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VORWORT

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

Sie stellen Moglichkeiten dar, Taxationsaufgaben

zu 1osen. In diesem Sinne sind sie Beispiele. Andere
Méglichkeiten sind in wohl jedem Fall denkbar und

auch begriindbar. Durch Verdoffentlichung eines Beispiels
wird keiner Losungsmdglichkeit der Vorzug gegeben.
Vielmehr ist es die Aufgabe der Verdoffentlichungsreihe,
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 Verdffentlichung entscheidende
Teil abgedruckt. Aufzdhlungen 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 November 1978 Der Herausgeber
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UBERBLICK

Durch den Bau einer Bundesautobahn werden einem landwirt-
schaftlichen Betrieb Fldchen entzogen. Aufgabe des Gut-
achtens war, jene Schédden zu ermitteln, die nicht durch
das im Rahmen des Autobahnbaues durchgefiihrte Flurberei-
nigungsverfahren abgegolten wurden. In der vorliegenden
Ver6ffentlichung wird von diesen Schédden nur die Wertmin-
derung behandelt, die das Wohnhaus dadurch erfahrt, daB
die BAB in einer Entfernung von 28 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand aus, an ihm vorbeifiihrt.

lberlegungen der Verfasser filhren im Gutachten zu dem
Ergebnis, daB sich die Verkehrswertmindung im vorliegenden
Fall nur iiber eine fiktive Ertragswertberechnung ermitteln
ld8t. Es werden deshalb neun Faktoren definiert, die den
Ertragswert beeinflussen. Dann wird festgestellt, welchen
EinfluB die einzelnen Faktoren auf die Wertminderung ha-
ben, und daraus die mittlere Wertminderung des Gesamt-
objektes berechnet.

Im Gutachten wird nichts iiber die Qualitédt des Hauses
ausgesagt. Vielleicht mag die Hohe der errechneten Werti-
minderung deshalb auf den ersten Blick iiberraschen. Das
hat jedoch keinen EinfluB auf die Methode, um deren Ver-
o6ffentlichung es in dieser Schriftenreihe in erster Linie
geht.
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GUTACHTEN

im Auftrag des

Regierungsprédsidenten
- Enteignungsbehdrde -
vom 14.4.1977

AZ

zur Feststellung der
Entschéddigung fir

Herrn

Aufgrund des geleisteten Sachverstédndigeneides
erstattet der Unterzeichner
nachstehendes Gutachten:



1. Erléduterung zum Sachverhalt

Durch den Bau der Bundesautobahn in der Gemarkung G. wurden
Flédchen aus dem Eigentum von Herrn Z. in Anspruch genommen.
Hinsichtlich der Abtretungsflédchen erfolgte ein Ausgleich
im Rahmen des durchgefiihrten Flurbereinigungsverfahrens.
Von Herrn Z. wurden dariiber hinaus weitere Schdden gel-
tend gemacht, und zwar jene Schdden, die nicht iiber das
Flurbereinigungsverfahren abgegolten wurden.

Am 20.5.1977 fiilhrte der Unterzeichner einen Ortstermin
durch, bei dem anwesend waren:

1.Herr ...
2.Herr ...
3.Herr ...
4.Unterzeichner

2. Aufgabenstellung

Laut Auftrag des Regierungspréadsidenten sind jene Schéden
zu ermitteln, die nicht durch das Flurbereinigungsverfah-
ren abgegolten wurden.
Im einzelnen sind das

- Wertminderung des Wohnhauses

- Schédden am Wohnhaus durch Einsatz der Baumaschinen
wihrend der Errichtung der BAB

- Ersatz eines Heuaufzuges

Dem Unterzeichner wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt:

- Akte des Regierungsprédsidenten

Wertschdtzung des Architekten... vom 17.5.1973
Lageplan MaBstab 1 : 1000

Gutachten vom 24.6.1976



Laut Auftrag des Regierungsprésidenten sind bei der Er-
mittlung der Wertminderung des Wohnhauses die Gesichts-
punkte zugrundezulegen, die im Urteil des Bundesgerichts-
hofes vom 4.10.1973 - III ZR 138/71 - (NJW 73, 2283) -
ausgefiihrt sind.

Weiterhin sind mdgliche Entschddigungsanspriiche, die nach
dem Bundesimmissionsschutzgesetz zu entschiddigen wiren,
nicht zu berilicksichtigen.

3. Ermittlung der Wertminderung des Wohnhauses

Die Ermittlung der Wertminderung des Wohnhauses wurde in
Zusammenarbeit mit dem Architekten... vorgenommen. Durch
den Bau der Bundesautobahn in der Gemarkung G. wurde das
Flurstiick, Flur..., Nr. ... angeschnitten. Der Landverlust
wurde im Zuge der Flurbereinigung ausgeglichen. Nach § 8
Abs.2 PreuBisches Enteignungsgesetz soll die Entschddigung
den Minderwert ausgleichen, der fiir den iibrigen Grundbe-
sitz durch die Abtretung einer Teilfldche entsteht.

Fir alle vom Entzug betroffenen Flédchen wurde die Restfla-
chenminderung durch eine Neuzuteilung iiber das Flurbereini-
gungsverfahren ausgeglichen. Laut Liegenschaftsbuchauszug
ist eine Fl&che von 3.340 m2 als Hof- und GebZdudefldche aus-
gewiesen (Flurstiicke Nr. 65 und 67). Die Flurstiicke Nr. 57,
63, 66 und 62 miissen bei der Betrachtung mit einbezogen wer-
den, da sie teilweise in Anspruch genommen wurden und bei
einer Verlegung der Trasse in nordlicher Richtung die Funk-
tion einer Schutzzone hdtten ilibernehmen konnen.

Die Bundesautobahn fiihrt in einer Entfernung von ca, 28 m,
gemessen vom Fahrbahnrand aus, und in einer Entfernung von
ca, 16 m, vom Boschungsfuf aus gemessen, an dem Wohnhaus
vorbei. Die Fahrbahnhohe betrdgt ca. 5,0 m. Bei der Ermitt-
lung der Wertminderung koénnen nur die WohngebZude Beriick-



sichtigung finden, da nur diese von einer Minderung
betroffen sind. Die Wirtschaftsgebdude bleiben bei dieser
Betrachtung auBer acht.

Der Wohnbereich des landwirtschaftlichen Betriebes liegt
siidlich der Trasse der BAB. Die Bundesautobahn verl&uft

von Westen nach Osten. Westlich an das Wohnhaus gliedern
sich die Wirtschaftsgebdude an. Ca. 55 m in westlicher Rich-
tung befindet sich ein Briickenbauwerk.

Eine Lérmschutzmauer bzw. ein La&rmschutzwall ist nach Aus-
kunft des FernstraBenneubauamtes nicht vorgesehen. Es ist
auch aufgrund der hohen Boschung kaum oder nur unter er-
schwerten Bedingungen moglich, ein derartiges Bauwerk zu
errichten.

Durch den Bau der Bundesautobahn biiBt das Grundstiick nicht
nur einen erheblichen Teil seines optischen Eindruckes ein,
sondern auch die Lirm- und Staubimmission wirkt sich auf
den Verkehrswert eines solchen Grundstiickes aus. Die Wohn-
lage war vor dem Autobahnbau aus der Sicht der Larm- und
Staubbeeintrdchtigung als hervorragend zu bezeichnen. Es
handelte sich um einen landwirtschaftlichen Betrieb, der
fernab jeglicher Beeintriéchtigungsmdglichkeit stand.

Die Schlafriume befinden sich in der ersten Etage, etwa
niveaugleich mit der Fahrbahn.

Es muB somit festgestellt werden, daf durch den Ausbau der
Bundesautobahn eine Verkehrswertminderung des Wohnhauses ein-
getreten ist.

Im Folgenden wird die durch den Autobahnbau eingetretene
Verkehrswertminderung nachvollziehbar und realistisch ermit-
telt., Es ist davon auszugehen, daB sich sowohl an dem Sub-
stanzwert des Gebdudes, als auch an der Substanz des Grund-
stiickes mit Ausnahme des Entzuges einer Teilfléche nichts
gedndert hat.



Ein prozentualer Ansatz des Gesamt-Grundstiicksverkehrs-
wertes als Verkehrswertminderung kann deshalb nach An-

sicht des Unterzeichners nicht richtig sein. Vielmehr muB
versucht werden, iiber eine Hilfsberechnung die tatséchli-
che Wertminderung zu ermitteln und zu erfassen. Wirde man
bei der Ermittlung der Verkehrswertminderung von einem pro-
zentualen Ansatz des Verkehrswertes ausgehen, so wédre man
auf eine bloBe Schitzung, die durch nichts nachvollziehbar
und zu belegen ist, angewiesen, Auch kann die Verkehrswert-
minderung nicht isoliert von einer, wenn auch fiktiv gedach-
ten Ertragslage eines derartigen Grundstiickes losgeltst wer-
den.

Eine solche Vorgehensweise wiirde bedeuten, daB beispiels-
weise eine sehr aufwenig gebaute Villa mit einer relativ
geringen Wohnfldche in viel htherem MaBe in ihrem Verkehrs-
wert beeintrédchtigt wiirde als ein Grundstiick mit einem we-
niger aufwenig ausgebauten Baukdrper mit einer wesentlich
groferen Wohnfldche. In beiden Fédllen wirkt jedoch das Vor-
handensein der StraBe im Zusammenhang mit den Nebenanlagen
gleichermaBen stdrend.

Weiterhin wiirde eine prozentuale Wertminderung bei einer
iibergroBen GrundstiicksgrdBe zu einer htheren Wertminderung
fiilhren, obgleich hier die Mdglichkeit gegeben ist, durch be-
stimmte MaBnahmen den Schaden zu verringern.

Wie vorher festgestellt, @ndern sich die Substanzwerte,
abgesehen vom Entzug einer Teilfl&dche, nicht. Die Herstel-
lungskosten des umbauten Raumes fiir den vorhandenen Baukdrper
bleiben unverédndert. Das gleiche gilt im Prinzip fiir den Bo-

denwert. Aus diesem Grunde ist eine Berechnung der Verkehrs-
wertminderung iiber die vorhandenen Substanzwerte nicht rich-
tig und nicht moglich., Es muBl somit festgestellt werden, dall
durch den Bau der Bundesautobahn nicht die vorhandenen Sub-
stanzwerte beeintrédchtigt werden, sondern vielmehr der Er-
tragswert eines bebauten Wohnobjektes.



Der Unterzeichner kommt deshalb zu dem Ergebnis, daf die
Ermittlung der Verkehrswertminderung nur iiber eine fiktive
Ertragswertberechnung moglich ist.

Pei der Ermittlung der Verkehrswertminderung ist von recht-
lichen Grundsétzen, die der Bundesgerichtshof mit Urteil
vom 4.10.1973 - III ZR 138/71 (K6ln) - herausgearbeitet
hat, auszugehen.

Im Leitsatz zu diesem Urteil heiBt es:

"wird ein Teil eines Grundstiickes fiir StraBenbauzwecke
enteignet, so sind bei der Feststellung, welche Wert-
minderung das Restgrundstiick durch die Abtretung der
Teilfldche erleidet, die Nachteile nicht zu beriicksich-
tigen, die auch entstanden wdren, wenn die StraBe an
der Grenze des ungeteilten Grundstiickes entlang gefiihrt
worden widre. Dabei kommt es grundsétzlich nicht darauf
an, ob tatsidchlich die Moglichkeit bestand, die StraBenan-
lage auBerhalb des (ungeteilten) Grundstiickes zu er-
richten".

Um nach diesen Grundsitzen die Entschéddigung zu ermitteln,
wird zundchst eine Untersuchung erforderlich, welche Benach-
teiligungen durch den Ausbau der StraBe entschiddigungslos
hinzunehmen sind. Weiterhin ist dann zu ermitteln, welche
besonderen, wertmindernden Tatbestdnde durch den Ausbau der
Bundesautobahn eintreten.

In der anliegenden Tabelle, die ein Koordinatensystem dar-
stellt, sind in den Spalten 1 bis 9 jene Kriterien aufge-
fiihrt, die den Verkehrswert eines Objektes beeinflussen kon-
nen, Die letzte Spalte ist fiir die Ertragslage des Objektes
von Bedeutung.

Auf der Ordinate ist die Wertminderung des Objektes abge-
tragen, und zwar von o bis 1oo Punkte. Auf der Abszisse
oder Nullachse liegen jeweils die giinstigsten Voraussetzun-
gen der einzeln aufgefiihrten Kriterien.
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Bei der Anwendung des Koordinatensystems wird weiterhin da-
von ausgegangen, daB jedes Kriterium fiir sich betrachtet
eine Wertminderung des Gesamtobjektes im Bereich von o bis
100 Punkte auslost.

Die einzelnen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen somit

einen Anteil an der Wertminderung des Gesamtobjektes. Die

Summe der Anteile dividiert durch die Faktoren ergibt dann
die mittlere Wertminderung des Gesamtobjektes (X).

Das heiBft, im AnschluB an die Einzelermittlung erfolgt die
Berechnung der mittleren Wertminderung des Gesamtobjektes.

Bei der Einstufung der einzelnen Faktoren werden die Grund-
sdtze, die durch das vorzitierte Urteil herausgestellt wur-
den, in dem MaBe beriicksichtigt, daB am Anfang der Einzel-
ermittlung die Frage gestellt wird, in welchem MaBe eine Be-
eintrdchtigung entschiddigungslos hdtte hingenommen werden
miissen., Als Beispiel:

Vor der Inanspruchnahme betrug die Entfernung vom Gebdude
zur Grundstiicksgrenze 3o m = 20 Punkte Wertminderung.

Nach der Inanspruchnahme betrug die Entfernung maximal

10 m = 90 Punkte. Die Differenz ergibt somit fir die Spalte
eine Wertminderung von 7o Punkten.

Nach dieser Differenzmethode sind alle anderen Faktoren

einzustufen.

In der Spalte 1 ist die Entfernung von der StrafBe zum Ge-
bdude eingetragen. Unter Beriicksichtigung der nachteiligen
Auswirkungen wurden hier stufenweise Abschnitte abgetragen.
Es wurde dabei beriicksichtigt, daB im Bereich 15 - 20 und
20 bis 25 die Beeintrichtigung erheblich abnimmt. Ab 35 m
betrdgt die Beeintrdchtigung gleich Null.

In den Spalten 2 und 3 sind die Wertminderungskriterien
des aktiven Ldrmschutzes eingetragen. Unter Berlicksichtigung
der Tatsache, daB der einzelne Betroffene bei einer StraBen-



baumafnahme keinen EinfluB auf die Errichtung von aktiven
LarmschutzmaBnehmen (Schutzwdlle, -winde) hat, wird die Hthe
der Verkehrswertminderung des betroffenen Objektes vom Vor-
handensein derartiger Einrichtungen und ihrer Wirkung ab-
hangig.

Ist hingegen eine Larmschutzeinrichtung vorhanden, so hat
diese, je nach Ausfiihrung, mehr oder minder starke l&drm-
ddmmende Wirkung, wodurch die Verkehrswertﬁinderung je nach
Wirkung dieser MaBnahme gegen o hin tendiert.

In den Spalten 4 und 5 sind die Kriterien des passiven Liarm-
schutzes eingetragen. Unter passivem Larmschutz werden dieje-
nigen MaBnahmen verstanden, die der Betroffene an seinem Ob-
jekt zur Larmdammung durchfiihrt. Hierbei ist zu beriicksich-
tigen, daB der passive Ldrmschutz unter anderen Entsch&ddi-
gungsgesichtspunkten zu sehen ist. Nach § 42 Abs. 2 Bundes-
immissionsschutzgesetz wird eine Entschddigung in Hohe der
erbrachten, notwendigen Aufwendungen geleistet. In Spalte 4
wird die Frage gestellt, ob der passive Larmschutz erforder-
lich ist oder nicht. Ist kein passiver Ldrmschutz erforder-
lich, so hat das auch keine Wertminderung zur Folge.

Ist ein sehr hoher Aufwand an passivem Larmschutz notwendig,
oder wird kein passiver Larmschutz durchgefiihrt, so hat das
eine sehr hohe Wertminderung zur Folge., Dabei ist zu beriick-
sichtigen, ob unter Umstdnden derart hohe Aufwendungen not-
wendig werden, daB der Zeitwert des GebZudes iiberschritten
wird,

In Spalte 5 ist die Héhe der Folgekosten des passiven Liarm-
schutzes einzustufen. Nach § 42 Abs. 2 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes sind die Folgekosten des passiven Lirmschutzes
nicht berilicksichtigt. Gleichwohl sind sie als entschidigungs-
féhige Positionen anzusehen. Diese Folgekosten kdnnen zunichst
als ertragswertmindernde Aufwendungen betrachtet werden. Bei
einer Berechnung der Verkehrswertminderung iliber eine Ertrags-
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wertmethode miissen diese aber im Gesamtzusammenhang ermit-
telt werden. Beide Positionen, wie aktiver als auch passiver
Larmschutz, beriicksichtigen nicht die Kosten zur Errichtung
dieser MaBnahme, fiir die nach § 42 Abs.2 ein eigener Ent-
schddigungsanspruch besteht, sondern lediglich die Auswir-
kungen der daraus resultierenden Kosten im Hinblick auf die
Ertragswertberechnung.

In Spalte 6 wird die Beeintré@chtigung der Optik als Wert-
minderungsfaktor angesehen, wobei die tatsichliche Wertmin-
derung aufgrund der Differenz zwischen hinzunehmender Be-
eintrdchtigung und tatsédchlich eintretender Beeintréchtigung
in Ansatz gebracht wird.

Spalte 7. Lage zur Windrichtung.

Es ist selbstverstdndlich, daB auch die Lage des Objektes
zur Hauptwindrichtung und der damit verbundenen stérkeren
oder geringeren Liérm- und Staub-Immission einen EinfluB

auf die Hohe der Verkehrswertminderung nimmt. Je ungiinstiger
die Windrichtung, desto hoher wird somit die Wertminderung
sein.

Spalte 8. Die Lage der Wohnridume zur StraBe.

Im gleichen Zusammenhang ist die Wertminderung umso groBer,
je ungiinstiger die Wohn- und Schlafrdume zur neuen StraBen-
trasse liegen.

Spalte 9. Niveau der Gebdude zur StraBe.

Je nach dem Niveau der auf einem bebauten Grundstiick vor-
handenen Gebdude zur StraBe hin ist zu differenzieren, in-
wieweit sich ungiinstige Verhdltnisse ergeben. Dabei ist auf
den jeweiligen Einzelfall abzustellen. Die dadurch gegebe-
nenfalls auftretenden negativen Auswirkungen sind im Zusam-
menhang mit den vorgenannten wertmindernden Faktoren zu se-
hen.

Die letzte Spalte ist fiir die Hohe der Ertragslage des Ubjektes
von Bedeutung. Es wird davon ausgegangen, dal die erzielbare
Miete des nicht beeintréchtigten Objektes im Rahmen der
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Schwankungsbreite der ortsiiblichen Miete liegt. Fiir die
Festlegung der Miete sind die Ausstattung des Wohnhau-
ses sowie die Wohnlage ausschlaggebend. Je mehr positive
mietpreisbindende Bewertungskriterien hinzukommen, um so
mehr wird sich die erzielbare Miete an der oberen Grenze
der Schwankungsbreite orientieren. Treten durch den Aus-
bau der Trassenfiihrung derart starke Beeintrdchtigungen
ein, so ist es moglich, daB die erzielbare Miete soweit
absinkt, daB eine Vermietung des Objektes nicht mehr mog-
lich ist.

Um nochmal die Anwendung der Tabelle zu verdeutlichen,
wird folgendes Beispiel aufgefiihrt:

Wird eine StraBe in einer Entfernung von ca. 25 bis %0 m an
einem Bauk®Orper vorbeilaufen, so betrédgt die entschadi-
gungslos hinzunehmende Wertminderung des Restbesitzes

20 Punkte. Demgegeniiber wurde bei einem Ausbau der Trasse
in 1o bis 15 m Entfernung die Wertminderung 8o Punkte be-
tragen. Somit widren 2o Punkte aufgrund des Grundstiickzu-
schnitts ohnehin entschddigungslos hinzunehmen. Es ver-
blieben mithin filir den Ansatz der Wertminderung 6o Punkte.
In der gleichen Weise wird filir alle in der Tabelle aufge-
fiihrten wertmindernden Faktoren verfahren.

Um zu dem Mittelwert der Gesamtminderung zu gelangen, wer-
den alle einzelnen Differenzbetrige addiert und durch die
Anzahl der Bewertungskriterien dividiert. Durch die Ein-
tragung des Mittelwertes (X) in die Tabelle wird es mog-
lich, in der letzten Spalte die noch erzielbare Miete
abzulesen. Aus der Differenz der erzielbaren Miete des
nicht beeintréchtigten Objektes zu der noch zu erzielenden
Miete ergibt sich die Wertminderung in DM pro Quadratmeter
und Monat. Um zur Wertminderung des Gesamtobjektes zu gelan-
gen, muB die ermittelte Wertminderung pro Quadratmeter mit
der vorhandenen Wohnfldche und dem Faktor 12 (Monate) und
dem entsprechenden Kapitalisator multipliziert werden.

- 14 -



Fiir die Ermittlung der Verkehrswertminderung muB im vorlie-

genden Fall von folgenden Voraussetzungen ausgegangen wer-
den:

1.

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein
landwirtschaftliches Wohngebdude massiver Bauart im Ver-
bund mit den landwirtschaftlichen Wirtschaftsgeb&duden.

Zum Zeitpunkt der Qualitdtsbemessung ist nach Ansicht
des Unterzeichners der Zeitpunkt der Besitzeinweisung,
namlich der 10.5.1973, maBgebend, denn mit Beginn der
Bauarbeiten traten die ersten Wertminderungsfaktoren in
Erscheinung. Zu diesem Zeitpunkt betrug die Wohnfléche

des Wohnhauses 305,41 m2.

Eine Verdnderung der Wohnfldche bis zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung wurde nicht vorgenommen.

Nach Auskunft des Mieterbundes liegt die ortsiibliche
Vergleichsmiete im Schwankungsbereich von DM 3,-- bis
DM 4,-/m°.

. Der Unterzeichner geht unter Beriicksichtigung der Aus-

stattung, Abgelegenheit, guten Zuwegung und ruhigen Lage,
die sich teilweise sehr unterschiedlich auf den Miet-
preis auswirken, von einer zu erzielenden Miete von

DM 3,20 aus.

Fiir die Ermittlung der Verkehrswertminderung ist festzu-
stellen, inwieweit sich die erzielbare Miete vor dem Ein-

griff aufgrund des Eingriffs &ndert.
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Wertminderungs- StraBe an der nach dem Differenz
kriterien Grundstiicksgrenze = Eingriff in Punkten
entschéddigungslos (Punkte)
in Punkten
1.Entfernung ca.280 m =0 ca.16 m = To To
2.aktiver Lirm- nicht not- nicht vor-
schutz vorhand. wendig =0 handen =100 100
3.Wirkung nicht not- ohne
wendig =0 Wirkung =100 Too0
4 .passiver Liarm- nicht er- mittel bis
schutz forderlich =0 ser viel = Bo 8o
erforderlich
5.passiver Larm- (evt.Liif-
schutz sehr tungsanla-
Folgekosten ohne = 0 hoch =100 looge erfor-
derlich)
6.Beeintridchtigung
der Optik ohne =0 = 50 50
7.Lage zur Wind- ungiin-
richtung gilinstig =0 stig = To To
8.Lage der Wohn- sehr
réume zur ungiin-
Strale giinstig =0 stig = 8o 8o
9.Niveau zur ungiin-
StraBe glinstig =0 stig =100 100
Summe 750

Die Summe aller wertmindernden Kriterien betridgt T750. Es er-
gibt sich somit eine durchschnittliche Wertminderung in Hohe

von

X = 750 :

= 16 =

9 = 83 Punkten.



In der letzten Spalte der Tabelle "Anderung der erzielbaren

Miete" ist somit zu erkennen, daB die erzielbare Miete unter
DM 3,20 /m2 liegt. Bei einer linearen Abstufung von DM 3,20

hin zu DM o,-- /m2 ergibt sich pro Punkt eine Minderung der

Miete von DM 0,032. Bei 83 Punkten Wertminderung betrdgt die
erzielbare Miete nach dem Eingriff DM 0,55 (3,20 DM ./.

DM 2,65 (83x0,032)).

Gegeniiber der urspriinglich erzielbaren Miete in Hthe von
DM 3,20/m2 ergibt sich mithin eine Differenz in Hohe von

DM 2,65/m2 und Monat. Bezogen auf eine Wohnfldche von 305,41 m

errechnet sich eine jdhrliche Wohnwertminderung von
305,41 m% x DM 2,65 x 12 = DM 9.712,03.

Bei der Wahl des Kapitalisators ist zu beriicksichtigen, daB
nach Ablauf der Restlebensdauer des Wohngebidudes die Beein-
trdchtigung gemindert werden kann. Im vorliegenden Falle geht
der Unterzeichner davon aus, daB nach Ablauf der Restlebens-
dauer des Gebdudes auf gleicher Stelle ein neues Gebiude er-
richtet wird und die Beeintrdchtigung fortbesteht, da die
Wohneinheit im Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Be-
trieb gesehen werden muSB.

Bei der Kapitalisierung wird von einem 5 %igen Zinssatz aus-
gegangen, wodurch sich der Kapitalisator 20 ergibt.

Berechnung der Verkehrswertminderung:

DM 9.712,03/Jahr x 20 = DM 194.240,60

Die Wohnwertminderung betrédgt demnach DM 194.240,60.

Nach der Wertschidtzung des Architekten... vom 17.5.,1973 be-
trédgt der Bauwert, hochgerechnet auf die heutigen Preisver-
hdltnisse, ca. 230.000,-- DM. Der Bodenwert bei einer zuge-
ordneten Fldche von 1.o000 m2 DM 15.000,--=. Der Sachwert des
Wohnhauses betrédgt somit ca. DM 245.000,--,

Die Wertminderung betrégt demnach 79,2 % des Sachwertes.

« 17 =
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