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VORWORT

In der Reihe "Beispiele der agraren Taxation" werden
Gutachten von landwirtschaftlichen Sachverstandigen
veroffentlicht. Es sind Gutachten, die neue Methoden
aufzeigen, bewdhrte Methoden vertiefen oder aus
anderem fachlichen Grund Interesse verdienen.

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben

zu ldsen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere
Mdglichkeiten sind in wohl jedem Fall denkbar und

auch begriindbar. Durch Verdoffentlichung eines Beispiels
wird keiner Ldsungsmoglichkeit der Vorzug gegeben.
Vielmehr ist es die Aufgabe der Verdffentlichungsreihe,
zur Gegeniiberstellung unterschiedlicher Ansichten anzu-
regen und so zur Kldrung der meist schwierigen Taxations-
probleme beizutragen.

Wenn ein Gutachten mehrere Fragestellungen behandelt,

so wird nur der fiir die Veroffentlichung entscheidende
Teil abgedruckt. Aufzdahlungen von Unterlagen, die zur
Gutachtenerarbeitung verwendet wurden, und andere Gut-
achtenformalien bleiben hier unberiicksichtigt. Personen-
und Ortsnamen werden nicht wiedergegeben. Kiirzungen sind
durch Punkte kenntlich gemacht.

Bonn im April 1978 Der Herausgeber






0BERBLTITCEK

In seinen Urteilen vom 30. September und 7. Oktober 1976 hat
der Bundesgerichtshof die Systematik des Entschddigungsrechts
prdazisiert und hat die Entschddigungsrichtlinien Landwirtschaft
1963 im Punkte Resthofschaden verworfen. Seither wird disku-
tiert, wie Resthofschdden nach Flachenentzug systematisch ein-
zuordnen sind:

a) als Substanzverschlechterung des Betriebs oder b) als
Ertragsschaden infolge des Fldchenentzugs. Der Unterschied hat
Bedeutung fiir die Ermittlungsmethode, zu a) die Festkosten-
rechnung, zu b) die Deckungsheitragsrechnung. Zwar konnen beide
Methoden zum richtigen Ergebnis fiihren; die Frage ist jedoch,
welche Folgerungen entschdadigungsrechtlich daran gekniipft
werden. Die Methode Ertragsschaden-Deckungsbeitrag erfordert
eine Zinsgegenrechnung, die in der Wahl des Zinssatzes Probleme
birgt.

Im vorliegenden Gutachten wird der Resthofschaden als Substanz-
verschlechterung des Betriebs aufgefaBt und aus der Zinsfrage
herausgehalten. Die Schwierigkeiten der Festkostenaufteilung
miissen dabei hingenommen werden. Mit der Verdffentlichung wird
das Gutachten in die Resthofschaden-Diskussion gestellt.

Auch in anderen Gutachtenabschnitten bezweckt die Verdffentlichung
Diskussionsbeitrdge. Hofndhe und Arrondierung werden mit dem
Grundstiicksverkehrswert (Wert fir jedermann) rechnerisch vereinigt
und somit als Werte fir jedermann dargestellt, was sie tatsdchlich
sind, wenn man den Betrieb als ganzes im Auge hat.

Zur Errechnung der Schdden aus Anschneidungen und Umwegen kommen
Richtzahlen und damit die Frage zur Geltung, inwieweit Richtzahlen
zur operationalen Vereinfachung anwendbar sind.

Die Ergebnisse der einzelnen Schadenpositionen werden am SchluB

an einer Differenzwertrechnung gemessen. Sie zeigt den Betriebs-
wert vor und nach dem Fldchenentzug. In Ermangelung von Marktdaten
sind SchiatzgroBen die Grundlage. Dies ist ein Vorschlag zur Stdr-
kung der Gutachtenschlissigkeit, wiederum ankniipfend an die o.a.
Urteile des BGH.
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9. Mdrz 1977

GUTACHTEN

zur Ermittlung der Entschadigung fiir die
Beanspruchung landwirtschaftlicher Nutz-
fldchen der

Eheleute A., Z.-Hof

im Zusammenhang mit dem Ausbau der
BundesstraBe X. - Gemarkung G.

Der Gutsbetrieb umfaBt 111,4 ha, davon
69,7 ha LN.
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1. Auftrag und Ortseinsicht

Das StraBenbauamt B. erteijlte mit Schreiben
vom 30. Mdrz 1976 den Auftrag zur Gutachten-
erstattung.

Aufgrund wiederholter Besprechungen mit dem
Auftraggeber und unter Beriicksichtigung der
neuesten hochstrichterlichen Rechtsprechung
ergibt sich folgender Auftragsinhalt:

1. Ermittlung der Entschddigung fiir den
Substanzverlust und der Folgeschdden

Za Zur Frage, in welcher Relation die
Kosten eines zusdatzlichen Briickenbau-
werkes zu den evtl. zu zahlenden Ent-
schidigungsbetrdgen in bezug auf ver-
schiedene Organisationsformen im Betrieb A.
stehen, ist auf Verlangen des StraBenbau-
amtes folgendes zu kldren:

2.1 Die Hohe der Kosten fiir den StraBenbau-

lasttrédger bei

a) Aufrechterhaltung der bestehenden
Betriebsorganisation - Fiktive Kalbinnen-
aufzucht -
ohne zusdtzliches Briickenbauwerk und
mit Briicke

b) Umstellung des Betriebes von Kalbinnen-
aufzucht auf Bullenmast - ohne Briicke

2.2 Kosten einer Aussiedlung

2. Beigezogene Unterlagen




3. Sachverhalt und Feststellungen

3.2 Nach den Planunterlagen stellt sich von der
Fldachenbeanspruchung (5,45 ha) her gesehen fol-

gender Eingriff in den Betrieb A. dar:

Die neue Trasse verlduft aus Richtung B. von Siid-
westen nach Nordosten direkt am Hofgut der Ehe-
leute A. vorbei. Sie stéBt so nahe an die bau-
lTichen Anlagen heran, daB ein Fahrsilo mit ca.

500 cbm Fassungsvermdgen noch zu einem Drittel ange-
schnitten wird und daher verlegt werden muB.

Das Hofgrundstiick wird auf einer Breite von rd. 50 m
quer durchschnitten. Die StraBenoberkante kommt
einige Meter unter der Qberfldche des betroffenen
Grundstiicks zu Tiegen, so daB ein Einschnitt in das
Geldande erfolgt.

Mit dieser Durchschneidung wird der Eigentumsweg
F1.Nr. 73, der eine direkte und wegemidBig auch

beste Verbindung zum umliegenden Ackerland bietet,
abgeschnitten. In Zukunft kdnnen die nordlich des
Betriebes gelegenen Nutzflachen nur noch iber die
StaatsstraBe Y. oder iliber eine zusdtzlich zu errich-
tende Briicke erreicht werden. Umwege werden in jedem
Fall zu beriicksichtigen sein.

Wird keine zusd@tzliche Briicke gebaut, so kdnnen die
nordlich der neuen StraBentrasse gelegenen Nutzflachen
nur von der Kreuzung StaatsstraBe Y./Gemeindeverbin-
dungsweg/Einfahrt zur bzw. Ausfahrt von der B X. aus
befahren werden.

Das Hofweidegrundstiick F1.Nr. 74 fiir Pferde, die Wiesen
72, 71 und 70 werden ebenfalls quer durchschnitten auf
einer Breite von etwa 33 m. Im Bereich des Hof- und
Gartengrundstiicks F1.Nr. 66 wird ein schmaler Grund-
sticksstreifen zur hohengleichen Anbindung bendtigt.

- 9 =



3.

Siid1ich davon liegt das Ackergrundstiick F1.Nr. 67. Es

wird an der ganzen Langsseite angeschnitten. Das angrenzende
Ackerflurstiick Nr. 80/2 wird an der ndrdlichen Schmalseite
angeschnitten, ebenso die danebenliegende F1.Nr. 83.

Das an die StaatsstraBe Y. anliegende Ackergrundstiick 86/2
muB ganz erworben werden.

Das Wiesengrundstiick F1.Nr. 83 kann nicht als wirtschaftliche
Einheit betrachtet werden, da die Fldchen beiderseits des
Grabens nicht gemeinsam bewirtschaftet werden konnen. Die
nordliche Wiesenhdlfte wird durch den Grunderwerb so stark
beeintrachtigt, daB nur noch eine relativ kleine Restfldche
verbleibt. Die siidliche Hd1fte erleidet durch eine halbkreis-
formige Anschneidung ebenfalls eine starke Deformierung.

Im ganzen gesehen erleidet der Betrieb A. allein durch den
notwendigen Flachenbedarf von rd. 5 ha einen starken Eingriff,
der sich zwangsldufig auch auf die Betriebsorganisation und die
Wirtschaftlichkeit des Betriebes auswirken wird.

Im Betrieb A. konnte bislang der Hauptkomplex des Ackerlandes
von dem Weg F1.Nr. 73 und weiter iber den im Eigentum des
Wasserzweckverbandes W.-bacher Gruppe befindlichen Weg

F1.Nr. 65/3 erreicht werden. An letzterem hestcht seit Jahren
ein dinglich eingetrages Fahrtrecht. Dieser Umstand hat viele
Vorteile in bezug auf kiirzeste Anfahrtszeiten, wenig Rist-
zeiten bei liberbreiten (mehr als 3 m) Bestellungs-, Pflege-

und Erntemaschinen. Es brauchten die Vorschriften der Strafen-
verkehrsordnung nicht beachtet zu werden. Wird ein zusdtzliches
Briickenbauwerk nicht errichtet, dann werden auBer den vermehrten

Umwegen auch ldngere Riistzeiten anfallen.

Im Jahr 1973 wurde im Betrieb A. eine bestehende Scheune in
einen Mehrraumstall fiir Kalbinnenaufzucht konzipiert und umge-
baut.

Ziel der Umorganisation des Betriebes war es, unter Umwandlung
von hofnahen Ackerflachen in Weideland das librige Griindland in
der Kalbinnenaufzucht gewinnbringender verwerten zu kdnnen als
in der Bullenmast. ...

-10_



Fiir eine gesunde Kalbinnenaufzucht - es war an die Nach-
zucht von Herbuchtieren gedacht - ist eine Weidemdglichkeit
unerld@Blich. Da bereits vor der endgiiltigen Umorganisation
bekannt wurde, daB die neue Trasse der B X. in der Nahe
seines Hofes vorbeifiihren wiirde, wandelte er das Ackerland
erst gar nicht in Weideland um. Stattdessen wurde der Stall
von Anfang an mit Bullen belegt.

Die Aufstallungsform in der Art der Mehrraumeinteilung war
jedoch in Verbindung mit dem Festmistverfahren (Schrapper-
entmistung) fiir die Kalbinnenaufzucht konzipiert.

Die Verwertung des Griindlandes ist in der Bullenmast schlechter
als bei Kalbinnenaufzucht.

Die td@glichen Zunahmen der Bullen sind in einem Mehrraumstall
nicht so gut wie in einem Spezialstall mit Vollspaltenboden.

Durch das grioBere Platzangebot je eingestallter Mastbulle
entsteht in den einzelnen Buchten mehr Unruhe. Daher ist aufer-
dem mit einer erhthten Verletzungsgefahr zu rechnen.

Betriebsbeschreibung

Lage

K1ima und Boden

Kulturartenverzeichnis

Im Grundbuch eingetragene Lasten und Beschrankungen

Betriebsorganisation

Der Betrieb A. ist als Getreide-Futterbau-Betrieb einzureihen.
Neben einer Bullenhaltung von derzeit ca. 65 Stiick werden

noch lo Zuchtschweine zur Ferkelerzeugung gehalten und im
Durchschnitt lo Pferde.

- 11 -



5.

1

Die Nutzung des Ackerlandes wird am besten durch den ge-
mittelten Anbau der letzten beiden Wirtschaftsjahre 1974/75
und 1975/76 in von Hundertsdtzen dargestellt:

Anteil an der Ackerflédche

Getreide 63,0 %
Winterweizen 28,5 %
Winterroggen 9,3 %
Wintergerste 8,7 %
Sommergerste lo,5 %
Hafer 6,0 %
Hackfriichte 10,5 %
Zuckerriiben lo,5 %
Futterbau 26,5 %
Silomais 26,5 %
loo,0 % lo0,0 %

Der Maschinenbesatz ist der Vielseitigkeit des Betriebes ent-
sprechend als normal zu betrachten.

Die fiir die Bewirtschaftung des Betriebes notwendigen Gebdude
sind ausreichend. Ein Oberhang an alten Gebaudeteilen (wie
z.B. der Kuhstall) ist vorhanden.

Die Eheleute A. bewirtschaften den Betrieb ohne eine stdndige
Fremdarbeitskraft. Lediglich fir Saisonarbeiten, wie z.B. in
der Zuckerriibenpflege oder beim Silieren von Mais beschdaftigt
man Aushilfskrdafte.

Mit der bestehenden Betriebsorganisation sind die Eheleute A.
arbeitsmdBig bis auf das KuBerste angespannt. Mehrbelastung
ist kaum noch méglich.

Ermittlung der Entschddigung der fiir den StraBenbau abzu-
tretenden Grundstiicke

Grundlagen der Entschadigungsermittlung

Durch die Abtretung von landwirtschaftlichen Grundstiicksfld-
chen aus dem Betrieb A. erfolgt nicht nur ein Eingriff in das

- 12 -



Eigentum an den Grundstiicken, sondern auch ein Eingriff in
den landwirtschaftlichen Betrieb der Betroffenen.

Der BGH fiihrt in seinem Urteil vom 30. September 1976
- IIT ZR 149/75 - u.a. sinngemdB aus:

Mit der vollen Entschddigung des Rechtsverlustes, die sowohl
den allgemeinen Verkehrswert des entzogenen Grundstiicks im
landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr - den Wert fiir jeder-
mann - umfaBt als auch eine Substanzminderung des landwirt-
schaftlichen Betriebes (oder den zusdtzlichen besonderen

Wert des Grundstiicks fiir den landwirtschaftlichen Betrieb)
abgilt, ist das dem Enteignungsbetroffenen auferlegte Sonder-
opfer grundsdatzlich ausgeglichen. Diese Substanzentschidigung
tritt, so der BGH weiter, enteignungsrechtlich an die Stelle
der erlittenen RechtseinbuBe.

Diese Substanzentschddigung enthdlt also neben dem allgemeinen
Verkehrswert noch einen Sonderwert, der sich in der Hofnihe
von Grundstiicken oder z.B. auch in einem Arrondierungswert
ausdriicken kann.

In diese Substanzentschddigung sind aber auch Nachteile
aufzunehmen, die dem eingerichteten Betrieb durch Mehrent-
fernung, An- und Durchschneidungen oder Umstellung in der
Betriebsorganisation entstehen.

Hierzu bemerkt der BGH in seinem Urteil:

"Diese Nachteile, die sich aus dem Wegfall des entzogenen
Grundstiicks als Betriebsnachteil ergeben, seien Ausdruck
einer enteignungsbedingten objektiven Betriebsverschlech-
terung und somit letztlich Ausdruck einer Substanzminderung
des landwirtschaftlichen Betriebes als des Zugriffobjekts.
Sie entsprechen den betriebswirtschaftlichen Vorteilen, die
das entzogene Grundstiick als Bewirtschaftungs- und Wirt-
schaftsobjekt iiber den allgemeinen Verkehrswert im land-
wirtschaftlichen Grundstiicksverkehr hinaus fiir den konkreten
landwirtschaftlichen Betrieb hatte.

Die Ermittliung dieses Entschddigungsbetrages stellt bei der
rechtlichen Qualitdt der festgestellten Nachteile eine be-
sondere Form der Entschddigungsberechnung fiir einen Substanz-
verlust im Betrieb dar."

- 13 -



2.

1

In die Entschiddiguny fiir den Rechtsverlust sind neben dem
Verkehrswert des Grundstiicks fiir jedermann auch die Schidden
aufzunehmen, die den eingerichteten und ausgeiibten landwirt-
schaftlichen Betrieb benachteiligen. Dazu zdhlen zwangs-
ldufig auch notwendige Umstellungskosten und Fixkosten, die
mit der Entschiddigung des allgemeinen Verkehrswertes nicht
abgegolten werden. Der BGH 1&Bt die Moglichkeit offen, daB
die Entschidigung bei dem dauernden Entzug eines Betriebs-
grundstiicks auch durch Vergleich des Verkehrswertes des land-
wirtschaftlichen Betriebes vor und nach dem Eingriff festge-
stellt werden kann.

Substanzwertermittlung - Grundstiicke -

Vergleichspreise_-_Kaufpreisstimulans

Der Gutachter ist grundsdtzlich bemiiht und auch gehalten,
den Verkehrswert der Grundstiicke nach dem Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln.

Dazu bedarf es aber auch tatsachlich unmittelbarer oder
wenigstens mittelbarer Preisvergleiche, welche fiir die
Wertermittlung herangezogen werden kdnnen. Was allerdings
aus dem Raum der Gemarkung G. zu erfahren war, ist mehr als
diirftig.

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses am Landrats-
amt B. standen folgende Vergleichspreise zur Verfiigung:

Jahr GroBe F1.St.Nr. NA DM/qm Bermerkung

1) 1973 2,0270 &, A 0,83

2) 0,4580 ... Gr 3,--

3) 1974 0,0118 . Teilfl. 12,-- StraBe

4) 1975 0,2502 s A 0,59

5) 0,299 cwe A 30,-- Friedhof
6) 1976 0,0150 e Teilfl. 12,-- StraBe

7) 1,0120 i Wald 1,19

Baupldtze: zwischen 40,71 DM und 27,75 DM
p 29,-- DM

- 14 -



Zur Erlduterung dieser Vergleichspreise sei angefiihrt,
daP es sich um Kaufpreise handelt, die um 500 % ausein-
anderklaffen.

Die werte aus Ziffer 1) - 2,0270 ha - im Jahre 1973 mit
0,83 DM/qm und Ziffer 4) von 1975 mit 0,59 DM/qm sind
nicht fir den Vergleich tauglich. Hier muB es sich in
irgendeiner Weise um Besonderheiten handeln, denn von
einem normal bewirtschafteten Betrieb war es weder vor
vier noch vor zwei Jahren moglich, um diesen Preis einen
Acker zu bekommen.

Der einzig verwertbare Kaufpreis ist der der Ziffer 2)

mit 3,-- DM/gm. Es handelt sich hierbei um ein zchemaliges
Griinlandgrundstiick, das 1973 den Eigentiimer wechselte und
geraume Zeit nach dem Kauf in Ackerland umgewandelt wurde.
Dieses Grundstiick 1iegt ca. 1300 m nordwestlich von Z.-Hof
in ebener Lage und im Hochwassereinzugsgebiet des W-Baches.
QualitdtsmdBig ist es in Klasse L II b 2 mit Wertzahlen
von 54/53 eingestuft. Der Unterzeichnete besichtigte das
Vergleichsgrundstiick am 15. Februar 1977, als es noch
teilweise vom austretenden W.-Bach iberflutet war. Dem
duBeren Erscheinungsbild nach muB Tage vorher das Wasser
die Fldche fast ganz bedeckt haben.

Im ganzen gesehen ist dieses Grundstiick mit denen entlang
des W.-Baches zu vergleichen - auch im Bereich des Z,-Hofes -.

Der Kaufpreis von 30,-- DM/qm wurde fiir die Erweiterung der
Friedhofsanlage von der Gemeinde angelegt. Weder dieser Wert
noch die Werte von 12,-- DM/qm fiir StraBenabtretung sind
unmittelbar als Preisvergleiche heranzuziehen. Die Bauplatz-
preise von 40,71 DM/qm bis herunter auf 27,75 DM/qm - im
Durchschnitt 29,-- DM/gm - werden nur fiir einen vorsichtigen
mittelbaren Preisvergleich aufgefiihrt. Relativ hohe Bauland-
preise heben zwangsldufig den Marktpreis fiir im Nahbereich
liegende landwirtschaftliche Nutzfldchen. Landwirte, welche
Baupldatze verkaufen, suchen zu einem gewissen Teil wieder
Ersatzland und sind im allgemeinen auch nicht zimperlich,
wenn sie dafiir einen hdoheren Kaufpreis anlegen miissen als
dies fir vergleichbare landwirtschaftliche Flachen bisher
notwendig war. Einen gewissen Teil tragen zu diesen Vorgdngen
-15-



auch die Besteuerung aus Bodengewinnen und die stetige
Inflationsrate bei., Alle diese Aspekte sind mit maBgebend

fiir den Drang nach Sachwerten, vor allem nach wertbestdndigen
Grundstiicken. Dazu kommt, daB die Gewinne aus der Landwirt-
schaft in den letzten Jahren nicht uninteressant waren. So
ist der stetige Aufwdrtstrend landwirtschaftlicher Grund-
stiickspreise gerade auch in der Rezession der allgemeinen
Wirtschaft nicht verwunderlich, ganz im Gegensatz zu den
Baulandpreisen.

In diesem Zusammenhang wird auch noch auf die Stadtrandlage
hingewiesen und auf das Industriegebiet mit seiner Ausstrah-
lung in Richtung G. und W.-Bach.

Hofnahe

Der Substanzwert driickt nicht nur den allgemeinen Verkehrs-
wert der einzelnen Grundstiicke aus, sondern kann auch u.a.
einen gewissen Sonderwert beinhalten, welcher die speziellen
Vorteile der Grundstiicke fiir den Betrieb darstellt.

Im vorliegenden Fall sind es besonders die abzutretenden
Fldchen in unmittelbarer Nahe des Hofes. Ob sie nun als Griin-
land oder als Ackerland genutzt werden kdnnen, in jedem Fall
sind hofnahe Grundstiicke bzw. Hofgrundstiicke auf die Dauer
gesehen von betrdchtlichem wirtschaftlichen Wert.

Herar'szustellen ist hierbei aber noch die Pferdeweide auf
F1.St.Nr. 74 in unmittelbarem AnschluB an das Gehoft,

Auf den ersten Blick erscheint der Betrieb A. so, als sei

er zum groBten Teil arrondiert, vor allem, was die Fldchen
nordlich der Hofstelle betrifft. Zu einem hohen Arrondierungs-
wert gehdrt aber nicht nur die unmittelbare Lage der Nutz-
fldchen zum Hof, sondern auch eine in arbeitswirtschaftlicher
Sicht giinstige Form der Grundstiicke. Daran fehlt es praktisch
an allen in diesem Bereich 1iegenden Grundstiicken. Mit Aus-
nahme von F1.St.Nr. 65/1 sind alle Acker keilfdormig angelegt.
Diese Form ist besonders bei Hackfriichten nachteilig. Aber auch
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bei den ilibrigen Feldfrichten stellen sich erhebliche
arbeitswirtschaftliche Nachteile ein. Letztere kOnnen nur
zum Teil durch die GroBfldchigkeit ausgeglichen werden.
Das Flurstiick Nr. 65/1 ist rechteckig, muB aber wegen der
Ldnge und der Zuwegung quer bearbeitet werden, so daB sich
Ackerldngen von nur lo5 bis 145 m ergeben.

Ein Arrondierungswertzuschlag ist daher wegen der vorab
beschriebenen Grundstiicksformen nicht gerechtfertigt,

Grundstiicksbeschreibung und Substanzwertermittlung

F1.St.Nr. 65 - Ackerland -

Ein Grundstiick mit einer durchschnittlichen Bonitdt von

32 Punkten; im Bereich der Abtretung ebener als im ndrd-
lichen Bereich; Abtretungsfldche stoBt bis an das Gehdft
heran.

.

Grundwert 3,-- DM/gm
Zuschlag fiir stadtnahes Agrarland 1,50 DM/gm
Verkehrswert 4,50 DM/qm
Zuschlag fiir Sonderwert - Hofndhe 2,50 DM/qgm
Substanzwert 7,-- DM/qm

Abtretungsfldche 11.230 gm x 7,-- DM 78.610 DM

F1.St.Nr. 83 - Griinland -

Tallage im Hochwassereinzugsgebiet des W.-Baches, absolutes
Griintand, daher keine Moglichkeit zur Ackernutzung; sehr
unterschiedlich in der Qualitdt - mit Wiesen- und Streu-
wiesenanteil; Durchschnittsbonitdt 33 Punkte; Hofentfernung
150 m.

Grundwert 2,-- DM/qm
Zuschlag fiir stadtnahes Agrarland 1,-- DM/qm
Verkehrswert 3,-- DM/qm
Zuschlag fiir Sonderwert - Hofndhe 1,75 DM/gm
Substanzwert 4,75 DM/qm

Abtretungsfldache 23.8c0 qm x 4,75 113.050 DM
- 17 - ===========



F1.St.Nr. 66 - Hofraum, Gartenland -

Auf dem Gartengrundstiick steht ein sog. Ausnahmhaus,
welches nicht mehr bewohnt wird. Es liegt westlich des
Gutshofes, anschlieBend an die Garagen.

Fiir die StraBenbaumaBnahmen werden von dem Grundstiick
voraussichtlich 90 qm bendtigt.

QualitdtsmdBig ist dieser Grundstiicksteil als bebauter
Hofraum einzustufen. Hier wdre es nach § 35 BBauG jederzeit
moglich, wieder ein Haus fiir FamilienangehGrige zu erstellen.

Der Gutachter legt als Verkehrswert zwar nicht den Wert
fiir erschlossenes Bauland von z.B. 20,-- bis 25,-- DM/qm
zugrunde, hdlt aber den doppelten Ackerlandwert von

9,-- DM/gm fiir angemessen.

Abtretungsfldche 90 qm x 9,-- = 8lo DM

Zusammenfassung der Substanzwerte

F1.St.Nr. 83 113.050,-- DM
F1.St.Nr. 67 30.420,-- DM
F1.St.Nr. 8o0/2 1.740,-- DM
F1.St.Nr. 283 5.850,-- DM
F1.St.Nr. 86/2 34.210,-- DM
F1.St.Nr. 74 8.280,-- DM
F1.St.Nr. 70, 71, 72 23.100,-- DM
F1.St.Nr. 66 8lo,-- DM




435

1

Substanzwertermittlung - Sonderwerte -

Die neue Trasse der B X. fiihrt unmittelbar am Gutshof vor-
bei. Dadurch werden Grundstiicke im engsten Bereich des
Betriebes an- bzw. durchschnitten.

Als Berechnungsgrundiage fiir diese Schdden dienen die
Richtsdtze der Landwirtschaftskammer Rheinland. Diese Satze
sind im Gegensatz zu denen des Bayerischen Bauernverbandes
nach der Hohe der Lohnkosten gestaffelt. Als Lohnkosten legt
der Unterzeichnete die offiziellen Richtsdtze fiir den Lohn-
ansatz zugrunde, welche die Finanzverwaltung jahrlich ver-
offentlicht.

Neuerdings wird der Lohnanspruch-Grundlohn und der Betriebs-
leiterzuschlag auf den Wirtschaftswert bezogen. Der Betrieb
A. hat einen Wirtschaftswert von 81.300,-- DM. Dafiir sind

als Lohnanspruch 23.520,-- DM angesetzt. Wird diese Summe
durch 2300 (normale Arbeitszeit h/Jahr) geteilt, ergibt sich
ein gerundeter Lohnkostensatz von lo,-- DM je Arbeitsstunde.

Grundlage fiir die Berechnung dieser Entschddigungssdtze ist
Ackerland mit 1 ha groBen Schldgen bei einer Schlagldnge von
300 m. Wirtschaftseinheiten, die gréBenmdBig darunter liegen,
erfahren einen Zuschlag, groBere Fldachen einen angemessenen
Abschlag. Weiter ist die Nutzungsart zu beriicksichtigen, d.h.
fiir Wiesen ist ein entsprechender Abschlag gegeniiber Ackerland
anzusetzen.

Dem Gutachter ist die Ungenauigkeit dieser Entsché@digungsfest-
setzung sehr wohl bekannt. Da aber die Wendezeiten bzw. die

1) veraltet sind,

einzelnen Arbeitsverfahren nach Reinhardt
Wendezeitstudien nicht zur Verfiigung stehen, hat es wenig Sinn,
eine konkrete Berechnung vorzunehmen. Es bliebe letztlich doch
wieder alles Schatzung. In diesem Zusammenhang sei auch auf die
Problematik der Schadensberechnung nach 1fd. m Beriihrungslénge

hingewiesen.

1) Berechnung der Entschddigung bei Entzug von Teilfldchen
landwirtschaftlicher Betriebe (Heft 65 - HLBS)
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F1.St.Nr. 83 - 6,3401 ha - Griindland

Dieses Grundstiick wird durch einen Graben in zwei Hdlften
geteilt; einer kleineren nordlichen und einer groBeren
siidlichen Hd1fte. Der Graben verhindert eine gemeinsame
Bewirtschaftung der beiden Ha@lften, so daB hier trotz der
einheitlichen Flurstiicksnummer nicht von einer wirtschaft-
lichen Einheit gesprochen werden kann.

Der nordliche Grundstiicksteil wird mit der Rampe A so sehr
verkleinert, daB nur noch eine Fldche von ca. 6000 qm iibrig
bleibt.

Stufe 3 - 23,75 DM - Wiese 50 % + lo % wegen kleiner Fldche
156 m x 23,75 x 0,6 = 2.223,-- DM

Auf der siidlichen Hdlfte werden von rund 42.141 gm ca.

8.540 qm angeschnitten, so daB noch knapp 3,5 ha verbleiben.
Das Grundstiick wird jedoch durch den halbkreisformigen Ein-
schnitt stark deformiert.

Stufe 2 - 14,-- DM - Wiese 50 % ./. lo % wegen groBer Fldche
199 m x 1l4,-- x 0,4 = 1.114,40 DM

F1.St.Nr. 67 - 1,4280 ha - Ackerland

Hier erfolgt eine Anschneidung mit einer starken keil-
formigen Deformierung des Grundstiicks.

Stufe 2 - 16,-- DM - Acker

229 m x 16,-- = 3.664,-- DM

- 20 -



Zusammenfassung der An- und Durchschneidungsschédden

F1.St.Nr.

83 nordlich 2,223,-- DM

83 siidlich 1.114,40 DM 3.337,40 DM

283 323,40 DM

67 3.664,-- DM

80/2 70,-- DM

65 westl. d. Weges 6.177,38 DM

65 ©Ostl. d. Weges 2.422,50 DM

65 neben St. 5o 438,75 DM 9.038,63 DM

74 1.116,25 DM

72, 71, 70 3.780,-- DM
21.329,68 DM

Umwegeschadden

Dem Betrieb A. wird durch die Verlegung der BundesstraBe X.
die Hauptzufahrt zu den zukiinftig im nordlichen Bereich

der B X. liegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen abge-
schnitten.

Bisher wurde der liberwiegende Teil der Ackerfldchen auf dem
Eigentumsweg F1.St.Nr. 73 und weiter auf dem Weg F1.St.Nr.
65/3 angefahren. Der Weg 65/3 steht zwar nicht mehr im
Eigentum der Eheleute A., zugunsten der jeweiligen Eigen-=
timer von F1.St.Nr. 65 ist jedoch ein Geh- und Fahrtrecht im
Grundbuch eingetragen. Der Unterzeichnete wertet dieses Recht
im Hinblick auf die Entschddigung so, als wirde es sich um
einen Eigentumsweg handeln.

Auch das Grundstiick F1.Nr. 85 wird vom Weg F1.Nr. 65/3 aus
angefahren. Dieser Weg liegt insofern fiir den Betrieb am
glinstigsten, als nicht auf einer offentlichen StraBe gefahren
zu werden braucht und auch die StraBenverkehrsordnung nicht
beachtet werden muB. Hierdurch 1dBt sich ein Teil der Riistzei-

ten vermeiden.
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Soweit der Gutachter aus der vorldufigen Planung ersehen
kann, ergeben sich folgende Umwege:

1. Die_zusdtzliche Briicke wird_nicht_gebaut

In der folgenden Aufstellung wird die Ist-Entfernung, die
zukiinftige Entfernung und die Differenz aus beiden fiir die
einzelnen Acker- und Grinlandgrundstiicke dargestellt.

Ausgangspunkt ist die Mitte des Hofes. Fiir die Entfernung
gilt die bisherige Gepflogenheit zur Grundstiickseinfahrt.

F1.St.Nr. Ist-Entfer- Zukunft Differenz

nung m fest.Landweg u. m
StraBe m

65 373 589 216

65/1 515 lol7 502

92 877 lo42 165

85 677 837 160

70 327 840 513

71

72 (nordl. Halfte)

Fiir die Entschéddigungsberechnung bedient sich der Unter-
zeichnete wiederum der Sdtze der Landwirtschaftskammer Rhein-
land, Bonn. Auf der Basis eines Lohnkostensatzes von lo,-- DM
je Arbeitsstunde sind 14,7 Dpf je m Mehrentfernung und ha/Jahr
angegeben. Kapitalisiert mit 25 ergibt es 3,68 DM je m/ha
neuer Fldche.

Rund 330 m miissen in Zukunft auf der StaatsstraBe Y. gefahren
werden. Bei StraBen, die besser ausgebaut sind als befestigte
Feldwege, sind normalerweise 30 % von der Entschddigung abzu-
ziehen. Der Unterzeichnete sieht davon ab, da auf dieser StraBe
mit Sicherheit Wartezeiten ninzukommen. Einmal konnen solche bei
der Hofaus- bzw. -einfahrt entstehen, zum anderen an der Kreu-
zung auf der Hohe von Rampe A bzw. dem Gemeindeverbindungsweg.
Diese Wartezeiten gleichen den Zeitgewinn auf der StaatsstraBe
wieder aus.
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F1.St.Nr. Restfldche Mehrentfernung E.Satz Entschddigung

ha m m/ha DM
65 7,3510 216 3,68 5.843,16
65/1 7,1035 502 3,68 13.122,72
92 8,5780 165 3,68 5.208,56
85 8,2306 160 3,68 4.846,18
70 ca. 1,7200 513 3,68 3.247,08
71
72
23.177,46

2. Die_zusdtzliche Bricke wird_gebaut

Wie die Auf- und Abfahrten an dem Parallel-Briickenbauwerk

aussehen werden, ist in den zur Verfigung gestellten Plan-

unterlagen nicht ersichtlich. Die Strecke diirfte aller

Wahrscheinlichkeit nach bei verschiedenen Grundstiicken um

ca. 200 m kiirzer sein.
F1St.Nr. Restfldche Mehrentfernung E.Satz Entschddigung

ha m m/ha DM
65 7,3510 149 3,68 4.030,70
65/1 7,1035 286 3,68 7.476,29
92 8,5780 99 3,68 3.125,14
85 8,2306 84 3,68 2.544,24
70 1,7200 313 3,68 1.981,16
71
72
19.157,53

5.3.3 Schddenaus dem Festkosten-Uberhang

Mit der Grundstiicksabtretung von insgesamt voraussichtlich
5,4542 ha (Hf, G - 0,0090 ha, 2,3512 ha Ackerland, 3,0940

ha Griindland) bleibt im Betrieb A. ein Festkosten-Oberhang
bestehen, der genauso entschddigungsfdahig ist wie z.B.

An- und Durchschneidungen und Umwege.
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5.3:3.1

Der BGH spricht in seinem Urteil vom 30.9.1976 unter

IT 4 a von Nachteilen, welche sich aus dem Wegfall des
entzogenen Grundstiicks als Betriebsbestandteil ergeben.

Sie seien Ausdruck einer enteignungsbedingten objektiven
Betriebsverschlechterung und Tetztlich Ausdruck einer
Substanzminderung des landwirtschaftlichen Betriebs als des
Zugriffobjekts.

Unter die zusdtzliche Substanzminderung des Betriebes fallen
sowohl Umzugskosten, An- und Durchschneidungsschidden als
auch Umstellungskosten und Kosteniiberhdnge. Zwangslaufig
fallen auch die Fixkosten darunter, die bisher anteilig von
den abzutretenden Grundstiicken getragen wurden und die nach
dem Eingriff nur zum Teil oder gar nicht abgebaut werden
konnen.

Die bei der Berechnung der Festkosten zu berilicksichtigenden
Uberhangskosten setzen sich aus folgenden Kostenarten zu-
sammen:

1

Gebdudekosten (Abschreibung, Unterhalt, Versicherung,
Zinsansatz)

- Maschinenkosten (Abschreibung, einsatzunabhdngiger Unter-
halt, Versicherung, Zinsansatz)

- Kosten fiir standige Arbeitskrafte

- Sonstige Fixkosten (allgemeine Betriebsunkosten,
Kfz-Steuer, Heizung, Strom)

Die fiir die Berechnung der Gebdudekosten bendtigten Gebdude-
substanzwerte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt.
Hierin sind Abschreibung und Unterhaltung zu einem Kosten-
element zusammengefaBt. Die verschiedenartige Lebensdauer

bzw. Nutzungsdauer der lang- und kurzlebigen Gebdude gleichen
sich beziiglich der Abschreibung und der Reparaturkosten wegen
der Vielzahl von selbst aus. Die durchschnittlichen jéhrlichen
Kosten fiir Abschreibung und Unterhalt der Wirtschaftsgebdude
werden mit 3 % des Gebdudeneuwertes veranschlagt.
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Die Aufstellung ergibt einen Gebdudeneuwert von 237.545,-- DM.
Bei 3 % Abschreibung und Unterhalt errechnet sich ein Betrag von
7.126,-- DM.

Die Verzinsung des Gebdudewertes wird mit einem Zinssatz von
6 % aus dem halben Neuwert berechnet.

237.545 DM x 50 % x 6 % = 7.126 DM

Der Beitrag zur Brandversicherung betrdgt nach den Aufzeichnungen
in der Buchfiihrung ohne Wohnhaus 878 DM.

Die gesamten Gebdude-Jahreskosten betragen somit:

7.126 DM + 7.126 DM + 878 DM = 15.130 je Betrieb

oder 136 DM je Hektar Eigentumsfldche

Grundlage fiir die Kapitalisierung der auf den Fldchenentzug
entfallenden Gebdude-Jahreskosten ist die Restlebensdauer der
Gebiude. Sie wurde als gewogenes Mittel in Spalte 3 der Auf-
stellung aufgefiihrt.

Es wird nur zum Teil gelingen, den Geb&dudeiiberhang wdahrend

dieser 33 Jahre durch VerdnderungsmaBnahmen bzw. Betriebsum-
stellung auszugleichen. Ein Teil dieser Fixkosten wird als Dauer-
schaden bestehen bleiben. Etwa ein Viertel des Gebdudekosten-
Oberhangs wird in diesem relativ groBen Betrieb als Dauerschaden
bestehen bleiben, der mit dem Faktor 25 kapitalisiert werden muB.

Dreiviertel der Fixkosten bleiben wahrend der Restlebensdauer von
33 Jahren als gleichbleibender Schaden bestehen - Kapitalisator
18,16 (interpolierter Wert).

Nach obiger Darstellung teilt sich der jahrliche Gebdudekosten-
Oberhang folgendermaBen auf:

1/4 x 136 DM x 5,4542 = 185 DM

3/4 x 136 DM x 5,4542 = 556 DM
Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

185 DM x 25 = 4.625 DM

556 DM x 18,16 = 10.097 DM
Entschddigung fir Gebdude- 14.722 DM

fixkosten ============



5.3.3.2 Maschinenkosten-Oberhang

Fiir die Berechnung der jahrlichen Maschinenkosten

werden die Maschinen-Vermogenswerte aus nachfolgender
Tabelle entnommen.

Maschinenverzeichnis

Art d. Maschine u.d. Arbeitsbr. Baujahr Neuwert
Betriebsvorrichtung Leistung
Schlepper MAN - Allrad 40 PS 1959 8.000,--
John-Deere 44 PS 1971 lo.740,--
John-Deere 61 PS 1969 16.000,--
John-Deere 81 PS 1972 25.627,--
Transport- Wagen - gummibereift 1975 8.777,--
fahrzeuge Wagen - gummibereift 1959 5.000,--
u. -gerdte Wagen - gummibereift 1959 6.105,--
Miststreuer - 2achsig 4t 1968 4.450,--
Jauchewagen 2000 1 1962 888, --
Frontlader 1969 2.000,--
Bodenbear- Ackerfrise 2,30 m 1975 4.040,--
beitung Anbaupflug - Beet. 4-sch. 1974 1.500,--
Bestellung Drillmaschine 2,50 m 1966 3.330,--
Diingung Diingerstreuer 1969 1.%900,--
Dingerstreuer 1972 1.150,--
Hackmaschine 2,50 m 1969 700,--
Pflanzenschutzspritze lo,o m 1974 1.950,--
Ernte- Kreiselmdhwerk 1968 1,500,=~
maschinen Mahdrescher 2,40 m 1975 17.000,--
Kreiselheuer 4 Kreisel 1969 1.200,--
Schlegelfeldhdcksler 1967 2.664,--
Sammelpresse HD 1967 9.425,--
Feldhdacksler Mais 1973 3.590,--
Heuwender 1970 1.850,--
Hofwirt- Elektromotor lo PS 1959 1.110,--
schaft SchweiBapparat 1966 l.000,--
Fordergebldse 1974 1.110,~-=
Stalleinrichtung (Seilzugentmistung) 1973 6.000,--
Schrotmiihle 1965 2.000,--
Sonstige Geridte 5.000,--
PKW - Betrieb anteilig 80 % 12.613,--
Maschinenneuwert 168.219,--
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Fiir die jahrliche Abschreibung und zeitabhdngige Unterhalts-
kosten werden 12 % des Maschinen-Neuwertes zugrunde gelegt.
Der Unterzeichnete beriicksichtigt mit dem um etwa 3 %
niedrigeren Normalsatz, daB Wartung und ein Teil der Repara-
turen im Betrieb selbst ausgefiihrt werden.

Zur Berechnung des Zinsansatzes werden wieder 6 % des halben
Maschinenneuwertes angesetzt.

Zu den Oberhangkosten zdhlen auch die Haftpflicht- und Feuer-
versicherungen der Maschinen. Die Kfz-Versicherungen fiir Trak-
toren und PKW (Betriebsanteil) belaufen sich auf 1.167 DM und
die Feuerversicherung der Maschinen auf 125 DM jdahrlich.

Die Jahreskosten fiir die Maschinen errechnen sich somit aus:

168.219 DM Maschinenneuwert x 12 % = 20.186 DM
84.110 DM Zinssatz X 6 % = 5.047 DM
Versicherungen 1.192 DM

26.425 DM

oder je ha 237 DM jahrlich.

Zur Kapitalisierung des auf die Abtretungsfldche entfallenden
Maschinenkosten-Oberhangs ist von der Restlebensdauer des vor-
handenen Maschinenparks auszugehen. Aus der Aufstellung ergibt
sich ein gewogenes Durchschnittsalter der vorhandenen Maschinen
von 8 Jahren. Bei einer mittleren Nutzungsdauer von lo - 15
Jahren 1dBt sich eine Restlebensdauer von 5 Jahren feststellen.

Ein Teil des Maschinenbesatzes wird jedoch, analog des Gebdude-
kosten-Oberhanges, nicht wihrend dieser Restlebensdauer den ver-
inderten betrieblichen Verhdltnissen angepaBt werden kdnnen.
Hier sind vor allem die jiingeren Maschinen mit den groBeren Ein-
heiten angesprochen. Fiir 25 % des Maschinen-Neuwertes wird daher
ein Anpassungszeitraum von lo Jahren angenommen bei gleichblei-
bendem Schaden.

Der gesame jahrliche Maschinenkosten-Oberhang von 237 DM x 5,4542
= 1.293 DM teilt sich somit auf in:

323 DM x 8.11 (lo Jahre) = 2.620 DM
970 DM x 4.45 ( 5 Jahre) =_4.317 DM
Entschddigungsbetrag 6.937 DM
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5w3.303

5.3.3.4

Kosten fiir Arbeitskrdfte-Oberhang

Der Betrieb A. wird auBer in Spitzenzeiten von dem Besitzer-
ehepaar allein bewirtschaftet. Im Ist-Betrieb, also bei der
fiktiven Organisation mit der Kalbinnenaufzucht, werden

zur Arbeitserledigung 2647 AKh bendtigt. Stellt der Betrieb
auf Bullenmast um, wird die AKh nicht mehr so gut verwertet.
Der AKh-Bedarf steigt sogar auf 329o.

Demnach ist festzustellen, daB auch in Zukunft trotz der
erheblichen Grundabtretung kein Arbeitskrdfte-Oberhang
entsteht. Ein Anspruch auf eine diesbeziigliche Kostener-
stattung besteht deshalb nicht.

Kosten fir den allgemeinen Betriebsaufwand

und Betriebssteuer

Zu diesen Kosten zdhlen der allgemeine Betriebsaufwand,

wie z.B. Telefon, Verbandsbeitrdge, Fachzeitschriften u.d.
Die Ausgaben fiir Wasser, Strom und Heizstoff bediirfen einer
naheren Betrachtung.

Zu priifen ist auch, inwieweit Steuern und Lasten als
Oberhangskosten bestehen bleiben.

Aus der Buchfiihrung des Betriebes ergibt sich ein allge-
meiner Betriebsaufwand von 6.733 DM, auf den Hektar bezogen
sind das 6o DM. Zu 2/3 kann dieser Aufwand als nicht ein-
sparbar und zu 1/3 als sinkender Schaden auf lo Jahre veran-
schlagt werden. Der Bauernverbandsbeitrag wird nach dem
Landabzug nicht gedandert. Der Aufwand fir Strom, Wasser und
Heizstoffe betrdgt jdhrlich 2.847 DM oder je Hektar 26 DM.
Daaber nach der Erfahrung des Unterzeichneten die Strom-,
Wasser- und Heizkosten im Wirtschaftsbereich des Betriebes
iiberwiegend und nachweisbar variabel sind, also bis auf die
Grundgebiihren fiir Strom produktionsgebunden, so erscheint
eine Beriicksichtigung dieser Position nicht gerechtfertigt.
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5.3.3.5

Betriebssteuern

Bei der Grundsteuer bleibt dann ein Kosteniiberhang
bestehen, wenn der Fldchenentzug nicht mehr als 1/1o des
Einheitswertes und nicht mehr als 500 DM ausmacht. Im
Betrieb A. wird es daher auch nach dem Fldchenentzug
seitens des StraBenbauamtes keine Einheitswertfortschrei-
bung geben. Damit wird sich, wie bereits vorher angedeutet,
auch der Bauernverbandsbeitrag als einheitswertbezogener
Betrag nicht d@ndern. Der Kosteniiberhang bleibt als Dauer-
schaden bestehen. Die Buchfiihrungsunterlagen weisen eine
jdhrliche Grundsteuerbelastung von 1.758 DM oder 16 DM

je ha aus.

Bei der Kfz-Steuer kommt nur der betriebliche Teil des
Personenkraftwagens in Frage. GemdB Buchfiihrungsunterlagen
sind das 276 DM oder 2,48 DM je ha jahrlich. Die Rest-
lebensdauer wird, wie bei den iibrigen Maschinen, mit

5 Jahren angenommen (Kapitalisator 4,45).

Die Entschddigung fiir die Kosten des allgemeinen Betriebs-
aufwandes errechnen sich wie folgt:

Allgemeiner Betriebsaufwand

2/3 von 6o DM 40 DM x 5,4542 x 25 = 5.454 DM

1/3 von 60 DM = 20 DM x 5,4542 x 4,9 = 535 DM
Betriebssteuern
Grundsteuer 16,-- DM x 5,4542 x 25 = 2.182 DM
Kfz-Steuer 2,48 DM x 65,4542 x 4,45 = 60 DM
insgesamt 8.231 DM

Zusammenstellung des Festkosten-Oberhanges
- Gebdudekosten-0Oberhang 14.722 DM
- Maschinenkosten-0Oberhang 6.937 DM
- Kosten-Oberhang fiir allgemeinen Betriebs-

aufwand und Betriebssteuern 8.231 DM
Fixkosten-Oberhang des Betriebes 29.890 DM



5.3.4.1

Ermittlung der Kosten fiir den StraBenbaulasttrédger bei
Errichtung eines zusdtzlichen Briickenbauwerkes und bei
Nichterrichtung eines solchen unter Beriicksichtigung ver-
schiedener Betriebsorganisationen und der Aussiedlung

Der Unterzeichnete hat festzustellen, welche Kosten dem
StraBenbaulasttrdger entstehen, wenn einmal das zusdtz-
liche Briickenbauwerk errichtet wird, zum anderen nicht
errichtet wird. Dabei ist alternativ mit und ohne Briicke
auf die fiktiv bestehende Kalbinnenaufzucht abzustellen
bzw. auf die Umstellung der fiktiven Kalbinnenaufzucht
auf Bullenmast.

Kalbinnenaufzucht ohne Briickenbau

Die fiktiv bestehende Kalbinnenaufzucht kann nach der
Durchschneidung des Betr jiebes und ohne zusdtzlichen
Briickenbau nicht aufrechterhalten bleiben aus folgenden
Griinden:

a) Ein Viehtrieb auf der belebten StaatsstraBe Y. ist
aus verkehrstechnischen Griinden unmdglich.

b) Eine evtl. Forderung auf ganzjdhrige Stallhaltung der
Tiere ist aus arbeitswirtschaftlichen Griinden unzumut-
bar.

Der bestehende Stall, in dem aus den bereits aufgefiihrten
Griinden Bullen gemdstet werden, wurde im Jahr 1973 fiir die
Kalbinnenaufzucht mit Weidegang konzipiert. Man nahm nur
deshalb das Festmistverfahren auf sich, weil diesbeziiglich
wahrend der Weidezeit wenig Arbeit angefallen wdre. Das
gleiche gilt fir den einseitig befahrbaren Futtertisch. Der
Betrieb sollte liberwiegend mit Familienarbeitskrdften be-
wirtschaftet werden. Eine zusdtzliche standige Fremdarbeits-
kraft fiir die Kalbinnenaufzucht wiirde zu hohe Kosten
(jdhrlich ca. 30.000 DM) verursachen. Die bisher gehaltenen
Mastbullen konnten arbeitsmiBig nur deshalb bewdltigt werden,
weil der Stall nicht immer voll belegt war.
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5.3.4.2 Kalbinnenaufzucht mit Briickenbau

Sollte ein Briickenbau nach der Durchschneidung der Weide-
fldchen verwirklicht werden, wiirde die derzeit fiktiv be-
stehende Kalbinnenaufzucht ebenfalls erheblich in Frage
gestellt sein. Die Organisationsform Kalbinnenaufzucht
basiert auf einer moglichst hohen AKh-Verwertung, so daB
diese Form der Bewirtschaftung des Betriebes mit den vor-
handenen Familienarbeitskrdften betrieben werden kdnnte.

Die Briicke wiirde zwar leidlich einen Viehtrieb zulassen,
beanspruchte jedoch zusdtzliche AKh. Hitte bisher das
Vieh einfach vom Hinterhof auf die Weide getrieben werden
konnen, so miiBten kiinftig Umwege und erhthte Triebzeiten
in Kauf genommen werden. Bei zeitweiligem tdglichen Ein-
und Austrieb wdre allein aus Sicherheitsgriinden eine zu-
sdtzliche Aufsichtsperson notwendig. Finanzielle und be-
triebswirtschaftliche Mehrbelastungen wdren die Folge.

Ein weiterer Kostenfaktor wdre die Errichtung und die
Unterhaltung eines ausbruchsicheren, duBerst stabilen
Weidezauns. Eingezdunt werden miiBten das ganze verbliebene
Grundstiick F1.Nr. 65 im Norden der Trasse und die Hinterhof-
fldche vom bestehenden Stall bis zum zukiinftigen Gestade

der neuen B X. Da vom Hof aus auch das ilibrige Ackerland an-
gefahren werden sollte, miBten Tore und Torweichen errichtet
werden.

Vor dem Eingriff durch den StraBenbau wdre der Weidebetrieb
mit einem relativ billigen Weidezaunsystem moglich gewesen.
Dies ist damit zu begriinden, daB die Tiere nach dem Ausbruch
instinktiv grundsdtzlich die direkte Richtung Stallgebdude
einschlagen.

Letztlich scheitert diese Organisationsform an der nicht zur
Verfiigung stehenden zusdtzlichen Arbeitskraft bzw. am Arbeits-
zeitbedarf fiir den Austrieb auf Umwegen iiber die Briicke.

Die Mehrentfernung iiber die zusd@tzliche Briicke betrdgt zu
F1.St.Nr. 65 rund 102 m.

- 32 -



Bei einmaligem Aus- und Eintrieb am Tag von zwei Alters-
gruppen wdhrend eines Drittels der Weidezeit ergibt sich

durch den Umweg eine Mehrbelastung durch den erhdhten
Arbeitszeitbedarf. Es miiRte deshalb immer wieder aus- und
eingetrieben werden, da wdhrend der heiBen Sommertage das

Vieh zumindest halbtags im Stall vor den Rinderbremsen ge-
schiitzt werden muB. Die Erfahrung hat gelehrt, daB im Einzugs-
bereich des D-Tals eine Vollweide eher zu Gewichtsverlusten
als zu Zunahmen fiihrt, wenn das Vieh bei hohen Temperaturen
ungeschiitzt auf der Weide belassen wird.

Berechnung des zusdtzlichen Zeitaufwandes

loZ m x Hin- und Riickweg x 2 Altersgruppen
x 2 Personen bei 5 km/h (4 km/h Hinweg - 6 km/h Riickweg)

204 m bei 5 km/h = 2,45 Min.
2,45 x 2 x 2 x 2 = 19,60 Min. oder gerundet
20 Min. tdglich
200 Weidetage - davon 1/3 Triebtage = 66 Tage
66 x 20 Min. = 1.320 Min. oder rund 22 Std. jdhrlich

Bei einem Stundensatz von lo,-- DM sind das
220,-- DM im Jahr.

Bei gleichbleibendem Kapitalisator Dauerschaden
ist gleich 25

220,-- DM x 25 = Mehrkosten fiir Triebzeiten =
5.500,-~- DM

Kosten bzw. Entschddigung fiir die Einfriedung

Das Grundstiick F1.St.Nr. 65 miBte in seiner gesamten ver-
bleibenden GroBe mit einem ausbruchsicheren Zaun eingefriedet
werden. Vom Stall zur Briicke ist nochmals ein Viehtriebweg in
stabiler Bauweise zu errichten, damit die Tiere nicht auf die
B X. laufen kdnnen.

Die Kosten fiir die Zaunanlage werden wieder den "Berechnungs-
unterlagen fiir die Ermittliung von Entschddigungen" (Landwirt-
schaftskammer Rheinland) entnommen.
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Darin wurden fiir loo m 1fd. Zaunanlage (imprdgnierte Eichen-
spaltpfdhle und 4 Stacheldrdahte) folgende Kosten ermittelt:

1. Herstellungskosten 645,-- DM
2. Unterhaltung 112,50 DM
3. Erneuerungskosten 806,25 DM

1.563,75 DM

Einfriedung F1.St.Nr. 65

nordlich der B X. = 1153 m
siidlich der B X. = 200 m
1353 m = 21.158,-- DM

zuziiglich lo % fir Tore 2.115,-- DM

Gesamtkosten bei Aufrechterhaltung der fiktiven Kalbinnen-
aufzucht 28.773,-- DM zuziiglich der Briickenbaukosten.

In diesen Kosten sind zwar die Mehrausgaben fiir die Umwege
beim Viehtrieb enthalten, nicht aber die Kosten fiir eine
zweite Person, die gar nicht zur Verfiigung steht.

Die Organisation Kalbinnenaufzucht ist daher trotz der Briicke
allein wegen des Arbeitskréaftebesatzes nicht mehr realisierbar.
Die notwendige zusdtzliche stdndige Arbeitskraft wdre viel zu
teuer.

5.3.4.3 Mastbullenhaltung ohne Briicke
Wie bereits angefiihrt, ist eine Bullenmast im vorhandenen
Kalbinnenaufzuchtstall bei Festmistverfahren und Schrapper-
entmistung aus folgenden Griinden unwirtschaftlich und auf die
Dauer unzumutbar:

a) Durch diese Haltungsform entsteht ein erheblicher Mehr-
aufwand an AKh. Es muB eingestreut werden und tédglich mit
dem Schrapper ausgemistet werden. Eine Oberwachung des Ge-
rites ist notwendig. Die Liegefldchen miissen von Zeit zu
Zeit von Hand gesdubert werden.
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b) Es ist, um Einstreu fiir die ganzjdhrige Haltung zu ge-
winnen, die Strohkette in der AuBenwirtschaft aufrecht
zu erhalten. Die arbeitswirtschaftliche Belastung und die
Kosten hierfiir sind betrdachtlich. Bei Kalbinnenaufzucht
ist nur flir etwa die Hd1fte des Jahres Stroh zu bergen.

c) Die Futterzubringung ist durch den einseitig befahrbaren
Futtertisch erschwert. Dies wirkt sich umso mehr aus, als
es sich bei der Bullenmast im Gegensatz zur Kalbinnen-
aufzucht um ganzjdhrige Stallhaltung handelt.

d) Erfahrungswerte zeigen auf, daB die Bullenmast auf Spalten-
boden bei gleicher Fiitterung die besten té@glichen Zunahmen
bringt. Die Wirtschaftlichkeit dieses Betriebszweiges hangt
vor allem von der Ausnutzung des Futters und der tdglichen
Zunahmen ab.

Wird der Betrieb durch die Durchschneidung gezwungen, lang-
fristig auf Bullenmast unter Aufgabe der fiktiven Kalbinnen-
aufzucht umzustellen, so ist deshalb ein Umbau des Kalbinnen-
stalles unumgédnglich.

Fiir diese BaumaBnahmen werden folgende Kosten veranschlagt:

1. Umbau des vorhandenen Kalbinnenstalles in Spaltenboden-
stall und Treibmistverfahren
ca. 90 Liegepldtze x 750 DM = 67.500,-- DM

Im Detail fallen folgende Kosten an:

Spaltenboden - 13.900,-- DM
Kandle # 14.000,-- DM
Futtertisch - 5.000,-- DM
Barren - 2.600,-- DM
Aufstallung = 18.000,-- DM
Liftung - 14.000,-- DM

67.500,-- DM
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Gillegrube - 50 GV x 8 cbm/GV =
2 - 2,5malige Entleerung im Jahr
400 cbm x 75 DM - 6000 1 FaB -

Tauchschneidepumpe und Schleuder-
tankwagen

Fahrsilo - ca. looo cbm x 50 DM
(nicht tberdacht)

Das bestehende Fahrsilo mit 500 cbm
miiBte ohnehin versetzt werden.

Kélberaufzuchtstall

Futterwagen (Fa. Wolf) - wegen der
Arbeitszeiteinsparung notwendig

Umlaufkapital
53 erzeugte Mastbullen x 1.800 DM
95.400,-- DM

33 erzeugte Kalbinnen

x 2.200 DM = 72.600,-- DM
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400 cbm

30.000,-- DM

17.100,-- DM

50.000,-- DM

lo.000,-- DM

17.000,-- DM



5.3.4.4 Kosten einer Aussiedlung

Wohnhaus - ca. 1120 cbm umbauter Raum DM 280.000,--
Bullenmaststall - 90 Mastpldtze DM 190.000,--
Kdlberaufzuchtstall DM  37.000,--
Fahrsilo - looo cbm DM b50.000,--
Glillegrube - 400 cbm DM 30.000,--
Maschinenhalle, Garage, Werkstatt DM 97.000,--

ErschlieBung, Hofzufahrt, Wasser,
elektrische Versorgung, Hofbesfestigung DM loo0.000,--

Umlaufkapital fir Bullen abziiglich
Kalbinnen DM 22.800,--

Es handelt sich bei diesen Zahlen teilweise um
liberschldgige Werte. Diese miiBten noch genauestens
iberprift werden, wenn es tatsdchlich zur Aus-
siedlung kame.

5.4 Ermittiung der Substanzminderung iiber die Differenzwertmethode

Der Gutachter sieht sich aus Griinden der Kontrollfunktion ver-
anlaBt, mit Hilfe der Differenzrechnung festzustellen, ob die
von ihm ermittelten Entschddigungswerte fiir den Substanzverlust
ausreichen, um die Betroffenen nach dem Eingriff in ihr Eigen-
tum wertmdBig gleichzustellen.

Der BGH fiihrt in seinem Urteil vom 30.9.1976 aus, daB sowoh]
der Eingriff in das Eigentum am Grundstiick als auch der damit
verbundene Eingriff in den landwirtschaftlichen Betrieb ent-
schddigungspflichtig sein konnen. Grunds&tzlich kann, so ist
im Urteil weiter aufgefiihrt, die Entschadigung bei dem dauern-
den Entzug eines Grundstiicks an der Verkehrswertminderung des
Eingriffsobjektes, des landwirtschaftlichen Betriebes ausge-
richtet werden, also durch einen Vergleich des Verkehrswertes
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des Tandwirtschaftlichen Betriebes mit und ohne entzogenem
Grundstilick ermittelt werden, falls fiir einen solchen Ver-

gleich hinreichende Betriebs- und Marktdaten zur Verfiigung
stehen.

Der Sachverstdndige hat normalerweise auch bei seinen

librigen Betriebs- und Einzelgrundstiicksbewertungen nur unge-
niigende Betriebs- und Marktdaten zur Verfligung, und es wird
doch von allen Beteiligten erwartet, daB die ermittelten
Werte realistisch sind. Es sei in diesem Zusammenhang wieder
einmal auf das Einsichtsverbot fiir Sachverstdndige in behdrd-
liche Kaufvertragssammlungen hingewiesen.

Im folgenden wird eine Betriebsbewertung ohne Wald vorge-
nommen, die eine Vergleichsmdglichkeit vor und nach dem Ein-
griff in den eingerichteten Betrieb A, bieten soll.

Der Gutachter nimmt eine Einzelbewertung der Grundstiicke vor
(Anlage), um mit Hilfe dieser Zusammensetzungstaxe zum je-
weiligen Betriebswert zu gelangen, wie er sich aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht auch dem Besitzerehepaar darstellt,
Die Differenz ergibt den Substanzverlust. Dieser Substanzver-
lust muB entschddigt werden, weil aus der verfassungsrecht-
lichen Normierung der Enteignungsentschddigung diese einen
angemessenen Ausgleich fiir die auferlegte VermdgenseinbuBe
darstellen muB.

Wirdigung der ermijttelten Werte

Fiir die 71,2517 ha Betriebsfldche ohne Wald wurde ein Wert

von 4,010.319 DM ermittelt (s. Anlage) In diesem Wert ist der
Gebdudebesatz, aber kein lebendes und totes Inventar enthalten.
Dabei ist von einem Betrieb mit normalem Gebdudebesatz ausge-
gangen worden, Im Betrieb A. ist ein Teil alter Gebdude vor-
handen, der zwar Fixkosten verursacht, aber nur noch wenig
Nutzen abwirft. Der Sachverstdndige hdlt es daher fiir ange-
bracht, einen Abzug von 4o0.000 DM vorzunehmen. Es ergibt sich
somit ein korrigierter Substanzwert von 3.970.319 DM. Dem-
gegeniiber steht der ermittelte Wert, wie er sich nach dem Ein-
griff darstellen wird. Dabei wurden die verdnderten Lagever-
hdaltnisse der Grundstiicke zum Betrieb beriicksichtigt. Nach
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dem wertmdfigen Abzug von den abzutretenden 5,4542 ha
ergibt sich ein Restwert von 3.460.906 DM. Die Differenz
von 509.413 DM ist nach Auffassung des Gutachters ent-
schadigungsfdahig.

Zur Priifung, ob die vom Unterzeichneten ermittelten Werte
ausreichen, wird folgende Rechnung aufgestellt:

Differenzwert oder Substanzverlust 509.413 DM
./. Substanzentschddigung 217.550 DM
./. An- und Durchschneidungs-
entschddigung 21.330 DM
./. Umwegentschddigung - ohne Briicke 23.177 DM
./. Umstellungsentschddigung 214.400 DM
Fixkosten-Uberhang 29.890 DM
\
Nicht ausgeglichener Restwert 3.066 DM

Als Reslimee dieser Kontrollrechnung kann festgestellt werden,
daB sich die ermittelten Entschddigungsbetrdge fiir den
Substanzverlust und die Kosten der Umstellung im groBen und
ganzen mit dem Differenzwert aus dem Betriebsvergleich vor
und nach dem Eingriff decken. Der nicht abgedeckte Restwert
von rund 1 % liegt innerhalb des Wertermittlungsbereiches.

Zusammenfassende Beurteilung

Der Gutsbetrieb A., Z-Hof, wird durch den Ausbau der Bundes-
straBe X. im nordlichen Bereich des Gutshofes durchschnitten
und auch durch einen erheblichen Grundstiicksverlust in seiner
Substanz stark beeintrdchtigt.

Der Substanzverlust ist sowohl nach Gesetz als auch nach
hdochstrichterlicher Rechtsprechung vermdgensmaBig auszugleichen.

Trotz eines zusdtzlichen Briickenbauwerkes wird es nicht mdglich
sein, die fiktive Kalbinnenaufzucht aus den beschriebenen
Griinden aufrechtzuerhalten.
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Die notwendige Organisationsidnderung auf Mastbullenhaltung
erfordert Umstellungskosten, die vom StraBenbaulasttridger
zu ibernehmen sind.

Desweiteren fallen im Rahmen des Substanzverlustes Kosten
fir An- und Durchschneidungen an, solche fiir Umwege und
Fixkosten-Oberhdnge. Auch diese Kosten sind nach Auffassung
des Gutachters entschddigungsfihig.

Letztlich wurde zur Kontrolle des ermittelten Substanz-
verlustes eine Betriebsbewertung vor und nach dem Eingriff
vorgenommen. Der ermittelte Differenzwert wurde mit den
Entschddigungsbetrdgen verglichen. Es kann festgestellt
werden, daB sich die Werte nahezu decken.

Damit glaubt der Unterzeichnete, seinen Auftrag gewissenhaft
nach Gesetz und nach dem neuesten Stand der Rechtsprechung
erfiillt zu haben.
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