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VORWORT

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

Sie stellen M&glichkeiten dar, Taxationsaufgaben zu 18-
sen. In diesem Sinne sind sie Beispiele, Andere Mdglich-
keiten sind in wohl jedem Fall denkbar und auch begriind-
bar. Durch Ver6ffentlichung eines Beispiels wird keiner
Lésungsmdglichkeit der Vorzug gegeben, Vielmehr ist es

die Aufgabe der Verdffentlichungsreihe, zur Gegeniliberstel-
lung unterschiedlicher Ansichten anzuregen und so zur Kl&-

rung der meist schwierigen Taxationsprobleme beizutragen.

Der Inhalt der Hefte beschrdnkt sich auf jeweils nur eine
Fragestellung. Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen
behandelt, so wird nur der fiir die Verdffentlichung ent-
scheidende Teil abgedruckt. Aufzdhlungen von Unterlagen,
die zur Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und ande-
re Gutachtenformalien bleiben hier unberilicksichtigt. Per-
sonen- und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen
sind durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn, im Oktober 1970 Der Herausgeber
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UBERBLICK

Bei der zu bewertenden Fldche handelt es sich - wie auf-
grund der gegebenen Kriterien festgestellt wird - um Bau-
erwartungsland, das nunmehr fiir Gemeinzwecke in Anspruch
genommen werden soll. Dementsprechend wird die reine Ka-
pitaltaxe angewandt. Der Verkehrswert des Grund und Boden
wird also durch Preisvergleich ermittelt, wobei Einstufung
der Fldche und Wertfindung auf den Zeitpunkt abgestellt
sind, zu dem das Grundstiick von jeder konjunkturellen Wei-
terentwicklung ausgeschlossen wurde, Da das Grundstiick
hinsichtlich der ihm anhaftenden und den Preis beeinflus-
senden Bewertungsmerkmale von den zu vergleichenden Grund-
stiicken abweicht, wird eine angemessene Modifizierung der
Vergleichspreise vorgenommen, wobei auch Nettobaulandwer-
te von Erbbaurechtsvertridgen und Werte von verschiedenen
bereits vorliegenden Gutachten aus der Vergangenheit mit
verarbeitet und zum Vergleich herangezogen werden, Um der
Ausgleichsfunktion der Enteignungsentschidigung gerecht

zu werden, werden abschliefend die Preissteigerungen auf
der Grundlage des ermittelten Verkehrswertes gewlirdigt,

Der Verfasser



GUTACHTEN

iber ein Geldnde in der Stadt A, Stadteil B
in der Enteignungssache Bauer P aus A,
Grundstiickseigentiimer

Von dem Bauern P aus A ist der unterzeichnete Sachver-
stdndige beauftragt, ein Gutachten iiber den Verkehrs-
wert seiner Grundsticke

4/2 in Gr&Be von 0.11.76 ha

4/3 in Gr&Be von 2.67,43 ha
180/4 in GrdBe von 1.32.85 ha
4.12.04 ha

und 4/1 in GréBe von 0.26.44 ha
insgesamt 4,38.48 ha

entsprechend dem BeweisbeschluB des Landgerichts A, 5.
Zivilkammer vom 12,12,1969 zu erstellen.



A

I. Zundchst ist der Charakter der Grundstiicke festzustel-
len (0dland, Ackerland, Bauland, Bauerwartungsland etc.).
Dabei ist auf den Zeitpunkt abzustellen, in dem das Grund-
stlick endgiiltig von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung
ausgeschlossen wurde. Diese Wirkung hatte der vorliegende
Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1953 nicht. Es handelt
sich bei ihm um eine vorbereitende Planung, die die beab-
sichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Stadt A in den Grundziigen darstellen soll.
Er enthdlt aber keine verbindlichen Festsetzungen, die ge-
eignet wiren, das 6rtliche Bodenrecht zu #ndern und steht
deshalb grunds&dtzlich einer anders verlaufenden baulichen
Entwicklung nicht entgegen. Das soll nach Behauptung des
Antragstellers in groBem Umfang auch hier der Fall gewesen
sein. Ob diese Behauptung zutrifft, und das Grundstiick des
Antragstellers durch die tatsdchliche im Fl&chennutzungs-
plan enthaltene Baunutzung des betreffenden Gebietes eine
Wertsteigerung erfahren hat, mége der Sachverstindige an-
hand des bestehenden Fl&chennutzungsplanes und der tats&ich-
lichen baulichen Entwicklung ermitteln und in seinem Gut-
achten beriicksichtigen.

Durch den am 17.11.1964 beschlossenen und am 27.1.1965 in
Kraft getretenen Bebauungsplan Nr. 55 ist das Grundstiick
endgiiltig von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung aus-
geschlossen. Die Festsetzung des Charakters des betreffen-
den Grundstiicks ist deshalb auf den Zeitpunkt unmittelbar
vor dem 27.1.1965 abzustellen.



Nach dem auf dieser Grundlage zu ermittelnden Verkehrswert
sind etwaige Preissteigerungen zu bestimmen, die seit dem
vorgenannten Zeitpunkt (27.1.1965) bis zum heutigen Tage
(Stichtag 1.4.1970) allgemein fiir Grundstiicke dieses Cha-
rakters eingetreten sind.

ITe oo

Zur Durchfilhrung des Auftrages sind dem Unterzeichneten al-
le erforderlichen Akten, Pldne, Karten und sonstige Unter-
lagen zur Verfiigung gestellt worden.

AuBerdem hat sich der Unterzeichnete am 31.3.1970 nach A be-
geben und eine umfassende und griindliche Ortsbesichtigung

vorgenommen.

III. In den Akten des Auftraggebers sind folgende Gutachten
iiber die zu bewertenden Flichen enthalten:

1) Gutachten des Gutachterausschusses der Stadt A vom 19.6.
1963. Hiernach betrdgt der Verkehrswert der zu bewerten-
den Grundstiicke DM 8,--/gm. Das Gutachten wurde erstellt,
weil die Stadt A grdBere Geldndeankdufe im Gebiet der
Flur 6, Gemarkung B plant,

2) Gutachten des Gutachterausschusses der Stadt A vom 16,3,
1965. Hiernach betrdgt der Verkehrswert DM 9,--/qm. In
diesem Gutachten wird darauf hingewiesen, dad inzwischen
durch Vertrag vom 6.8.1964 eine Wohnungsbaugesellschaft
an diesen Stilicken ein Erbbaurecht erworben hat, wobei
der dem Erbbauzins zugrunde gelegte Wert wie folgt an-
gegeben wurde:

a) Wenn die Flache fiir Sportzwecke genutzt wird = DM
lo,--/qm,

b) wenn eine andere Nutzung (Bebauung) m&glich ist =
DM 20,--/qm.



3) Gutachten von dem GutachterausschuB der Stadt A vom
14.11.1962 iiber den Sportplatz C, wobei der Verkehrs-
wert mit DM 25,--/qgm angegeben ist.

4) Gutachten von dem GutachterausschuB der Stadt A vom
9.5.1966, wobei der Verkehrswert auf DM lo,--/gm fest-
gesetzt worden' ist.

Dieser Preis ist unter der Voraussetzung festgesetzt,
daB es sich bei den zu bewertenden Flichen um Vorbe-
haltsflichen handelt, die der freien Bebauung nicht
zur Verfliigung stehen.

Der GutachterausschuB der Stadt A hat aber den Fall
offengelassen, daB es sich auch nicht um Vorbehalts-
fldchen handeln kénnte und hat dann hierfiir einen
Preis von DM 20,--/gm zugrunde gelegt,

5) Gutachten des Sachverstidndigen N vom 5,11.1968 iiber
die Ermittlung des Verkehrswertes der infragestehenden
Fldchen. Herr N kommt zu folgendem Verkehrswert:

8.280 gm a DM 15,--
33.122 gm & DM 22,--.

6) Gutachten des Sachverstidndigen N vom 5.11.1968 iiber
die Resthofentschddiqung, die erforderlich wird und
angemessen ist bei der Enteignung der infragestehen-
den Flurstiicke.

7) Gutachten des Architekten F vom 3.3.1970. Dieser Gut-
achter kommt auf einen Verkehrswert fiir die zu enteig-
nenden Fl&chen in HShe von DM 12,--/gm und stellte
eine Preissteigerung seit dem 27.1.1965 mit lo % bis
zum Tage seines Gutachtens fest.

Uber die vorstehend genannten Gutachten wird in dem folgen-
den Gutachten im einzelnen noch Stellung genommen,
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IV. Weiterhin sind zur Erstellung des Gutachtens folgen-

de Unterlagen verwendet worden:

1) "Bewertung von Baugrundstiicken" von Herbert K.R. Miiller,
Handbuch fiir schwierige Baulandbewertungsfragen und
Leitfaden fiir die Modifikation von Vergleichspreisen
vom 15.1.1968.

2) "Der Umfang des Entschddgiungsanspruches aus Enteignung
und enteignungsgleichem Eingriff" von Konrad Gelzer,
aus der Schriftenreihe der Neuén Juristischen Wochen-
schrift vom Februar 1969.

3) Bundesbaugesetz, Kommentar von Dr, Hans Schrdédter,
2. Auflage 1969.

4) Einschldgige Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes
und des Bundesverwaltungsgerichts zum Enteignungsrecht.

5) "Baulandpreise" vom Statistischen Bundesamt aus 1968.

6) "Baulandpreise" vom Statistischen Bundesamt in Wiesbaden,
2. Vierteljahr 1969 und 3. Vierteljahr 1969 (zuletzt er-
schienene Baulandpreise im Kohlhammer Verlag, Stuttgart
und Mainz).

Dieses vorausgeschickt wird folgendes Gutachten erstellt,
wobei die rechtlichten Gesichtspunkte hier so weit Beriick-
sichtigung finden, als sie Voraussetzung fiir die Verkehrs-
wertermittlung sind: '



1)

2)

Bei der Feststellung der Eigenschaft der zu bewerten-—
den Grundstiicke kann festgestellt werden, daB am Be-

sichtigungstage, dem 31.3.1970, von den zu enteignen-—
den Grundstiicken 4.12.04 ha als Ackerland genutzt und
mit Winterroggen bestellt waren.

Das Flurstiick 4/1 in Gr&Be von 0.26.44 ha ist mit einem

Erbbaurecht zugunsten des Bauunternehmers E belastet.

Zur Zeit werden die aus dem Erbbaurechtsvertrag resul-
tierenden Verpflichtungen gegeniiber dem Grundstiicksei-
gentlimer und Erbbaurechtsvergeber von der Stadt A er-
fillt, da die Stadt das Flurstiick 4/1 aufgrund eines
Pachtvertrages iibernommen hat.

Zu dem Zeitpunkt der Verkehrswertfeststellung in die-

sem Gutachten wurde das Flurstiick 4/1 als Wohn- und Be-
triebsgrundstiick und Garten - in vollem Umfang eingefrie-
digt - genutzt.

Die Eigenschaft dieses Grundstiicks wird deshalb als be-
bautes Grundstiick angesehen.

Um den Charakter der zu bewertenden Grundstiicke festzu-
stellen, ndmlich ob es sich um Odland, Ackerland, Bauer-
wartungsland oder Bauland handelt, ist auf den Zeitpunkt
abzustellen, in dem die Grundstiicke endgiiltig von jeder
konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurden.
Von dieser Charaktereigenschaft ist spdterhin die Wertbe-
stimmung filir den Verkehrswert abhdngig.

Bei dem Flurstiick 4/1 in Gr&Be von 0.26.44 ha handelt es
sich - wie vorstehend bereits ausgefiihrt - um Bauland.

Bei den drei anderen Flurstilicken 180/4, 4/3 und 4/2 in
GréBe von zusammen 4.12.04 ha, welche noch heute als
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Ackerland genutzt werden, ist die Feststellung der
Charaktereigenschaft genau zu untersuchen, wobei zu-
ndchst grundsdtzlich festgestellt wird, daB es sich
hierbei um Flichen des Innenbereichs der Stadt han-
delt, die noch nicht endgiiltig verplant sind. Auch

fiir diese Frage ist der spidtere Bebauungsplan Nr. 55
auBer Betracht zu lassen. Der Grundbesitz des Auftrag-
gebers wurde andererseits - wie auch der Gutachteraus-
schuB festgestellt hat - laufend enger von bebauten
und auch als Bauland ausgewiesenen Grundstiicken fast
ringfdrmig umschlossen. Der Grundbesitz liegt deshalb
nicht im sogenannten AuBenbereich, sondern im nicht-
verplanten Innenbereich.

Um Bauland kann es sich nicht handeln, da es weder als
solches im Bebauungsplan oder Baunutzungsplan ausgewie-
sen noch erschlossen ist.

Baustellenland ist sofort bebaubares Geldnde, das unab-

hdngig davon, ob es zur Zeit noch landwirtschaftlich ge—
nutzt wird oder nicht, in einem rechtskrdftigen Bebauungs-—
plan als solches ausgewiesen ist oder innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage liegt.

Da die Voraussetzungen fiir eine Bebauung im Sinne der §§
3o und 34 BBauG mangels Erschliefung nicht erfiillt sind,
scheiden diese Fldchen auch als Baustellenland aus.

Rohbauland ist Geldnde, das in einem rechtskriftigen Be-—
bauungsplan als Bauland ausgewiesen ist oder innerhalb
einer im Zusammenhang bebauten Ortslage liegt. Es ist

im allgemeinen als Durchgangsstufe zwischen Bauerwar-
tungsland und Baustellenland anzusehen. Rohbauland braucht
nicht unmittelbar bebaubar zu sein. Seine Bebaubarkeit
hdngt vielmehr von einer ausreichenden ErschlieBung und
der Abwicklung der etwa erforderlichen BodenordnungsmaB-
nahmen ab. '
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Im vorliegenden Fall sind diese Charaktereigenschaf-
ten vor dem 27.1.1965 als noch nicht gegeben anzuse-
hen.

Bauerwartungsland ist Geldnde, das auBerhalb eines

rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes oder
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gele-
gen ist. Es muB erst noch fiir eine Bebauung freigege-
ben werden.

Dazu gehdren solche Grundstilicke, die unmittelbar an
Rohbauland, Baustellenland oder an eine bereits vorhan-
dene geschlossene Bebauung grenzen, sofern aufgrund der
O6rtlichen Verhdltnisse und nach Beurteilung des Grund-
stiicksmarktes zu erwarten ist, daB durch die weitere
Baustellenentwicklung dieses Land in nicht allzu fer-
ner Zukunft in die Bebauung einbezogen wird, und der
gesunde Grundstiicksverkehr dafiir bereits Preise zahlt,
die iiber die idblichen Preise fiir landwirtschaftlich ge-
nutzte Fldchen hinaus gehen.

Bauerwartungsland ist meist noch landwirtschaftlich ge-
nutzt und ist in der Regel noch unaufgeschlossen und
noch nicht in Bauparzellen aufgeteilt.

Diese Eigenschaft scheint mir im vorliegenden Fall in
vollem Umfange gegeben zu sein.

3) Auf den entsprechenden Grundstiicken ist 1lt. Bebauungs-
plan Nr, 55 der Stadt A die Errichﬁung eines zentralen
Sportplatzes vorgesehen. Die Stadt bendtigt diese Fla-
che zu diesem Zwecke. Auch der Bebauungsplan verfolgt
damit Bauzwecke.

DaB8 die zu enteignenden Grundstiicke auch schon vorher
in einem Gebiet mit Baulandcharakter lagen, wird nicht
nur unterstiitzend, sondern zwingend durch einen Schrift-
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4)

satz des Prozefbevollmdchtigten der Stadt A vom
12,12.1967 bewiesen, in dem auf Seite 13 festgestellt
wird, daB die Sportplatzanlage dazu vorgesehen ist,
den ca. 2.600 bis 2.700 Schiilern der anliegenden sechs
Schulen ausreichende Sportmdglichkeiten zu geben. Auf
Seite 14 des gleichen Schriftsatzes wird darauf hinge-
wiesen, daB die Gesamtschiilerzahl des Stadtgebietes
12.200 bis 12.300 betridgt. Die Sportplatzanlage soll
also etwa einem Viertel der gesamten Schiiler im Stadt-
gebiet ausreichende Sportmdglichkeiten bieten.

Es heiBt dort weiter wortlich:

"Da zudem der Stadtteil B Hauptbebauungs- und Hauptbe-
siedlungsgebiet der Stadt A ist, rechnet man mit einem
raschen Ansteigen der genannten Schiilerzahlen",

Diese Bemerkungen der Stadt A stimmen mit meinen Fest-
stellungen iiberein.

Der vorgesehene Sportplatz selbst war im Januar 1965
bereits von 3 Seiten von bebauten Grundstiicken, Bauland
oder Rohbauland umgeben,

Der Gutachter Architekt F geht in seiner Begriindung des
Verkehrswertes des Grundstlicks von Voraussetzungen aus,
die dem unterzeichneten Sachverstdndigen als nicht gege-
ben erscheinen. Der Baunutzungsplan aus 1953 bzw. vom
12. Oktober 1954 der Stadt A weist keinerlei Vergleiche
auf,

Es ist auch nicht ersichtlich, daB8 das gesamte zu ent-
eignende Geldnde als Kleingartenfldche ausgewiesen ist,
Dies kommt in jedem Fall fiir die Parzelle 4/1 nicht in
Frage. AuBerdem sind Kleingarten-Anlagen auch aufzuld-
sen oder umzulegen, wie eine neue Planung fiir den Westen
der Stadt beweist.
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Wenn auch der Fld&chennutzungsplan aus 1952 Kleingarten-
fldchen im Randgebiet der zu enteignenden Flichen vor-
gesehen haben sollte, ist es durch die Ackernutzung bis
zum heutigen Tage bewiesen, daB sich die Entwicklung

zum Kleingartenland nicht ergeben und die Stadt die Not-
wendigkeit einer anderen Planung durch den Bebauungsplan
Nr. 55 erkannt ‘hat.

In den anliegenden Kleingdrten, vor allen Dingen im Sii-

den, konnte von dem Unterzeichneten festgestellt werden,
daB nicht einmal alle als Dauerkleingarten-Anlage ausge-
wiesenen Flichen mehr als solche genutzt werden. Das

Interesse fir Kleingdrten hat sich allgemein verringert.

Der Gutachter F betrachtet fiir die Charakterisierung der
zu enteignenden Fldchen nur einen Umkreis bis zu 200 m.
Das ist viel zu gering gehalten, da die Planung der

Stadt - speziell bei Sportanlagen - sich auf ein ziem-
lich groBes Wohngebiet erstreckt. Diese Betrachtungswei-
se des F steht auch im Gegensatz zu dem Gutachterausschus
der Stadt A, obwohl sich dieser Ausschuf im Auftrage der
Stadt A bzw. fiir die Enteignungsbehdrde geduBert hat.
Dieser GutachterausschuB8 schreibt in seinem Gutachten vom
19.3.1963: die Flurstiicke seinen "im zur Zeit gliltigen
Baunutzungsplan nicht zur Bebauung ausgewiesen, obwohl
das Baugebiet sich bereits im Halbkreis um diesen Be-
sitz legt und sich in unmittelbarer Nihe der Kirche und
Schule befindet™.

Man mu8 vielmehr dem GutachterausschuB recht geben, der
am 9.5.1966 erkldrt: "Diese Einkreisung durch neue Bau-
gebiete ist nicht ohne EinfluB auf den Grundstiickswert
des fiir die Zentralsportanlage vorgesehenen Gelindes".
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Der GutachterausschuB fiihrt hier weiter zu Recht aus,
daB die Bebauung des Stadtteils B zligig nach Osten vor-
angeschritten und in unmittelbarer Nihe lebhafte Bautd-

tigkeit zu verzeichnen sei,

Nicht verstdndlich hingegen ist aber, daB der Gutachter-
ausschu8 in seiner Aufierung vom 9.5.1966 feststellt, das
"es sich bei den Flurstiicken 180/4, 4/2 und 4/3 der Flur
6 um Vorbehaltsfldchen handelt, die der freien Bebauung

nicht zur Verfiligung stehen".

Im Baunutzungsplan der Stadt A vom 12. Oktober 1954, also
dem letzten vor dem Bebauungsplan Nr. 55, der am 27.1.1955
rechtskrdftig wurde, ist von einem Vorbehalt nichts festzu-
stellen. Hier blieben diese Flichen frei. Das erste Mal
ist nach den dem Unterzeichneten zur Verfiigung stehenden
Unterlagen in der bereits erwidhnten Aktennotiz vom 5.11.
1962 die Rede davon, daf die Stadt A im Stadtteil B ein
Sportzentrum plant.

Dies teilt das Liegenschaftsamt der Stadt A unter dem 7.5.
1963 auch einer Grundstiicksfirma mit. Es handelte sich al-
so seinerzeit um ein Vorhaben, aber noch keineswegs um

einen rechtsgiiltigen Plan.

Es ist also so, daB die Stadt A das fragliche Gelinde
zwar fir die Errichtung einer zentralen Sportanlage ver-
wenden méchte, aber‘vor dem 27.1.1965 keinerlei rechts-
gliltige Plédne hierfiir bestanden. Die Behauptung, daB vor
dem 27.1.1965 das infragestehende Gelidnde als Vorbehalts-
geldnde anzusprechen sei, muB also zuriickgewiesen wer-

den.
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5] Erst mit dem 27,1.1965 haben die infragestehenden
Grundstilicke den Charakter als Land fiir Anlagen &6f-
fentlicher Zweckbestimmung erhalten. Zu Grundstiik-
ken fir Anlagen Sffentlicher Zweckbestimmung geh&-—
ren Gemeingebrauchsfldchen, die der ErschlieBung
dienen, Verkehrsfldchen, Parkpldtze, Bahngelinde
oder Freifldchen, wie &6ffentliche Griin- und Erholungs-
fldchen, 6ffentliche Kinderspielpldtze, Sport-, Zelt-
und Badepldtze, Friedhdfe und Dauerkleingirten. Zu
Gemeingebrauchs- oder Gemeinbedarfsflichen werden
Grundstilicke nicht etwa bereits durch vorbereitende
unverbindliche Vorplanungen, denn die hiervon betrof-
fenen Grundstilickseigentiimer werden dadurch in keiner
Weise an der bisherigen Nutzung gehindert.

Derartige PlanungsmaBnahmen haben jedenfalls keinen
Enteignungs- oder Vorbehaltscharakter, sondern bekom-
men ihn erst, wenn ein verbindlicher Bebauungsplan ein
Grundstiick als Gemeingebrauchsfliche ausweist. Erst von
diesem Augenblick an ist das betroffene Grundstiick von
jeder konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen,

6] Als Ergebnis ist festzuhalten, daB es sich bei dem Flur-
stiick 4/1 um ein bebautes Grundstiick, im {ibrigen um so-
genanntes Bauerwartungsland, handelt.

(o4

1] Nach § 141 BBauG wird der Verkehrswert eines Grundstiicks
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht
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2)

3)

auf ungewdhnliche und persénliche Verhiltnisse zu erzie-
len wdre. Ein solcher Verkehrswert ist durch Vergleich
aus den Preisen gleichartiger oder &dhnlicher Grundstiicke
herzuleiten. Eine Begrenzung solcher Vergleiche ist nicht
gegeben.

Der Stichtag fiir die H6he der Entschiddigung, d.h. fiir den
Verkehrswert, ist im vorliegenden Falle der Erlaf des Ent-
eignungsbeschlusses, also der 10.4.1967.

In den eingangs angefiihrten Gutachten, die in gleicher Sa-
che erstellt worden sind, schwankt der Verkehrswert Zwi-
schen DM 8,-- und 25,--/gm. Diese erheblichen Unterschie-
de der Verkehrswertermittlung in den einzelnen Gutachten
beruhen auf mehreren Griinden.

Am 19.6.1963 hat der Gutachterausschuf der Stadt A einen
Quadratmeterpreis von DM 8,-- festgestellt. Diese Verkehrs-
wertermittlung kann auBer acht bleiben, da sie fast 4 Jah-
re vor dem Feststellungszeitpunkt liegt. Der gleiche Gut-
achterausschuf hat am 16.3.1965, also zwei Jahre spater,
den Verkehrswert auf DM 9,-- festgesetzt., In seinen Er-
lduterungen stellt er fest, daB der dem Erbbauzins zugrun-
de gelegte Wert durch einen Vertrag vom 6.8,1964 mit einer
Wohnungsbaugesellschaft wie folgt angegeben wurde:

a) wenn die Fl&dche fiir Sportzwecke genutzt wird, DM lo,-/gm
b) wenn eine andere Nutzung (Bebauung) méglich ist,DM 20,-/qm.

Die zu enteignenden Grundstiicke sind in den anderen Gut-
achten ausreichend beschrieben, Es ist durch die Beschaf-
fenheit des Untergrundes auch jede Bebauung m&glich, so
daB8 in diesem Gutachten auf eine weitere Beschreibung -
soweit nicht schon geschehen - verzichtet werden kann,

Der Gutachterausschuf8 kommt in seinem Gutachten vom 16.3.
1965 sogar zu der Feststellung, da8 die gesamte Fldche,
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4)

5)

da sie am Stadtrand von A zwischen verschiedenen Sied-
lungsgebieten liegt, gutes Baugeldnde in begehrter Wohn-
lage abgeben und als Baurohland einen Preis erzielen
kénnte, der etwa dem im Vertrage vom 6.8.1964 angegebenen
Wert von DM 20,--/qm entspricht. Die zu enteignenden Fl&-
chen wdren also sogar in die Baulandqualitit hineingewach-
sen, wenn der Bebauungsplan Nr. 55 diese Fldchen nicht von
der gewbhnlichen Bebauung ausgeklammert hdtte. Auch diese
Tatsache kann bei der Wertermittlung von Bauerwartungsland
vor dem Bebauungsplan nicht unberiicksichtigt bleiben, wie
dies aber bei der Wertermittlung in den anderen Gutachten
geschehen’ ist.

Auf dem Wege des Wertvergleichs, die HBhe der Entschadi-
gung des Geldndes festzustellen, ist deswegen schwierig,
weil in unmittelbarer Nachbarschaft nur sehr wenig spi-
ter bebaute Flédchen verkauft wurden. Die Grundstiickseigen-—
timer haben vielmehr den Weg des Erbbaurechts mit Sicher-
heitsklausel fiir den Erbbauzins gewdhlt.

Um einen richtigen Verleich herzustellen, muB8 man also
neben den erzielten Baupreisen auch die Grundlage der
Preise heranziehen, die der Ermittlung des Erbbauzinses
zugrunde gelegen haben. Es haben mir aus der dortigen Ge-
gend etwa 15 notarielle Erbbaurechtsvertrige vorgelegen,
die mit ihrem grundlegenden Verkehrswert zwischen 20 %
und 30 %, im Durchschnitt also etwa um 25 %, unter dem
iiblichen Verkehrswert lagen.

Der seitens des Landgerichts in A bestellte Gutachter F
hat in der Zusammenfassung seines Gutachtens vom 3.3.1970
den Charakter des enteigneten Grundstiicks als Kleingarten-
geldnde ohne Bebauungsmdglichkeit angegeben. Diese Fest-
stellung entspricht keineswegs den Tatsachen, wie vor-
stehend eingehend bewiesen wurde.
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6)

7)

8)

Unter Ziffer II. dieses Gutachtens kommt der Gutachter F
auf einen Verkehrswert von DM 12,--/qm und stellt in
einem Satz fest, daB hierbei Lage und Bonitdt des Geldn-
des sowie Zuwegungen und alle iibrigen wertbestimmenden
Faktoren mit berilicksichtigt seien. Er unterldgt aber,all
wertbestimmenden Faktoren oder Vergleichspreise anzuge-
ben. Der Quadratmeterpreis von DM 12,-- ist deshalb eine
unbegriindete freie Schdtzung und kann nicht als Grundla-

ge fiir ein Urteil genommen werden.

Der Gutachter N stellt in seinem Gutachten zur Ermittlung
des Verkehrswertes vom 5.11,1968 u.a. fest, daB8 es nicht
mehr lange dauern diirfte, bis auch die angrenzenden Klein-
gdrten zur Besiedlung freigegeben werden, zumal seines
Wissens die ohnehin geschitzte Wohnlage am B-Berg (zu-
letzt gezahlte Baulandpreise DM 25,-- bis DM 4o0,--] noch
mehr an Bedeutung gewinnt durch den Bau der Umgehungs-
straBe und der Kreuzung zu einer E-StraBe, Er zieht so-
gar Parallelen filir Vergleichspreise von Flichen, die zwar
weiter entferrt liegen, die aber noch weniger als Bauer-
wartungsland angenommen werden kdnnen, wie beispielswei-
se eine im Jahre 1965 angekaufte Friedhofsfldche zu einem
Quadratmeterpreis von DM 20,--.

Es ist auch nicht einzusehen, warum der Gutachterausschus
in seinem Gutachten vom 14,11.1962 fiir einen anderen Spcrt-
platz auf der C-HShe, der ebenfalls am Stadtrand von A,
ndmlich im Westen, liegt und der auch von drei Seiten her
von bebauten Fldchen umgeben ist und bei dem auf der vier-
ten Seite die Bebauung beginnt, im Unterschied zu seiner
fiir diesen Fall abgegebenen BuBerung einen Quadratmeter-
preis von DM 25,-- festgestellt hat, Ein Unterschied fiir
die beiden Sportpldtze von DM lo,-- im Jahre 1965 bzw.
1967 und DM 25,---auf der C-HShe im Jahre 1962 erscheint
dem unvoreingenommenen Sachverstdndigen als unberechtigt

hoch,
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9]

lo])

11)

12)

In dem Schriftsatz eines Rechtsanwaltes an das Landge-
richt in A vom 15.2.1968 werden auf Seite 26 Preise in
drei Fdllen in H6he von DM 30,--/qm, DM 40,--/qm und
nochmals DM 30,--/qm angegeben.

In der Richtwertkarte zum Stichtag 31.12.1968, also
einem Zeitpunkt, der knapp 8 Monate nach dem Zeitpunkt
der festzustellenden Entschddigung liegt, sind Preise
im Gebiet B zwischen DM 25,-- und DM 45,-- angegeben,
Bei dieser Karte f&llt auf, daB iiberhaupt keine Preise
flir Bauerwartungsland ausgewiesen sind, obwohl beispiels-
weise am Slidostrand der Stadt A fiir teilweise sumpfige
Wiesen um das Jahr 1964 bis 1966 DM 17,50 bis DM 19,==
bezahlt worden sind und hier eine Bebauungs iliberhaupt
erst dann mdglich wird, wenn erhebliche Kosten zur Be-
festigung des Untergrundes aufgewendet worden sind.

Nimmt man hilfsweise auch Erbbaurechtsvertridge zur Hand
und legt den Nettobaulandwert mit einem Aufschlag von
durchschnittlich 25 % zugrunde, so kommt man bei dem di-
rekt angrenzenden Grundstiick im Jahre 1965 auf DM 26,
bei einem gr&Beren Grundstiick, etwa loo m siidlich davon
gelegen, auch auf DM 26,--, obwohl iiber dieses Grundstiick
eine llo-KV-Leitung fiihrt,

An der StraBe slidwestlich des Hofs des Auftraggebers ist
1965 ein Parkplatz fiir DM 16,--/qm verkauft worden. Fiir
Parkpldtze liegt der Preis gewShnlich zwischen 50 % und
loo % unter dem normalen Verkehrswert.

Vom Katasteramt waren keine genauen Preisunterlagen zu
erhalten.
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13) Zieht man alle die vorgenannten Gesichtspunkte zusammen
und will den Verkehrswert im gewdhnlichen Geschidftsver-
kehr nach Eigenschaften, Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks ohne Riicksichtnahme auf ungewdhnliche und
persdnliche Verhdltnisse festlegen und nimmt die unmit-
telbaren Preisvergleiche mit den notwendigen Zu- und Ab-
schldgen aufgrund der Gegebenheiten zur Hilfe, so ist filr
die Grundstiicke 180/4, 4/3 und 4/2 in GrdBe von 4,12.04
ha ein Durchschnittspreis von DM 23,-- je gm als der im
Beweisbeschluf vom Landgericht A vom 12,.12,1969 gefor-
derte Verkehrswert festzustellen., Dieser Preis von DM
23,--/agm liegt deutlich unter den festgestellten Bauland-
Baustellen- und Rohbaulandpreisen, und‘entspricht dem
festgestellten Charakter als Bauerwartungsland.

Sollte die Parzelle 4/1, die derzeitig mit einem Erbbau-
recht belegt ist, ebenfalls angekauft werden, so ist
hier entsprechend dem Grundstiickscharakter und aufgrund
der Richtwerte der Durchschnittspreis zwischen DM 25,--
und DM 45,-- und aufgrund der Tatsache, daB das Grund-
stiick bereits als bebautes Grundstilick erschlossen ist,
ein Kaufpreis von DM 35,--/gm anzusetzen.

D

Die Ermittlung einer Preissteigerung in dieser Zeit ist des-
halb auBerordentlich schwierig, weil genaue Unterlagen nicht
zu erhalten sind, Der Unterzeichnete hat versucht, beim Amt
fiir Statistik bei der Stadt A solche PreiserhShungen zu er-
langen, Er hat aber keine Auskunft erhalten k&nnen, da der-
artige Ermittlungen bei diesem Amt nicht angestellt werden,
Die PreiserhShungen von 1967 auf 1970 aufgrund der Statistik
auf Bundesebene anhand der Ermittlungen des Statistischen
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Bundesamtes in Wiesbaden ergebn auch nur unzureichenden An-
halt. Aus diesem Grunde wurden zum Vergleich die ErhShungen
des Erbbauzinses aus mehreren Erbbaurechtsvertrigen abgelei-
tet. Dabei wurde festgestellt, daR zwischen dem 28.5.1965
und dem 1.1.1968 eine Erhdhung um 13 % erfolgte. Zwischen
dem 1.1.1968 und dem 31.12.1968 um 8,82 % und vom 1.1.1969
bis 1.1.1970 um weitere 13,72 %. vieser Vergleich ist inso-
fern nicht v6llig abgesichert, als die Sicherheitsklauseln
in den Vertrdgen sich nicht auf erhdhte Baulandpreise bezie-
hen. Die Klosterkammer Hannover hat in manchen Vertrdgen in
der Umgebung von Hannover Sicherheitsklauseln eingerdumt,
die sich bei Erbbaurechtsvertrigen auf Baulandpreise bezie-
hen, aber auch dieser Vergleich ist nicht genau genug, da
dort die Baulandpreise h8her angestiegen sind, als im Raum A.

Berlicksichtigt werden muB8 aber die Tatsache, daB die Preise
fiir Bauerwartungsland in den AuBengemeinden, wie zum Beispiel
in D, aus spekulativen Griinden selbst fiir landwirtschaftlich
genutzte Flidchen sehr stark angestiegen sind, weil angenom-—
men wird, daB sich die Weiterentwicklung der Stadt in diese
Richtung bildet.

Architekt F gibt in seinem Gutachten vom 3.3.1970 eine Preis-—
steigerung seit dem 27.1.1965 um lo % an. In der Richtwert-
karte sind keine Preise von Bauerwartungsland angegeben.

So muB8 aufgrund der angegebenen Hilfsmittel hier eine Schit-

zung erfolgen, die der Unterzeichnete mit 15 $ bis zum 14.4.

1970 angibt. Diese Schitzung erscheint unter Beriicksichtigung
aller Umst&dnde als angemessen, so daf sich zum 14.4.1970 der

Verkehrswert von DM 23,-- je gm um DM 3,45 oder gerundet auf

DM 26,50 je gm erh&ht.
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E

Zusammenfassend wird festgestellt:
I. Zu Eigenschaft und Charakter des zu bewertenden Grundst.

Bei der zu enteignenden und zu entschddigenden Fl&che han-

delt es sich um Bauerwartungsland.

II. Zu Ermittlung des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert fiir die zu entschddigende Fliche betrigt
a) in GroéBe von 4.12.04 ha = DM 23,-=/gm
b) fir 0.26.44 ha = DM 35,--/gm.

IIT. Zu Preissteigerung:

Die Preissteigerung wird auf 15 % geschétzt und damit der
Verkehrswert der Fldche zu II a auf DM 26 ,50/qm.

Das Gutachten des Herrn F geht bei der Ermittlung der Cha-
raktereigenschaft der infragestehenden Grundstiicke von fal-
schen Gegebenheiten aus. F hat bei seiner Preisermittlung die
Tatsache nicht berlicksichtigt, daB der Bundesgerichtshof in
seinem Urteil vom 8.11.1962 nach Aufhebung des Preisstops zum
Ausdruck gebracht hat, daB es sich bei der qualititsm&Bigen
Abgrenzung zwischen Ackerland und Gelidnde wertvollerer Quali-
tdt um Grundstiicke einer Zwischenstufe handele, die nach Lage
und Beschaffenheit stddtebaulich genutzt werden k&nnen. Wenn
1964 bis 1966 an der Gemarkungsgrenze zwischen A und D fiir
rein landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen 17,50 DM bis 19,--
DM gezahlt wurden, so ist der Preis von 12,-- DM/qm nicht

der Verkehrswert, den das Landgericht mit seinem BeschluB vom
12.12.1969 von dem Sachverstdndigen festzustellen verlangt
hat.
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