die jeweiligen Bewertungsmerkmale die Wertminderungs-
zahl. Die Addition aller Wertminderungszahlen ergibt die Gesamtwertminderung
des Objektes, bezogen auf die erzielbare Jahresrohmiete.

8) BGH - 111 ZR 138/71
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Der Ansatz der Jahresrohmiete als Wertbildungsfaktor fiir die Wertminderung
des Restbesitzes ist allein deshalb schon geboten, da die Bewirtschaftungskosten,
die von der Jahresrohmiete zur Ermittlung des Reinertrages des Gesamtgrund-
stiickes und dessen Ertragswert (nach Kapitalisierung) durch das Heranriicken
der StraBe unverindert bleiben. Eher ist anzunehmen, daB sich diese Kosten er-
héhen werden, weil beispiclsweise hdufiger Fassadenreinigungen und Anstriche
erforderlich werden, wenn die StraBen in einem geringeren Abstand an dem Ge-
biude vorbeifiihren.

Der ermittelte Schadensbetrag ist auf die Restnutzungsdauer des Wohnhauses zu
kapitalisieren. Dabei wird von einem 5 %igen Zinssatz ausgegangen.
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8.2 Baubeschreibung

Beziiglich der Baubeschreibung des Wohnhauses wird auf dic Zustandsbeschrei-
bung in Kapitel 4 verwiesen. Fiir die Berechnung der Wertminderung ist die Er-
mittlung der Wohnfléchen erforderlich; diese wurden nach einem Aufmal fest-
gestelll. Es ergibt sich:

ErdgeschoB 6,97 qm
Bad 1,48 qm
wC 2,54 qm
Speis/Vorrat 2,83 qm
Eltern 20,46 qm
Flur 13,24 qm
Kinder 16,29 qm
Wohnkiiche 20,25 gm
Wohnfléche ErdgeschoB insgesamt 84,06 qm
Obergeschofl

Kinder 11,91 qm
Gisle 20,46 gm
Flur 13,24 qm
Kinder 16,29 qm
Kinder 20,25 gm
Wohnfldche ObergeschoB insgesamt 82,15 qm
Wohnflidche Wohnhaus insgesamt 166,21 qm

8.3 Ermittlung der Wertiminderung

Fiir die Feststellung der Wertminderung, bezogen auf die Hoffliche, ist im vor-
liegenden Fall von Bedeutung, da bereits eine Storung des Eigentums durch die
GemeindestraBe (Flurstiick 329) gegeben ist, dic in einer Entfernung von ca. 20
m an dem Wohnhaus, also unmittelbar an der Hofstelle vorbeifiihirt.




Dic GrisBe und Dimensionierung des vorhandenen Stralenkorpers reicht in kei-
ner Weise aus, um hierauf, ohne die Inanspruchnahme von Grundstiicksteilf1a-
chen aus dem Eigentum der Eheleute S., ein Bauvorhaben, wie den Ausbau der
Bundesstrafen, durchzuftihren, Die Wertminderung ergibl sich daher im vorlie-
genden Fall durch die Inanspruchnahme von Teilflichen und die erhdhte Bela-
stung durch die neue BundesstraBe. Im vorliegenden Fall riickt die BundesstraBe
im Flurstiick 316 aus siidostlicher Richtung bis auf eine Entfernung von ca. 20 m
an das Wohnhaus heran, wihrend in gleicher Richtung auBerhalb des Eigentums
eine Entfernung von mindestens 24 m hétte eingchalten werden miissen, was bei
einer Gemeindestrafie ohne iiberdrtliche Bedeutung nahezu einem optimalen Zu-
stand entsprach. Die Berechnung der Wertminderung fiir das ohnhaus erfolgt in
der nachfolgenden Ubersicht unter 8.3.2.
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8.3.1 Ermittlung der Jahresrohmiete

166,21 qm x 6,00 DM/qm x 12 = 11.967,12 DM
Restnutzungsdauer Jahre = 83
Art der StraBe: Bundesstraie
max. Wertminderung: 30,00

8.3.2 Ermittlung der Wertminderung in %

Wertzahlen Korrek. Wich- Wertm.-
Bewertungsmerkmal vorher nachher Diff.  faktor tung zahl
1 2 3 4 5 6 7

1.Entfernunginm 24,00 20,00

Gebidude z. Strale 5,00 4,00 1,00 1,00 10,00 1,00
2. Funktion der Entzugs-

flache 6,00 5,00 1,00 1,00 5,00 0,50
3. AuBenwohnbereich 6,00 5,50 0,50 1,00 5,00 0,25
4. optischer Eindruck 6,00 5,50 0,50 1,00 2,00 0,10
5. Lage d. Wohnridume 6,00 5,50 0,50 1,00 2,00 0,10
6. Hohenlage d. Strae 6,00 5,50 0,50 1,00 2,00 0,10
7. Grundstiicks-

deformation 6,00 5,50 0,50 1,00 2,00 0,10
8. Flachenverringerung 6,00 5,50 0,50 1,00 2,00 0,10
Sa. der Wertminderungszahlen 30,00 2,25

Ermittlung der Wertminderung in DM

2,25 % von 11.967,12DM x 19,65 (Kap.)  5.291,34 DM

Hinweis: Die Berechnungen erfolgen ohne Auf- und Abrundungen
mit mehreren Stellen hinter dem Komma, so daB sich geringe
Abweichungen ergeben kinnen.
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Erlduterungen zu vorstehender Tabelle
Ermittiung der Jahresrohmiete

Die Ermittlung der Jahresrohmiete erfolgt in Anlehnung an Auskiinfte, die der
Unterzeichner beziiglich Wohnungsmieten fiir dieses Gebict erhalten hat. Da-
nach liegen die Micten je nach Wohnlage und Ausstattung der Wohnraume zwi-
schen 4,00 DM/qm bis 8,00 DM/qm monatlich.

Unter Beriicksichtigung der AuBenbereichslage des Wohnhauses und der Aus-
stattung, hilt der Unterzeichner einen Ansatz in Hohe von 6,00 DM/gm fiir an-
gemessen.

Die Restnutzungsdauer des Wohnhauses von 83 Jahren entspricht der Ausbauart
und -form und einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren.

maximale Wertminderung

Bei der Festlegung der maximalen Wertminderung wird von einer BundesstraBe
mit einer verkehrsmiBigen Auslastung zwischen 200 und 1.000 Kraftfahrzeugen
je Stunde ausgegangen; dies entspricht nach der zuvor gegebenen Definition
einer maximal moglichen Wertminderung von 30 %.

Spalte 1 Bewertungsmerkmale

In der Spalte 1 werden die verschiedenen vorgenannten Bewertungsmerkmale
und wertbildenden Faktoren aufgefiihrt.

Spalten 2 und 3 Wertzahlen vorher/nachher
Hier erfolgt unter Beriicksichtigung der Einstufung des Zustandes des Objektes

vor und nach dem Ausbau der StraBe und der entschidigungslos hinzunehmen-
den Beeintrichtigungen die Einstufung des zu bewertenden Objekies.
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Spalte 4 Differenz

In dieser Spalte wird dic Differenz der Wertzahlen vor und nach dem Ausbau der
Strale angegeben.

Spalte 5 Korrekturfaktor

In dieser Spalte konnen Korrekturen fiir vorgesehene MaBnahmen beriicksichtigt
werden, die einer schadensmindernden Wirkung gleichkommen. Im vorliegen-
den Fall sind derartige MaBnahmen nicht vorgesehen.

Spalte 6 Wichtung

Hier werden die Wichtungsanteile, bezogen auf dic héchstmdgliche Gesamt-
wertminderung (im vorliegenden Fall 30 %), fiir die verschiedenen in Spalte 1
angegebenen Bewertungsmerkmale und wertbildenden Kriterien abgetragen.

Spalte 7 Wertminderungszahl

Die Wertminderungszahl ergibt sich aus der Multiplikation der Wertzahldiffe-
renz mit den Korrekturfaktoren fiir schadensmindernde MaBnahmen und der
Wichtung. Da fiir jedes Bewertungsmerkmal jeweils 10 Wertzahlen maximal in
Ansatz gebracht werden kénnen, muB dieses Produkt durch 10 geteilt werden.

Zeilen 1 und 2

In den Zeilen 1 und 2 sind die Wertminderungskriterien dargestellt. Die Bewer-
tungsmerkmale in den Zeilen 1 und 2, ndmlich die Entfernung der Gebdude zur
StraBe und die Funktion der Entzugsflache, stehen in einem engen Zusammen-
hang. Diese beiden Bewertungsmerkmale ergeben im vorliegenden Fall 15 %,
somit 50 % der méglichen Gesamtwertminderung. Durch das Heranriicken der
B. an das Wohngebéude von der urspriinglichen Entfernung von ca. 24 bis auf
ca. 20 m wird die vorhandene Schutzzone verkleinert. Im Hinblick auf eine
Wertminderung des Gesamtanwesens ist zu beriicksichtigen, daB der Flachen-
entzug sehr gering ist und sich in bezug auf die Schutzfunktion nichts dndert, da
die urspriinglich vorhandene Fléche erhalten bleibt.
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Bei der Festlegung der Wertzahlen vorher/nachher" wurde daher fir den Zustand
"vorher" von einem durchschnittlichen Zustand ausgegangen, der mit 5 bewertet
wurde, wihrend der zukiinftige Zustand mit 4 angesetzt wurde, nachdem die
StraBe auf 20 m an das Wohnhaus heranriickt. Der verbleibende Abstand
zwischen der B. und dem Wohnhaus bietet noch eine Schutzméglichkeit.

Fiir dic Einsetzung der Wetzahlen vor und nach dem Ausbau der Strale ist von
folgendem Schema auszugehen:

10 - keine Beeintrdchtigung
5 - mittlere Beeintrachtigung
1 - unzumutbare Beeintrichtigung

Entsprechend des tatsichlichen Zustandes vor und nach dem Ausbau B. ist
anhand dieser Wertkriterien eine Einstufung maéglich. Dabei konnen selbstver-
stdndlich auch Zwischenwerte in Ansatz gebracht werden.

Die Wertminderung ist nicht proportional zur Verminderung des Abstandes. Sie
ist vielmehr umso gréBer, je geringer die Abstdnde sind. Dies bedeutet, wenn der
Abstand von 100 m auf 50 m verringert wird, ist die Wertminderung geringer als
wenn cine Verdnderung von 20 m auf 10 m erfolgt.

Hier wird deutlich, daB es sich bei diesem methodischen Vorgehen um eine
Schitzhilfsmethode handelt, die zu realen belegbaren Schitzergebnissen kommt.
Mit einer bloBlen globalen Schétzung wire dies nicht moglich.

Das Bewertungsmerkmal "Entfernung des Gebdudes zur Strafe" wird im vorlie-
genden Fall insbesondere durch

- die Larmbelastung

- die Abgasbelastung

- dic erhohten Aufwendungen fiir Reinigung und Unterhaltung der
Gebdudefassade beeinflusst.

Dies sind Faktoren, die ein eventueller Kaufinteressent ebenfalls bei der Bewer-
tung des Objektes in Betracht zicht.
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Zeile 3 AuBenwohnbereich

Im Hinblick auf die Funktion der Fldchen steht die Nutzung der Flache als soge-
nannter AuBenwohnbereich "Hausnutz-, Zier- und Ruhegarten" im Vordergrund.
Der AuBienwohnbereich war bereits vor dem Ausbau nicht optimal.

Durch das Heranriicken wird der AuBenwohnbereich nur méBig beeintrichtigt,
so daB eine Einstufung um 0,5 Punkte erfolgen muBte.

Hieraus 188t sich auch erkléren, daB bei der Wichtung der einzelnen wertbilden-
den Faktoren dicjenigen, dic mit der Funktion der Schutzfliche im Zusammen-
hang stehen, hoch cinzuschitzen sind.

Zeile 4 Optischer Eindruck

Durch den Ausbau der StraBe wird der optische Eindruck des Gesamtobjekies
gegeniiber vorher nur maBig beeinfluft.

Zeilen 5 bis 8

Die Bewertungskriterien in

Zeile 5 Lage der Wohnrdume

Zeile 6 Hohenlage der Straie

Zeile 7 Grundstiicksdeformation und
Zeile 8 Fliachenverringerung

haben im vorliegenden Fall auch nur e¢inen méBigen EinfluB auf die Werlbildung
und die Wertminderung. Diese Bewertungsmerkmale sind im vorliegenden Fall
von geringer Bedeutung.

Die Summe der Wertminderungszahlen ergibt im vorliegenden Fall 2,25; dies
entspricht einer 2,25 %igen Wertminderung, die auf die zu erziclende durch-
schnittliche Jahresrohmiete anzurechnen ist.

Der so ermittelte jahrliche Schadensbetrag ist mit dem Kapitalisator 19,65 zu
multiplizieren; dies entspricht einer Restnutzungsdauer von 83 Jahren und einer
5 %igen Verzinsung des Entschidigungskapitals. Diese Verzinsung lehnt sich an
die Ertragswertberechnung fiir Wohnhduser nach der Wertermittlungsverord-
nung und der Wertermittlungsrichtlinie zum Baugesetzbuch an.
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9. Zusammenfassung
Der Wert der Gehélze betrdgt 3.037,03 DM.

Nach der Inanspruchnahme ist zu priifen, welche Gehdlze beseitigt wurden und
ob aufgrund der Beanspruchung einzelne Gehdlze bescitigt werden mussen. Die
tatsichlich beanspruchten Geholze sind dann gemaB Wertminderung zu entscha-
digen.

Aufgrund der gutachtlichen Ermittlungen und Berechnungen ergeben sich im
einzelnen folgende Wertminderungsansatze:

- Infolge Grundstiicksdeformation 128,22 DM
Die zuvor genannte Wertminderung beinhaltet einen jhrlichen Betrag.

- Wertminderung des Wohnhauses
infolge des Heranriickens der

BundesstraBe an das Wohnhaus 5.291,34 DM
Aufgestellt:
Klaus D. Stock Roland Fischer
Dipl.-Ing. agr. Dipl.-Ing. agr.
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