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Inanspruchnahme einer vom Grundstickseigentimer betriebenen
Erwerbsgartnerei

(Reinhold Britting, Nirnberg)

1. Einleitung und Sachverhalt

Eine sehr schwierige Aufgabe kann die Inanspruchnahme von Gewerbebetrieben und die sich
daraus ergebende richtige Ermittlung der Entschadigung darstellen. Dieses Referat will daher
fur derartige Falle eine Hilfestellung geben. Es behandelt den Fall der Verlegung einer vom
Eigentlimer gefuhrten Erwerbsgartnerei, incl. Wohnhaus, Nebengeb&ude und géartnerische
Anlagen.

Ein Ersatzgrundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt und wurde extra fir diesen Zweck
von jeglicher Bebauung freigehalten.

2. Allgemeines

a) Definitionen:

Der Begriff des ,,Rechtes am eingerichteten und ausgetibten Gewerbebetrieb* wurde von der
Rechtsprechung aus dem Recht der unerlaubten Handlung (8§ 823ff BGB) als absolutes Recht
entwickelt. Es umfasst alles, was in seiner Gesamtheit den wirtschaftlichen Wert eines Be-
triebes ausmacht, wie z.B. den sachlichen Bestand und allen seinen Erscheinungsformen, die
auf dem Einsatz von Arbeit und Kapital des Inhabers beruhen (z.B. Kundenstamm). Das
Recht ist durch Art. 14 GG geschutzt, wobei dieser Schutz aber nicht weiter als der seiner
wirtschaftlichen Grundlage reicht. Insbesondere besteht kein Schutz blof3er Erwerbschancen,
von Erweiterungsabsichten, bei Verschlechterung der Verkehrsanbindung oder rechtlich un-
zulassiger Grundstiicksnutzungen (vgl. Palandt, 66. Auflage 2007, Uberblick vor 903, Rdn.
38 ff).

Auch wenn der Begriff des Rechts am eingerichteten und ausgeubten Gewerbebetrieb aus
dem Schadenersatzrecht des BGB entwickelt wurde, so gewahrt dennoch im Falle der Grund-
inanspruchnahme durch den StraRenbau das Enteignungsrecht keinen Schadensersatz, son-
dern nur einen 6ffentlich-rechtlichen Wertausgleich. Diese grundlegende Feststellung hat be-
reits der BGH in seinen friihen Urteilen (Berghotelurteil, Schlachthofurteil) getroffen.

Die Entschadigung setzt sich dabei zusammen aus dem Rechtsverlust und den sonstigen
Nachteilen, die als erzwungene und unmittelbare Folge der Enteignung eintreten (auch Fol-
geschaden genannt): Vgl. 88 93 Abs. 2, 95, 96 BauGB.

Unter ,,Rechtsverlust” zu subsumieren sind dabei die Substanz des Grundstiicks, das Grund-
stiickszubehor und die Friichte, sowie dingliche und obligatorische Rechte. Verkdrzt spricht
daher auch der Kommentar von Ernst-Zinkahn-Bielenberg zum BauGB von der Substanzent-
schadigung (vgl. 8 93 Rdn. 34 f.)

b) Vergleichswertverfahren

Der Wert des Grundstiicks bemisst sich dabei nach dem Verkehrswert, der nach dem Ver-
gleichswertverfahren bestimmt wird. Es ist ein Wertermittlungsverfahren, bei dem anhand
von Verkaufserlosen vergleichbarer Grundstiicke der Verkehrswert des zu bewertenden Ob-
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jekts ermittelt wird. Dabei ist zunédchst auf die bauplanungsrechtliche Einstufung, also die
Qualitat des Grundstiicks, zu achten.

8 194 BauGB definiert dabei den Verkehrswert ( = Marktwert ) als den Preis, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware. Er wird ermit-
telt gemaR 8 199 BauGB in Verbindung mit 8 13 f. WertV.

Dazu sind die amtlichen Kaufpreissammlungen (8 vgl. § 195 BauGB) heranzuziehen, aber
auch die eigene Sachkunde, z.B. die in vergleichbaren Fallen bereits bezahlten Preise. ,,Im
Rahmen der Vergleichswertmethode kdnnen grundsatzlich auch Preise, die von der ¢ffentli-
chen Hand gezahlt worden sind, beriicksichtigt werden* (so wortlich das Bundesgartenschau-
urteil). Werterh6hend kann sich dabei auswirken, wenn das Grundsttick fir die gewerbliche
Nutzung besonders geeignet ist, wie dies z.B. der BGH im 1. Holzhandlungsurteil dargestellt
hat (vgl. insgesamt Biichs, Rdn. 2450 ff).

c¢) Sachwertverfahren

Der Wert baulicher und sonstiger Anlagen wird gutachtlich nach dem Sachwertverfahren
ermittelt. Er bestimmt sich nach dem Herstellungswert der Gebaude unter Berlicksichtigung
ihres Alters, von Baumangeln und Bauschaden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstén-
de und ist nach § 22 WertV zu ermitteln (so § 21 Abs. 3 WertV). Bodenwert und Wert der
baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben zusammen den Sachwert des Grund-
stlicks (8 21 Abs. 5 WertV). (zu den Einzelheiten siehe Biichs Rdn. 2477 ff). Allerdings be-
ricksichtigt die reine Sachwertberechnung oftmals die Eigenart der Bausubstanz, ndmlich
seine Eignung und Verwendung flr einen Gewerbebetrieb nicht gentigend (siehe Berghotel-
urteil).

d) Ertragswertverfahren

Daher kann in solchen Fallen das Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen. Dabei ist
zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen von dem nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Dieser Reinertrag ergibt sich aus dem Roher-
trag abzlglich der Bewirtschaftungskosten und abztglich der angemessenen Verzinsung des
Bodenwertes (§ 16 Abs.1 und 2 WertV).

Das Ertragswertverfahren ist fir die Verkehrswertermittlung von Objekten geeignet, fur die
die Verzinsung des Investitionskapitals bei der Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsver-
kehr ausschlaggebend ist. Ebenso ist es anzuwenden bei Objekten, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag fur die Wertschatzung im gewohnlichen Geschéftsverkehr im Vordergrund
steht, z.B. bei Mietwohngrundstiicken, gewerblichen Grundstiicken oder bei solchen, die
teilweise Wohnzwecken und teilweise Gewerbezwecken dienen.

Bezuglich der Einzelheiten verweise ich auf die 88 13 - 25 der Wertermittlungsverordung
(WertV) sowie die Wertermittlungs-Richtlinien, abgedruckt z.B. bei Molodovsky/Bernstorff
unter Nr. 6.40.
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e) Allgemein ist zu sagen, dass man sich bei der Erstellung derartiger Gutachten erfahrener
Gutachter zu bedienen hat. Denn entscheidend ist bei den Sachwerten, dass immer der Zeit-
wert der Anlagen entschadigt wird, nicht etwa ein Wert fur die Neuerstellung. Nach den
Grundsétzen des Enteignungsentschadigungsrechts wird immer nur das Genommene ent-
schadigt, also der Wert des Vorhandenen. Die Entschadigung eines Neubauwertes wiirde zu
einer VermdogensvergroRerung des Enteignungsbetroffenen fiihren und ihm somit einen er-
heblichen Vermdgensvorteil verschaffen.

Andererseits darf auch eine hypothetische Weiterentwicklung des Betriebes nicht berticksich-
tigt werden. Etwaige kiinftige, prognostizierte Zuwachsraten bei den Betriebsumsétzen haben
bei der Ermittlung der Entschadigung fir den Erwerbsverlust nach § 96 BauGB aufRer Ansatz
zu bleiben (so ausdriicklich Ernst-Zinkahn, Bielenberg, 8 96 Rdn. 35).

3. Volleingriff (Verlegung, Vollenteignung)

Grundsétzlich ist anzumerken, dass ein Eingriff in einen Gewerbebetrieb oder eine Enteig-
nung eines solchen nicht darauf gerichtet ist, den Betrieb zu zerschlagen, sondern ihn nach
Maoglichkeit an anderer Stelle weiterzufuhren (so ausdrucklich Ernst-Zinkahn-Bielenberg,

8§ 93 Rdn. 34). Hier manifestiert sich auch der allgemein gultige Grundsatz der Verhaltnismé-
Rigkeit. Daher hat man bei einem Volleingriff in der Regel von der Mdoglichkeit einer Be-
triebsverlegung auszugehen.

a) Verlegung

Voraussetzung dafiir ist, dass der Betrieb verlagerungswiirdig und verlagerungsfahig ist.
Verlagerungswirdig bedeutet, dass er eine Verlagerung tiberstehen und am neuen Standort
mindestens im bisherigen Umfang weitergefiihrt werden kann (so Bichs, Rdn. 3185). Er
muss also wirtschaftlich gesund sein.

Verlagerungsfahig bedeutet, dass am neuen Standort Uberhaupt die Mdoglichkeit zur
Betriebsfuhrung besteht, das heil3t, der neue Standort muss flr diesen Betrieb auch geeignet
sein. Es sind aber auch noch andere Gesichtspunkte zu berticksichtigen, z.B. die Erhaltung
des Betriebs unter dem Gesichtspunkt des Gemeinwohls oder aus personlichen Gesichtspunk-
ten (etwa Familienbetrieb). (so Biichs Rdn. 3186).

aa) Substanzentschadiqung

Unproblematisch ist dabei in der Regel die Substanzentschéadigung, die den Wert des Grund
und Bodens sowie der Geb&ude und der baulichen Anlagen umfasst. Dabei muss der Boden-
wert gutachtlich anhand der Vergleichspreise ermittelt und der Entschadigung zu Grunde ge-
legt werden. Er miisste nach den Angaben in den Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwer-
ten der Gemeinden klar zu ermitteln sein.

Die Wertermittlung der baulichen Anlagen und dem Zubehdr wird in der Regel nach dem
Sachwertverfahren erfolgen, wobei der Zeitwert, nicht etwa ein Neubauwert ermittelt wird. In
der Praxis hat sich gezeigt, dass dabei auch wenn mehrere Gutachter beteiligt sind, keine
grolRen Unterschiede auftreten. Die Differenzen liegen meist innerhalb des normalen Beurtei-
lungsspielraumes von ca. 10 %.

Allgemein ist es aber nach den beiden Holzhandlungsurteilen dabei nicht zul&ssig, die Ent-
schadigung nur nach dem Preis zu bemessen, den ein in einem anderen Geschaftszweig tati-
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ger Gewerbetreibender, fiir dessen Betrieb etwa bereits vorhandene Geb&ude nur sehr be-
schrankt verwendbar waren, fir das Grundstick zahlen wirde. Die Entschadigung muss
vielmehr konkret an dem Wert ausgerichtet werden, den das Grundstlck fir den betroffenen
Unternehmer hatte. Erst dann entspricht die Enteignungsentschéadigung den nach Art. 14 GG
gestellten Anforderungen, den Betroffenen in die Lage zu versetzen, sich ein gleichwertiges
Objekt zu verschaffen.

Dies bedeutet, dass bei Grundstiicken, die sich nach Lage, Beschaffenheit, Einrichtung und
Bebauung fir einen bestimmten Gewerbebetrieb auf Dauer besonders eignen, die branchen-
typische Situation zu berticksichtigen ist. Damit sind betriebswirtschaftliche Gesichtspunkte
von besonderem Belang.

Der BGH fuhrt auch aus, dass der Ausgleich fiir die Erwerbskosten eines Ersatzgrundstiickes
und der Aufwand zur Herstellung der neuen Betriebsrdume in der Entschadigung fur den
Substanzverlust des alten Grundstlicks bzw. der alten Betriebsraume enthalten sind.

Die Aufwendungen fiur die Herrichtung des Ersatzgrundstiickes werden grds. bereits durch
die Substanzentschadigung mit abgegolten. Im Gartnerei — Urteil fuhrt der BGH jedoch aus,
dass

,» ZU den Folgeschéaden, ... insbesondere auch der voriibergehende oder dauernde Ver-
lust, den der bisherige Eigentiimer in seiner Berufsfahigkeit, seiner Erwerbstatigkeit
oder der ihm wesensmaRig obliegenden Aufgaben erleidet zahlt. Jedoch ist Entschadi-
gung nur bis zu dem Betrag des Aufwands zu leisten, der erforderlich ist, um ein ande-
res Grundsttck in der gleichen Weise wie das zu enteignende Grundstlick zu nutzen, so-
fern die Nachteile — ganz oder teilweise — nicht bereits bei der Bemessung der Entscha-
digung zu dem Rechtsverlust Bertcksichtigung gefunden haben oder durch sonstige
Vermogensvorteile, die dem Eigentimer infolge der Enteignung entstanden sind, aus-
geglichen werden.**

Dabei darf dadurch die Ertragslage des Betriebes nicht verbessert werden und es ist der Ge-
sichtspunkt des Vorteilsausgleiches (,,neu fir alt“) angemessen zu bericksichtigen (vgl.
dazu mit Beispielen Aust Rdn. 372).

bb) Folgekosten

Zur Fortsetzung des Betriebes auf einem anderen Grundstuick gehort auch, dass der Betrieb
seine Organisation, sein fachkundiges Personal etc. an der neuen Betriebsstatte einsetzen
kann. Dies bedingt eine Reihe von Folgekosten, die nun aufgez&hlt werden sollen:

Nach § 96 Abs. 1 Nr. 3 BauGB gehoren dazu die Umzugskosten, das heilt die Aufwendun-
gen zur Verbringung umsetzungsfahiger Gegenstande von der alten auf die neue Betriebsstat-
te. In unserem Falle gehéren dazu die umsetzungsfahigen Gewéchshauser und Friihbeete, das
Mobiliar, die Maschinen etc. Auch Pflanzen kdnnen umsetzungsfahig sein. Bei Baumschulen
etwa ist es der Regelfall, dass Bdume ,,verschult”, d.h. mehrfach umgesetzt werden.

Ebenso sind Anlaufschwierigkeiten wahrend einer Ubergangszeit als Folgekosten zu ent-
schadigen. Dazu gehoren z.B. die Kosten fir Mehrwege oder gleichzeitiger VVorhaltung be-
stimmter Betriebseinrichtungen. In unserem Fall etwa die Neuansaat von Pflanzen an dem
neuen Standort bei gleichzeitiger Aberntung am alten oder die befristete Einstellung zusatzli-
chen Personals zur Aufrechterhaltung des Betriebs am alten und zum Neuaufbau am neuen
Standort wahrend eines Zeitraumes von zwei bis drei Jahren.



-6-

Diese Kosten kénnen gegen Nachweis oder vorab durch Kapitalisierung flr den genannten
Zeitraum angesetzt werden, wobei beim Kapitalisierungsfaktor von einem sinkenden Scha-
den auszugehen ist.

Ferner sind Werbeaufwendungen in einem verniinftigen, angemessenen Umfang als Folge-
kosten erstattungsfahig. Sie sind abhéangig von der Betriebsart und dem Kundenstamm. Im
vorliegenden Fall sind also Zeitungsanzeigen oder Flugblatter zuldssig, weil sie gezielt auf
die lokale Kundschaft einwirken. Fernsehreklame ware unangemessen.

Auch die Kosten von Vertragsverhandlungen etwa fir Rechtsanwalte und Notare sind nach
den gesetzlichen Vorschriften (z.B. § 121 Abs.2 BauGB, Art. 43 BayEG) entschadigungs-
fahig. Dies gilt auch fir Steuerberatungskosten, weil hier eine tber das normale Mal} eines
Rechtsanwalts hinausgehende Sachkenntnis im Steuerrecht erforderlich sein kann und damit
keine unerlaubte ,,Doppelvertretung* vorliegt (siehe dazu bei Aust Rdn. 845). Bei den Reise-
kosten und Abwesenheitsgeldern von Anwaélten auBRerhalb des Landgerichtsbezirks empfiehlt
sich allerdings eine restriktive Prifung. Nur wenn auch fir den weit angereisten sog. ,,Fach-
anwalt“ ein vernlnftiges Mal} hier angelegt wird, sollte man diese Kosten Gbernehmen. Bei
uberhohten Kostenaufstellungen ware ggf. eine Kurzung angebracht.

Hinweis: Wie bekannt, sind aber reine nur flr das Planfeststellungsverfahren angefallene
Vertretungskosten nicht erstattungsféhig, da sich die gesetzlichen Regelungen ausdrticklich
nur auf den Entzug von Eigentum oder Besitz beziehen (z.B. § 121 BauGB, Art. 43 BayEG)
(vgl. dazu bei Aust Rdn. 873).

Auch die Kosten eines unvermeidlichen Umbaues eines erworbenen Ersatzgebaudes sind
Folgekosten. Sie sind im Gegensatz zu den Kosten eines Neubaus nicht mit der Entschadi-
gung fir das alte Gebaude abgegolten, wie der BGH bereits im Schlachthofurteil entschieden
hat. Erschliellungskosten fur ein nicht baureifes Ersatzgrundstiick sind aber nicht entschadi-
gungsfahig.

Sollte es fir eine gewisse Zeit zu einem Betriebsstillstand kommen (etwa weil durch den
nétigen Umzug fir eine gewisse Zeit tberhaupt kein Betrieb aufrechterhalten werden kann),
so sind diese Stillstandskosten ebenfalls entschadigungsfahig. Dabei werden die betrieblichen
Fixkosten, der entgangene Gewinn und ein etwaiger Verlust an Vorratsbestand entschadigt.
Man darf sich dabei allerdings nicht allein an den Zahlen und Betriebsergebnissen nur der
letzten Jahre orientieren, sondern muss einen langeren Zeitraum und insbesondere eine evtl.
kontinuierliche Entwicklung betrachten. Denn die ,,Betriebsergebnisse” der letzten Jahre
kdnnten durch die bevorstehende Abtretung ,,geschént* worden sein, um eine moglichst ho-
he Entschadigung zu erreichen.

Problematisch ist die Frage der Entschadigung bei Verlust eines sog. Lagevorteils. VVoraus-
setzung hierfur ist, dass es zu einer anhaltenden Verschlechterung der Ertragslage, also zu ei-
nem andauernden Erwerbsverlust kommt. Dies kann der Fall sein, wenn ein alteingesessener,
nicht wieder zu gewinnender Kundenstamm verloren geht oder sich der Firmenwert durch
den Lagenachteil mindert. Hierbei ist aber ein eventueller niedrigerer Bodenpreis des Ersatz-
grundstiickes gegen zu rechnen.

Gleichwohl kann nicht von einem Dauerschaden ausgegangen werden. Auch diese Entscha-
digung darf nur ein billiges, angemessenes MaR erreichen. Dabei sind beide Unternehmen
nach ihrem Wert zu berechnen und die Differenz zu bilden. Nur dieser Differenzbetrag ware
zu entschadigen, wobei auch hier von einem sinkenden Schaden auszugehen ist. Denn der
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Betriebsinhaber muss sich in angemessener Zeit umstellen. Er kann also keine ,,ewige Rente*
erhalten

Finanzierungskosten, also Zinsen fur Darlehen, die zur Finanzierung der Verlegung aufge-
nommen werden mdassen, sind nicht entschadigungsfahig. Dies hat der BGH bereits im
Grundsttickskostenurteil entschieden. Denn die Schuldzinsen fir ein Darlehen zur Finanzie-
rung eines Ersatzgrundstickes entstehen nicht durch die Enteignung. Sie gehoren vielmehr zu
den Neubaukosten bzw. Kosten des neuen Grundstiicks, die durch die Substanzentschadigung
abgegolten sind. Mit Dr. Aust (Rdn. 373) muss man sagen, dass es eine Entscheidung des
Eigentlmers ist, gerade dieses teurere Grundstiick zu wéhlen. Auch wenn kein billigeres zur
Verfligung steht, andert das daran nichts, denn er hat einen Vermogenszuwachs, der nicht zu
Lasten des Enteignungsbegtinstigten gehen kann.

Werden umgekehrt Eigenmittel verwendet, wird daher auch kein Zinsgewinn entschadigt,
den der Eigentimer bei Anlage seines eigenen Kapitals hatte erzielen kénnen (vgl. zu der
ganzen Problematik auch Biichs, Rdn. 3191).

cc) Obergrenze und Verlustbetrieb

Die Obergrenze aller Entschédigungspositionen zusammen ist allerdings der Unterneh-
menswert. Denn der Gesamtwert des Unternehmens stellt die Obergrenze der Entschadigung
dar. Rechtsverlust plus Folgeschdden zusammen konnen nicht hoher sein als der Unterneh-
menswert (vgl. dazu Aust Rdn. 757). Es wird also im Regelfall nétig sein, eine vergleichende
gutachtliche Bewertung des gesamten Unternehmenswertes vorzunehmen.

Mit Bichs (Rdn. 3148) sind danach der Ertragswert und der Substanzwert im Sinne eines
»EinzelverduBerungspreises” zu ermitteln. Der hohere von beiden ist dann die Grundlage fur
die Entschadigungsbemessung.

Als Grundsatz muss festgehalten werden, dass die Verlegung nicht teurer als eine Gesamtab-
I6sung des Betriebes sein darf.

Eine Besonderheit stellt der Fall dar, dass der Betrieb bereits vor dem Eingriff Uber langere
Zeit und nicht nur kurzfristig mit Verlust gearbeitet, also ,rote Zahlen“ geschrieben hat.
Wenn dies der Fall ist, wird nur der Verkehrswert des Betriebes entschédigt, d.h. nur die
Sachsubstanz wie Grund und Boden, Geb&ude, Inventar etc. Andernfalls wirde der Betriebs-
inhaber mehr erhalten als ihm genommen wurde, ndmlich eine Entschadigung fir einen nicht
vom Eingriff veranlassten betrieblichen Verlust (vgl. zu den Einzelheiten Aust Rdn. 376 ff
und Buchs Rd. 3176).

b) Vollenteignung ( Verkehrswertersatz )

Es kann nun vorkommen, dass der Eingriff eine totale Betriebsaufgabe zur Folge hat. Dies
waére der Fall, wenn der Betriebsinhaber freiwillig eine Weiterfiihrung seines Betriebes z.B.
aus Altersgrinden ablehnt oder wenn eine Umsetzung etwa wegen fehlender Ersatzgrundsti-
cke nicht maoglich ist.

Bereits seit dem Berghotelurteil ist entschieden, dass hier der Ertragsausfall nicht nach dem
Grundsatz einer ,,ewigen Rente* kapitalisiert entschadigt werden kann. Vielmehr ist theore-
tisch zu unterstellen, dass eine Betriebsfortfihrung moglich gewesen ware. Der Betroffene
kann also keine Entschadigung flr den Totalverlust seines Betriebes verlangen, sondern es ist
fiktiv eine Betriebsverlagerung zu unterstellen. Es muss also, so formuliert es Biichs ,,in fik-
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tiver Weise gepruft werden, ob und in welcher H6he Nachteile bei einer zumutbaren Weiter-
fihrung des Betriebes verblieben wéren* (vgl. dazu auch das Schlachthofurteil).

Es waére also abstrakt ein neuer Standort zu suchen, dessen Beschaffenheit zu analysieren und
eine Zeitspanne zur Verlagerung vorzusehen. Dabei kommt es entscheidend auf die Art des
Gewerbebetriebes an. Eine Gértnerei stellt auf Grund der nétigen Betriebsflachen sicher ho-
here Anforderungen als z.B. ein Friseurgeschéft, das an jeder StraRenecke erdffnet werden
kann.

Der Eigentimer wirde also in so einem Falle zundchst die Substanzentschadigung, also den
Wert von Grund und Boden sowie der Gebaude und nicht umsetzungsfahigen Anlagen erhal-
ten. Soweit fur die Folgeschdaden keine konkreten Kosten ermittelt werden kénnen, waren
dabei Durchschnittskosten zugrunde zu legen.

Entschadigt wird in derartigen Fallen der Ertragsausfall, der sich als Differenz zwischen der
Ertragseinbulie bei totaler Stilllegung und der bei fiktiver zumutbarer Weiterfiihrung an ande-
rer Stelle ergibt.

Auch soweit ein fiktiver Erwerbsverlust nicht bereits bei den anderen Entschadigungsposi-
tionen berlcksichtigt wére, musste dieser in die Vergleichsberechnung eingestellt werden.
Dabei waére die Verzinsung der Entschadigung flr den Rechtsverlust gegenzurechnen.

Es wirde jedoch den Umfang dieses Referates sprengen, hier auf die Einzelheiten einzuge-
hen. Deshalb verweise ich stellvertretend auf die Ausfihrungen bei Aust (Rdn. 374 f) und
Biuchs (Rdn. 3198 — 3201), jeweils mit weiteren Nachweisen. Denn es ist zweifellos ein
schwieriger VVorgang, die fiktiven Verlegungskosten zu ermitteln, bei dem man auf die Ein-
schaltung eines betriebswirtschaftlichen Sachverstandigen nicht wird verzichten kénnen.



Anlagen:

Wichtige grundsatzliche Urteile:

1. Urteil des BGH vom 12.3.1964 — 111 ZR 209/62 ( Grundstiickskosten )
MDR 64, 487
NJW 64, 1227

2. Urteil des BGH vom 27.04.1964 Az.: Il ZR 136/63 ( Berghotel )
MDR 1964, 830
WM 1964, 968 ff

3. Urteil des BGH vom 06.12.1965 Az.: I1l ZR 172/64 ( Schlachthof )
NJW 1966, 493 ff
MDR 1966, 222 f
WM 1966, 402 ff

4. Urteil des BGH vom 19.09.1966 Az.: 111 ZR 216/63 ( Wasserspedition )
NJW 1967, 1085 ff
MDR 1967, 390 f
WM 1967, 297 ff

5. Urteil des BGH vom 08.02.1971 Az.: Il ZR 65/70 ( Gartnerei)
BGHZ 55, 294 ff
WM 1971, 599 ff

6. Urteil des BGH vom 31.1.72, Az.: 111 ZR 133/69 ( Silobau)
NJW 1972, 758
MDR 1972, 493
WM 1972, 427 ff

7. Urteil des BGH vom 26.6.1972, Az.: 111 ZR 203/68 ( Marktanteil )
WM 1972, 1027 — 1030
VersR 1972, 1026 — 1029

8. Urteil des BGH vom 16.12.1974 Az.: Il ZR 39/72 ( 1.Holzhandlungsurteil )
MDR 75,387
WM 1975, 275
DVBI. 1975, 336
BauR 1975, 122

9. Urteil des BGH vom 11.03.1976 Az.: Il ZR 154/73 ( U-Bahnbau )
MDR 1976, 739
WM 1976, 588 ff
BayVBI 1977, 26 ff

10. Urteil des BGH vom 26.05.1977 Az.: Il ZR 93/75 ( 2. Holzhandlungsurteil )
NJW 1977,1725
MDR 1977, 1005
WM 1977, 1059 ff

11. Urteil des BGH vom 7.7.1980 Az.: 111 ZR 32/79 ( Tunnel)
NJW 80,2703 f
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12. Urteil des BGH vom 28.10.1982 Az.: Il ZR 71/81 (1. Tankstellenurteil )
NJW 83, 1663 ff

13. Urteil des BGH vom 1.3.1984 Az.: lll ZR 197/82 ( Bundesgartenschau )
BGHZ 90, 243 - 248
NJW 1984, 1879 — 1880
WM 1984. 708 — 711
MDR 1984, 741 — 742

14. Urteil des BGH vom 19.1.1989 Az.: lll ZR 6/87 ( 2. Tankstellenurteil )
MDR 1989, 797 f
WM 1989, 1154 ff

15. Urteil des BVerwG vom 30.1.1990 Az.: 4 B 21/90 ( Lagevorteil )
Nicht veroffentlicht — zitiert nach Juris

16. Urteil des BGH vom 9.11.2000, Az.: 111 ZR 18/00 ( Restbesitz )
NVwZ 2001, 351 f

WM 2001, 155 ff
VersR 2001, 1566 ff

17. Urteil des OLG Hamm vom 30.6.2003, Az,: 22 U 173/02 ( Hotel )
NVwZ 2004, 1148 ff

Literaturnachweise

Aust/Jacobs/Pasternak, Die Enteignungsentschadigung,
5. Auflage 2002 und 6. Auflage 2007
(zitiert als ,,Aust”, Rdn. nach 6. Auflage)

Buchs, Handbuch des Eigentums und Entschadigungsrechts,
3. Auflage, (zitiert als ,,Blchs” nach Randnummern)

Marschall/Schroter/Kastner, Kommentar zum BundesfernstraRengesetz,
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kommentar zum Baugesetzbuch (Loseblattsammlung)
Molodovsky/Bernstorff, Enteignungsrecht in Bayern, Loseblattsammlung
Palandt, Kommentar zum BGB, 66. Auflage 2007

Protokolle der Arbeitstagungen fiir Grunderwerb und Entschadigung im StraRenbau
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1. Rechtsverlust (8 95 BauGB)

a) Grund + Boden
b) Gebdude + bauliche Anlagen

2. Sonstige Vermogensnachteile (§ 96 BauGB)

a) Wiederbeschaffungskosten

b)

aa)
bb)
cC)
dd)

Herrichtungskosten Ersatzgelédnde
Planungskosten

Anschlusskosten

Umbaukosten

Verlegungskosten

aa)
bb)
cC)
dd)
ee)
ff)

99)
hh)

Umzugskosten

unbrauchbares Inventar

Anpassungskosten

Druckkosten

Werbeaufwand

zusétzliche Personalkosten (Aushilfskrafte)
doppelte Lagerhaltung

zusétzlicher Reinigungsaufwand

Erwerbsverluste

aa)

bb)
cC)
dd)
ee)
ff)

99)
hh)

Ertragseinbullen infolge Umsatzminderung durch geringeren Deckungsbeitrag
wéhrend des Baus

Betriebsunterbrechungskosten

Anlaufverluste

Anféangliche Bewirtschaftungsschwierigkeiten

Bleibende Mehraufwendungen (sehr fraglich)

Firmenwertminderung (sehr fraglich)

Rechtsberatungs- u. Gutachterkosten

Steuerberatungskosten

Umsatzsteuer (MWSt.)
wenn nicht vorsteuerabzugsberechtigt
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Inanspruchnahme einer vom Péachter betriebenen Erwerbsgartnerei

(Heidrun Panning, Potsdam)

Zum Sachverhalt wird auf den Vortrag von Herrn Britting verwiesen. Im Unterschied zum
Vortrag von Herrn Britting ist der Betreiber der Erwerbsgéartnerei hier nicht der Eigentimer
der Grundstiicke und Aufbauten, sondern lediglich der Péchter.

l. Einleitung

Auf welcher Rechtsgrundlage basiert eine Pachterentschadigung?
Oder anders gefragt: Welche Stellung hat der Pachter gemaR Art 14 GG und der 88 85
ff und 93 ff BauGB?

1. Enteignungsfahigkeit von Rechten aus einem Pachtvertrag

Kann ein Pachter Uberhaupt enteignet werden, wenn er seine Rechte allein aus einem Ver-
trag mit dem Eigentiimer ableitet?

Die hochstrichterliche Rechtsprechung zu Art. 14 GG und die Vorschriften zur Enteignung
im Baugesetzbuch geben darauf eindeutig eine positive Antwort.

2. Art. 14 GG - Grundgesetzlich geschiitzte Rechtspositionen

Man koénnte mit Blick auf die Uberschrift von Art 14 GG, der mit ,,Eigentumsgarantie* beti-
telt ist, auf den Gedanken kommen, dass der P&chter keine Anspriiche aus Art. 14 GG gegen
die StraRenbauverwaltung geltend machen kann, weil der Pachter eben gerade kein Eigentum
an den von der StraBenbauverwaltung bendtigten Flachen bzw. Geb&uden inne hat.
Demgegeniiber agiert der Pachter aber wie ein Eigentimer — hier als Unternehmer in Gestalt
eines Gartnereibetriebsinhabers — auf den gepachteten und nun von der Straenbauverwal-
tung benétigten Flachen bzw. in den Aufbauten. Als Unternehmer, tatigt er Investitionen und
tragt Geschéftsrisiken und sichert damit seinen und anderer Lebensunterhalt.

Auch als Pachter fuhrt der Gértner einen eingerichteten Gewerbebetrieb. Diese wirtschaftli-
che Betatigung ist dem Grunde nach als gutes Recht jeden Unternehmers geschitzt - aller-
dings in Art. 12 GG - Berufsfreiheit. Allein tber die von ihm ausgetibte Tatigkeit steht er
somit nicht unter dem Schutz von Art. 14 GG.

Die rechtliche und wirtschaftliche Basis des P&chters ist der Pachtvertrag. Im Pachtvertrag
zwischen dem Eigentlimer und dem Péchter ist grundsétzlich nicht enthalten, dass der Eigen-
timer dem Pdchter alle eventuell wahrend der Vertragslaufzeit auftretenden Stérungen aus-
gleicht. Wenn dem so wére, musste der Pachtzins exorbitant hoch sein, damit ein Pachtver-
héltnis fur den Eigentimer Gberhaupt ertragreich sein kénnte oder es musste zugleich mit je-
dem Pachtvertrag eine entsprechende Versicherung fiir Vertragsstorungen abgeschlossen
werden, die ihrerseits das Pachtverhaltnis verteuern wirde.

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat den Schutzbereich der Eigentumsgarantie aus
Art. 14 GG auf alle eigentumsfahigen Positionen fiir anwendbar erklért. Eigentumsfahige
Positionen sind grundsatzlich alle vom Gesetzgeber gewahrten vermdgenswerten Rechte
(BVerfGE 24, 367/396). Weiter konkretisiert das BVerfG, dass zu den vermdgenswerten
Rechten vor allem die Rechte gehoren, die das birgerliche Recht einem privaten Rechtstrager
als Eigentum zuordnet (BVerfGE 70, 191/199).
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In einem Satz ausgedruckt:

Es sind alle Anspriche und Forderungen des privaten Rechts erfasst (BVerfGE 68,
193/222).

Somit gilt: Alle Rechte des Pachters aus dem privatrechtlichen Pachtvertrag stehen grund-
sétzlich unter dem Schutz der Eigentumsgarantie aus Art. 14 GG.

Ergénzend flr den Unternehmer sei betont, dass das BVerfG insbesondere Rechte, die nach
eigenverantwortlicher Entscheidung zum privaten Nutzen ausgetbt werden, als ge-
schitzt bewertet hat (BVerfGE 83, 201/209).

Damit sind die Rechte aus dem eingerichteten und ausgetibten Gewerbebetrieb ange-
sprochen .Auch sie stehen dem Gértner als Pachter zu, denn er flhrt die Gértnerei nach ei-
genverantwortlichen Entscheidungen zu seinem privaten Nutzen. Seine wirtschaftlichen Ent-
scheidungen stimmen grundsétzlich mit denen von Eigentiimern Gberein.

Tatbestandliche Voraussetzung fur Entschadigungen gemald Art. 14 GG ist, dass der Rechts-
trager die geschiitzte, konkrete Rechtsposition, bereits im Zeitpunkt der Inanspruchnahme
seines Rechtes — Enteignung durch die Stralenbauverwaltung - inne hat. D. h. der Pachtver-
trag muss vor der Inanspruchnahme wirksam geschlossen worden sein.

3. Baugesetzbuch

SchlieRlich ist hier das Baugesetzbuch (BauGB) anzusprechen. Auch das BauGB hat die Ent-
eignung von Rechten normiert:

Gemall 8§ 86 Abs. 1 Nr. 3 BauGB konnen durch Enteignung Rechte entzogen werden, die
zum Erwerb, zum Besitz oder zur Nutzung von Grundstiicken berechtigen. An diese Festle-
gung kniipfen die Entschadigungsgrundsétze aus § 93 BauGB und Folgende an. Danach ist
far die Enteignung von Rechten Entschadigung zu leisten, 8 93 Abs. 1 BauGB.

Und diese Entschadigung wird fir den Rechtsverlust und fiir andere durch die Enteignung
eintretende Vermogensnachteile gewéhrt, 8 93 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB.

Fur die Bemessung des Entschaddigungsumfanges ist zu ermitteln, welchen Rechtsverlust
bzw. welche anderen Vermdgensnachteile der P&chter erleidet.

4, Fazit

Die Rechte eines Pachters sind gemald Art. 14 GG ebenso geschiitzt wie die Rechte eines Ei-
gentumers.

Bis zu diesem Punkt ist kein Unterschied zwischen der gesetzlichen Anspruchslage eines
Betreibers als Eigentimer oder als Pachter gegeben (vgl. VVortrag von Herrn Britting).

Im Unterschied zum Eigentimer nennt der P&chter seine Rechte allerdings nur zeitlich be-
grenzt sein eigen. Deshalb kann er nur flir den entsprechenden Zeitraum eine Entschadigung
verlangen.

I. Entschadigung des Pachters

1. Allgemeine Grundsétze

Hier ist sehr bemerkenswert, dass Urteile des Bundesgerichtshofes (BGH) aus den Jahren
1965, 1966 und 1971 (vgl. Anlage zum Vortrag von Herrn Britting) grundlegende Darstel-
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lungen und umfassende Erléuterungen enthalten, die auch nach 40 Jahren keinerlei Bedeu-
tung verloren haben. Am Beispiel des sogen. Schlachhofurteils (NJW 1966, 493 ff) hat der
BGH entschieden, dass ein enteigneter Pachter grundsétzlich — ebenso wie der Eigentimer —
nur den Substandverlust entschadigt und keinen vollen Schadensersatz erhalt. Insbesondere
hat er keinen Anspruch auf einen anderen Pachtvertrag im Sinne von ,,alt fir neu* und ebenso
wenig einen Anspruch auf Ersatz allen moglicherweise entgangenen Gewinns.

Allerdings soll der Betroffene einen vollen Wertausgleich erhalten.

Mit diesem Wertausgleich soll der Pachter in die Lage versetzt werden, sich eine gleichwer-
tige, ertragreiche Gartnerei als Ersatz zu verschaffen.

Wenn man auf einen funktionierenden Gartnereibetrieb abstellt, wird deutlich, dass es bei der
Bereitstellung der Mittel fur einen Ersatz bzw. fir die symbolische Beschaffung eines Ersatz-
pachtvertrages nicht allein darum gehen kann, einen anderen Vertrag zu unterzeichnen (Sub-
stanzentschadigung).

Vielmehr missen auch Folgeschéden (voller Wertausgleich), wie z. Bsp. notwendiger Abriss
oder Verlegung selbst eingebrachter Gewéchshéuser oder sehr hohe Vorbereitungskosten flr
eine notige innere ErschlieBung der neuen Gartnerei, wenn sie sich als unmittelbare Folge der
Enteignung des Pachtrechtes ergeben, mit in die Entschadigungsberechnung einfliel3en.

2. Pachtrecht — Substanzentschadigung (8 95 Abs. 1 BauGB)
2.1 Zeitliche Komponente des Rechts

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat — im Band 95 seiner Entscheidungssammiung
auf Seite 341 bzw. 348 — gesagt, dass nur ein Eingriff in die Substanz des Betriebes geschutzt
ist.

Der Schutzbereich des Art. 14 GG umfasst allein die gesicherten Rechtspositionen. Gesi-
cherte Rechtsposition bzw. Rechtssubstanz ist fiir den Pachter der Pachtvertrag. Die Rechte
des Pé&chters sind an einen in der Vergangenheit wirksam geschlossenen Pachtvertrag gebun-
den. Der gesamte Gartnereibetrieb ist am Standort fur dessen Laufzeit gesichert.

Somit ist durch den P&chter zunéchst der wirksame Pachtvertrag nachzuweisen.

Unterstellt, dass dieser vorliegt, spielt bei der Bestimmung der Entschadigung die Vertrags-
laufzeit die entscheidende Rolle.

Durch das BVerfG und den BGH ist festgelegt worden, dass der Schutz fir alle Rechte am
Gewerbebetrieb nicht Gber den Schutz fir die wirtschaftlichen Grundlagen des Gewerbebe-
triebes hinausgehen kann (BVerfGE 58, 300/353; BGHZ 84, 223/227).

Das bedeutet fur den Unternehmer als Pachter, dessen wirtschaftliche Basis der Pachtvertrag
ist, dass die Pachtvertragslaufzeit alle Anspriiche zeitlich und damit zugleich auch in der Ho-
he begrenzt.

Die hdchstrichterliche Rechtsprechung hat festgelegt, dass Art. 14 GG nur ,,Bestandsschutz
und keinen Erwerbsschutz* fur Gewerbebetriebe bietet (BGHZ 98, 341/351; 92, 34/46). D.
h. Aussichten in Form von Verdienstmdglichkeiten oder Betriebserweiterungen werden
grundgesetzlich nicht geschitzt (BVerfG 68 193/222).

Das Pachtrecht entsteht mit VVertragsabschluss und endet zu einem ganz bestimmten, im Ver-
trag fixierten Zeitpunkt oder mittels Kiindigung. Wenn ein solcher Zeitpunkt nicht konkret im
Vertrag vorgegeben ist, ist auf den ndchstmoglichen Kindigungszeitpunkt abzustellen. So-
fern der Vertrag keine speziellen Kiindigungsregelungen enthélt, gelten die VVorschriften des
BGB.

Unerheblich ist, ob die Kindigung durch den Eigentimer oder durch den StraRenbaulasttra-
ger als Gesamtiibernehmer des Pachtobjektes ausgesprochen wird.
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Der Gértnereibesitzer hat sein Pachtrecht bis zum Ende des Vertragsverlaufs bzw. bis zur
Wirksamkeit einer Kindigung inne, er verliert es an dem Tag, an dem er tatsachlich den Be-
sitz aufgeben muss.

Hier sei unter Hinweis auf die Maxime ,,Bestandsschutz und nicht Erwerbsschutz* (BGH)
betont:

Die tatsachliche Erwartung des Péachters, das Pachtverhéltnis werde lange, lange weiter-
laufen, begrindet keine Entschadigungsanspriiche, BGHZ 83, 1, 6)

2.2 Finanzielle (Pachtzins-) Komponente des Rechts — Hohe der Entschadi
gung (Wie ist das Pachtrecht zu entschadigen?)

Gemall 8 95 Abs. 1 BauGB bemisst sich die Entschadigung fir den durch die Enteignung
eintretenden  Rechtsverlust nach dem Verkehrswert (8§ 194 BauGB) des
Gegenstandes der Enteignung.

Gegenstand der Enteignung ist fir den pachtenden Betriebsinhaber das Recht zum Besitz und
zum Betrieb der Gartnerei zu einem bestimmten vereinbarten Pachtzins bis zum Ende der
Pachtvertragslaufzeit am gegenwartigen Ort.

Durch den vorzeitigen Eingriff in den Pachtvertrag muss der Pachter auf Nutzungsrechte, die
ihm (ggfs. ber weitere Jahre) an diesem Ort zum vereinbarten Preis bzw. Zins gesichert
waren, verzichten. Es besteht somit eine direkte Beziehung zwischen dem Pacht- (Nutzungs-)
recht und dem Pachtzins.

Der enteignungsrechtliche Nachteil, in Form des Substanzverlustes ist fir den Pachter nicht
der Verlust von Einnahmen — dies kann allenfalls ein Folgeschaden aus der Enteignung des
Pachtrechts sein -, sondern eine verschlechterte Lage im Hinblick auf den Pachtzins. Der
Verkehrswert des Pachtrechts spiegelt sich im Pachtzins wieder, so dass fir die H6he der
Entschadigung die Hohe des Pachtzinses maRgeblich ist.

221 Marktiblicher Pachtzins

Im Hinblick auf den vertraglich vereinbarten Pachtzins ist zundchst zu prifen, ob dieser
»marktublich* ist. Wenn ja, ist dies die optimale Ausgangslage fur den P&chter, einen neuen
Vertrag mit gleichen Bedingungen zu schlie3en.

Er hélt den Verkehrswert des Pachtrechts in H&nden, weil er den Pachtzins durch die Ver-
tragsstorung nicht zu zahlen braucht.

Mit diesem ersparten Zins kann er sich ein neues Objekt pachten.

Fazit
Er hat keinen Nachteil und somit keinen Entschadigungsanspruch.

2.2.2  Uberhohter Pachtzins

Ist der vereinbarte Pachtzins Gberhoht, hat der Pachter sogar vorzeitig die Mdglichkeit, Kos-
ten zu sparen, indem er nunmehr zu marktiiblichen Konditionen pachten kann.

Fazit

Es entsteht kein Nachteil und somit auch kein Entschadigungsanspruch.
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2.2.3 Uberaus glinstiger Pachtzins

Ist der vereinbarte Pachtzins niedriger als das Marktniveau, kann der Pachter am Markt
kaum ein Objekt zu gleichen Konditionen finden. Vielmehr wird er einen hoheren Zins zah-
len miissen.

Fazit

Bei dieser Konstellation hat er einen entschadigungspflichtigen Nachteil erlitten.
Fur die noch verbleibende Laufzeit des Pachtvertrages hat der StraRenbaulasttréager diesen
Nachteil auszugleichen.

D. h., er hat die Differenz zwischen dem urspringlich niedrigeren Pachtpreis und dem
marktiblichen Zins fur das neue Pachtobjekt fir die imagindre Vertragslaufzeit am
bisherigen Standort auszugleichen.

3. Verlangerungszeiten

Besonderheiten ergeben sich dann, wenn flr den Péachter Vertragsverlangerungsmoglichkei-
ten bestanden haben.

3.1. Wenn der Pachter ein Vorzugspachtrecht hat, nach welchem er im Falle einer
Weiterverpachtung durch den Eigenttimer, bevorzugt als Pachter zum Zuge gekommen waére,
ist zu prufen, ob diese Vertragsverlangerung bereits wirksam zu Stande gekommen ist. Fiir
den Fall, dass dartiber noch keine Erkl&rungen abgegeben worden sind, gilt, dass das Kindi-
gungsrecht zum nachstmoglichen Zeitpunkt ausgeuibt werden kann. Auf diese Weise kann der
Verlangerungspachtvertrag nicht entstehen.

Der Pé&chter hatte lediglich eine Verlangerungschance, die keine gesicherte Rechtsposition fur
ihn war, weil Bedingungen fur ihr Entstehen noch nicht eingetreten waren — namlich: Erkla-
rung des Verpéchters, definitiv weiter verpachten zu wollen.

3.2 Ein davon zu unterscheidender Sonderfall ist gegeben, wenn der Péchter be-

reits bei Vertragsschluss vom Verpachter eine Option auf Vertragsverlangerung einge-

réumt bekommen hat, die durch einseitige Erklarung des Pachters ausgetibt werden kann.
Sofern die Austibung dieser Option nicht an einen Zeitpunkt in der Zukunft gebunden ist und
insofern das Optionsrecht womadglich noch in seiner Entstehung als Rechtsposition gehindert
ist, verlangert sich der zu entschadigende Pachtzeitraum.

Eine Kindigung ist ohne das Einverstdndnis des Pachters unmdglich. Es steht in seinem Be-
lieben das Pachtobjekt l&nger zu nutzen. Insofern ist diese Form der Option ein gesichertes
Recht des Péchters, dass geméall Art. 14 GG geschiitzt und vom Strallenbaulasttrager mit zu
entschadigen ist.

Ergo: Das Ende des Pachtrechts verlagert sich auf einen spateren Zeitpunkt. Dies ist von Be-
deutung fir den u. U. erforderlichen Ersatz des Pachtzinsdifferenzbetrages — vgl. oben: Fazit
Nr. 2.2.3

3.3 Die einfachste Konstellation ist die, dass der Eingriff des Stralenbaulasttragers mit
dem Ende des Pachtvertrages zusammenfallt.

In diesem Fall ist das Recht zum Besitz und Betrieb von selbst vertragsbedingt untergegan-
gen. Mangels bestehender Rechtsposition ist keine Entschadigung an den Péchter zu zahlen.
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4, Andere Vermogensnachteile - 8§ 96 Abs. 1 BauGB und 8 97 Abs. 3 Nr. 2
BauGB

4.1 Art und Grenzen

GemaR § 96 Abs. 1 BauGB gilt grundsatzlich, dass eine Entschadigung fir andere durch die
Enteignung eintretenden Vermdogensnachteile nur dann zu gewéhren ist, wenn diese Nachtei-
le noch nicht bei der Entschadigung des Rechtsverlustes — hier des Pachtrechtes — berticksich-
tigt sind.

Ausdrucklich benannt werden eine Entschéadigung fiir Nachteile in der Berufstatigkeit bzw.
Erwerbstatigkeit — Nr. 1 und fur notwendige Aufwendungen fir einen erforderlich werden-
den Umzug — Nr. 3.

Dies aufgreifend, konkretisiert § 97 Abs. 3 Nr. 2 BauGB speziell fur die Rechte von Ne-
benberechtigten, also z. B. Pachtern, dass diese als Inhaber von personlichen Rechten, die
zum Besitz oder zur Nutzung des Grundstiicks berechtigen, gesondert zu entschadigen sind.
Somit fragt sich an dieser Stelle, welche zusétzlichen — nach BauGB ,,anderen* Vermdgens-
nachteile beim Pachter der Gartnerei neben dem Verlust des Pachtrechts regelmaRig eintreten
bzw. eintreten konnen (Folgeschaden). In der Regel wird der P&chter dazu von sich aus Dar-
legungen machen.

An dieser Stelle ist beispielhaft noch einmal ausdriicklich auf ein Urteil des BGH aus dem
Jahr 1971 zu verweisen — (Herr Britting hat es in seiner Anlage ,,Gartnerei-Urteil* genannt),
welches auch am Beispiel einer Gértnerei zu den ,,sonstigen Nachteilen“ neben der Enteig-
nung ausfuhrliche Erlauterungen enthalt.

Zur Obergrenze ist zunéchst festzuhalten, dass — wie Herr Dr. Aust es in seinem Werk (Die
Enteigungsentschadigung, 6. Auflage, 2007) zur Verlegung von Gewerbebetrieben — Rdnr
370 ff — nennt: ,,es nicht die Aufgabe der Enteignungsentschadigung sei, zur Vermaogens-
vergrolierung beizutragen®.

Der BGH hat (aaO.) formuliert,

Entschédigung ist ,, nur bis zu dem Betrage des Aufwandes zu leisten, der erforderlich ist, um
ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise wie das Enteignete zu nutzen.

Auf der Hand liegen alle Nachteile, die sich aus einem vorzeitigen Umzug ergeben.
Zunachst muss ein Umzug vorbereitet werden. Dazu gehdren z. B. Maklerkosten und Reise-
kosten. Dann braucht der Betrieb fiir den neuen Standort Werbung, neues Briefpapier und
neue Einrichtungsartikel. Ferner ist an Transportkosten fur all die Pflanzen, evtl. auch fur
wiederaufbauféahige Gewéchshéauser zu denken. AulRerdem kdnnen am neuen Standort Kosten
fur die Installation von Wasserleitungen, fir die Umzdunung des Grundstlickes oder fir die
Herrichtung von Wegen als innerer Erschliefung durch die Betriebsverlagerung verursacht
sein. Auch eine Minderung des Firmenwertes kann in Betracht kommen.

(Herr Britting hat dazu umfassende Ausfiihrungen gemacht.)

Der wichtigste Unterschied bei der Entschadigung eines Eigentiimers und eines Péchters ist,
dass der Pachter die erlittenen Nachteile nie vollstandig ersetzt verlangen kann.

4.2 Hohe — Zwischenzins

Das Recht zum Besitz und zur Nutzung ist dem P&chter immer auf Zeit verliehen.

Wahrend die Verlegung fur einen Eigentimer immer ein zusétzlich auftretender Umstand ist,
ist sie fur den Pachter mit Vertragsschluss vorprogrammiert. Er misste mit Kundigung oder
Ablauf des Pachtvertrages sowieso die Grundstiicke und die Immobilien verlassen. Aus die-
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sem Grund wird einem Pachter fiir besondere Nachteile, begriindet durch die Enteignung
des Pachtrechts, lediglich der sogen. Zwischenzins erstattet, (BGH, NJW 1972, 528 und
BGHZ 123, 166, 171=NJW 1993, 3131, 3132; BGH, NVwZ 1999, 1022).

Basis dieser These ist die Annahme, dass ein vorausschauend wirtschaftender Pé&chter
seinen Betrieb so organisiert, dass er nach Ablauf des Pachtvertrages in der Lage ist, einen
notwendigen Umzug wirtschaftlich zu verkraften.

Den Ersatz des Zwischenzinses soll der Pachter fur die notwendigen Folgekosten bekom-
men, die unabdingbar und nicht kalkulierbar entstehen und deren Vorfinanzierung fur
die Anzahl der Jahre, die das Pachtrecht vorzeitig endet, er unvorhersehbar leisten muss.

Als konkreter Schaden entsteht beim Péachter ein Zinsnachteil.

Dieser Zinsnachteil, der erzwungenermalien, deutlich friher und fir den Pachter nicht kalku-
lierbar, hohe finanzielle Aufwéandungen fordert, welche das Unternehmen gut uberstehen
muss, soll entschadigt werden.

Ganz konkret gesagt, soll der Barwert des Zinsverlustes erstattet werden. Dabei kommt es
nicht darauf an, welche Mafinahmen der Unternehmer fiir erforderlich halt. Vielmehr ist auf
ein sachliches, objektives Mal? abzustellen.

Der Unternehmer kann die Positionen in seine Rechnung einbeziehen, die auf jeden Betrof-
fenen in gleicher Lage zukommen bzw. die fiir jeden Betroffenen in gleicher Lage erforder-
lich sind (billig und gerecht denkender Dritter).

4.3 Zwischenzins bei fiktiver Verlegung

Auch wenn keine Verlegung bzw. kein Wiederaufbau des Gewerbebetriebes erfolgt, kommt
eine Entschadigung nach der Zwischenzinsberechnung in Betracht.

Der Pachter erfahrt eine Einschrankung in seiner Berufstatigkeit bzw. Erwerbstatigkeit, die er
nicht ersatzlos hinnehmen muss.

Der Péchter findet vielleicht kein geeignetes Ersatzgrundstiick oder er mdchte sich nicht mit
neuen Krediten belasten oder er méchte aus Altersgriinden keinen Neuanfang an einem ande-
ren Standort mehr auf sich nehmen. Aus welchem Grund auch immer, fur den Verlust seiner
Erwerbstatigkeit hat der Pachter genauso wie der Eigentlimer einen Anspruch auf Ersatz des
Schadens.

Der seine Erwerbstatigkeit einstellende Pachter hat einen Anspruch auf Ersatz des Zwi-
schenzinses fur die Fiktivverlegung.

Es ist zu ermitteln, wie ein verstandiger Gartner, der seinen Betrieb verlegen wollte, sein Ka-
pital sachgerecht einsetzen wirde. Daflir muss die angenommene Verlegung so weit wie
madglich in allen Einzelheiten konkretisiert werden.

Es ist Aufgabe der StraBenbauverwaltung, die tatséchlichen Umstédnde vor Ort in den Blick
zu nehmen und zu prifen, an welchem Standort eine Neugriindung mdglich wére, welche
Umzugsleistungen zu erbringen waren, wie das neue Areal herzurichten ware, welche Zeit-
dauer eine komplette Verlegung in Anspruch nehmen wirde und welche Einnahmeausfalle
bis zur neuerlichen Bewirtschaftung zu tberbriicken waren.

Alle Positionen, die bei einer realen Verlegung eine Rolle gespielt hatten, sind zu bertcksich-
tigen. Hier ist gesunder Menschenverstand gefragt. Alle Faktoren sind mit einem mittleren
Wert in die fiktive Schadensermittlung einzustellen.

Als néchstes ist es erforderlich notwendige Abzlige zu prufen.

Womdglich kann der Géartner seine Einnahmeausfélle minimieren, indem eine Weile als an-
gestellter Gartner arbeitet, oder die Umzugskosten kénnen minimiert werden, indem Sonder-
verkdufe zu Einnahmen fihren.

Beim Herrichten des neuen Standortes wird lediglich das Niveau des alten Standortes ange-
strebt. Vermogenszuwéchse werden nicht gewahrt, insbesondere kein ,,neu fir alt®.
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Es ist somit wichtig, laufend den Vergleich ,,vorher — nachher* prasent zu haben.

Nach Abzug dieser Positionen, ist die Summe aller gedachten Kosten zu bilden und von
dieser Summe der Zwischenzins zu berechnen.

Basis dafr ist wieder die real verbleibende Pachtvertragslaufzeit.

Auch an dieser Stelle ist die Frage zu beantworten, fur wie viele Jahre diese erdachten
Verlegungskosten hatten vorfinanziert werden massen.

4.4 Zeitwert

Nicht alle Bestandteile des Pachtobjekts sind Gegenstand des Pachtvertrages. Der Pachter hat
mdoglicherweise Einbauten vorgenommen, die einen eigenen Marktwert haben. Oder der
Pachter konnte davon ausgehen, dass der Eigentlimer oder ein nachfolgender Dritter diese
Einbauten zum Zeitwert Gbernommen hatte. Wenn diese Objekte beim Umzug nicht mitge-
nommen werden koénnen, und der Eigentimer dafiir keine Entschadigung erhalten hat, ist
dem Pé&chter der Zeitwert zu ersetzen.

4.5 Volle Entschadigung fur besondere Nachteile

Besondere Nachteile, die ihre Ursache nicht in der vorzeitigen Auflésung des Pachtverhalt-
nisses haben, sind dem Pdachter voll umfanglich zu entschadigen. Hier ist an Ra&umungen
zum besonders unginstigen Zeitpunkt zu denken.

In der Gértnerei kdnnen Pflanzen nicht aufblihen oder auswachsen und somit nur unter Wert
oder gar nicht abgegeben werden.

Oder es treten besondere Einnahmeausfélle ein, weil der Zeitraum zwischen Rdumung und
Wiedererlangung eines Mietobjektes bzw. Wiederaufnahme des Gewerbes ohne Verschulden
des Péachters ungewohnlich lange dauert.

Davon zu unterscheiden sind Gewinneinbuf3en in der Anlaufzeit am neuen Standort. Nachtei-
le, die bei jedem Umzug in Kauf zu nehmen waren, werden nicht voll umfanglich, son-
dern allein durch den Zwischenzins entschadigt.

4.6 8 95 Abs.2 Nr. 3 BauGB Entschadigungshohe — Vorteile abziehen

Selbstverstandlich gelten auch fur den enteigneten Pachter die allgemeinen Grundsétze uber
die Mitwirkungs- und Schadensminderungspflicht.
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Aktuelle Gebaudesachwerte in der Verkehrswertermittlung
(Ulrike Mennig, Berlin)

Das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat im Jahr 2005 ein For-
schungsprojekt mit dem Thema ,,Aktuelle Gebaudesachwerte in der Verkehrswertermittlung®
an das Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI) verge-
ben.

1. Anlass und Durchfihrung des Forschungsprojekts

Ziel des Forschungsprojekts war die Uberarbeitung der Normalherstellungskosten 2000 so-
wie weiterer fir die Sachwertermittlung notwendiger Daten. Das Forschungsprojekt wurde
fachlich von einem ehrenamtlich tatigen Expertenkreis begleitet, der sich aus Vertretern des
Bundesministeriums der Finanzen, des Deutschen Stidtetages, von Sachverstandigenverban-
den und von mit der Grundstickswertermittlung befassten Verbanden der Kredit- bzw. Ver-
sicherungswirtschaft zusammensetzte.

Auch wenn das Sachwertverfahren immer wieder in Kritik gerat, hat es doch zumindest bei
der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, bei der fur die Werteinschatzung am Grund-
stiicksmarkt die Herstellungskosten wertbestimmend sind, nach wie vor eine groRe Bedeu-
tung. Daruber hinaus gibt es weitere Anwendungsfélle wie z.B. im Zusammenhang mit der
Umstellung der kommunalen Haushalte auf das Prinzip der Doppik (z.B. Neues kommunales
Finanzmanagement in NRW).

Die Plausibilitat der Ergebnisse des Sachwertverfahrens héngt insbesondere von den dem
Verfahren zu Grunde gelegten Daten ab.

Diese Daten sollten mit dem Forschungsprojekt einer Uberpriifung unterzogen und ggf. aktu-
alisiert werden. Erkannte Schwachpunkte bzw. Fehler sollten dabei behoben werden.

Auch wenn jetzt einige wenige Stimmen laut werden, die behaupten, wir brauchen ,,nicht
schon wieder” neue Normalherstellungskosten, moge sich die Praxis an die Kritikpunkte er-
innern, die nicht nur die Normalherstellungskosten betreffen, sondern das Sachwertverfahren
insgesamt.

Anlass zur Kritik gaben u. a. folgende Sachverhalte:

e die Hohe der Werte der Normalherstellungskosten einiger Geb&udearten
e die Einordnung in die Baujahrsklassen

e die Praktikabilitat der Tabellen zur Standardeinordnung

e in Teilbereichen keine eindeutigen Regelungen zur Berechnung der Brutto-
Grundflache

e keine eindeutigen Aussagen zur Berucksichtigung von besonders zu veranschlagen
den Bauteilen

e tlw. umstrittenes und nicht nachvollziehbares Modell der Alterswertminderung
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Das Forschungsprojekt sollte dementsprechend insbesondere folgende Sachverhalte einer
Uberprifung und Aktualisierung unterziehen:
o Tabellenwerk Normalherstellungskosten 2000

= Ergénzung und Konkretisierung von Gebdudetypen

= Hohe der Werte, Baunebenkosten

= Baujahrsklassen

= Ausstattungsstandard

= Korrekturfaktoren

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Modernisierung

Alterswertminderung

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Schwerpunkte des vorliegenden Endberichts sind:

e ein Uberarbeitetes Tabellenwerk der Normalherstellungskosten einschlieBlich Tabel-
len zur Standardeinordnung (Anlagen 1, 2, 3, 4)

¢ ein neues Modell zur Alterswertminderung fir Wohngebéaude (Anlagen 5; 7)

¢ Schadenswertminderungstabelle fur Wohngebdude (Anlage 6)

2. Schwerpunkte des Endberichts
2.1 Das Uberarbeitete Tabellenwerk der Normalherstellungskosten
2.1.1 Grundlagen der Ermittlung

Bei den im Forschungsbericht ausgewiesenen und auch so benannten Kostenkennwerten
handelt es sich um nichts anderes als um die Normalherstellungskosten (NHK) in €/ m2 Brut-
to-Grundflache (BGF), die unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise Ublicherweise flr die
Neuerrichtung von baulichen Anlagen aufzuwenden waren. Aus ihnen sind die Herstellungs-
kosten durch Vervielfachung mit den fir das Wertermittlungsobjekt zutreffend berechneten
m?2 BGF zu ermitteln.

Grundlage aller im Tabellenwerk des Endberichts dargestellten Daten ist die BKI Baukosten-
datenbank, die grundsatzlich Abrechnungspreise enthalt. Die Normalherstellungskosten wur-
den in der Regel aus einer Vielzahl von zutreffenden Einzelwerten aus dieser Datenbank er-
mittelt.

Gerade im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihen- und Doppelhduser als ty-
pische Sachwertobjekte ist eine Ausweisung von sehr differenzierten Geb&udearten von Vor-
teil. Es ist verstandlich, dass eine Datenbank kaum in der Lage ist, eine flr die Ermittlung der
NHK ausreichende Anzahl derart differenzierter Geb&udearten vorzuhalten. Um trotzdem
hierfiir realistische Werte zu ermitteln, wurden die in der Datenbank vorliegenden Gebdaude-
arten so modifiziert, dass sie den vom Expertenkreis gewiinschten differenzierten Geb&udear-
ten entsprechen. Es wurde dabei darauf geachtet, dass es sich um realistische und funktions-
tlichtige Grundrisse handelt. Fur diese modifizierten Geb&udearten wurden jeweils Kosten-
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dokumentationen entwickelt auf deren Grundlage die Ermittlung der Normalherstellungskos-
ten erfolgte. Die in den Tabellen der NHK dargestellten Grundrisse und Schnitte sollen die
Einordnung und Abgrenzung der Geb&udearten untereinander erleichtern.

Betrachtet man zunéchst das Inhaltsverzeichnis des Tabellenwerks, fallt die im Vergleich zu
den Normalherstellungskosten gednderte Nummerierung auf. Sie entspricht in den ersten bei-
den Zahlen dem Bauwerkszuordnungskatalog, der seinerzeit gemeinsam von den Hochbau-
verwaltungen des Bundes und der L&nder entwickelt wurde. Die Zahlen hinter dem Punkt
wurden fur eine durchlaufende Nummerierung verwandt.

2.1.2 Gebaudearten

Es dirfte klar sein, dass auch der vorliegende Gebédudekatalog nicht abschlielend sein kann.
Gebdaudearten, die hier nicht enthalten sind, mussen entweder im Gebdudemix bewertete
werden oder es sollten Werte von Gebauden angesetzt werden, die dem zu bewertenden Ge-
baude am nachsten kommen.

Wie auch bei den NHK 2000 enthalt das Tabellenwerk des Endberichts u. a. umfangreiche
und sehr detaillierte Normalherstellungskosten fiir Ein- und Zweifamilienh&user sowie Dop-
pel- und Reihenhduser.

Bei naherer Betrachtung ergeben sich gegentiber den NHK 2000 doch ein ganze Reihe von
Unterschieden. So erfolgt bei einigen Geb&udearten nunmehr eine auf einer anderen Grund-
lage beruhende Ausweisung der Werte, die sich mehr an den praktischen Gegebenheiten ori-
entiert so dass die wertrelevanten Merkmale der Geb&udearten besser wiedergeben werden.
So zum Beispiel:

o Bei Mehrfamilienhédusern erfolgt statt einer Unterteilung nach Geschossen,
die der Praxis besser entsprechenden Unterteilung der NHK nach vorhandenen
Wohneinheiten.

¢ Bei Burogebauden werden Werte fur unterschiedliche Bauweisen angegeben statt wie
bisher fur Gebduden mit unterschiedlichen Geschosszahl.

e Die Werte fur Sporthallen werden fiir Ein- bzw. Dreifeldhallen, bzw. Sport- und
Mehrzweckhallen angegeben.

In Folge der Uberpriifung des Tabellenwerks der NHK 2000 sind auch einige Gebaudearten
weggefallen. Es handelt sich hier zumeist um Geb&dudearten, die nur einen Sam-melbegriff
fiir unterschiedliche Nutzungen darstellten und deren Werte nunmehr durch eine anderweiti-
ge Ausweisung besser erfasst werden, wie z. B. bei den Kaltlagern oder bei den Industriege-
bauden und Werkstatten oder um Geb&udearten die eine sehr inhomogene Nutzung erfassen
und somit keine eindeutigen Aussagen zu den Werten zulassen; wie Universitatsgebédude, die
u.a. Burogebdude, Labors und Turnhallen beinhalten kénnen.

Es sind auch Gebédudearten dazugekommen wie Autoh&user, Museen, Theater.

Die Werte fur die landwirtschaftlichen Betriebsgebaude wurden ebenfalls Gberprift und zwar
von derselben Arbeitsgruppe, die diese Werte im Jahr 2001 erstmals ermittelt hatte. Die Ar-
beitsgruppe kam zu dem Ergebnis, am Gebaudeartenkatalog keine Anderungen vorzuneh-
men. Es hat sich gezeigt, dass die Werte der landwirtschaftlichen NHK im Wesentlichen auch
weiterhin Gilltigkeit besitzen. Anderungen ergaben sich vor allem durch Aufnahme von vier
weiteren Positionen von AuRenanlagen.
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2.1.3 Einteilung der Gebaudearten in Standards

Dort, wo eine Einteilung der Normalherstellungskosten in mehrere Standards vorgenommen
wurde, werden nunmehr grundsatzlich Werte in drei Standardkategorien ausgewiesen (weite-
re Ausfiihrungen dazu unter Nr. 2.1.5). Das hat zur Folge, dass die Werte des hohen Stan-
dards nicht mehr mit den Werten des gehobenen Standards der NHK 2000 vergleichbar sind.
Auf Seite 34 des Forschungsberichts wird sehr anschaulich dargestellt, welche Auswirkungen
die konsequente Einteilung in drei Kategorien hat.

Die NHK 2000 fiihren z.B. fur ein freistehende Einfamilienhduser Werte fir vier Standards
auf. Die BKI- Werte liegen in allen drei Standards nunmehr grundsatzlich Uber den Werten
der NHK 2000, das ist auch verstandlich, da die im Wesentlichen gleiche Kostenspanne bei-
der Tabellenwerke fir diese Geb&udeart nunmehr auf eine Standardkategorie weniger aufge-
teilt wurde.

2.1.4 Daten der einzelnen Tabellen der Normalherstellungskosten

Tabelle 1

61.27 Ein- und Zweifamilienhduser, eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut, einfacher Standard € /m2 BGF

Baujahre: ...1925]  1925-1945 1946-1959 1960-1969 1970-1984 1985-2004 2005
300 Bauwerk — Baukonstruktion 390[ 390{ 415 415] 435| 440[ 455[ 460 500 500 540 545
400 Bauwerk - Technische Anlagen 65 65 70 70 70 75 75 75 80 85 90 90
300+400 Bauwerk 455 455 485 485 505 515 530 535 580 585 630 635
Merkmale der Stichprobe: Nebenkosten (in % an Bauwerk)
mittlere Geschosshohe 2,83m /\ [ ] von @ bis
Geschosszahl 1UG, 2 0G 'r 15 18 22

Wohnflache / BGF 0,42 s Gesamtnutzungsdauer: 60-100 Jahre
BGF / Nutzeinheit 2 4m2/WFL Standardeinordnung siehe Anlage 2

Betrachtet man die Tabellen der neuen Normalherstellungskosten fallt auf, dass im Vergleich
zu den NHK 2000 eine Reihe weiterer Daten bzw. Aussagen in den einzelnen Tabellen ent-
halten sind.

Differenzierung der NHK nach den Kostengruppen 300 und 400

Eine sehr auffallige Anderung gegeniiber den NHK 2000 ist die Differenzierung der NHK in
die Kostengruppe 300 (Baukonstruktion) und die Kostengruppe 400 (Technische Anlagen)
der DIN 276. Damit ist es mdglich, die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts besser zu
berucksichtigen, so kann die Baukonstruktion eines Geb&udes durchaus einem anderen Stan-
dard zugeordnet werden als die technischen Anlagen. Hinzuweisen ware noch auf die Tatsa-
che, dass das Kostenverhéltnis zwischen der Kostengruppe 300 und 400 in allen Baujahrs-
klassen dem einer neuzeitlichen Bauweise entspricht.
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Baujahrsklassen

Innerhalb des Expertenkreises wurde uber einen Verzicht der Geb&udebaujahrsklassen disku-
tiert. Im Rahmen des derzeit etablierten Sachwertverfahrens spielen jedoch die Baujahrsklas-
sen eine wichtige Rolle, nicht zuletzt sind in der Regel auch die derzeit von den Gutachter-
ausschiissen abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren auf dieser Grundlage ermittelt. Somit er-
schien eine sofortige Abschaffung der Baujahrsklassen nicht sinnvoll.

Wie bereits ausgefuhrt, handelt es sich bei den aufgefiihnrten Normalherstellungskosten um
die Kosten, die unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise ublicherweise fiir die Neuerrichtung
von baulichen Anlagen aufzuwenden wéren. Die Tabellenwerte fir die Baujahrsklassen sol-
len wie auch bisher die geringere Wertigkeit alterer Ausfiihrungsstandards gegeniiber den
derzeitigen Ausfiihrungsstandards berticksichtigen.

Die BKI-Datenbank verfugt tber keine Daten von Objekten weiter zurlickreichender Baujah-
re. Um trotzdem Daten fiir die Baujahrsklassen auffihren zu kdnnen, wurden die Abwei-
chungen der Werte der einzelnen Baujahrsklassen der NHK 2000 analysiert und auf dieser
Grundlage die von BKI ermittelten aktuellen Normalherstellungskosten gemindert.

Merkmale der Stichprobe

Die in den Tabellen der NHK aufgefiihrten Merkmale der Stichprobe (u. a. mittlere Ge-
schosshohe, Wohnflache/ BGF) dienen der ndheren Beschreibung des Giltigkeitsrahmens der
dazugehdrigen Tabellenwerte. Es handelt sich um direkt aus der Stichprobe abgeleitete nicht
gerundete Werte. Wesentliche Abweichungen von diesen Merkmalen missen bei der Wert-
ermittlung berlcksichtigt werden.

Kostenstand, Mehrwertsteuer

Das Statistische Bundesamt wird noch in diesem Jahr einen Baupreisindex mit dem neuen
Basisjahr 2005 herausgeben. Um die Anwendung der Normalherstellungskosten zu vereinfa-
chen, wurde der Kostenstand 2005 zu Grunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten enthalten die Mehrwertsteuer. An dieser Stelle sei darauf hin-
gewiesen, dass ein Anderung der Mehrwertsteuer bereits mit dem Baupreisindex berticksich-
tigt wird.

Piktogramme

Die bereits weiter oben beschriebenen synthetisch ermittelten Gebdudearten sind auch da-
durch erkenntlich, dass in den Tabellen Piktogramme enthalten sind, die Schemagrundrisse
und Schemaschnitte darstellen. Sie sollen eine schnelle visuelle Einordnung und die Abgren-
zung zu den empirischen Gebadudearten erleichtern.

Nebenkosten

Die in den Tabellen der NHK genannten Prozentsétze decken nur einen Teil der entsprechen-
den Kostengruppe der DIN 276 ab. Es handelt sich hier um Nebenkosten, bei denen davon
ausgegangen wird, dass sie im Regelfall immer bei einer Bauplanung und —durchfuhrung an-
fallen. Es sind dies die Kostengruppe 730 Architekten- und Ingenieurleistungen und die Kos-
tengruppe 771 Prufungen, Genehmigungen, Abnahmen.

Die Angabe der Baunebenkosten erfolgt als Spanne sowie als Mittelwert.

Gesamtnutzungsdauer und Standardeinordnung

Die Angaben zur Gesamtnutzungsdauer wurden im Wesentlichen aus den NHK 2000 uber-
nommen.
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Die Tabellen enthalten weiterhin den Hinweis auf die Tabellen der Anlage 2 des Forschungs-
berichts die Hilfestellungen zur Standardeinordnung anbieten (siehe auch Ausfuhrungen zur
Standardeinordnung Nr. 2.1.5)

2.1.5 Vorgehensweise zur Einordnung in den Standard

Bei den NHK 2000 wird von Ausstattungsstandards gesprochen, gemeint sind hier die Bau-
elemente des Ausbaus. Kosten- und damit auch wertrelevant sind aber auch anderen Bauele-
mente wie z.B. aus dem Bereich der Konstruktion. Diese entziehen sich bei der Ortsbesichti-
gung in der Regel einer sachverstandigen Einschatzung. Untersuchungen von BKI haben er-
geben, dass sich die Kosten der Konstruktion analog zu den Kosten der Ausstattung entwi-
ckeln. Das bedeutet, dass aus dem Standard der Ausstattung in aller Regel auch Riickschliisse
auf die nicht sichtbaren Bauteile vorgenommen werden kénnen.

Zur Einordnung der Bewertungsobjekte in einen entsprechenden Standard werden von BKI
zwei Tabellen zur Verfiigung gestellt.

Die Tabellen der Anlage 2 des Endberichts geben eine Hilfestellung fur die Einordnung in
den Standard. Dabei ist zu jeder Kostengruppe der Standard sachverstandig einzuschéatzen.
Ausflhrungsbeispiele fir die einzelnen Standards (die jedoch nicht abschlieBend sind) ent-
halten die Tabellen der Anlage 3. Hier sind selbst im einfachen Standard nur Merkmale ent-
halten, die gegenwartig Ublich sind, Objekte mit &lteren Ausfiihrungsstandards sind in den
einfachen Standard einzuordnen. Die nicht mehr zeitgemalle Ausstattung ist dann zusétzlich
durch Abschlége zu berticksichtigen.

Die Tabellen zur Standardeinordnung bei den landwirtschaftlichen Betriebsgebauden (Anlage
4 des Endberichts) enthalt fur jede Gebaudeart Ausfiihrungsbeispiele fir den einfachen, mitt-
leren und hohen Standard.

2.1.6 Korrekturfaktoren

Im Bereich der Mehrfamilienhduser werden zu den NHK 2000 Korrekturfaktoren fir die
Grundrissart und die WohnungsgréRe angegeben. Untersuchungen des BKI ergaben jedoch
keine Abhéngigkeit der Werte von den genannten Eigenschaften. Eine Ausweisung von der-
artigen Korrekturfaktoren erfolgt also nicht mehr.

Auch der Hinweis einer generellen Anpassung der NHK 2000 an regionale bzw. értliche Ver-
haltnisse wurde hier nicht mehr aufgenommen. Von verschiedenen Stellen werden derartige
Korrekturfaktoren herausgegeben. Inwieweit sie tatsachlich zur Anpassung an die regionalen
bzw. ortlichen Verhaltnisse geeignet sind, ist teilweise sehr umstritten. Letztlich ist entschei-
dend, auf welcher Grundlage der Marktanpassungsfaktor ermittelt wurde. Der Marktanpas-
sungsfaktor ist grundsétzlich auch geeignet, derartige Einfliisse mit abzubilden.

2.1.7 Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)
Die Normalherstellungskosten liegen durchweg auf der Grundlage Euro/ m? BGF vor.

Fur die vorliegenden Normalherstellungskosten sind bezlglich der Berechnung der BGF die
Regelungen der DIN 277-1:2005-02 anzuwenden. Hier wird wie auch bisher in die Bereiche
a-c unterschieden.

Bereich a: Uiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereich c: nicht Gberdeckt
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Im Unterschied zur BGF-Ermittlung nach der DIN 277 sind die Normalherstellungskosten
von BKI nur auf der Grundlage der Flachen des Bereichs a ermittelt worden. Das bedeutet,
dass bei der Wertermittlung die BGF nur fir die Flachen des Bereichs a zu ermitteln und
anzusetzen ist. Die Kosten der Flachen, die dem Bereich b und ¢ zuzuordnen sind, sind im,
fur die jeweilige Geb&udeart, Giblichem Umfang bereits in den Normalherstellungskosten ent-
halten. Das gilt auch insgesamt fir die so genannten besonders zu veranschlagenden Bauteile,
die im Gblichen Umfang in den Normalherstellungskosten enthalten und somit nicht extra zu
berucksichtigen sind.

Wie auch bisher gilt, dass z.B. Terrassen die weder berdeckt noch allseitig umschlossen
sind, nicht der BGF zuzurechnen und somit ggf. als AulRenanlage zusétzlich zu berlcksichti-
gen sind.

Grundsatzlich handelt es sich bei den Geb&uden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss um
Gebéaude die ein noch nicht ausgebautes aber ausbaubares Dachgeschoss haben.

Nach der DIN 277 sind nicht ausgebaute Dachgeschosse dann der BGF zuzurechnen wenn
sie nutzbar sind, wobei nicht eindeutig geregelt ist, wann das der Fall ist. In diesem Zusam-
menhang hat BKI einige weiterfiihrende Hinweise gegeben (vergleiche Anlage 8 des Endbe-
richts). Nicht ausgebaute Dachgeschosse sind bei der Berechnung der BGF auch dann zu be-
ricksichtigen, wenn sie begehbar sind und die lichte Héhe mehr als 1,25 m betrégt. Nutzbar
ist ein Dachgeschoss auch dann wenn es lediglich zum Abstellen von Gegenstanden geeignet
ist.

2.2 Das neue Alterswertminderungsmodell

Im Rahmen der Wertermittlung sind die bisher angewandten Modelle zur Alterswertminde-
rung in einem engen Zusammenhang mit den Baujahrsklassen, der Gesamt- bzw. Restnut-
zungsdauer und der Berucksichtigung von ggf. erfolgten Modernisierungsmalinahmen zu se-
hen. Inwieweit diese Aspekte bei dem von BKI entwickelten Alterswertminderungsmodell
Berticksichtigung finden, sollen die folgenden Ausfiihrungen zeigen. Das von BKI entwickel-
te Modell zur Alterswertminderung wurde zun&chst nur fiir den Wohnungsbau entwickelt
(Anlagen 5, 7 des Endberichts).

2.2.1 Grundlagen des Modells

Die Grundannahme des neuen Modells besteht darin, dass die Lebensdauer einzelner Bauteile
und damit deren Erneuerungszyklen einen Einfluss auf den Sachwert des Geb&udes haben.
BKI hat flr die einzelnen Bauteile durchschnittliche Lebensdauern zu Grunde gelegt und ist
von einem gleichmaRigen Wertverlust im Laufe der Lebensdauer dieser Bauteile ausgegan-
gen. Beispielhaft und stark vereinfacht zeigt Tabelle 2 die grundsatzliche VVorgehensweise.

Tabelle 2
Bezeichnung durchschnittliche Anteil (%) an den Neubaukosten bei Gebaudealter ...
Lebensdauer
0 Jahre 20 Jahre | 40 Jahre | 60 Jahre | 80 Jahre
Deckenkonstruktion 80 Jahre 8,45 6,34 4,23 2,11 0
Dachfenster,
Dachoffnungen 25 Jahre 0,73 0,15 0
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Die Summe der Anteilswerte der einzelnen Bauteile (Spaltensumme) entspricht dem Anteil
an den Neubaukosten bei einem bestimmten Gebdudealter und bildet den Sachwert (Rest-
wert) des Gebdudes. Dabei ist das tatsdchliche Geb&udealter zu Grunde zu legen.

Von diesem beschriebenen Grundmodell ausgehend hat BKI mit verschiedenen Annahmen
ein Alterswertminderungsmodell entwickelt.

Zuné&chst einmal wurden die Bauteile definiert, die auch tatséchlich erneuerbar sind, was auf
viele Bauteile der Innenausstattung zutrifft. Demgegeniber wurde z.B. die Tragkonstruktion
als nicht erneuerbar eingestuft. Diese Unterscheidung fiihrt letztlich dazu, dass die als nicht
erneuerbar eingestuften Bauteile zum Ende ihrer Lebensdauer keinen Wert mehr haben. Wel-
chen Einfluss das im Einzelnen auf den Wert des Geb&udes bei einem bestimmten Alter hat,
ist von der Gesamtlebensdauer des einzelnen Bauteils abhdngig.

BKI ist davon ausgegangen, dass viele der als erneuerbar eingestuften Bauteile nicht bis zum
Ende ihrer Lebensdauer genutzt sondern schon bereits vorher ausgetauscht werden.

Auf der Grundlage dieser Uberlegungen wurden Festlegungen fiir einen schlechten, mittleren
und guten Gebédudezustand getroffen. Dabei bedeutet ein schlechter Gebaudezustand, dass
die Instandhaltung erst nach Ablauf der Lebensdauer des Bauteils geschieht. Ein mittlerer
Gebaudezustand ergibt sich, wenn bereits nach 75% der Lebensdauer des Gebaudeteils eine
Instandhaltung erfolgt. Ein guter Gebaudezustand ist bei einer Instandhaltung gegeben, die
bereits nach 50% der Lebensdauer eines Gebaudeteils erfolgt.

Aus diesen Grundannahmen hat BKI die Tabellen der Anlage 5 des Endberichts entwickelt.

2.2.2 Anwendung des Modells

BKI geht davon aus, dass eine Instandhaltung in den meisten Fallen eine Modernisierung
enthalt, das heif3t, eine Erneuerung von Bauteilen erfolgt in der Regel auf der Grundlage des
zum Zeitpunkt der Erneuerung giltigen Ausstattungsstandards bzw. Stands der Technik, der
Ersatz von identischen Bauteilen dirfte die Ausnahme sein.

Somit ist anders als bisher eine Modernisierung im hier beschriebenen Modell nicht zu be-
riicksichtigen. Eine Ausnahme hiervon besteht lediglich fur werterhdhende Besonderheiten,
die bisher im Modell nicht berticksichtigt wurden, z.B. Hinzufiigen einer Photovoltaikanlage.

Umfangreiche ModernisierungsmalRnahmen konnen neben dem beschriebenen Modellan-
nahmen (schlechter, mittlerer, guter Gebdudezustand; vgl. Nr. 2.2.1) auch durch Einstufung
in einen héheren Standard bertcksichtigt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass der Sachverstandige durch in Augenscheinnahme des Be-
wertungsobjekts den Geb&udezustand einschatzt. Fur die Anwendung des Modells ist es
wichtig vom tatsachlichen Alter des Gebaudes auszugehen. Mit diesen beiden Parametern
(Gebdaudealter, Gebaudezustand) und der Gesamtnutzungsdauer bestimmt man aus der Tabel-
le der Anlage 5 des Endberichts den Restwert des Gebdudes (in v. H. der Herstellungskos-
ten).

Dabei sind die Herstellungskosten auf der Grundlage der aktuellen Werte also der Werte der
Spalte ,,2005“ ggf. angepasst mit dem Baupreisindex zu ermitteln. Das hier beschriebene
Modell einer Alterswertminderung fir Wohngebaude kommt ohne die Baujahrsklassen aus.

Im Unterschied zu den Tabellen zur Berechnung der Wertminderung wegen Alters (Anlage 8
der WERTR 2006), wo die Wertminderung abzulesen ist, sind in den Tabellen der Anlagen 5
und 7 des Endberichts die Restwerte tabelliert.
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Die Tabellen der Anlage 5 des Endberichts enden bei einem Geb&udealter von 100 Jahren. Es
gibt jedoch eine ganze Reihe von Geb&ude, die &lter als 100 Jahre und dennoch in einem gu-
ten Zustand sind und dementsprechend genutzt werden. Fir derartige Falle hat BKI durch
Extrapolation die Tabelle der Anlage 7 des Endberichts entwickelt.

Fur die Anwendung der Tabelle kommt es in erster Linie auf den vorgefundenen Gebaudezu-
stand und die vom Gutachter eingeschétzte Restnutzungsdauer an. Die Auswahl der zutref-
fenden Spalte (VEB® 100, 80, 75, 60, 50, 40) erfolgt entsprechend dem Gebaudezustand. Der
Endwert der Spalte (VEB 100, ...) markiert die verldngerte Gesamtnutzungsdauer die aus der
linken Spalte (Alter) ermittelt wird. Von diesem so gefundenen Wert ist die vom Sachver-
stdndigen eingeschétzte Restnutzungsdauer abzuziehen. Mit diesem Wert geht man dann
wiederum in die zutreffende Spalte (VEB 100 — VEB 40) und ermittelt den Restwert des
Gebaudes (siehe Beispiele Tabelle 3).

Tabelle 3

Anlage 7: Restwerte von Wohngeb&uden ...

Alter VEB 100 VEB 80 VEB 75
(verlangerte Gesamtnut- | schlecht (schlechter | (schlechter bis mittle- | mittel (mittlerer
zungsdauer) Geb&dudezustand) rer Gebdudezustand) | Gebaudezustand)
109 6 25 33
111 1 23 31
112 0 21 30
120 0 9 21
124 0 2 15
132 0 0 1
Beispiel 1:

Wohnhaus; tatsdchliches Alter 130 Jahre, vorgefundener Gebdudezustand mittel, Restnut-
zungsdauer 20 Jahre

Tabelle Anlage 7 des Endberichts:
e Schritt 1: Heraussuchen der richtigen Spalte entsprechend dem eingeschatzten
Gebéaudezustand: VEB 75, mittlerer Gebaudezustand

e Schritt 2: Ablesen der verldngerten Gesamtnutzungsdauer = Endwert der Spalte
bei 132 Jahre

e Schritt 3: Ermittlung des um die Restnutzungsdauer verminderten Werts = 112 Jahren
(132 Jahre — 20 Jahre Restnutzungsdauer)

e Schritt 4: Ablesen des Restwerts von 30% bei einem Alter von 112
Jahren und einem mittleren Geb&udezustand

' VEB=Verbrauch der erneuerungsfahigen Bauteile vor Erneuerung in % bezogen auf deren Lebensdauer
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Beispiel 2:

Wohnhaus; tatséchliches Alter 200 Jahre; vorgefundener Gebaudezustand schlecht bis mittel;
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Tabelle Anlage 7 des Endberichts:

e Schritt 1: Heraussuchen der richtigen Spalte entsprechend dem eingeschétzte Gebdudezu-
stand: VEB 80

e Schritt 2: Ablesen der verlangerten Gesamtnutzungsdauer = Endwert der Spalte bei 124
Jahre

e Schritt 3: Ermittlung des um die Restnutzungsdauer verminderten Werts = 109 Jahren
(124 Jahre — 15 Jahre Restnutzungsdauer)

e Schritt 4: Ablesen des Restwerts von 25 % bei einem Alter von 109 Jahren und einem
schlechten bis mittleren Geb&audezustand (VEB 80)

2.3 Schadenswertminderungstabellen fir Wohngebaude

Die Anlage 6 des Endberichts enthalt durchschnittliche Kostenanteile der erneuerbaren Bau-
teile an den Normalherstellungskosten in % und zwar fir die Standards einfach, mittel, geho-
ben. Mit diesen Tabellen ist eine Uberschldgige Ermittlung insbesondere von Bauschéden
mdoglich. Dazu ist der schadhafte Anteil am Bauteil zu ermitteln und mit den angegebenen
prozentualen Kostenanteilen des Bauteils insgesamt zu multiplizieren. Die Methode ist nicht
neu und soll hier auch nicht weiter behandelt werden. Die so ermittelte Wertminderung ist je-
doch nur insoweit anzusetzen, wie der gewohnliche Geschéaftsverkehr sie berucksichtigt.

3. Zusammenfassung

Die vorangegangenen Ausfiihrungen haben sich mit den wichtigsten Themen des Endberichts
zum Forschungsvorhaben ,,Aktuelle Gebaudesachwerte in der Verkehrswertermittlung® be-
schaftigt.

Die Fachwelt ist nunmehr aufgerufen, die Ergebnisse des Forschungsprojekts in der Praxis
anzuwenden und zu testen.

Dabei sind zundchst zwei Wege mdglich:

3.1 ,,Herkdmmliches* Sachwertverfahren

Am Verfahrensablauf andert sich nichts. Es werden allerdings die vom BKI ermittelten Nor-
malherstellungskosten zu Grunde gelegt. In diesem Zusammenhang sind dann auch die Ta-
bellen der Anlage 2 des Endberichts (Arbeitsblatt zur Standardeinordnung) und der Anlage 3
(Beispiele von Ausflihrungen zu Grobelementen) zu verwenden.

Unterschiede zum bisherigen Verfahren ergeben sich bei der Berechnung der BGF, wo nur
noch die Flachen des Bereichs a zu ermitteln und anzusetzen sind. In diesem Zusammenhang
sind auch die Hinweise bezlglich der Anrechnung der Flachen von nichtausgebauten Dach-
geschossen bei der BGF zu berticksichtigen (vgl. Nr. 2.1.7). Die bisher besonders zu veran-
schlagenden Bauteile sind im tblichen Umfang bereits in den Normalherstellungskosten ent-
halten und nicht zusétzlich in Ansatz zu bringen.
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Bezuglich der Einordnung in die Baujahrsklassen, der Ermittlung der Gesamt- und Restnut-
zungsdauer, beim Ansatz der Alterswertminderung, bei der Berlcksichtigung einer ggf. er-
folgten Modernisierung bzw. von Baumangeln und Bauschaden andert sich nichts. Inwie-
weit die auf der Grundlage der NHK 2000 ermittelten Marktanpassungsfaktoren auch weiter
passen, ist zu prufen.

3.2 Sachwertverfahren unter Anwendung des Alterswertminderungsmodells
des BKI

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der vom BKI ermittelten Normalherstel-
lungskosten unter Verwendung der Anlagen 2 und 3 des Endberichts ermittelt.

Zur Ermittlung des Gebaudesachwerts ist stets vom Wert der rechten Spalte (,,2005*) der
Normalherstellungskosten auszugehen. Die Baujahrsklassen werden hier nicht berucksichtigt.
Eine erfolgte Modernisierung ist im Modell bereits enthalten und kann durch die Einschét-
zung des Gebadudezustands bzw. durch die Einordnung in den Standard berticksichtigt wer-
den. Nur wenn es sich um werterhéhende Besonderheiten handelt, sind diese ggf. zuséatzlich
zu berticksichtigen (vgl. Nr. 2.2.2).

Bei der Ermittlung der BGF gelten die Hinweise unter Nr. 3.1.

Zur Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters ist der Restwert aus Anlage 5 des
Endberichts auf der Grundlage der Gesamtnutzungsdauer, dem eingeschétzten Gebaudezu-
stand und dem tatsachlichen Alter zu entnehmen. Bei Gebduden die &lter als 100 Jahre sind,
ist die Tabelle der Anlage 7 des Endberichts anzuwenden (vgl. Nr. 2.2.2).

Baumaéngel und Bauschaden sind wie bisher als individuelle Besonderheiten zu bertcksichti-
gen.

Inwieweit das gednderte Verfahren den Marktanpassungsfaktor beeinflusst, ist zu
prifen.

4. Ausblick

Der Forschungsbericht ist im Internet unter der Adresse www.bmvbs.de veréffentlicht und
enthalt noch eine Reihe weiterflihrender Informationen.

Bevor die Ergebnisse des Forschungsberichts in die Wertermittlungsrichtlinien integriert
werden, soll eine Testphase vorangestellt werden, in der alle Anwender aufgerufen sind, tber
ihre Erfahrungen zu berichten und ggf. Verbesserungsvorschlage aufzuzeigen. Hierfur ist ein
Zeitraum von ca. einem Jahr (bis Mai 2009) vorgesehen.

Erfahrungsberichte und Verbesserungsvorschléage konnen an die folgende Adresse unter dem
Betreff: "Testphase SWV* gesandt werden: ref-swll@bmvbs.bund.de
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Enteignung / Inhaltsbestimmung
(Dr. Manfred Aust, Koln)

1. Einfihrung

Bis zum sog. Nassauskiesungsbeschluss des Bundesverfassungsgerichts — er erging am
15.07.1981 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens nach Art. 100 Abs. 1 GG (BVerfGE
58, 300 = NJW 1982, 745) - gingen Rechtsprechung und Literatur im Allgemeinen vom
»weiten Enteignungsbegriff“ aus. Entschadigung wurde zuerkannt nicht nur bei Wegnahme
eines durch Art. 14 Abs. 1 GG geschiitzten Rechts, sondern auch bei starker Beschrankung
oder Belastung eines solchen Rechts, wenn darin eine Uberschreitung der Sozialpflichtigkeit
gesehen werden konnte.

1978 hatte der BGH einen Fall zu entscheiden, in dem der Klager fur eine ihm untersagte
weitere Nassauskiesung Entschédigung verlangte. Der Klé&ger hatte die Nassauskiesung seit
Jahrzehnten betrieben, und nun war ihm die fir die Weiterfuhrung des Betriebes nach dem
WGH erforderliche Erlaubnis zur Benutzung des Grundwassers versagt worden. Die Vorin-
stanzen hatten die Entschadigung zugesprochen. Das OLG hatte seine Entscheidung damit
begriindet, dass die Uberschreitung der Sozialpflichtigkeit einen Entschadigungsanspruch
auslose. Der BGH hatte Bedenken, nachdem er zuvor in dhnlichen Fallen den Klagen stattge-
geben hatte, und legte die Sache dem Bundesverfassungsgericht vor.

Gepruft werden sollte, ob die Bestimmungen des WGH zur Erlaubnis und Bewilligung einer
Benutzung des Grundwassers mit Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG vereinbar sind, soweit sie den In-
halt des Grundeigentums im Verhaltnis zum Grundwasser regeln. Im Klartext heif3t das: Das
BVerfG sollte kldren, ob 8 905 BGB den Grundeigentliimer berechtigt, nach Belieben auf das
Grundwasser in seinem Grundstlck einzuwirken, oder ob er dazu eine Erlaubnis nach dem
WHG braucht, die sich als Schrankenbestimmung im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG er-
weist und deren Verweigerung entschadigungslos hingenommen werden muss.

Das Bundesverfassungsgericht nahm den Fall zum Anlass, in dem oben angefiihrten ,,Nass-
auskiesungsbeschluss* klarzustellen, in welcher Weise der Gesetzgeber im Rahmen des Art.
14 GG eigentumsrechtlich bedeutsame Vorschriften erlassen kann.

Das Gericht nennt an erster Stelle die Aufgabe des Gesetzgebers, Inhalt und Schranken des
Eigentums und anderer Eigentumsrechte zu bestimmen (Art. 14 Abs. 1 Satz 2). Das ist notig,
damit das Eigentum als Rechtsgut im Rechtsleben allgemeinvertraglich genutzt werden kann.
Weiterhin — so fahrt der Beschluss fort — gebe der Art. 14 im Abs. 3 Satz 2 dem Gesetzgeber
die Moglichkeit, durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes Eigentum und Eigentumsrechte
seinem Rechtstrager zu entziehen. Das sind die Legalenteignung und die Enteignung durch
behordlichen Vollzugsakt, die sog. Administrativenteignung.

Damit sind wir beim Thema. Enteignung und Inhaltsbestimmung sind eigenstédndige Rechts-
gebilde, die das GG deutlich gegeneinander abgrenzt. Aufgabe des Vortrages ist es, die Un-
terschiede aufzuzeigen.
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2. Enteignung, Inhaltsbestimmung (Unterschiede)

Enteignung gemal Art. 14 Abs. 3 GG ist (nur noch) der staatliche Zugriff auf Rechte des ein-
zelnen durch einen rechtméligen, gezielten Rechtsakt, der dem Betroffenen zum Wohle der
Allgemeinheit dessen Recht gegen angemesse Entschadigung zur Erfillung bestimmter 6f-
fentlicher Aufgaben ganz oder teilweise entzieht.

Enteignung ist also Rechtsentzug

Inhalt und Schranken des Eigentums hingegen werden nicht durch einen Rechtsakt bestimmt,
sondern durch ein Gesetz. Losgeldst vom Einzelfall legt es Rechte und Pflichten des Rechts-
tragers fest. Anders als die Enteignung entzieht die Inhaltsbestimmung das Recht nicht. Sie
regelt allein die Art und Weise seiner Nutzung; sie sagt, wie weit die geschiitzte Rechtsstel-
lung des Rechtstrdgers noch reicht. Den Sacheigenttimer z. B. schrankt sie in seinen Befug-
nissen aus § 903 BGB ein.

Inhaltsbestimmung ist also Rechtsbeschrankung

Die eigentliche Rechtsgrundlage einer Inhaltsbestimmung ist Art. 14 Abs. 2 GG. Art. 14 Abs.
1 Satz 2 GG hingegen ist der Auftrag an den Gesetzgeber, Abs. 2 zum Wohle der Allgemein-
heit umsetzen. Dementsprechend ist eine Inhaltsbestimmung anders als die Enteignung
grundsatzlich entschadigungslos hinzunehmen.

Beim Erlass einer Inhaltsbestimmung ist der Gesetzgeber nicht frei. Er muss die Grundrechte
des Birgers achten. Das gilt insbesondere fur Art. 14 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 GG. Die Be-
lange des Eigentimers und der Allgemeinheit sind abzuwégen, auszugleichen und in ein an-
gemessenes Verhéaltnis zu bringen. Mal} und Umfang der vorgesehenen Bindung hangen von
der gesellschaftlichen Bedeutung und Wichtigkeit des einzelnen Eigentums ab. Eigentums-
bindungen miissen stets verhéltnisméafig sein und den Gleichheitssatz als allgemeinen rechts-
staatlichen Grundsatz berticksichtigen. VVor allem darf der Kernbereich des Eigentums nicht
ausgehohlt werden. Die Privatniitzigkeit, also die Mdglichkeit, das Eigentum noch wirtschaft-
lich zu nutzen, und die grundsatzliche Verfugungsbefugnis missen erhalten bleiben.

Verstolie gegen diese Grundsédtze machen die Inhaltsbestimmung unwirksam, und eine solche
verfassungswidrige Bestimmung kann nicht in eine Enteignung nach Art. 14 Abs. 3 GG um-
gedeutet werden.

Inhaltsbestimmung und Enteignung sind eigenstandige Rechtsgebilde. So tberrascht nicht,
dass der ,,weite Enteignungsbegriff* aufgrund der Klarstellungen im Nassauskiesungsbe-
schluss schnell aufgegeben wurde. Der Richter darf eine Entschadigung nur zusprechen,
wenn das Gesetz sie vorsieht. Es ist nicht seine Aufgabe, rechtsschopferisch vermeintliche
Hérten, Unbilligkeiten und Ungerechtigkeiten auszugleichen. Wer von einem Unrecht be-
troffen ist, muss das Verwaltungsgericht anrufen und dort sein Recht suchen. Eine Ent-
schadigungsklage ist ihm verwehrt.

Inhaltsbestimmungen finden sich sowohl im burgerlichen Recht als auch in 6ffentlich-
rechtlichen Gesetzen. Beide wirken bei der Bestimmung der verfassungsrechtlichen Rechts-
stellung des Eigentlimers gleichrangig zusammen. Inhaltsbestimmungen im birgerlichen
Recht sind z. B. die §8 906 und 910 BGB (Zufiihrung unwagbarer Stoffe, Uberhang). Rechts-
beschrankungen im 6ffentlichen Recht sind sogar sehr zahlreich. Natur- und Denkmalschutz
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stehen wohl an erster Stelle. Aber auch im Fernstral3engesetz gibt es sie, z. B.: die Baube-
schrankungen des 8§ 9 und die SchutzmalRnahmen des § 11.

Schliel3lich noch eine Anmerkung zum Streitstoff des Nassauskiesungsbeschlusses: Nach
Ansicht des Verfassungsgerichts ist das Grundwasser kein Bestandteil des Grundstticks, in
dessen Erdkdper es sich befindet. Der Eigentiimer darf darauf entgegen 8 905 BGB nicht oh-
ne Erlaubnis einwirken. Das WHG hat das Grundwasser im Einklang mit dem Grundgesetz
einer vom Grundeigentum getrennten 6ffentlich-rechtlichen Benutzungsordnung unterstellt.
Die Klage auf Zahlung einer Entschadigung wurde darum abgewiesen.

3. Ausgleichspflichtige Inhaltsbestimmung

Damit eine Inhaltsbestimmung nicht verfassungswidrig ist, muss der Gesetzgeber auch den
Fall bedenken, in dem die Beschrankung den Rechtstréager unverhaltnismaiig und im Ver-
haltnis zu anderen ungleich belastet. Eine Inhaltsbestimmung ist nur dann entschadigungslos
hinzunehmen, wenn sie sich im Rahmen der Pflichtigkeit des Art. 14 Abs. 2 GG halt. Fur
den Fall einer wesentlichen, bermafiigen oder unzumutbaren Belastung bedarf die In-
haltsbestimmung einer Ausgleichsregelung.

Eine Ausgleichsregelung, die sich mit einer Ausgleichszahlung begnigt, gendigt nicht. Die
Bestandsgarantie des Art. 14 GG flr das Eigentum und ihm gleichgestellter Rechte hat Vor-
rang vor der Wertgarantie. An erster Stelle stehen darum Regelungen, die eine unverhaltnis-
maRige Belastung vermeiden. Das kann durch Ubergangsregelungen, Ausnahme- und Befrei-
ungsvorschriften oder andere verwaltungsméiige Akte geschehen. Erst wenn sich eine un-
verhaltnismaRige Belastung nicht vermeiden lasst, kommt ein Geldausgleich in Be-
tracht.

Das Bundesverfassungsgericht fordert neben diesen materiellen Regelungen auch verfahrens-
rechtliche. In dem die Beschrankung aussprechenden Verwaltungsakt soll Giber einen maégli-
chen Ausgleichsanspruch zumindest dem Grunde nach entschieden werden. Dem betroffenen
Rechtstrager wird dadurch die Entscheidung erleichtert, ob er die Beschrankung hinnimmt
oder vor dem Verwaltungsgericht anficht.

Die sog. salvatorischen Entschadigungsklauseln geniigen diesen Anforderungen nicht. Sie in
eine Ausgleichsregelung umzudeuten, wie es vielfach geschieht, verbietet sich.

Wer diese Fragen vertiefen will, sei auf BVerfGE 100, 226 = DVBI. 1999, 1498 = DOV
1999, 870 verwiesen.

Noch offen ist die Frage nach der Hohe des Ausgleichs. Die unbestimmten Rechtsbegriffe
»wesentlich, ibermaRig, unzumutbar* beschreiben die sog. Erheblichkeitsschwelle. Bis
dahin reicht die Pflichtigkeit des Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 2 GG. Das Uber-
schreiten dieser Schwelle 16st einen Ausgleichsanspruch aus. Die Enteignung hingegen ver-
langt eine schwere und unertréagliche Beeintrachtigung (Enteignungsschwelle).

Das Bauverbot des § 9 Abs. 1 FStrG ist — wie oben gesagt — eine Inhaltsbestimmung. Es ver-
bietet die Errichtung von Hochbauten innerhalb der sog. Ausbauverbotsstreifen. Die dazuge-
horende Ausgleichsregelung enthalten die Abs. 8 und 9. Danach kann unter bestimmten Vor-
aussetzungen eine Ausnahme vom Bauverbot zugelassen werden. Wird die beantragte Aus-
nahme rechtskréftig abgelehnt und tritt dadurch eine wesentliche Wertminderung des Grund-
stiicks ein, hat der in seinem Baurecht beschrankte Eigentiimer Anspruch auf einen Geldaus-
gleich.
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Wesentlich ist die Wertminderung, wenn das bebaubare Grundstick, gleichsam herabgezont,
nur noch als Garten genutzt werden kann. Es bietet sich an, den Geldausgleich nach der Hohe
der Wertminderung zu bemessen. Der Eigentimer erhielte dann den Unterschied der ortstib-
lichen Verkehrswerte fur entsprechendes Bau- und Gartenland. Das ware im Ergebnis eine
volle Entschadigung wie bei einer Enteignung. Zweck des Ausgleichs einer Inhaltsbestim-
mung ist jedoch, den Nachteil aus der Beschréankung lediglich auf ein zumutbares Mal? her-
abzusetzen. Einen vollen Ausgleich verbietet das Gleichheitsgebot des Art. 3 Abs. 1 GG. Das
hei3t: Der Teil der eingetretenen Wertminderung, der unterhalb der Wesentlichkeit,
also unter der Erheblichkeitsschwelle liegt, darf nicht bertcksichtigt werden.

“Unwesentlich* und ,,wesentlich* sachgerecht gegeneinander abzugrenzen, ist in der Tat
nicht einfach. Allgemein nimmt man den verstandigen Dritten zum Mafstab. Aus dessen
Sicht bietet sich an, von gleichbedeutenden Worten auszugehen. Gleichbedeutend mit ,,un-
wesentlich* sind im allgemeinen Sprachgebrauch Wendungen wie: ,,kann man vernachlassi-
gen, féllt nicht ins Gewicht, spielt keine Rolle, ist nicht der Rede wert, ist unbedeutend. Eine
so eingestufte Wertminderung reicht bis hochstens 10 %; Minderungen dartber sind nicht
unbedeutend und sehr wohl der Rede wert. Das besagt fir einen Fall des § 9 FStrG, dass der
Ausgleich der wesentlichen Wertminderung mit mindestens 90 % des Unterschiedes der Ver-
kehrswerte Bauland/Gartenland zu bemessen ist.

Im Ubrigen wird allgemein fiir vertretbar gehalten, zur Bemessung des Ausgleichs die Be-
stimmungen der 8§ 93 ff BauGB sinngemal heranzuziehen (z. B. Vorteilsausgleich, Mitver-
ursachung, Mitverschulden).
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Unternehmensflurbereinigungsverfahren: Entschadigung eines

Pachters bei An- und Durchschneidung eines Schlages
- Urteil des BGH vom 13.12.07

(Wolf-Dieter Friedrich, Berlin)

1. Verfahrensverlauf

Heute soll ein Urteil des BGH vom Dezember 2007 behandelt werden, das sich mit der Ent-
schadigung eines Pachtbetriebes wegen Wirtschaftserschwernissen aus-einandersetzt. Den
Ausgangspunkt des Rechtsstreits bildet ein Unternehmensflurbereinigungsverfahren gem.

8 87 FlurbG, das im Jahre 1995 durch das zustédndige Thiringer Flurneuordnungsamt ange-
ordnet wurde. Mit Hilfe von Unternehmensflurbereinigungsverfahren kann Unternehmens-
tragern von grofRen Bauvorhaben (im vorliegenden Fall der Bau einer Eisenbahnanlage und
einer Bundesautobahn) Land bereit gestellt werden. Der Zweck des Verfahrens ist es, den mit
solchen Bauvorhaben verbundenen Landverlust mittels groRraumiger Abgrenzung auf einen
groReren Kreis von Eigentiimern zu verteilen und die durch das Unternehmen entstehenden
Nachteile fur die allgemeine Landeskultur zu vermeiden.

Durch vorl&ufige Anordnungen (gem. 8 88 Nr. 3 in Verbindung mit § 36 FlurbG) sind die
Unternehmenstrager in den Besitz der fir den Bau einer ICE-Trasse und der Bundesautobahn
A 71 bendtigten Grundstiicke, die einen ca. 50 ha grof3en Schlag durchschneiden, eingewie-
sen worden. Das Thuringer Flurneuordnungsamt setzte mit Bescheid vom 03.02.04 zugunsten
eines landwirtschaftlichen Pachtbetriebes eine Entschadigung fur Wirtschaftserschwernisse,
die dem Betrieb infolge der vorlaufigen Anordnungen entstanden sind, fest. Die Entschadi-
gungshohe hatte das Flurneuordnungsamt nach der Durchschnittsdauer der Pachtverhéltnisse
des betroffenen Schlages bemessen. Gegen den Entschadigungsfestsetzungsbescheid stellten
die Unternehmungstréager Antrag auf gerichtliche Entscheidung, der in den beiden Vorinstan-
zen ohne Erfolg blieb.

2. Entscheidung des BGH vom 13.12.07 (111 ZR 116/07)

Der I11. Zivilsenat des BGH hat durch Entscheidung vom 13.12.07 das Urteil des Thiiringer Oberlan-
desgerichts aufgehoben und die Angelegenheit zur erneuten Verhandlung und Entscheidung
an das Berufungsgericht zuriickverwiesen. Der BGH stellt darin fest, dass

- die Entschadigung eines Pachters fr infolge einer vorlaufigen Anordnung entstehen-
de Nachteile nicht in Widerspruch zum Flurbereinigungsgesetz steht;

- die Zugehorigkeit einer Wirtschaftseinheit zu einem landwirtschaftlichen (Pacht-)be-
trieb eine eigentumsrechtlich geschitzte Position ist;

- die Entschadigung bei einem Zugriff auf einen von einem P&chter bewirtschafteten
Schlag nach der Pachtzeit jedes einzelnen Grundstiicks zu bemessen ist.

(s. auch die amtlichen Leitsatze)
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2.1. Besonderheiten des Flurbereinigungsrechts (insb. Stellung des P&achters in der
Flurbereinigung)

2.1.1.  Entscheidungsgrinde

Nach dem Inhalt des BGH-Urteils hat ein Pachtbetrieb Anspruch auf Entschadigung von
Wirtschaftserschwernissen. Anspruchsgrundlage ist 8§ 88 Nr.3 Satz 3 in Verbindung mit
Nr.6 Satz 1 FlurbG, 8§19 Abs.5 FStrG i. V. m. 842 Abs.5 ThurStrG, § 22 Abs. 4 AEG;
834 Satz 1, 8§ 11 Abs. 1 Satz 1 ThurEG. Danach hat der Unternehmenstrager den Beteiligten
fur die infolge der vorlaufigen Anordnung entstandenen Nachteile Entschédigung in Geld zu
leisten.

Nach den Feststellungen des Gerichts steht die Entschadigung des Pachters wegen Wirt-
schaftserschwernissen nicht in Widerspruch zum Flurbereinigungsgesetz:

- so handelt es sich bei Geldentschadigung nach § 88 Nr. 3 Satz 3, Nr. 6 Satz 1 FlurbG
nicht um einen Harteausgleich nach 8 36 Abs. 1 Satz 2 FlurbG, sondern um eine Ent-
eignungsentschédigung;

- die Entschéddigung fir vorlbergehende Nachteile ist auch nicht gem. § 51 Abs. 1
FlurbG auf UbermdaRige Nachteile beschrénkt. Zwar handelt es sich bei § 88 Nr. 3
Satz 3, Nr. 6 Satz 1 FlurbG gegenuiber § 51 Abs. 1 FlurbG um keine Spezialvorschrift,
nach Auffassung des BGH haben beide Vorschriften jedoch unterschiedliche Anwen-
dungsbereiche. Gegeniiber der Enteignungsentschédigung nach § 88 Nr. 3 Satz 3, Nr.
6 Satz 1 regelt 8 51 den Ausgleich bei voriibergehenden tGibermaliigen Nachteilen. Das
wird aus der Entstehungsgeschichte der beiden Vorschriften deutlich;

- die Entschadigung des Landwirtschaftsbetriebs setzt auch nicht voraus, dass die
Landabfindung aller Teilnehmer unanfechtbar feststehen muss. Denn bei der Ent-
schadigung nach 8 88 Nr. 3 Satz 3 FlurbG handelt es sich nicht um eine Entschadi-
gung flr die aufgebrachte Fléache;

- eine Entschadigung des Landwirtschaftsbetriebes scheitert auch nicht daran, dass die-
ser lediglich Pachter und damit Nebenbeteiligter (nach § 10 Nr. 2 d FlurbG) der be-
troffenen Flachen ist. Denn auch ein Pachter kann Anspriiche wegen Enteignungsent-
schadigung geltend machen;

- auch der Grundsatz der dinglichen Surrogation (88 70, 71 FlurbG) schlief3t einen An-
spruch des P&chters auf Entschadigung wegen Wirtschaftserschwernissen nicht aus.
So kommt ein Ausgleich im Innenverhaltnis zwischen Verpachter und Péachter erst
dann in Betracht, wenn dem Eigentimer Land neu zugewiesen wurde, an dem sich
das Pachtverhaltnis fortsetzt.

2.1.2.  Rechtliche Wirdigung

Damit hat der BGH den flurbereinigungsrechtlichen Ansatzen der Revision eine Absage er-
teilt. Die Revision hatte einer Entschadigung des Pachtbetriebes widersprochen, weil das
Flurbereinigungsverfahren auf den Eigentiimer und nicht auf den Pachter ausgerichtet sei.
Dies werde insbesondere durch Flurbereinigungsregelungen zum Abschluss des Verfahrens
deutlich. So habe nur der Eigentiimer Anspruch auf Landabfindung (nach 8§44 Abs. 1
FlurbG). Nur er als Teilnehmer des Verfahrens habe die fiir das Unternehmen bendtigten FIa-
chen (nach § 88 Nr. 4 FlurbG) aufzubringen. Mit Neuzuteilung der Grundstiicke wiirden
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Nachteile, wie z. B. Wirtschaftserschwernisse, dem Grundstiickseigentiimer gegenuber aus-
geglichen. Demgegentiber habe der Pachter nur eine untergeordnete Stellung (so werden
Wertunterschiede zwischen altem und neuem Pachtbesitz nach der Abfindung im Land allein
im Innenverhaltnis zwischen Verpachter und Pachter gem. 8 70 Abs. 1 FlurbG ausgeglichen).
Durch vorladufige Anordnung ausgeldste Wirtschaftserschwernisse konnten allenfalls dann
entschadigt werden, wenn sich die Entschadigung auf auRergewdhnliche Belastungen be-
schrénkt (s. § 51 FlurbG). Schliel3lich kénne nach 8 88 Nr. 3 FlurbG nur der konkrete Nut-
zungsentgang und nicht die SubstanzeinbulRe (wie die der Wertminderung des Restgrundstu-
ckes zuzuordnenden Wirtschaftserschwernisse) entschadigt werden (s. hierzu Nr. 6 der 36.
AT und Nr. 6 der 42. AT).

Diese Ausfiihrungen der Revision zur Ausrichtung der Flurbereinigung auf den Eigentimer
hat der BGH verworfen. Der BGH hélt es mit Sinn und Zweck des Unternehmensflurbereini-
gungsverfahrens fur vereinbar, wenn auch der P&chter Entschadigung von Wirtschaftser-
schwernissen beanspruchen kann.

Fir die Entscheidung des BGH spricht, dass § 88 Nr. 3 Satz 3 FlurbG die Enteignungsent-
schadigung regelt, zu deren zu entschadigenden Nachteilen der Rechtsverlust und sonstige
VermdogenseinbuBen gehoren. Aullerdem handelt es sich bei den Folgen der vorlaufigen An-
ordnung nach § 88 Nr. 3 Satz 3 FlurbG lediglich um voriibergehende Nachteile. Diese (voru-
bergehenden) Nachteile werden auch mit endgultiger Neuzuteilung zum Ende des Flurberei-
nigungsverfahrens nicht (vollstdndig) ausgeglichen und verbleiben dem Bewirtschafter. Auch
der Wortlaut des 8 88 Nr. 3 Satz 3 FlurbG l&sst die Entschadigung des P&chters als Beteilig-
ten zu.

Es finden sich allerdings keine Ausfiihrungen zu dem von der Revision geédul3erten Zweifel
an der Anspruchsgrundlage der § 88 Nr. 3 Satz 3 FlurbG. Der BGH hatte in seiner bisherigen
Rechtssprechung (BGHZ 89, 69, 73; s. auch Seehusen/Schwede, Flurbereinigungsgesetz, 8
88, Rdn. 16) die Entschadigung nach § 88 Nr. 3 FlurbG auf den konkreten Nutzungsentgang
beschrénkt und die fir den Substanzverlust ausgeschlossen. Mit vorliegendem Urteil erfasst
die Vorschrift aber offensichtlich auch Wirtschaftserschwernisse (als Teil des Nutzungsent-
ganges?).

In Unternehmensflurbereinigungsverfahren steht demzufolge (auch) dem Péchter - neben ei-
ner jahrlichen Nutzungsentschadigung in Hohe des Deckungsbeitrages - eine Entschadigung
fur die infolge der vorlaufigen Anordnung entstandenen Wirtschaftserschwernisse zu. Die
Entschadigung wegen Wirtschaftserschwernissen ist auch nicht auf auBergewdhnliche Belas-
tungen beschrankt.

Vor einer Anregung von Unternehmensflurbereinigungsverfahren nach § 87 FlurbG ist daher
kiinftig zu bedenken, dass sich die vom Unternehmenstrager (neben Verfahrens- und Ausfih-
rungskosten) zu tragenden Kosten um die Entschadigungen fir Wirtschaftserschwernisse er-
hohen werden. Es sollte sorgfaltig untersucht und mit der Flurbereinigungsverwaltung abge-
stimmt werden, ob durch die Grundstiicksneuordnung mittels Flurbereinigungsverfahren die
mit grélReren Bauvorhaben verbundenen agrarstrukturellen Beeintrachtigungen tatséchlich
auf ein Minimum beschrankt oder ganz vermieden werden.
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2.2. Eigenstandiger Anspruch des Pachters auf Entschadigung von Wirtschafts-
erschwernissen

Wie bereits dargelegt, besteht nach 8 88 Nr.3 Satz3 i. V. m. Nr. 6 Satz 1 FlurbG ein An-
spruch auf Enteignungsentschadigung. Die Enteignungsentschadigung setzt voraus, dass in
eine durch Art. 14 GG gesicherte Rechtsposition eingegriffen wird.

Nach Auffassung des BGH kann der Entzug von Pachtflachen, die zu einem Schlag gehdren,
zum einen zu einem Eingriff in das durch schuldrechtlichen Pachtvertrag gewahrte Nutzungs-
recht und zum anderen zu einem Eingriff in den eingerichteten und ausgelbten landwirt-
schaftlichen Gewerbebetrieb fiihren. Beide stellen durch Art. 14 GG geschitzte Eigentums-
positionen dar.

2.2.1.  Eingriff in das Pachtrecht

2.2.1.1. Entscheidungsgrinde

Durch den Entzug einer Pachtflache aufgrund der vorlaufigen Anordnungen wird in das
Pachtrecht eingegriffen. Der P&chter als Nebenberechtigter kann jedoch nicht vollen Ersatz
seines wirtschaftlichen Schadens verlangen. Der Anspruch beschrénkt sich vielmehr auf die
Entschadigung des "Substanzverlustes”. Der Pachter muss sich also mit dem Ausgleich des-
sen begnigen, ,,was er von seinem Recht hat abgeben miissen oder was ihm an vermdgens-
werter Rechtsposition genommen worden ist. Der Anspruch beschrankt sich im Grundsatz
auf den Betrag, der den Pachter zur Zeit der Besitzaufgabe in den Stand setzt, ein entspre-
chendes Pachtverhéltnis unter den ndmlichen Vorteilen, Voraussetzungen und Bedingungen
einzugehen, wobei ein rein objektiver Malistab, der Wert flr "jedermann™ anzulegen ist." (so
BGH in seiner Entscheidung vom Dezember 2007).

2.2.1.2. Rechtliche Wurdigung

Der BGH setzt insoweit seine bisherige Rechtsprechung zum Eingriff in Miet- und Pachtver-
haltnisse fort (so BGHZ 59, 256 = NJW 1973, 47; BGHZ 81, 1 = NJW 1982, 2181 oder zu-
letzt in der BGH-Entscheidung vom 02.10.03, "Spargelfall”, NJW 2004, 281). Nach § 93
Abs. 2 BauGB kann der Pachter Entschadigung fir den durch die Enteignung eintretenden
Rechtsverlust (Nr. 1) und fiir andere durch die Enteignung eintretende Vermdgensnachteile
(Nr. 2) verlangen. Durch den Entzug eines Nutzungsrechts kénnte der Pachter einen Rechts-
verlust nach 8 95 Abs. 1 BauGB erleiden. VVoraussetzung ist jedoch, dass dem Pachtrecht ein
eigener Substanzwert zukommt. Entsprach die Miete oder Pacht dem marktlblichen Zins,
fehlt es an einem eigenen Substanzwert des enteigneten Pachtrechts und damit an einem ent-
schadigungspflichtigen Nachteil. Denn der Mieter oder Pachter wird durch die ersparte
marktlbliche Pacht "bildhaft" in die Lage versetzt, sich ein entsprechendes Pachtverhaltnis zu
beschaffen (s. auch Schmidt-ARmann/GrofR in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Kommentar zum
BauGB § 95, Rdn. 30 ff.; Pasternak in Aust/Jacobs/Pasternak Die Enteignungsentschadigung
6. Auflage Rdn. 539 ff.). Damit kommt eine Entschédigung des Pachtrechts insoweit nur in
Betracht, wenn die Miete oder Pacht unter dem marktublichen Zins lag.
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2.2.2.  Eingriff in den landwirtschaftlichen Gewerbebetrieb

2.2.2.1. Entscheidungsgrinde

Der Entzug einer zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden Pachtflache kann nach
der Entscheidung des BGH auBRerdem zu einem Eingriff in den eigentumsrechtlich geschiitz-
ten, eingerichteten und ausgeubten Gewerbebetrieb fuhren. Im vorliegenden Fall wurde ein
ca. 50 ha grof3er Schlag, der sich aus Grundstlcken einer Vielzahl von Eigentimern zusam-
mensetzt und von einem Pachtbetrieb auf der Grundlage von Pachtvertragen einheitlich be-
wirtschaftet wurde, durch den Bau einer Eisenbahnanlage und einer Bundesautobahn durch-
schnitten. Die Nutzung eines Schlages vermittelt dem landwirtschaftlichen Betrieb nach dem
BGH-Urteil eine besonders vorteilhafte Bearbeitungsmoglichkeit. Wird ein Schlag durch-
schnitten, so gehen die mit der einheitlichen Bewirtschaftung verbundenen wirtschaftlichen
Vorteile verloren und beeintréachtigen damit den landwirtschaftlichen Gewerbebetrieb. Diese
Nachteile ergeben sich nach dem Inhalt des BGH-Urteils aus dem Wegfall des entzogenen
Grundstucks als Betriebsbestandteil und wirken sich auf den Ertrag des Betriebes aus. Sie
,.sind daher Ausdruck einer enteignungsbedingten objektiven Betriebsverschlechterung und
somit letztlich Ausdruck einer Substanzminderung des landwirtschaftlichen Betriebs als des
Zugriffsobjekts™.

Die Entschadigung des Pachtbetriebes wegen Wirtschaftserschwernissen stellt auch keinen
Verstol’ gegen das Verbot der Doppelentschadigung dar. Die Entschadigung gleicht die Min-
derung von besonderen ,,betriebswirtschaftlichen Vorteilen aus, die das entzogene Grund-
stuck als Bewirtschaftungsobjekt tGiber den allgemeinen Verkehrswert im landwirtschaftlichen
Grundstucksverkehr hinaus fur den konkreten landwirtschaftlichen Betrieb hatte.”" Die Ent-
schadigung fur Wirtschaftserschwernisse gebuhrt daher dem (Pacht-) Betrieb und nicht dem
Eigentlmer. Der Pachter muss sich mit seinem Entschédigungsanspruch wegen An- und
Durchschneidung eines Schlages auch nicht auf den Eigentiimer verweisen lassen. Denn der
Péachter kann nach 8 593 BGB eine Minderung des Pachtzinses nur gegeniiber den Eigent-
mern (Verpéchtern) verlangen, deren Grundstiicke durch die An- und Durchschneidung un-
mittelbar betroffen werden. Gegentber den anderen Eigentiimern scheidet ein solches Minde-
rungsrecht aus. Ein vollstandiger Ausgleich der Wirtschaftserschwernisse ist daher insoweit
nicht moglich.

Im Ubrigen muss fiir die Bemessung der Entschadigung wegen Wirtschaftserschwernissen
auf die Grundstickssituation zum Zeitpunkt des Zugriffs auf die Grundstticke und nicht nach
Abschluss des Flurbereinigungsverfahrens abgestellt werden. Damit kdnnen mit dem Verfah-
ren verbundene Vorteile bzw. ein vollstandiger Ausgleich von mit dem Verfahren verbunde-
nen Nachteilen mit Feststellung des Flurbereinigungsplans nicht gegengerechnet werden.

Schliel’lich kdnnen Wirtschaftserschwernisse nicht durch eine Verzinsung der Entschadigung
fiir den Nutzungsentgang ausgeglichen werden.

2.2.2.2 Rechtliche Wirdigung

Damit begriindet der BGH fiir den (Pacht-) Betrieb einen eigenstandigen Anspruch auf Ent-
schadigung von Wirtschaftserschwernissen.

Nach Einschatzung des BGH handelte es sich bei dem Entzug von Pachtflachen, die zu einem
Bewirtschaftungsschlag eines Betriebes gehdren, um einen unmittelbaren Eingriff in den ein-
gerichteten und ausgetbten landwirtschaftlichen Gewerbebetrieb. Auch bei einem Eingriff in
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einen Gewerbebetrieb ist zwischen der Entschadigung fiir den durch die Enteignung entstan-
denen Rechtsverlust (§ 93 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) und fir andere durch die Enteignung eintre-
tende Vermdgensnachteile (8 93 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) zu unterscheiden. Der BGH ordnet die
durch An- und Durchschneidung ausgeldsten Wirtschaftserschwernisse als Eingriff in die
Substanz des landwirtschaftlichen Betriebes und damit als Rechtsverlust (gemaR § 95 Abs. 1
BauGB) ein. Zwar werden nur einzelne Flurstiicke durch das 6ffentliche Bauvorhaben unmit-
telbar betroffen. Diese Grundstiicke sind jedoch Bestandteil eines landwirtschaftlichen
Schlages, d. h. einer rdumlich zusammenhangenden landwirtschaftlichen Nutzflache von be-
trachtlicher GroRe, die als Wirtschaftseinheit zu einem landwirtschaftlichen Betrieb gehort.
Die wirtschaftlichen Vorteile aufgrund der besonders rationellen Bearbeitung des Schlages
(die um so schwerer wiegen, je mehr Flurstiicke unterschiedlichen Eigentiimern gehdoren),
sind ausschlieBlich dem landwirtschaftlichen Betrieb zuzuordnen. Damit hat die durch die
An- und Durchschneidung hervorgerufene Minderung der besonderen wirtschaftlichen Werte
eines Schlages nach Auffassung des BGH einen Eingriff in den landwirtschaftlichen Gewer-
bebetrieb zur Folge. Da diese besonderen betriebswirtschaftlichen Vorteile, die tber den all-
gemeinen Verkehrswert der Grundstiicke im landwirtschaftlichen Grundstiicksverkehr hi-
nausgehen, ausschlie3lich dem Betrieb, d.h. dem Bewirtschafter und nicht dem Grundstticks-
eigentuimer gebuhren, tGberschneidet sich die Entschéddigung des Bewirtschafters nicht mit der
Entschadigung des Grundsttickseigentiimers und kann nach der Beurteilung des BGH auch zu
keiner Doppelentschadigung fihren.

Zur Begrundung verweist der BGH insbesondere auf die Entscheidung vom 30.09.76 =
BGHZ 67, 190, 194 f). Auch in diesem Urteil hatte der BGH die durch Teilabtretungen aus-
geldsten Nachteile, wie Formverschlechterungen, zusétzliche Wegekosten sowie héhere Ma-
schinen- und Arbeitskosten der Substanzentschédigung zugeordnet (ebenso wie das Urteil
des BGH vom 02.10.03, a. a. O. S. 282 f mit insoweit wortgleicher Begrindung). Das BGH-
Urteil aus dem Jahr 1976 betraf jedoch einen Eingriff in das Grundstiickseigentum des Be-
triebes .Die Wirtschaftserschwernisse wurden daher auf der Grundlage dieses BGH-Urteils
bisher als Wertminderung des Restgrundstiicks der Substanzentschadigung des Grundstlicks-
eigentiimers zugerechnet (siehe auch LandR 78, Nr. 3 und Nr. 5.3.1). Diesem rechtlichen An-
satz hat der BGH nunmehr widersprochen, wenn er feststellt, dass Schaden durch An- und
Durchschneidungen von Grundstiicken, die auf der Grundlage von Pachtvertréagen einheitlich
bewirtschaftet werden, der Substanzentschadigung des Betriebes und nicht der des Grund-
stiickseigentlimers zugerechnet werden muissen.

Es erscheint jedoch rechtlich nicht frei von Zweifeln, wenn der BGH fur die Entschadigung
von Bewirtschaftungsbeeintrachtigungen auf den Eingriff in den landwirtschaftlichen Ge-
werbebetrieb abstellt. Denn formal betrachtet ist der Grundstiicksentzug fir eine 6ffentliche
Baumalinahme kein Eingriff, der unmittelbar gegen den Bestand des Betriebes (und damit auf
dessen Einstellungen) gerichtet ist. Die Inanspruchnahme von Grundstiicken fir ein 6ffentli-
ches Bauvorhaben 16st vielmehr Beeintrachtigungen des Betriebes aus (siehe Ernst/Zinkahn/
Bielenberg a. a. O. § 93 Rdn. 35, § 96 Rdn. 82; Molodovsky/Bernstorff, Enteignungsrecht in
Bayern, Art. 11 Nr. 2.5.3.1). Es wird somit nicht in den Gewerbebetrieb sondern in das
Pachtrecht eingegriffen. Ist dieses Pachtrecht, wie hier, Bestandteil einer Wirtschaftseinheit -
d. h. Teil eines wirtschaftlich zusammenhangenden Grundbesitzes, der Gber Pachtvertrage
mit unterschiedlichen Eigentlimern auch rechtlich gesichert ist - dann bedeutet der Entzug
von Pachtgrundstticken letztlich einen Eingriff in den Pachtschlag (siehe Aust, a. a. O.

Rdn. 29 ff). Aber auch Uber diesen rechtlichen Ansatz steht dem Pachtbetrieb ein eigenstan-
diger Anspruch auf Entschadigung der durch An- und Durchschneidung hervorgerufenen
Bewirtschaftungsbeeintrdchtigungen zu. Wird demgegentber - wie vom BGH - an einen Ein-
griff in den Gewerbebetrieb angekniipft, ist zu fragen, ob z. B. einem Hobbylandwirt, der
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landwirtschaftliche Grundstlicke auf der Grundlage von Pachtvertrdgen einheitlich bewirt-
schaftet, bei einer Durchschneidung dieser Flachen allein deswegen kein Anspruch auf Ent-
schadigung von Wirtschaftserschwernissen zusteht, weil er keinen Gewerbebetrieb fiihrt.

Die durch An- und Durchschneidungen und Umwege verursachten Nachteile werden vom
BGH als Rechtsverlust und nicht als Teil des Erwerbsverlustes eingestuft. Zwar haben Ein-
schréankungen der Bewirtschaftung auch Einkommensminderungen, d. h. Mehrkosten und
Minderertrage und damit Erwerbsverluste zur Folge. Diese Nachteile sind jedoch Folge der
Losung des Grundstiickszusammenhangs (bei Umwegen) und von Bewirtschaftungser-
schwernissen der Restflachen (bei An- und Durchschneidung). Da sich diese Nachteile aus
dem Wegfall des Grundstiicks als Betriebsbestandteil ergeben, werden sie vom BGH den
Rechtsverlusten des landwirtschaftlichen Betriebes zugerechnet. Damit scheidet auch eine
Anrechnung von Zinsertragen aus der Verkehrswertentschédigung aus (s. die Hinweise des
BGH auf die Verzinsung der Entschadigung fur den Nutzungsentgang; a. M: Berndt,

WEF 1/08, 15 ff., der die Beeintrdchtigung durch An- und Durchschneidung als Teil des Er-
werbsverlustes entschadigen will).

2.2.2.3 Fazit

Mit dem vorliegenden BGH-Urteil muss die bisherige Praxis zur Entschaddigung von An- und
Durchschneidungsschéden angepasst werden. Wurden Erschwernisse durch An- und Durch-
schneidungen bisher als Wertminderung des Restgrundstiicks der Substanzentschadigung des
Grundstlckseigentiimers zugerechnet und somit dem Eigentiimer gegeniber entschadigt
(bzw. im Einvernehmen mit dem Eigentiimer nach der Restpachtdauer zwischen ihm und
dem Pé&chter aufgeteilt), so hat der P&chter bzw. Bewirtschafter nunmehr einen rechtlich ei-
genstandigen und vom Grundstuckseigentiimer unabhangigen Anspruch auf Entschadigung
von Bewirtschaftungserschwernissen. Der (Pacht-) Betrieb muss sich wegen dieses An-
spruchs auch nicht auf den Eigentiimer verweisen lassen. Die Entschadigung bemisst sich
nicht mehr nach dem Eingriff in das unmittelbar betroffene Grundsttick (sowie bei Teilfl&-
chenentzug unter Berlicksichtigung der angrenzenden wertgeminderten Eigentumsflachen)
sondern nach dem Eingriff den (Pacht-) Schlag.

Daneben besteht bei Teilabtretungen der Anspruch des Grundstuckseigentimers (als Nicht-
landwirt) auf Wertminderung des Restgrundstiicks. Die Wertminderung darf jedoch nicht
mehr nach betriebswirtschaftlichen Kriterien ermittelt werden. Denn in diesem Fall wiirde
der wirtschaftliche Vorteil, der aus der besonders rationellen Bewirtschaftung des Schlages
herrihrt und nur dem Betrieb bzw. dem Bewirtschafter gebiihrt, erneut Bertcksichtigung fin-
den und zu einer Doppelentschadigung fuhren. Zur Ermittlung der Wertminderung des Rest-
grundsticks muss daher in Zukunft gepruft werden, ob der allgemeine Grundstiicksmarkt der
An- und Durchschneidung von Grundstlicken, die sich innerhalb grofRer Bewirtschaftungsfla-
chen befinden, eine wertmindernde Bedeutung beimisst (neben der Grofe und Ausformung
des Grundstiicks kommt auch eine Beurteilung anhand des Pachtmarktes oder der konkreten
Pachtlaufzeiten fir die Restflachen in Betracht).

2.3. Entschadigungsbemessung bei Eingriffen in Pachtschléage

2.3.1.  Entscheidungsgrinde

Der BGH macht schlielRlich deutlich, dass es fiir die Entschadigungsermittlung entscheidend
darauf ankommt, inwieweit eine gesicherte Rechtsposition des Pachters beeintrachtigt wird.
Der Péchter ist rechtlich gesichert, solange er nach der vertraglichen Lage dem Verpéachter
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die Riickgabe von Besitz und Nutzung héatte vorenthalten kdnnen. Blof3e Erwartungen des
Pachters auf den Fortbestand des Vertragsverhaltnisses kdnnen nicht berlicksichtigt werden.
Im vorliegenden Fall bemisst sich die Entschadigung bei einem Zugriff auf einen Pachtschlag
nach der Zugehorigkeit zum Gewerbebetrieb, d. h. nach der vertraglichen Restpachtdauer je-
des einzelnen Grundstiicks dieses Schlages zum Zeitpunkt des Eingriffs. Die besonderen
wirtschaftlichen Vorteile sind nur gesichert, solange die einzelnen Grundstuicke in den Be-
trieb einbezogen, d. h. durch Pachtvertrage gesichert sind. Mit Auslaufen von Pachtvertragen
sind die betroffenen Grundstiicke aus der Bewertung auszuscheiden. Bewirtschaftungsbeein-
trachtigungen des Pachtschlages sind deshalb so lange in die Bewertung mit einzubeziehen,
bis ,,die noch vom landwirtschaftlichen Betrieb einbezogenen Flachen keinen besonderen
Wert mehr darstellen, der Gber den Nutzwert eines jeden Grundstiicks hinaus geht.” Demzu-
folge darf die Bewertung zumindest dann nicht nach der Durchschnittspachtdauer des gesam-
ten Schlages beurteilt werden, wenn ,,fr die landwirtschaftliche Bearbeitung des gesamten
Schlages ganz wesentliche und zentrale Grundstiicke eine kiirzere Pachtdauer aufweisen®.
Auch Pachtvertrage, die nach dem Eingriff in den Betrieb verlangert werden konnten und
damit nicht unter dem Schutz des Art. 14 GG stehen, flhren zu keiner hoheren Entschadi-

gung.

2.3.2.  Rechtliche Wirdigung

Der BGH hat demnach seine standige Rechtsprechung zur gesicherten Rechtsposition von
Miet- und Pachtverhaltnissen fortgesetzt und insoweit die Rechtsauffassung der Revision
bestatigt. Auch bei obligatorischen Besitz- und Nutzungsrechten an einem Grundsttick, wie

z. B. Miet- oder Pachtverhaltnisse, handelt es sich um enteignungsfahige und damit entscha-
digungspflichtige Rechtspositionen (siehe § 86 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Durch Art. 14 GG sind
jedoch grundsétzlich nur konkrete subjektive Rechtspositionen, nicht aber Chancen und Er-
wartungen geschutzt. Da das Miet- oder Pachtverhdltnis nach dem Inhalt des Vertrages und
den allgemeinen gesetzlichen Vorschriften gekiindigt werden kann, unterfallt es der Eigen-
tumsgarantie des Art. 14 GG nur fur die Dauer seines Bestehens. Der Mieter oder Pachter
verfiigt nur bis zur ndchstmdglichen Kiindigung oder bis zum normalen Vertragsende tber
eine gesicherte Rechtsposition (BGHZ 83, 1, 4 = NJW 1982, 2181, 2182; BGHZ 50, 284, 290
= NJW 1968, 1925, 2058; BGH, 02.10.03, NJW 2004, 281, 283; Pasternak, a. a. O., Rdn.
539 ff.; Ernst/Zinkahn/Bielenberg, a. a. O., 8 95, Rdn. 37). Es darf deshalb auch bei einem
Eingriff in einen Pachtschlag, der sich aus Pachtverhaltnissen mit unterschiedlicher Pacht-
dauer zusammensetzt, nicht auf die Durchschnittspachtdauer aller Grundstiicke des Schlages
abgestellt, sondern es muss die Pachtzeit jedes einzelnen Grundstlicks zugrunde gelegt wer-
den. Denn die Bewirtschaftung des Schlags (als Bestandteil des landwirtschaftlichen Betrie-
bes bzw. als durch Nutzungsrechte gesicherte Wirtschaftseinheit) ist als Ganzes rechtlich nur
gesichert, so lange fir alle Grundstiicke Pachtrecht besteht. Mit Auslaufen des ersten Pacht-
vertrages scheiden die entsprechenden vertragsgegenstandlichen Grundstiicke aus dem
Schlag aus. Damit endet auch die gesicherte Rechtsposition des Pachters zur Nutzung des
Schlages. Die um das Pachtverhéltnis mit der jeweils kiirzesten Laufzeit reduzierte Flache der
Wirtschaftseinheit kann der Entschédigungsberechnung jedoch weiterhin zugrunde gelegt
werden, solange nicht der besondere wirtschaftliche Wert aus dem Grundstiickszusammen-
hang z. B. bei einer splrbaren Veranderung der Wirtschaftseinheit aufgehoben ist (so bereits
in Nr. 4 der 33. AT). Die Bemessung der Entschadigung wegen Wirtschaftserschwernissen
nach der Durchschnittspachtdauer des gesamten Schlages entspricht daher nicht dem Ausmal3
des Eingriffs in die geschitzte Rechtsposition (siehe Aust a. a. O. Rdn. 29 ff).
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Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78)
— An-, Durchschneidungs- und Umwegeentschadigung —

(Dieter Wilbat, Bonn)

1. Vorbemerkungen

Die Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft (LandR 78) des Bundesministeriums der Fi-
nanzen (BMF) wurden vor 30 Jahren in Kraft gesetzt. Die allgemeinen und mit der Wieder-
vereinigung verstarkten Veranderungen der Agrarstruktur (grofRere Betriebe und Schlége,
groliere Bedeutung der Pachterlandwirtschaft, Auseinanderfallen von Grundstick als Eigen-
tum und Schlag als Bewirtschaftungseinheit) sowie die Weiterentwicklung der sonstigen be-
trieblichen Rahmendaten (Leistungsféhigkeit der Maschinen, Kosten fur Arbeit, Maschinen
und Betriebsmittel, Produktpreise) bieten Anlass, die Richtlinien zu Gberarbeiten. Dies gilt
insbesondere fur die detaillierten Regelungen zur konkreten Berechnung von An-, Durch-
schneidungs- und Umwegeentschadigungen (ADU-Entschadigungen). AufRerdem sind neue
rechtliche Vorgaben (BGH-Urteil vom 13.12.2007 — 111 ZR 116/07; s.a. Vortrage Friedrich,
45. AT 2008 und Dr. Aust 44. AT 2007) zu beachten.

Das BMF hat daher die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) mit der Novellierung
der LandR 78 beauftragt. Die Bearbeitung erfolgt durch die von der BImA eingerichteten AG
LandR, bestehend aus Mitgliedern des Grunderwerbsausschusses und landwirtschaftlichen
Sachverstandigen der BImA. Die Regelungen zur Ermittlung der ADU-Entschédigungen
werden wegen des akuten Novellierungsbedarfs prioritar bearbeitet. In diesem Vortrag soll
der aktuelle Stand der bisherigen Uberlegungen der AG LandR dargestellt werden.

2. Derzeitige Regelungen der LandR 78

Die diesbezuglichen Regelungen sind in der LandR unter

Nr. 3 Wertminderungen des Restgrundstuicks oder des Restbetriebes
(z.B. An- und Durchschneidungen, Umwege)

dargestellt und enthalten u.a. folgende Ausfuihrungen:

3.2

Bei An- und Durchschneidungen entstehen auf der Restflache Mehrkosten und Minderertra-
ge. Bei der Ermittlung ist von den in der Anlage 2 ausgewiesenen Richtwerten auszugehen.

Die auf der Beeintrachtigung einer Rechtsposition beruhende Wertminderung kann — insbe-
sondere in schwierigen Fallen — individuell ermittelt werden. Dabei sind der Bewirtschaf-
tungsaufwand und die Ertrage vor und nach der Inanspruchnahme gegeniberzustellen. Die
sich daraus ergebende Differenz ist unter Zugrundelegung eines Zinssatzes von 4 v.H. zu ka-
pitalisieren und zu entschadigen.

3.3

Eine Umwegeentschadigung kommt in Betracht, wenn Umwege erforderlich werden

- als Folge der Durchschneidung einer bislang raumlich zusammenh&ngenden Fléche eines
Eigentlimers, um die jenseits gelegenen Flachen nutzen zu kénnen,

- als Folge der Unterbrechung eines Privatweges, der dem Betroffenen gehort oder an dem
ihm ein Nutzungsrecht zusteht.
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Fir die Ermittlung der Entschadigung ist von den in der Anlage 3 ausgewiesenen Richtwer-
ten (Zinssatz ebenfalls 4 v. H.) auszugehen. Die Richtwerte enthalten die angemessenen Be-
trage flr Mehrwege bei Acker und Griinland.

3.7

Mit der Entschadigung nach den Nummern 3.2 bis 3.6 wird die Verkehrswertminderung des
Restgrundstiicks oder des Restbetriebes in der Regel ausgeglichen. Eine zusatzliche Entscha-
digung wegen Wertminderung kommt nur dann in Frage, wenn eine hohere, auf den Verlust
einer Rechtsposition zurlickzufiihrende Verkehrswertminderung vorliegt. In diesen Fallen
kann ein angemessener Zuschlag zu den ermittelten Betragen gerechtfertigt sein.

Auch die LandR-Regelungen zur Entschadigung des P&chters unter
Nr. 5 Pachtaufhebungsentschadigung

enthalten Hinweise zur Entschadigung der Wertminderung des Restgrundstiicks oder des
Restbetriebes:

531

Die Entschadigung fir Wertminderung des Restbesitzes wegen An- und Durchschneidungen
sowie Umwege (vgl. Nummern 3.2 und 3.3) steht in der Regel dem Eigentlimer zu. Bei lan-
gerfristiger Restpachtzeit kann sie zwischen dem Eigentiimer und P&chter aufgeteilt werden.
Dem Pachter wird dann der Anteil zugerechnet, der auf die Restpachtzeit entféllt. Es ist si-
cherzustellen, daR die Entschadigung insgesamt nur einmal geleistet wird.

Anlage 2 der LandR: Richtwerte An- und Durchschneidungsentschadigung

Anlage 2 der LandR enthalt Richtwerttabellen fir Ackerland und Grinland sowie fiir unter-
schiedliche Lange-/Breite-Verhaltnisse des Ausgangsgrundstiicks. Diese weisen spezielle
Tabellenwerte (Arbeits-, Maschinenkosten, Ertragsverluste) je nach Art der Anschneidung
und dem Umfang der abgetrennten Flache aus. Zur Anpassung der Entschadigungen an ver-
anderte Maschinenkosten wurden vom Richtliniengeber Korrekturfaktoren verdéffentlicht (zu-
letzt zum 01.01.1997 mit 1,50). Die Besonderheiten des Einzelfalles werden im Rahmen der
Berechnung durch Korrekturfaktoren fiir das Lohn- und Ertragsniveau, den Hackfruchtanteil,
die Grunlandnutzungsintensitat und die Fldchengrolle des Ausgangsgrundstiicks berlicksich-
tigt. Bei wesentlicher Abweichung des Ausgangsgrundstticks von der rechteckigen Form sind
die Richtwerte nicht anwendbar. Die Entschéadigung ist dann individuell zu ermitteln.

Anlage 3 der LandR: Richtwerte Umwegeentschadigung

Die Anlage 3 enthélt eine Richtwerttabelle mit speziellen Tabellenwerten (Arbeits- und Ma-
schinenkosten) fiir die Nutzungsart (Ackerland, Wiese, Weide) und den Umfang der vom
Umweg betroffenen Flache. Die Anpassung an veranderte Maschinenkosten erfolgt ebenfalls
uber den Korrekturfaktor des Richtliniengebers (s.0.). Die Gegebenheiten des Einzelfalls
werden mittels Korrekturfaktoren fiir das Lohn- und Ertragsniveau, den Hackfruchtanteil, die
Wegesteigungen und die Verkehrsstéarke der tberquerten Stralen berlicksichtigt. Die Ent-
schadigung kann bei ungewoéhnlichen Verhéltnissen individuell ermittelt werden.
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Zusammenfassende Betrachtung der LandR-Regelungen

e Die LandR betrachten die durch An-, Durchschneidungen und Umwege bedingten Beein-
trachtigungen als Verkehrswertminderung des Restgrundstiickes oder des Restbetriebes
und damit als Eingriff in die Substanz.

e Bei Entzug von Pachtflachen kann die Entschadigung zwischen Eigentiimer und Péachter
aufgeteilt werden.

e Die Ermittlung erfolgt durch Kapitalisierung der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse
(Mehrkosten und Minderertrage) anhand von Richtwerten aus den Jahren vor 1979.

e Eine individuelle Berechnung ist in bestimmten Fallen notwendig oder moglich.

Konsequenzen fur die Novellierung der LandR
e GemaR BGH-Urteil vom 13.12.2007 hat der Pachter einen eigenen Anspruch. AufRerdem
enthalt das Urteil Hinweise zur Berechnungsmethodik.

e Wegen der gestiegenen Bedeutung der Pacht sind bei Eingriffen hdufig zwei Eingriffsob
jekte, Grundstiick und Schlag, und damit zwei Betroffene, Eigentiimer und Bewirtschaf
ter, zu betrachten. Demnach sind die Eingriffsobjekte und die Anspriiche der Betroffenen
maoglichst Klar zu definieren und voneinander abzugrenzen.

e Die Uberalterten Richtwerte in den Anlagen 2 und 3 sind durch neue Methoden zur Er-
mittlung der Wirtschaftserschwernisse auf der Grundlage aktueller Daten zu ersetzen

e Die sachgerechte Gestaltung der Neuregelung erfordert:
o] Erhebung der rechtlichen Grundlagen
o] Uberlegungen zur Wertermittlungsmethodik

3. Uberlegungen zur Novellierung

3.1 Rechtliche Grundlagen
Die gesetzlichen Vorgaben sollen am Beispiel des BauGB dargestellt werden.

8 95 Entschadigung fur den Rechtsverlust

(1) Die Entschadigung fiir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust bemisst sich
nach dem Verkehrswert (8 194) des zu enteignenden Grundstiicks oder sonstigen Gegen-
stands der Enteignung.

8 96 Entschadigung flr andere Vermdgensnachteile

(1) Wegen anderer durch die Enteignung eintretender Vermégensnachteile ist eine Entscha-
digung nur zu gewahren, wenn und soweit diese Vermdgensnachteile nicht bei der Bemes-
sung der Entschadigung flr den Rechtsverlust bericksichtigt sind.
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Die Entschadigung ist ... festzusetzen, insbesondere flr

1. den voriubergehenden oder dauernden Verlust, den der bisherige Eigenttimer in ... seiner
Erwerbstatigkeit ... erleidet, jedoch nur bis zu dem Betrag des Aufwands, der erforderlich ist,
um ein anderes Grundstiick ... zu nutzen;

2. die Wertminderung, die durch die Enteignung eines Grundstiicksteils oder eines

Teils eines raumlich oder wirtschaftlich zusammenhéangenden Grundbesitzes bei dem ande-
ren Teil oder durch Enteignung des Rechts an einem Grundstiick bei einem anderen Grund-
stlick entsteht, soweit die Wertminderung nicht schon bei der Festsetzung der Entschadigung
nach Nummer 1 berucksichtigt ist;

BGH-Urteil vom 30.09.1976 (111 ZR 149/75) — Folgeschadenurteil

Der Fall betrifft das Grundsttick eines selbst wirtschaftenden Eigentumers.
(Leitsatze zitiert nach Agrarrecht 1977/61)

e Die Zinsen der Kapitalentschadigung fir die Enteignung eines landwirtschaftlich genutz-
ten Grundstticks mit Ackerlandqualitat sind nicht auf die Entschédigung fiir Umwege so
wie An- und Durchschneidungen anzurechnen

e Der Grundstiickseigentimer (Betriebsinhaber) kann einen sog. Resthofschaden grund-
sétzlich nicht neben einer Entschadigung fir den Entzug einer landwirtschaftlich genutz-
ten Flache geltend machen.

Eine Entschadigung kommt nur insoweit in Betracht, wenn die Entschadigung und ihre
Nutzungsmoglichkeiten (Zinsen) nicht ausreichen, eine durch den Landentzug bedingte
konkrete Verschlechterung der Wirtschaftslage des Betriebes auszugleichen.

Im Ergebnis (1. Tiret) wird hier der An- und Durchschneidungsschaden als Eingriff in die

Substanz eingestuft. Das ist nachvollziehbar, wenn man den Schaden vorrangig in der Ver-
kehrswertminderung des Restgrundstiicks sieht, der Uber die Wirtschaftserschwernisse ge-
schatzt wird, da sich die Wertminderung nicht direkt aus Marktdaten ableiten l&sst.

BGH-Urteil vom 13.12.2007 (111 ZR 116/07)

In diesem Fall wird der Schlag eines Pachters durchschnitten, der aus zahlreichen Flurstiicken
verschiedener Eigentlimer mit unterschiedlichen Restpachtzeiten besteht. In den Leitsétzen
des Urteils wird u.a. ausgefihrt:

e Die Zugehorigkeit einer raumlich zusammenhangenden landwirtschaftlichen Nutzflache,
die nicht durch Wege, Graben und dergleichen durchzogen wird und eine betrachtliche
GroRe hat (Schlag), als Wirtschaftseinheit zu einem landwirtschaftlichem (Pacht-)Betrieb
ist eine eigentumsrechtlich geschtzte Position.

e Eine durchschnittliche Pachtdauer kann nicht zum Mal3stab fur die Entschédigung ge-
macht werden, wenn ganz wesentliche und zentrale Grundstlicke eine kiirzere Pachtdauer
aufweisen.
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3.2 Magliche Beeintrachtigungen bei An-, Durchschneidungen und Umwegen

Die Beeintréchtigungen bei An- und Durchschneidungen sollen anhand der folgenden Abbil-
dung erldutert werden:

Parzelle II

Worgewende
Zusatzhiche Vorgewende [N
Hauptarbeitsnchung —

Folgende Parameter mit Einfluss auf die Bewirtschaftungskosten (Wirtschaftserschwernisse)
der Flache kdnnen verandert werden:

Arbeits- und Maschinenkosten

Anzahl der Wendungen zur Bearbeitung der HP (= Hauptparzelle)
Wendezeiten HP

Anzahl der Wendungen auf dem VG (= Vorgewende)
Wendezeiten VG

Fahrgeschwindigkeitsminderung VG
Fahrgeschwindigkeitsminderung am FR (= Feldrand)

Rustzeiten Feld

Zeitaufwand fur Doppelbearbeitung

Zeitaufwand fur zusatzliche Arbeiten

Betriebsmittelmehraufwand

e Doppelaufwendungen
e Betriebsmittelverlust FR
e Zusétzliche Betriebsmittelmehraufwendungen
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Minderertrage

e Minderertrage VG, FE, FR

GroRe und Form der entstehenden Restflachen kdnnen - im Vergleich zum relativen Wert der
der Ausgangsflache - zudem zu Verkehrswertminderungen fuhren.

Umwege verursachen Uber die verlangerten Fahrzeiten Mehraufwand bei den Arbeits- und
Maschinenkosten sowie bei den Betriebsmitteln (Diesel).

3.3 Beeintrachtigungen und betroffene Rechtspositionen

Im Folgenden werden, in stichwortartiger Darstellung, die Beeintrachtigungen den entspre-
chenden Rechtspositionen zugeordnet und Schadensminderungsmaoglichkeiten erortert.

3.3.1 An- und Durchschneidung einer Flache

e Verkehrswertminderung des Restgrundstiicks
0] Rechtsposition: Anderer Vermogensnachteil, Wertminderung des Restgrund
stiicks (Substanzminderung)
0] Wertermittlungsverfahren: Ableitung vom Grundstiicksmarkt oder Schat-
zung Uber Wirtschaftserschwernisse
e Wirtschaftserschwernisse bei der Bearbeitung des Restgrundstiicks

0] Rechtsposition: Anderer Vermogensnachteil, Erwerbsverlust

o] Wertermittlungsverfahren: Ermittlung Wirtschaftserschwernisse im Ver-
gleich zur Ausgangssituation

o] Schadensminderungsuberlegungen

= Zeitliche Begrenzung der Entschéadigung der Wirtschaftserschwernisse?

e Beim Ankauf bzw. Anpachtung von Ersatzflachen werden vorrangig
vorhandene Flachen arrondiert. Dadurch werden die Wirtschaftser-
schwernisse reduziert oder ausgeglichen.

e Bericksichtigung der Pachtpreisreduzierung beim Péchter bei lang-
fristigen Pachtvertrdgen und erheblichen Wirtschaftserschwernissen?

e Beim selbstwirtschaftenden Eigentiimer: Gegenrechnung Zins aus
Verkehrswertminderung?

3.3.2 Umweage bei der Unterbrechung eines Privatweges

e Verkehrswertminderung des Restbetriebes

o] Rechtsposition: Anderer Vermdgensnachteil, Wertminderung des Restbetrie-
bes (Substanzminderung)

o] Wertermittlungsverfahren: Ableitung vom Grundstticksmarkt ist nicht mog-
lich, Schatzung tber Wirtschaftserschwernisse (Kapitalisierter Mehraufwand
fir Umwege)

e Wirtschaftserschwernisse (Mehraufwand fiir Umwege) des Restbetriebes

o] Rechtsposition: Anderer Vermogensnachteil, Erwerbsverlust

0] Wertermittlungsverfahren: Ermittlung des Mehraufwandes im Vergleich zur
Ausgangssituation

o] Schadensminderungstiberlegungen
= Neubeschaffung eines Privatweges oder Wegerechts ist nicht méglich
= Beim selbstwirtschaftenden Eigentiimer Gegenrechnung Zins aus Ver-

kehrswertminderung?
Erubrigt sich, wenn beide Positionen tiber Mehraufwand ermittelt wer-
den.
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3.4 Mogliches Vorgehen bei An- und Durchschneidungen

3.4.1 Bewirtschafter ist Eigentiimer

e Entschadigung der Verkehrswertminderung des Restgrundstiicks
e Entschadigung der Wirtschaftserschwernisse auf dem Restgrundstuick

o] Gegenrechnung der Verzinsung der Verkehrswertminderungsentschédigung
oder
o] Entschadigung des hoheren der beiden Betrage (ist rechnerisch identisch)

3.4.2 Bewirtschafter ist Stiicklandpéchter

e Eigentimer

o] Entschédigung der Verkehrswertminderung des Restgrundstiicks
e Pachter

o] Entschadigung der Wirtschaftserschwernisse auf dem Restschlag

o] Ggf. Berlcksichtigung moglicher Pachtzinsminderungen

4. Abweichung von Eigentumsgrundstiicken und Bewirtschafterschlag

Bei An- und Durchschneidungen werden kinftig immer haufiger groRe Pachtschlage durch-
schnitten. Auch hier sind die Anspruche der Betroffenen, Eigentimer der Grundstuicke und
Pachter des Gesamtschlages, nach den oben skizzierten Grundsatzen zu ermitteln. Die Ver-
kehrswertminderungen der im Verhaltnis zur SchlaggroRe kleinen Eigentiimergrundstticke
missen von Marktdaten abgeleitet werden, da die Ermittlung Gber die Wirtschaftserschwer-
nisse wegen der GroRenunterschiede kein sachgerechtes Ergebnis verspricht.

Aufgrund der unterschiedlichen Restpachtzeiten der Teilflachen bereitet die Berechnung der
Wirtschaftserschwernisse des Pachters besondere Probleme. Dabei sind folgende Verfahren
denkbar:

e Orientierung am Zerfall des Schlages durch Ablauf der Restpachtzeiten der Teilflachen

o] Streng an der Rechtsposition orientierte Verfahrensweise

o] Berechnung ist sehr aufwandig

o] Entspricht nicht der landwirtschaftlichen Praxis der Schlagdynamik
0] Berlcksichtigt untypische FlachengréRRen

e Betrachtung des Gesamtschlages, Varianten beziiglich der Schadensdauer:
o] Nach Flache gewogene mittlere Restpachtzeit des Gesamtschlages
= Sehr pauschal und wenig aufwéndig
= Kann zu nicht sachgerechten Ergebnissen fiihren, wenn gerade die Ent-
zugsflachen die kirzesten Restpachtzeiten aufweisen, die Betroffenheit
des Schlages aus rechtlicher Sicht somit kurzfristig endet
=  Wurde vom BGH (s.0.) flr bestimmte Félle als Mal3stab verworfen
o] Nach Flache gewogene mittlere Restpachtzeit der Entzugsflache, Falls mitt-
lere Restpachtzeit der entstehenden Restflachen kiirzer, ist diese die Scha-
densdauer
= Mittelweg (Rechtlich und Erhebungsaufwand) zwischen den vorgenann-
ten Verfahren
=  Vermeidet die wesentlichen Nachteile der 0.g. Varianten
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5. Kinftige Wertermittlungsmethoden

e Ermittlung der Verkehrswertminderung des Restgrundstiicks

o

Gutachterlich auf Grundlage der Erkenntnisse vom Grundstiicksmarkt

= Wertermittlung unter Berticksichtigung von Grundstiicksgréfie und Form
ist Ubliche Gutachteraufgabe

= Hohe Anforderungen, da Konzentration allein auf Faktoren Gréfze und
Form und Verénderung vorher / nachher

= Auswertung der Literatur und der Statistiken, Orientierungsgrofie

e Ermittlung der Wirtschaftserschwernisse durch An-, Durchneidungen und Umwege

o

O0O0oOo

Komplexe Berechnung auf der Grundlage aktueller betriebswirtschaftlicher
Daten

Rechnerischer Aufwand ist nur bei EDV-Unterstutzung leistbar
EDV-Programm zur LandR ist vorgesehen

Evtl. zusatzlich Papierform ahnlich LandR fur Standardfalle

HLBS bietet EXCEL-Anwendungen an zur

= Taxation von Umwegen Acker/Griinland

= Taxation von An- und Durchschneidungen bei Ackerland

= Programme werden derzeit von der AG LandR tberprift

6. Abschliel}ende Bemerkungen

Die Uberlegungen der AG LandR sind noch nicht abgeschlossen, so dass hier nur der aktuelle
Zwischenstand dargestellt werden konnte. Gemall BGH-Urteil 13.12.2007 ist ab sofort von
einem eigenen Anspruch des P&chters auszugehen. Die Entschadigung ist im Regelfall wei-
terhin nach den Verfahren der LandR zu ermitteln. Wie bereits von der LandR vorgesehen,

ist in schwierigen Fallen, bei Abweichungen von rechteckiger Grundstiicksform und bei gro-
Ren Eingriffen auch die Anwendung anderer Berechnungsverfahren, z.B. der EDV-
Programme des HLBS mdglich. Das Problemfeld ADU-Entschadigung wird von der AG
LandR prioritar mit dem Ziel bearbeitet, alsbald eine Neuregelung einschliellich EDV-
Unterstltzung zur Verfugung stellen zu kénnen.
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Entschadigung enteignungsbedingter Mietausfalle
(Gabriele Gebhardt, Gera)

1. Sachverhaltsdarstellung, BGH 111 ZR 114/07

Im September 1999 wurde der Plan zu einer StraBenbaumafinahme festgestellt. Zu seiner
Umsetzung war auch die teilweise Inanspruchnahme eines bebauten Grundstiickes notwen-
dig. Dieses war zu Wohnzwecken genutzt worden. Der Plan sah den Abriss des Uber zwei
Wohnungen verfiigenden Gebdudes vor.

Die Wohnungen waren in vorangegangenen Jahren auch vermietet worden. Lediglich Ende
der 90er Jahre standen beide Wohnungen leer. Daflir macht die Eigentiimerin die voran-
schreitende StraRenplanung verantwortlich.

Die mit der Vorbereitung der MalRnahme befasste StraRenbauverwaltung hatte sich in Ver-
handlungen bereits seit Mitte 1997 um den freihandigen Erwerb des Anwesens bemiiht. Erst
nach Bestandskraft des von der betroffenen Grundstiickseigentiimerin angegriffenen Planes
im Jahr 2002 konnten dann die Verhandlungen fortgefuhrt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt
war wegen eines von der Eigentlimerin ausgesprochenen Betretungsverbotes keine Begutach-
tung und damit keine Fortfiihrung von Verhandlungen moglich gewesen.

Die wieder aufgenommenen Verhandlungen scheiterten. Die Straenbauverwaltung leitete im
Mai 2004 das Enteignungsverfahren ein. Erst im Verlauf dieses Verfahrens gelang es, die
Grundstickseigentiimerin zum Kaufvertragsabschluss zu bewegen. Dabei wurden strittig ge-
bliebene Entschadigungsforderungen vorbehalten. Das Geb&ude wurde abgebrochen.

Wesentlicher Streitpunkt blieb die Entschadigung fur entgangene Objektnutzungskosten in
Hohe von nahezu 50 T€.

Das Entschadigungsverfahren endete im August 2005 mit der Festsetzung von 14.000,00 €
fur entgangene Mieteinnahmen und sonstige Objektnutzungskosten. Gegen diesen Beschluss
der Enteignungsbehorde stellte sowohl die Straenbauverwaltung als auch die ehemalige
Grundstlckseigentiimerin Antrag auf gerichtliche Entscheidung.

Daraufhin &nderte die Baulandkammer des angerufenen Landgerichts den Festsetzungsbe-
schluss tiber 14.000,00 € dahingehend ab, dass keine Entschadigung zu zahlen ist. Der auf ei-
ne hohere Entschadigung gerichtete Antrag der ehemaligen Grundstlickseigentiimerin wurde
vollumfanglich abgewiesen.

Gegen beide Urteile legte nunmehr die Grundstlickseigentiimerin Berufung ein, Diese blieb
erfolglos. Die Revision wurde nicht zugelassen. Die hiergegen gerichtete Nichtzulassungsbe-
schwerde wurde vom BGH mit Beschluss vom 28. November 2007 111 ZR 114/07 als unbe-
griindet zuriickgewiesen.

In der Begriindung zu dieser Zurtickweisung stellt der BGH jedoch klar, dass grundsétzlich
ein Entschadigungsanspruch flr entgangene Mieteinkinfte nicht von vorn herein undenkbar
ist, soweit wegen einer bevorstehenden Enteignung eine Vermietung nicht mehr moglich war.
Eine solche Entschadigungsposition stellt sich als Teil einer vollen Enteignungsentschédi-
gung dar. Damit tritt der BGH der von den Instanzgerichten dazu vertretenen Auffassung
klar entgegen.
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2. Eigentumsgarantie Art. 14 GG

2.1 Entschadigung fur den Rechtsverlust § 93 Abs. 2 Ziffer 1

Zunachst einige grundsatzliche Bemerkungen zum Eingriff in ein fir Wohnzwecke nutzbares
bebautes Grundstick:

Fur den durch die Enteignung bewirkten Eingriff in das Eigentum ist Entschadigung zu leis-
ten. Gewahrt wird die Entschadigung in jedem Fall als Ausgleich fiir den eingetretenen
Rechtsverlust (8 93 Abs. 2 Ziffer 1 BauGB).

Der Rechtsverlust bemisst sich gemaR § 95 Abs.1 BauGB bzw. im Falle einer straenrechtli-
chen Planfeststellung auf der Grundlage der entsprechenden Vorschriften in den Enteig-
nungsgesetzen der L&nder, nach dem Verkehrswert (8 194 BauGB) des Grundsttickes bzw.
des vom Eingriff betroffenen Grundsticksteils.

Welchen Wert hat nun ein derartiges Grundsttick, auf dem ein Gebdude errichtet ist, in wel-
chem sich zwei nutzbare, wenn auch zum mafiigeblichen Bewertungszeitpunkt nicht vermiete-
te Wohnungen befinden, am gesunden Grundstiicksmarkt?

Es ist dies der Wert der Substanz der aufstehenden Baulichkeiten. Hinzu kommt der Wert des
Grund und Boden. Aber dem Mietwohngrundsttick haftet gleichzeitig auch eine kiinftige, in
absehbarer Zeit zu erwartende Nutzungsmaglichkeit an, die im Falle des hoheitlichen Ein-
griffs nicht mehr verwirklicht werden kann. Vorliegend wére dies die Vermietung von Woh-
nungen.

Wegen der dem Eigentum innewohnenden, grundgesetzlich geschiitzten, grundsatzlichen und
nicht zeitgebundenen Befugnis, mit der Sache nach Belieben zu verfahren, kann die vorlie-
gende Maglichkeit der Vermietung nicht ohne Einfluss auf die Hohe der Entschédigung des
Enteignungsobjektes bleiben (BGH- Urteil vom 07.01.82 111 ZR 114/80). Der Eigentiimer
wird im Falle eines hoheitlichen Eingriffs nach dem Grad der Wertschdtzung entschédigt, die
sein Eigentum im normalen Grundstlcksverkehr genieft.

Folglich muss der rechtlich gesicherte Anspruch auf Nutzung einer Immobilie zum Zwecke
der Vermietung bei der Ermittlung der Entschadigung flr den Rechtsverlust, also bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes, berticksichtigt werden.

Dieser Gesichtspunkt ist zu unterscheiden von den bei der Verkehrswertermittlung grundsatz-
lich aulRer Acht zu lassenden kunftigen Chancen, Aussichten oder Entwicklungen im Sinne
von § 95 Abs. 2 BauGB. Ein Beispiel dafurr sind Wertverbesserungen in Aussicht auf eine
Anderung der zulassigen Nutzung.

Dem Erfordernis, die gedanklich ohne Eintritt einer Enteignung kiinftig real bestehenden
Nutzungsmaglichkeiten im Rahmen der Entschédigungsermittlung zu erfassen, kann bereits
durch die entsprechende Wahl der Wertermittlungsmethode Rechnung getragen werden. In
der Regel wird bei Vorliegen eines entsprechenden Sachverhaltes die Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Wege des Ertragswertverfahrens erfolgen.

Zur Erinnerung; bei dieser Methode ist der Wert des Gebdudes getrennt vom Bodenwert fest-
zustellen und aus beiden der Ertragswert abzuleiten. Dabei findet sowohl der jahrlich erziel-
bare Reinertrag, worunter der Rohertrag abzuglich Bewirtschaftungskosten zu verstehen ist,



-B3 -

als auch die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage Bericksichtigung (vgl. 88 15 ff
WertV). Daraus ist ein Entschadigungsbetrag ableitbar, der geeignet ist, den Rechtsverlust,
also die Nachteile aus der Vollziehung der Enteignung eines vermieteten Objektes auszuglei-
chen.

Die Qualitéat des Enteignungsobjektes wird also durch das VVorhandensein von Mietwohnun-
gen mit bestimmt und dies wirkt sich auf die H6he der Entschadigung aus.

Dies alles hélt sich, wie dargelegt, im Rahmen der Bewertung der entzogenen Rechtsposition.
Eine in dieser Weise ermittelte Entschadigung gleicht zusammen mit der ggf. zu gewéhren-
den Verzinsung in der Regel den Rechtsverlust durch Entzug des bebauten Wohngrundstiicks
aus.

Ob dies in jedem Fall bereits die volle enteignungsbedingte Entschadigung ist, hangt mal3-
geblich vom Einzelfall ab.

Noch einmal sei betont, die Beriicksichtigung der Vermietbarkeit eines Geb&udes bei der
Bewertung ist nicht zu verwechseln mit der Beruicksichtigung von Chancen, Mdglichkeiten
oder auch kiinftigen Entwicklungen, die ausdriicklich in § 95 Abs. 2, Ziffer 1-7 BauGB ge-
regelt, bei der Entschadigungsermittlung auf3er Acht zu lassen sind.

In dem vom BGH nun im letzten Jahr, und zwar mit Beschluss vom 28. 11. 2007 entschiede-
nen Fall war in der dargestellten Weise verfahren worden. In so weit gab es keine Beanstan-
dungen.

Die Nichtzulassungsbeschwerde blieb auch in der Sache ohne Erfolg, da als alleiniger Zulas
sungsgrund die Sicherung einheitlicher Rechtsprechung geltend gemacht worden war. Die-
ser Zulassungsgrund lag nicht vor.

Der BGH wendet sich dennoch in seiner Begriindung zu diesem Beschluss im Grundsatz ge-
gen die von den Instanzgerichten vertretene Auffassung, dass insgesamt eine Einschrankung
oder die Unmdglichkeit der Objektnutzung, auch jene wéhrend der Zeit der bevorstehenden
Enteignung mit der gewahrten Substanzentschadigung beim Grundstiickskauf abgegolten sei.

Wie ist dies nun entschadigungsrechtlich zu betrachten?

2.2 Entschadigungsgrundlage bei Vorwirkung der Enteignung

Erinnert sei, die ehemalige Grundstuickseigentlimerin machte zusétzlich zu der gewahrten
Entschadigung sogenannte Objektnutzungskosten geltend. Seit bekannt Werden der Stral3en-
planung im Jahr 1997 bis zum Zeitpunkt des eigentlichen Eigentumsentzuges habe sie &u-
Rerste Schwierigkeiten gehabt, das Objekt so wie friiher zu vermieten. Sie begehrt einen
Ausgleich flr den Nachteil, der ihr durch den zeitweiligen Leerstand der vor der StralRenpla-
nung vermieteten Wohnungen entstanden war.

Fur eine Entschadigung dieser Nachteile hatten die Instanzgerichte grundsétzlich keine
Rechtsgrundlage gesehen; anders hierzu der BGH.

Ein dem Eigentimer entstehender Nutzungsausfall, auch wenn das Eigentum gegen Entgelt
zur Nutzung an Dritte Gberlassen wird, stellt eine gesicherte Rechtsposition dar und als sol-
che steht sie, wie bereits dargestellt, grundsatzlich unter dem Schutz des Art. 14 Abs. 2 GG.
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Bereits anlésslich der 7. als auch der 21. Arbeitstagung war herausgearbeitet worden, dass ei-
ne ursachlich wegen einer bevorstehenden Enteignung eingetretene Minderung oder gar Ent-
ziehung der Nutzung des Eigentums gesondert zu entschadigen ist.

Solange dem betroffenen Eigentiimer wahrend rechtsstaatlicher Verfahren wie einer Planfest-
stellung und ggf. eines sich anschliefenden Enteignungsverfahrens die Substanzentschédi-
gung noch nicht zur Verfugung steht, kann er weder tatsdchlich noch hypothetisch ein
gleichwertiges Objekt erwerben.

Es ist denkbar, dass dem Eigentimer in diesem Zeitraum die bisher mogliche Nutzung durch
entgeltliche Uberlassung an Dritte nicht wie bisher gelingt. Im Ergebnis fallen die Mietein-
klinfte zum Teil oder ganzlich aus. Ist dieser Sachverhalt gegeben und ist er ursachlich auf
das in Gang gesetzte Verfahren zurtickzufihren, so ist eine ganz konkrete subjektive Rechts-
position entzogen. Diese ist im Rahmen der Ermittlung der Enteignungsentschadigung mit zu
betrachten.

Ein solcher Entzug des Nutzungsrechts kann sich im Extremfall vom Beginn der sich ab-
zeichnenden Enteignungsmaglichkeit bis zum Abschluss der Enteignung und damit bis zur
Auszahlung der Entschadigung erstrecken. Praktisch kann dieser Zeitraum nach der Verof-
fentlichung einer hinreichend bestimmten Planung zum Ausbau eines VVorhabens beginnen
und andauern, bis dem von der Inanspruchnahme des Grundstiicks betroffenen Eigentlimer
die Enteignungsentschadigung tatséchlich zuflielen kann.

Es kann zu einer Vorwirkung der Enteignung kommen.

Diese ist bei der Ermittlung einer vollstandigen Enteignungsentschadigung zumindest zu be-
trachten und ggf. auch zu berticksichtigen. Ob die Entschadigungshdhe tatséchlich beeinflusst
wird, héngt schlussendlich von den Umsténden des Einzelfalls und natrlich von der Reakti-
on am Markt ab (vgl. Aust/Jacobs/Pasternak, Die Enteignungsentschadigung, 6. Aufl., Rn.
987 ff). In Zeiten allgemein geringer Nachfrage nach vergleichbaren Mietobjekten wird es
wie im hier zu Grunde liegenden tatséachlichen Fall freilich am Ende an der fehlenden Kausa-
litdat mit dem hoheitlichen Eingriff mangeln.

Zur Bestimmung des Zeitpunktes, der fur eine Vorwirkung der Enteignung in Frage kommt,
ist in Fallen einer straBenrechtlichen Planfeststellung nach § 17 FStrG in der Regel auf die
Auslegung der Plane im Planfeststellungsverfahren abzustellen. So wurde es bereits anléss-
lich unserer 21. Arbeitstagung herausgearbeitet und wird auch in der Literatur entsprechend
vertreten (vgl. Blichs, Handbuch des Enteignungs- und Entschadigungsrechts, 3. Aufl. Rn.
3370).

Der Ausgleich eines in dieser Weise ursachlich entstandenen, tatsachlich am Markt nachge-
wiesenen Vermogensnachteils gehdrt zum Umfang einer vollen Entschédigung, die bei einer
Enteignung fur einen 6ffentlichen Zweck zu leisten ist.

Bereits in der reichsgerichtlichen Rechtsprechung Ende des 19. Jahrhunderts standen unter
vergleichbarer Rechtslage - es waren die 8§ 8 und 15 des Enteignungsgesetzes vom 11. Juni
1874 -, &hnliche Sachverhalte zur Entscheidung. Der BGH verweist in so weit auch in sei-
nem aktuellen Beschluss auf zwei Urteile aus den Jahren 1893 bzw. 1899.

In beiden Fallen ging es um entgangene Mieteinkiinfte wegen einer bevorstehenden Enteig-
nung. In beiden Fallen befand das Gericht, dass nicht nur die Nachteile aus der Vollziehung
der Enteignung selbst zu entschadigen seien, sondern dass zu einer vollen Entschadigung
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auch der Ausgleich solcher Nachteile gehort, die dem Eigentlimer als Folge des auf Entzie-
hung des Eigentums gerichteten Verfahrens entstanden sind.

Auch die Ausflihrungen anlésslich der 7. Arbeitstagung waren bereits geprégt von dieser
Rechtsprechung. Damals wurde der dem Eigentiimer entschadigte Mietausfall als sonstiger
Vermdgensnachteil bewertet. Im Rahmen der neuerlichen Bearbeitung des Themas anldsslich
der 21. Arbeitstagung wurde Bezug genommen auf den Gesichtspunkt der Vorwirkung der
Enteignung. Die Frage nach der Rechtsgrundlage war hier nicht vertieft worden.

Der BGH l&sst in seinem Beschluss vom 28. 11. 2007 die Frage nach der Rechtsgrundlage
eines Anspruches aus der VVorwirkung der Enteignung unbeantwortet. Diese weiterfuhrenden
Uberlegungen waren hier allerdings in so weit nicht erforderlich, als die Nichtzulassungsbe-
schwerde ohne Erfolg blieb.

Anspriiche aus Vorwirkung der Enteignung auf § 96 BauGB zu stiitzen, wie dies anlasslich
der 7. Arbeitstagung im Jahr 1970 vertreten wurde, erscheint aus heutiger Sicht nicht sachge-
recht.

Der Regelungsinhalt von § 96 BauGB umfasst andere, und zwar mit der Entschadigung fiir
den Rechtsverlust nicht bereits abgegoltene bzw. abzugeltende Vermdgensnachteile in Folge
der Enteignung. Es geht hier ausschlieRlich um das Danach, um Folgeschaden aus der eigent-
lichen Enteignung. In so weit kdnnen hierunter gerade die Nachteile, die sich in Vorwirkung
der Enteignung verwirklichen, nicht subsumiert werden.

Zu Uberdenken ist, ob an Stelle einer Entschadigung als sonstiger Vermdgensnachteil nach §
96 BauGB ein Anspruch direkt aus 8 95 Abs. 2 BauGB als eigenstandiger Rechtsgrundlage
herzuleiten ist.

Das geschutzte Recht des Eigentlimers, jederzeit mit seinem Eigentum nach Belieben zu ver-
fahren, umfasst, wie bereits erlautert, auch die Befugnis Nutzungen zu ziehen. Ist dem Eigen-
timer diese Dispositionsmoglichkeit im VVorfeld der Enteignung nachhaltig beeintrachtigt,
wird so in sein Eigentumsrecht eingegriffen. Er erleidet hierdurch aber gerade keinen Rechts-
verlust, der auf der Grundlage von § 95 auszugleichen wére.

Eine Festsetzung der Entschadigung geméal § 95 Abs. 2 scheitert daran, dass diese Norm als
eigenstandige Anspruchsgrundlage nicht taugt. Normiert sie doch mit den sieben Redukti-
onsklauseln gerade all das, was bei der Ermittlung einer Enteignungsentschadigung aulRer Be-
tracht zu bleiben hat. In so weit bietet sich als Anspruchsgrundlage fur Vermogensnachteile,
die sich in Vorwirkung einer Enteignung verwirklichen, allein die Herleitung aus Art. 14 GG
an.

Die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG umfasst schlieBlich alle eigentumsféhigen Positionen,
mithin alle vermogenswerten Rechte. Alle diese Rechte stehen unter dem Schutz des Art. 14
GG und sind hiernach ausgleichbar.

Der Leitsatz des BGH zum Beschluss vom 28. 11. 2007 lautet:

,,Die mangelnde Vermietbarkeit eines Hauses aufgrund einer bevorstehenden Enteig-
nung des Grundstticks wahrend des Enteignungsverfahrens und vor dessen Abschluss
ist zu entschadigen.*
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Uber diesem Leitsatz findet sich als Norm allein Art. 14 GG.

Zusammengefasst stiitzt dies alles die Schlussfolgerung, in der Vorwirkung der Enteignung
ein eigenes Rechtsinstitut zu sehen, dessen Entschadigungsfolgen unmittelbar aus Art. 14 GG
herzuleiten sind.

Die Hohe einer solchen Entschadigung wird sich aus dem ortsublichen Mietniveau ableiten.
Die vom Eigentimer ersparten Aufwendungen sind entsprechend in Abzug zu bringen. Die
Zeitspanne, die flr eine solche Entschédigung zu Grunde zu legen ist, wird begrenzt zum ei-
nen vom Beginn des rechtlich vorgeschriebenen Verfahrens. Das wird in der Regel der Zeit-
punkt der Auslegung der Plane im Planfeststellungsverfahren sein. Der berlcksichtigungsfa-
hige Zeitraum endet, sobald dem Enteignungsbetroffenen die Annahme eines Erwerbsange-
botes zu angemessenen Bedingungen mdéglich und zumutbar ist. Hat er ein solches Angebot
bis zum Abschluss des Enteignungsverfahrens nicht erhalten, so endet der zu berticksichti-
gende Zeitraum erst mit der Auszahlung der Enteignungsentschadigung.

In dem jungst dem BGH vorgelegten Fall scheiterte der Anspruch auf einen Ausgleich far
mangelnde Vermietbarkeit im Vorfeld der Enteignung allerdings.

Es fehlte am Nachweis, dass bis zur VerduRerung des Grundstiickes dessen Vermietbarkeit
ausgeschlossen war. Zum einen war am Markt im fraglichen Zeitraum ein Riickgang der
Nachfrage bei Mietwohnungen zu verzeichnen. Zum anderen war es der Eigentimerin im
Laufe des Enteignungsverfahrens durchaus noch gelungen, kurzfristige Mietverhaltnisse zu
begriinden.

Far die Entschadigung eines Rechtsverlustes im Vorfeld der Enteignung blieb kein
Raum.

Ob denn auch bei einer aufgegebenen Planung unter Umsténden ein Anspruch aus Vorwir-
kung der Enteignung denkbar ware, ist nicht unbedingt von vorn herein auszuschlie3en. Al-
lerdings gibt der zitierte Beschluss des BGH zu einer solchen Uberlegung keinen Anlass. Es
erscheint auch wenig plausibel, dass bei Ausbleiben des Zugriffs auf das Eigentum im Wege
der tatsachlichen Enteignung Ausgleichsanspriiche aus der Vorwirkung der Enteignung ent-
stehen konnen.

3. Zusammenfassung

Wenn Mieter wegen einer bevorstehenden Enteignung zum Zwecke der Durchfiihrung einer
Strallenbaumalinahme kiindigen, so kann dies den Eigentlimer dann zu Entschadigungsan-
spriichen berechtigen, wenn es ihm auf Grund der drohenden Enteignung fiir die verbleibende
Zeit nicht erneut gelingt, Mietverhaltnisse zu begrinden.

Dieser Rechtsverlust ist dem Eigentiimer weder auf der Grundlage von § 96 als sonstiger
Vermdgensnachteil noch gemal? § 95 Abs. 2 BauGB (Vorwirkung der Enteignung) zu ent-
schadigen. Vielmehr ist eine solche Entschéddigung unmittelbar aus Art. 14 Abs. 3 GG abzu-
leiten.

Grundsatzlich kann Entschadigung nur im urséchlich durch die bevorstehende Enteignung
nachgewiesenen zeitlichen Umfang gewahrt werden.
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Der berticksichtigungsfahige Zeitraum beginnt friihestens mit der Auslegung der Pl&ne im
Planfeststellungsverfahren und endet, wenn dem Eigentimer vom Entschadigungsverpflich-
teten ein angemessenes Erwerbsangebot zur Abwendung der Enteignung unterbreitet wird.
Hat der betroffene Eigentiimer ein angemessenes Erwerbsangebot ausgeschlagen, so endet
bereits damit der entschadigungsfahige Zeitraum.

Wurde kein angemessenes Angebot unterbreitet, endet der beruicksichtigungsfahige Zeitraum
spatestens mit der Festsetzung der Enteignungsentschadigung im Enteignungsverfahren.

Die Entschadigung ist in der HOhe begrenzt durch das bisher erzielte Mietniveau abzuglich
ersparter Aufwendungen des Vermieters.

Der Enteignungsbetroffene muss sich im Rahmen seiner Schadensminderungspflicht ange-
messen um die zeitlich befristete Weitervermietung bemdiiht haben.
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Grundséatze der Steigerungsrechtsprechung des BGH
(Manfred Menzel, Rendsburg)

Die Steigerungsrechtsprechung steht im unmittelbaren Zusammenhang zur Lehre vom ange-
messenen Angebot (s. dazu Vortrag auf der 43. AT, Niederschrift S. 24 ff.)

Grundsatzlich ist der maRgebliche Zeitpunkt fiir die Bemessung der Entschadigungshéhe der
Tag, an dem die Enteignungsbehorde Uber den Enteignungsantrag entscheidet.

Nach 8§ 95 Abs. 2 Nr. 3 BauGB bleiben jedoch Werterhhungen unbericksichtigt, die nach
dem Zeitpunkt eingetreten sind, in dem der Eigentlimer zur Vermeidung der Enteignung ein
Kauf- oder Tauschangebot mit angemessenen Bedingungen hatte annehmen kénnen.

Dieser Grundsatz wird durch einen Ausnahmetatbestand Uberlagert, der in der Steigerungs-
rechtsprechung des BGH zum Ausdruck kommt und dann greift, wenn zwar ein angemesse-
nes Angebot gemacht und ein Vertrag geschlossen, aber die Entschadigung nicht oder nicht
in voller Hohe alsbald ausgezahlt wurde und wenn infolge schwankender Preise bis zur (voll-
stdndigen) Auszahlung des Entschadigungsbetrages die Preise gestiegen sind.

Diese Steigerungsrechtsprechung stellt einen Ausnahmetatbestand dar, von der nur restriktiv
Gebrauch gemacht werden darf. (Schmidt-ABmann/Grol3 Ernst-Zinkahn-Bielenberg, 895 Rn
41; so auch Reisnecker 8 95 Rn 128). Sie basiert wesentlich auf dem Grundgedanken des
Entsch&digungsrechts, dass die Entschadigung einen wertgleichen Ausgleich fir das Ge-
nommene darstellt (Schmidt-ABmann/GroR8 EZB 895 Rn 41; Kreft 111, Sonderbeilage zur WM 1985,
S. 17), und fiihrt zu einer Verschiebung des Bewertungsstichtages gem. 8 95 Abs. 1 Satz 2. Der
Qualitatsstichtag wird nicht verschoben.

Der Enteignungsbetroffene soll ,,bildhaft* in die Lage versetzt werden, sich mit der Entscha-
digung fur das entzogene Eigentum einen gleichwertigen Ersatz zu verschaffen.

Nur dort, wo dieser Gedanke Uber § 95 Abs. 1 Satz 2 in unbilliger Weise vernachl&ssigt wiir-
de, darf zu einer Verschiebung des Bewertungsstichtages geschritten werden. (Schmidt-
ABRmann/GroRR EZB 895 Rn 41; ) Insofern darf nicht jede (auch nur unwesentliche) Verénde-
rung der Wertverhaltnisse zur Anwendung der Steigerungsrechtsprechung fuhren.

Fur den Betroffenen ist maligebend, ob zum Zeitpunkt der Auszahlung der Entschadigung der
ausgezahlte Entschadigungsbetrag dem Wert des Genommenen entspricht. Denn nur dann er-
halt er den ihm gebiihrenden vollen und angemessenen Ausgleich. (Pasternak in Aust/J/P 6.
Aufl. Rn 676).

Im Grundsatz ist mithin fir die Preisbemessung der Zeitpunkt der Zahlung mafi3geblich.
Da aber bei behordlicher oder gerichtlicher Preisfestsetzung dieser Zeitpunkt noch unbekannt
ist, in dem tatsachlich Zahlung geleistet wird, muss in diesen Fallen auf einen Zeitpunkt ab-
gehoben werden, der der tatsdchlichen Zahlung méglichst nahe kommt.

MaRgeblicher Zeitpunkt fur die Bemessung der Entschadigungshohe ist bei Entscheidung der
Enteignungsbehdrde durch Entschadigungsfeststellungsbeschluss der Zeitpunkt der Zustel-
lung des Entschadigungsfeststellungsbeschlusses (ausdriicklich; § 95 Abs. 1 Satz 2 BauGB)
oder der Zeitpunkt der letzten miindlichen Verhandlung in der Tatsacheninstanz bei gerichtli-
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cher Entscheidung tber den Entschadigungsfeststellungsbeschluss. (Pasternak in Aust/J/P 6.
Aufl. Rn 676) BGH Z 25, 225, 230, BGH Z 40, 87, Kreft, Enteignungsentschadigung, 111 S.
15 f. BGH vom 23. Juni 1983, 11l ZR 39/82, BGH vom 14. Juni 1984, |11 ZR41/83).

Dieser letztgenannte Zeitpunkt ist nicht gesetzlich geregelt, sondern beruht in standiger
Rechtsprechung des BGH auf der Annahme , dass der Enteignungsbeginstigte, der Stral3en-
baulasttréger, nach — endgltiger — behordlicher oder gerichtlicher Entschadigungsfestsetzung
den dem Betroffenen zugesprochenen Entschadigungsbetrag auch alsbald zahlt
(Krefta.a.0.).

Einigen sich die Beteiligten ganz oder teilweise tber die Hohe der Entschédigung und kommt
es deswegen ganz oder teilweise nicht zu einer administrativen oder gerichtlichen Festset-
zung, so kommt es hinsichtlich der von der Einigung betroffenen Entschadigung auf den
Zeitpunkt der Auszahlung an. Verzdgert der Enteignungsbegiinstigte die Auszahlung und tre-
ten zwischen Einigung und Auszahlung erhebliche Preisanderungen ein, sind diese entspre-
chend den nachfolgenden Grundsétzen auszugleichen. (Pasternak Rn 678).

Wenn mit einem straRenbaubetroffenen Anlieger eine Teileinigung erzielt wird, also ein
Kaufvertrag tber den Erwerb der Gberplanten Flachen geschlossen und fir die Hohe des
Kaufpreises die Durchfiihrung eines Entschédigungsfeststellungsverfahren vereinbart wird,
kdnnen die folgenden Grundsatze der Steigerungsrechtsprechung zum Tragen kommen.

Dies ist auch dann der Fall, wenn eine abschlieRende und vollstandige Einigung Gber die Ge-
samtentschadigung erzielt wird, der vereinbarte Kaufpreis oder Teilzahlungen auf die Ent-
schadigung erst zu einem deutlich spateren Zeitpunkt ausgezahlt wird.

In Zeiten schwankender Preise (insbesondere steigender Preise) kann sich der Zeitpunkt fur
die Bemessung der angemessenen Entschadigung auf einen spéteren Zeitpunkt oder mehrere
spatere Zeitpunkte unter der Voraussetzung verschieben, dass

der Betroffene die Entscheidung der Enteignungsbehdorde fiir zu niedrig halt, im Klagweg an-
ficht und im Rechtsstreit festgestellt wird, dass sie objektiv zu niedrig festgesetzt war,

oder

die Auszahlung der Entschadigung nicht alsbald nach der Entscheidung der Enteignungsbe-
horde an den Betroffenen erfolgt bzw.

die Auszahlung der Entschéadigung in Teilbetragen erfolgt.

In diesen genannten Fallen erhalt der Enteignungsbetroffene den ihm zustehenden Wertaus-
gleich erheblich spéter, so dass er gerade nicht mit der gezahlten Entschadigung in die Lage
versetzt wird, ein (z.B.) Grundstuck gleicher Art und Guter wieder zu beschaffen.

Erforderlich ist weiterhin, dass zwischen der Festsetzung der Entschadigung und der Auszah-
lung eine nicht nur unerhebliche Werterh6hung eingetreten ist. Auf die in der Anlage 1
aufgefiihrte BGH-Rechtsprechung, ab welcher Preissteigerung die Steigerungsrechtspre-
chung anzuwenden ist, wird verwiesen.

Grundsatzlich tragt der Enteignungsbegunstigte die Verantwortung dafur, dass der Betroffene
die geschuldete Entschadigung rechtzeitig und in voller Hohe erhélt (BGH WM 1975, 640,
641, Kreft, 111 S 17). Es geht deshalb zu Lasten der 6ffentlichen Hand, wenn sich die Zahlung
des Entschadigungsbetrages verzdgert, weil der Enteignungsbegiinstigte die behordlich oder
gerichtlich festgesetzte Entschadigung ohne oder mit nur teilweisem Erfolg als zu hoch an-
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greift oder er die festgesetzte Entschadigung zwar alsbald bezahlt, der Betroffene aber mit Er-
folg die Festsetzung als - nicht nur unwesentlich - zu niedrig anficht.

Die Steigerungsrechtsprechung gilt entsprechend bei fallenden Preisen (vgl. Aust/Jacobs,
ebenso Kéhne, 2007, S 260).

Ausnahme von der Steigerungsrechtsprechung

Wird das behordliche oder gerichtliche Verfahren durch einen Verfahrensbeteiligten schuld-
haft verzdgert, so bleiben Preisdnderungen in dieser Zeit zu Lasten des Verzogerers unbe-
ricksichtigt. Beispiel: Der Enteignungsbetroffene zahlt trotz Erinnerungen den Auslagenvor-
schuss flr den bestellten Sachverstdndigen nicht ein.(BGH 1975, 157, Krohn Enteignung, Rn
171).

Berechnungsbeispiel (s. Anlage 2)

Erlauterung der Zinsberechnung (s. Anlage 3)



BGH-Rechtsprechung

Anlage 1

Entschadigun

"nicht unwesentlich” zu niedrig

= nicht angemes

sen

Differenz zwischen

6,8% BGH Z 25, 225 BGH Ill ZR 224/56 | NJW 1958, 59 WM 1957, 1494 90.000,00 DM 96.600,00 DM
12,5% BGH BGH lll ZR 165/61 MDR 1963, 917 10.600,00 DM 12.160,00 DM
15,6% BGH Z 64, 361 BGH Il ZR 127/72 | NJW 1975, 1781 |WM 1975, 956 |BauR 1975,334 30.700,00 DM 36.400,00 DM
bestatigt
BGH Il ZR 107/91 BGH Ill ZR 224/56
Entschadigung "unwesentlich" zu niedrig = angemessen
3,6% BGH BGH Il ZR 207/60 WM 1962,919 277.000,00 DM 287.000,00 DM
2,6% BGH Ill ZR 108/65 n.v. zitiert nach Krohn/Léwisch Rn 332 483.240,00 DM 496.240,00 DM
10,0% BGH BGH lll ZR 230/61 WM 1963, 1128 4.500,00 DM 5.000,00 DM

entscheidend ist nicht die H6he des Prozentsatzes, sondern die betragsmaRige Hohe der Differenz

vgl. Krohn, Enteignung, Rn 175
Battis in Battis/Krautzberger/Lohr BauGB § 95 Rn 3
Streck in BK 895 Rn 9




Anlage 2

Die Berechnung der Entschadigung nach den Grundsatzen der Steigerungsrechtsprechung

Fur die Ermittlung der Entschadigungshéhe ist zunéchst zu klaren, in welcher Hohe der Entschadigungsan-
spruch durch Zahlung eines Abschlages erfillt wurde; mal3geblich sind die Preisverhaltnisse zum Zeitpunkt

der geleisteten Zahlung.

Ergibt diese Rechnung, dass durch die geleistete Teilzahlung der Entschadigungsanspruch zu 80 % erflllt
wurde, dann nimmt der offene Teilbetrag von 20 % an spéteren Preisschwankungen teil und ist nach den
Preisverhaltnissen im Zeitpunkt der Entscheidung tber den Enteignungsantrag zu bemessen.

Das gilt entsprechend, wenn vor diesem Termin noch ein weiterer Abschlag gezahlt wurde oder wenn Be-
wertungsstichtag der Tag der letzten mindlichen Tatsachenverhandlung in einem gerichtlichen Verfahren

Ist.
Berechnungsbeispiel fir die Steigerungsrechtsprechung
angemessene
Entschadigung Abschlagzahlung offener Betrag
Zeitpunkt A
100.000 € 80.000 € 20.000
Zeitpunkt B 120.000 €
A 4
20% > +4.000€

Preissteigerung

24.000 €
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Anlage 3

Verzinsung der Entschadigung bei der Steigerungsrechtsprechung

Auch die Verzinsung weist eine Besonderheit auf.

Im Verzinsungszeitraum zwischen dem Zeitpunkt A und dem Zeitpunkt B ist eine Wertsteigerung eingetre-
ten. Wenn dieser Zeitraum mit dem Verkehrswert zu Beginn verzinst wirde, wére dies ebenso falsch, als
wenn man den Endwert zum Zeitpunkt B zugrunde legen wiirde, da in diesem Zeitraum eine Wertsteigerung
eingetreten ist.

Daher wird der zwischen diesen Tagen eingetretene Wertzuwachs als Mittelwert dem Ausgangs-
wert hinzugerechnet.

Die Bildung des Mittelwertes nimmt dann einen linearen Wertzuwachs zwischen diesen Zeitpunkten A und
B an.

Berechnung der Verzinsung der Entschadigung

24.000 €
offener Betrag
20.000 €
Zeitpunkt A Zeitpunkt B

Verzinsung des Mittelwertes
22.000,00 €

Diese Verzinsung ware bei mehreren Abschlag- bzw. Teilzahlungen fur die jeweiligen Zeitrdume zu wieder-

holen. Ist in diesem Zeitraum eine Verdnderung des Zinssatzes erfolgt, ist die lineare Wertsteigerung anteilig
unter Beriicksichtigung der Zinstage zu ermitteln.
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Bericksichtigung freiwilliger VVorleistungen zur Freimachung des
Grundstuckes

(Axel Hofmann, Bautzen)

Der BGH hat sich in einem Urteil vom 11.10.2007 (Az.: Il ZR 298/06) abschlieRend mit der
Frage befasst, ob bei der Enteignung eines Grundstiicks auch Aufwendungen zu entschadigen
sind, die der Eigentiimer in das Grundstiick vorgenommen hat, ohne das sich dessen Wert
dadurch erhéht hat.

Im entscheidungsgegensténdlichen Fall hatte ein Eigentimer vor dem beabsichtigten Verkauf
seines Grundstucks, auf dem sich Kleingérten befanden, die Rdumung des Grundstiicks durch
die Kleingartner dadurch erreicht, dass er mit dem Kleingartenverein als Zwischenpéachter die
Aufhebung des Pachtvertrages und die Zahlung einer Entschadigung vereinbarte.

Die Baufreimachung diente dem Zweck, das Grundstiick als Gewerbeflache verdulRern zu
konnen.

Mit notariellem Kaufvertrag wurde in der Folge eine Teilflache von 6.700 m? zu einem Preis
von 240,00 €/m? verkauft.

Ein anderer Teil des Grundstucks, fur das der Eigentimer Aufwendungen von 55.896,66 € im
Zusammenhang mit der Baufreimachung getragen hatte, war in einem Bebauungsplan als 6f-
fentliche StraRenverkehrsflache ausgewiesen.

Insoweit tibte die Gemeinde ihr VVorkaufsrecht nach § 28 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) aus
und ermittelte fir diese Teilflache von 811 m? einen Entschadigungsbetrag von 5,00 €/m?,
mithin 4.055,00 €.

Bei der Festsetzung der Entschadigung hatte die Gemeinde zu beriicksichtigen, dass die ver-
fahrensgegenstandliche Teilflache durch formlich festgesetzte Stral3en- und Baufluchtlinien
seit dem Jahr 1906 als StralRenland sowie ein weiteres Mal durch einen Bebauungsplan aus
dem Jahr 1963 als 6ffentliche StralRenverkehrsflache ausgewiesen war.

Die als Stralienland gekennzeichneten Flachen waren von einer Bebauung und einer konjunk-
turellen Weiterentwicklung damit dauernd ausgeschlossen (vgl. BGH Urteil vom 20.04.1989,
Il ZR 237/87).

In dem genannten B-Plan waren lediglich die dahinter liegenden Flachen als Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Der Verkéufer beantragte in der Folge gerichtliche Entscheidung, da er den festgesetzten Bo-
denpreis von 5,00 €/m2 flr rechtswidrig hielt.

Es sei im Kaufvertrag ein Kaufpreis von 240,00 €/m? vereinbart worden; auch seien nach den
88 93 Abs. 2 Nr. 2 und 96 BauGB die sonstigen Vermdgensnachteile zu entschadigen.

Die vordere Teilflache habe er nur frei gemacht, um das gesamte Grundstiick plangemaR nut-
zen zu konnen. Hierfur habe er den bereits genannten Betrag von rund 55.000 € an die Unter-
pachter gezahlt. Diese Aufwendungen, die im Ubrigen auch die Gemeinde bei einer Baufrei-
machung als Strallenverkehrsflache gehabt hatte, seien fir ihn sinnlos und nutzlos geworden.

Das angerufene Landgericht wies den Antrag des Verkéufers zurtick, wobei im Urteil darauf
verwiesen wurde, dass zur Hohe der Entschadigung gemal 88 95 und 96 BauGB die Berliner
Baulandgerichte in standiger und vom BGH (Urteil vom 20.04.1989, 111 ZR 237/87) gebillig-
ter Rechtsprechung von einem Verkehrswert fiir Stratenland von 10,00 DM/m? ausgingen
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(vgl. zur Bewertung von StraRenflachen aber auch Aust/Jacobs/Pasternak, 6. Aufl. 2007, Rn
661; zur in Berlin tblichen Verfahrensweise bei der Bewertung von Vorgartenland Aust/Ja-
cobs, 3. Auflage 1991, S. 45, wonach auch aus Sicht eines gesunden Grundstiicksmarktes un-
verstandlich erscheinende, aber gleichwohl marktibliche Preise bewertungsmaéliig erheblich
sind).

Die vom Verkaufer eingelegte Berufung blieb erfolglos.

Mit der vom Senat zugelassenen Revision verfolgte er jedoch sein Anliegen weiter, die von
ihm aufgewendeten Kosten fir die Aufhebung der Pachtverhéltnisse zusétzlich zu dem von
ihm letztlich nicht mehr angegriffenen Grundstiickspreis von 5,00 €/m2 als Entschadigung zu
erhalten. Die Frage, ob dem Verkéufer im vorliegenden Fall ein derartiger Anspruch zusteht,
haben alle Instanzen nach sorgfaltiger Priifung verneint.

Die Gerichte sind dabei davon ausgegangen, dass nach § 95 Abs. 1 S. 1 BauGB die Entsché-
digung fiir den durch die Enteignung eingetretenen Rechtsverlust nach dem Verkehrswert des
zu enteignenden Grundstiicks (8 194 BauGB) zu bemessen ist. Dabei ist vom Grundstlickszu-
stand im Augenblick der Wegnahme auszugehen, der volle Wert eines Grundstucks ist in e-
ben diesem Zustand zu ersetzen.

Entscheidend ist dabei der Wert des genommenen Rechts; welche Aufwendungen zuvor im
Hinblick auf das Recht gemacht wurden, die sich nicht wertsteigernd auf das genommene
Recht auswirken, ist fiir die Bemessung der Entschadigung unerheblich (vgl. Senatsurteil
BGH vom 11.03.1959 — Az. Ill ZR 18/51).

Eine erweiternde Auslegung der 88 95 Abs. 1 S. 1 und 194 BauGB unter normativen Ge-
sichtspunkten kommt vorliegend nicht in Betracht.

Voraussetzung jeder normativen Betrachtung fur die Entschadigung ist, dass eine konkrete
subjektive Rechtsposition entzogen worden ist (Senatsurteil BGH vom 02.10.2003 — Az. 11
ZR 114/02).

Ein weitergehender Anspruch besteht nicht, die Entschadigung ist kein Schadenersatz.
Einen Ersatz entgangenen Gewinns etwa kann der Eigentimer nicht verlangen, ebenso blei-
ben rechtlich nicht gesicherte Chancen oder wirtschaftliche Interessen auller Betracht (Se-
natsurteil BGH vom 07.01.1982 — Az. |11 ZR 114/80).

Etwas anderes konnte allenfalls gelten, wenn besagte Chancen oder Aussichten im Zeitpunkt
der Enteignung unmittelbar und so sicher bevorstehen, dass sie sich bereits als wertbildende
Faktoren des genommenen Rechts auswirkten, der allgemeine Grundstucksverkehr ihnen also
schon Rechnung trug (Senatsurteil BGH vom 29.11.1965 — Az. 111 ZR 34/64).

Die vom Verkaufer zur Baufreimachung aufgewendeten Kosten sind jedoch keine Rechtspo-
sition, die im weggenommen worden ist; es handelt sich vielmehr um Aufwendungen, um das
Grundsttick besser vermarkten zu kénnen, mithin um nicht erfillte Preiserwartungen, die
auch unter normativen Gesichtspunkten nicht zu einer hdheren Entschadigung fuhren.

Der Umstand, dass der Verkéufer beim Verkauf des dahinter liegenden Grundsttickteils einen
deutlich hoheren Preis hat erzielen kdnnen, ist entschadigungsrechtlich unerheblich.

Eine den Verkehrswert erheblich bersteigenden Kaufpreis muss die Gemeinde bei Aus-
ubung des VVorkaufsrechts nicht akzeptieren, selbst wenn die Enteignungsvoraussetzungen
gem. § 28 Abs. 3 S. 1 BauGB nicht vorliegen. Erst recht gilt dies, wenn die Gemeinde bei
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Vorliegen der Enteignungsvoraussetzungen nur den Substanzverlust entschadigen muss und
darf.

Auf die Frage, ob die vorkaufsberechtigte Gemeinde ohne die bereits erfolgte Auflésung der
Pachtvertrage ihrerseits die P&chter hatte entschadigen mussen (vgl. 8 11 Bundeskleingarten-
gesetz (BKleinG), ist fur die Bemessung der Entschadigung des Verkaufers unerheblich,
denn diese Entschadigung bemisst sich allein nach dem Wert des Genommenen und nicht da-
nach, welche Aufwendungen die Gemeinde fur die Verwirklichung der im Gemeinwohl lie-
genden Fl&achennutzung hat, oder anders gesagt:

Ob die Gemeinde die Kosten flr die Freimachung des als 6ffentliche Verkehrsflache ausge-
wiesenen Grundstiicksteil hier vorliegend gespart hat, d&ndert an der Vermdgenslage des Ver-
kaufers nichts.

Auch § 95 Abs. 4 BauGB fuihrt zu keiner anderen Einschdtzung. Danach sind die Rechte
Dritter, die den Wert des Grundstticks mindern, bei der Festsetzung der Entschéadigung fur
den Rechtsverlust zu berticksichtigen.

Diese Vorschrift kann jedoch vorliegend keine Anwendung finden, da bei der Austibung des
Vorkaufsrechts keine solchen Rechte Dritter mehr vorhanden waren.

Die Aufwendungen fir die Abldsung der Rechte Dritter sind schlieRlich vom Verk&ufer vor
Ausiibung des Vorkaufsrechts getatigt worden und kénnen deshalb auch nicht dessen unmit-
telbare und erzwungene Folge sein.

Auch eine entsprechende Anwendung der genannten Norm in der Hinsicht, dass Aufwendun-
gen, die zur Ablosung der den Wert nicht mehr mindernden Rechte gemacht wurden, bei der
Entschadigung berticksichtigt werden missen, kann nicht in Betracht kommen.

Die Vorschrift begrenzt die Entschadigung auf den Wert des genommenen Rechts, die nach
der Vorschrift zu berlcksichtigende Wertminderung braucht deshalb nicht identisch mit den
Entschéadigungsbetrdgen sein, die im Enteignungsfall etwa gesondert zu entschédigende Ne-
benberechtigte erhalten wiirden (u.a. Battis, in: Battis/Krautzberger/Léhr BauGB, 10. Aufla-
ge, 8§ 95 Randnummer 13).

Ein Entsch&digungsanspruch ergibt sich auch nicht aus 8 28 Abs. 4 S. 1, § 93 Abs. 2 Nr. 2, §
96 Abs. 1 S. 1 BauGB.

Uber die Substanzentschadigung hinaus konnen Folgeschiden nach § 96 BauGB entschédigt
werden, die ohne dinglichen Wertbezug durch die Enteignung unmittelbar und zwangsnot-
wendig begrundet werden, wobei es sich auch hier um rechtlich geschiitzte konkrete Werte
und nicht um bloRe wirtschaftliche Interessen und Erwartungen handeln muss (u. a. BGH-
Urteil vom 13.11.1975 — Az. Il ZR 162/72, BGH-Urteil vom 09.04.1992 — Az. 11l ZR
228/90).

Individuelle Nachteile, die nicht allgemein jeden treffen, mussen als Folge der Enteignung in
Erscheinung treten (BHG-Urteil vom 14.12.1970 — Az. |1l ZR 102/67).

Auch die Bertcksichtigung der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz (GG) und
des Gleichheitssatzes nach Art. 3 Abs. 1 GG fiuhren vorliegend nicht zu einer anderen Bewer-
tung, denn zu den durch Art. 14 Abs. 1 GG geschiitzten privatrechtlichen Positionen gehdren
solche, die das burgerliche Recht einem privaten Rechtstrager als Eigentum zuordnet. Dazu
gehoren die in Erwartung einer besseren Verwertbarkeit des Grundstiicks gemachten Auf-
wendungen nicht.
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Dem Verkéufer wird kein individuelles Sonderopfer abverlangt, das unter dem Gesichtpunkt
des Gleichheitssatzes zu einer Enteignungsentschadigung fiihren musste. Er wird im Gegen-
satz zu anderen, die eine Enteignungsentschédigung erhalten, nicht schlechter gestellt. Auch
der Kaufer des streitgegenstandlichen Grundstiicks hatte, wenn die Gemeinde nicht das Vor-
kaufsrecht ausgeubt hatte, sondern spater ein Enteignungsverfahren zu seinen Lasten durch-
gefiihrt hatte, nur den Verkehrswert des Grundstlicks ersetzt bekommen und nicht den von
ihm gezahlten Kaufpreis.

Nicht unbericksichtigt bleiben sollte, dass die hier vorgenommene Ablésung der Rechte
Dritter nicht allein dem als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesenen Grundstiicksteil zugute
kommt, sondern auch fir die gewerbliche Nutzung des anderen nicht von der Ausiibung des
Vorkaufsrechts betroffenen Grundstiicksteils dienlich ist und fur den der Verk&ufer einen
weitaus hoheren Preis erzielt hat. Ohne die Freimachung des vorderen Grundstiicksteils ware
das gesamte Grundstiick schwerer verwertbar gewesen. Dieser Vorteil ist dem Verkaufer
verblieben.

Der Verkaufer hat Uberdies sein im Kaufvertrag ausdriicklich vereinbartes Rucktrittsrecht flr
den Fall der Austibung des Vorkaufsrechts der Gemeinde nicht ausgetibt. Dies hatte jedoch
nahe gelegen, wenn das Restgrundstiick mit dem verbleibenden Kaufpreis unter Wert ver-
kauft worden ware.
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10. Inanspruchnahme 6ffentlicher Anlagen (Gemeinbedarfsflachen) flr den
Stral’enbau

(Wolfgang Mal3, Miinchen)

1. Vorbemerkung

Eine Definition flir Gemeinbedarfsflachen findet sich in Nr. 5.1 der WertR 2002: Dies sind
Flachen, die einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbindung unterworfen sind und jeglichem
privaten Gewinnstreben entzogen sind, insbesondere Verkehrsflachen und Verwaltungs-
grundvermagen.

Das Thema ist sehr weitlaufig, deshalb ist Beschrankung auf Fallgruppen nétig.

Es wurde bereits in mehreren Arbeitstagungen unter verschiedenen Blickwinkeln erortert
(vgl. 2. AT TOP 4a, 7. AT TOP 2, 13. AT TOP 7, 16. AT TOP 22, 27. AT TOP 3, 40 AT
TOP 8).

Hier soll nur die Fallgruppe der Inanspruchnahme bleibender Gemeinbedarfsflachen erdrtert
werden, d.h. von Flachen, deren 6ffentliche Zweckbindung fortbesteht und die im Falle der
Uberbauung einen Ersatz an anderer Stelle erfordern oder deren Gemeinbedarfsnutzung
durch einen anderen Tréger fortgefuhrt wird, bei denen somit nur ein Rechtstragerwechsel
stattfindet.

Die Fallgruppe abgehender Gemeinbedarfsflachen (insbesondere ehemaliger Bahnflachen)
wurde in der 40. AT unter TOP 8 erortert. Der Fall kiinftiger Gemeinbedarfsflachen bietet
keine Besonderheiten. Es gilt das Enteignungsentschadigungsrecht mit der Folge: Die Ver-
wendung durch den Enteignungsbeguinstigten ist entschadigungsrechtlich irrelevant.

Bei der Fallgruppe des bleibenden Gemeinbedarfs sind dagegen noch etliche Fragen kla-
rungsbedurftig.

- Beispiele:

0 beim Bau einer neuen BundesstraRe wird eine vorhandene StraRRe gekreuzt oder langs G-
berbaut

0 beim Bau einer Talsperre muss eine LandesstralRe weitrdumig verlegt werden

o0 beim Bau einer neuen BundesstraRRe wird die Trinkwasseraufbereitungsanlage einer Ge-
meinde unbrauchbar und muss durch eine neue Anlage ersetzt werden.

2. Vorrang gesetzlicher Regelungen:

a) Kreuzungsrecht:

o] Fir Eisenbahn- und WasserstraRenkreuzungen besteht nach § 4 EKrG, § 40 WaStrG
eine gesetzliche Duldungspflicht (vgl. 40. AT TOP 8)
(o] Bei StraRenkreuzungen besteht nach richtiger Ansicht auch ohne gesetzliche Rege-

lung eine Duldungspflicht. Das kreuzungsrechtliche Gemeinschaftsverhéltnis um-
fasst grundsatzlich eine Duldungspflicht (vgl. Marschall/Schroeter/Kastner, FStrG,
5. Aufl. 8 12 Rdn. 1, aA Kodal/Kramer, StraBenrecht 6. Aufl. Kap. 18 Rdn. 29).

o] Zudem ist in den StraBengesetzen (8 6 Abs. 1 FStrG, Art. 11 Abs. 4 BayStrWG) ein
gesetzlicher Eigentumstibergang ohne Wertausgleich geregelt. Deshalb ist ein
Grunderwerb fur Kreuzungen nicht erforderlich, aber nach Verwaltungsiibbung még-
lich. Anders ist dies zu beurteilen, wenn Fiskalgrundstiicke eines Kreuzungsbetei-
ligten in Anspruch genommen werden.
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b) Uberbauung von 6ffentlichen StraRen auBerhalb des Kreuzungsrechts

Bei Uberbauung einer 6ffentlichen StraBe durch eine andere StraRe, ohne dass es zu einer
Kreuzung kommt, etwa in Langsrichtung, sind die Regelungen des Kreuzungsrechts nicht
unmittelbar anwendbar. Auch hier ist aber eine gesetzliche Duldungspflicht zu bejahen. Dies
folgt aus den Bestimmungen der Stral’engesetze z.B. § 6 Abs. 1 FStrG bzw. Art. 11 Abs. 4
BayStrWG , nach denen im Falle eines Baulastwechsels - etwa auch als Folge von Baumal3-
nahmen - das Eigentum am StraBengrundstiick entschadigungslos tibergeht. Daraus folgt aber
auch eine Duldungspflicht fur BaumalRnahmen eines anderen StraRenbaulasttrégers, wie sie
dem StraRen- und Eisenbahnkreuzungsrecht immanent ist.

Es bedarf also keines Grunderwerbs (Bauerlaubnis, Kaufvertrag), wenn eine ¢ffentliche
Stral3e durch eine andere Strale ersatzlos Uberbaut wird (vgl. 40. AT TOP 8; 16. AT TOP 21,
13. AT TOP 7).

Ist jedoch eine Ersatzstralle notwendig, so bedarf es fiur diese einer Regelung in der Planfest-

stellung. Weigert sich ein StraBenbaulasttréger, die Baumalinahmen des anderen Stral3enbau-
lasttrégers zuzulassen, ist zur Sicherheit eine Besitzeinweisung durchzufihren.

3. Vorrang der Planfeststellung

a) Problembewaltigung

Bei Uberbauung 6ffentlicher Anlagen ist bereits zur Problembewdltigung nach § 75 Abs. 1
VwWVTG regelmélig die Schaffung einer Ersatzanlage geboten, soweit diese noch im raumli-
chen und fachlichen Regelungsbereich der Planfeststellung liegt. Dies ist somit anders als bei
Entziehung privater Grundstiicke: dort bleiben alle Folgen des Eigentumsentzuges dem Ent-
eignungsverfahren vorbehalten.

Beispiele:

- Bei dem eingangs genannten Bau der Talsperre wurde die Verlegung der Landesstralle
im wasserrechtlichen Planfeststellungsbeschluss festgestellt.

- Im bergrechtlichen Rahmenbetriebsplan fur einen Braunkohletagebau wurde die Verle-
gung einer Autobahn mit provisorischer Verkehrsfiihrung festgestellt.

b) Schutzanlagen

Zum gleichen Ergebnis fiihren Schutzanlagen fiir das 6ffentliche Wohl nach § 74 Abs. 2

Satz 2 (L) VwVTG. Zu den 6ffentlichen Belangen, die durch besondere VVorkehrungen zu
schiitzen sind, gehoren vor allem die 6ffentlichen Einrichtungen von Gemeinden und staatli-
chen Trégern, etwa Anlagen der Trinkwasserversorgung (Kuhling/ Herrmann, Fachplanungs-
recht, 2. Aufl. Rdn 435). Soweit besondere Rechtsverhaltnisse hierliber bestehen, wie Gestat-
tungsvertrage fir die (privatrechtliche) Mitbenutzung 6ffentlicher StraRen, gehen diese vor.
Der Bau einer Ersatzwasserversorgungsanlage an anderer Stelle als bauliche Anlage nach
dem Bauordnungsrecht liegt dagegen auBerhalb des Regelungsbereichs der Planfeststellung;
in diesen Féllen bedarf es einer 6ffentlich-rechtlichen (Art. 54 VwV{G) oder privatrechtli-
chen Vereinbarung zwischen den beteiligten VVorhabenstragern. So wurde die Verlegung der
Wasserversorgungsanlage wegen des Baues einer Bundesstra3e in einer Verwaltungsverein-
barung geregelt.
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¢) Umfang von Schutzanlagen

Adressat einer Schutzauflage ist ausschliel3lich der Vorhabenstréger. Soll ein Dritter mit Kos-
ten belastet werden, bedarf es einer gesetzlichen Grundlage, etwa des Kreuzungsrechts
(BVerwGE 58, 281; BVerwG DOV 1983, 165).

Der eingreifende VVorhabenstrager hat somit eine notwendige Ersatzmalinahme herzustellen
bzw. ihre Herstellungskosten (Bau- und Grunderwerbskosten) zu tragen.

Der Baulasttrager der verdréangten 6ffentlichen Anlage hat grundsétzlich einen Anspruch auf
funktional gleichwertige Wiederherstellung seiner Anlage nach dem aktuellen technischen
Standard, insbesondere nach den fir ihn geltenden aktuellen technischen Regelwerken. Hier-
aus ergeben sich haufig Abweichungen gegeniiber dem Altbestand, bei StralRen etwa im
Querschnitt und Aufbau. Hieraus resultiert jedoch ebenso wenig ein ausgleichspflichtiger
Vorteil wie durch die vorgezogene Erneuerung der Straliensubstanz als solche (,,Neu fur
alt”). Es gibt im 6ffentlichen Recht keinen allgemein geltenden Grundsatz des Vorteilsaus-
gleichs. Vorteile sind zwischen Baulasttragern nur dann auszugleichen, wenn dies ausdriick-
lich gesetzlich geregelt ist, wie dies in § 12 EKrG oder in 8 41 Abs. 5a WaStrG der Fall ist.
Die burgerlich-rechtlichen Grundsatze des Schadensersatzrechts konnen hier weder unmittel-
bar noch entsprechend angewendet werden. Das 6ffentliche Recht kennt auch keinen einheit-
lichen Begriff des Vorteilsausgleichs, soweit gesetzliche Regelungen existieren; vielmehr
muss jedes Gesetz dahin ausgelegt werden, was unter Vorteilsausgleich zu verstehen ist (vgl.
BVerwG vom 04.05.2006 9C 3.05; Marschall/Schroeter/Kastner, § 13 Rdn. 17; Ko-
dal/Krémer Kap. 34 Rdn. 13.3 — aA Kap. 15 Rdn. 12; Marschall/Schweinsberg EKrG, 5.
Aufl. 8 12 Rdn. 2.2).

Dagegen konnen bei der Ersatzmanahme Anderungen gegeniiber der verdrangten Anlage,
die der Kapazitétssteigerung dienen, nicht verlangt werden. So ist bei Verdrangung einer
Stral3e eine Querschnittsverbreiterung wie ein zusatzlicher Fahrstreifen zur verkehrlichen
Leistungssteigerung, etwa zur Berucksichtigung der ibersehbaren Verkehrsentwicklung nicht
zu berticksichtigen, ebenso bei dem Ersatz fiir eine Wasseraufbereitungsanlage eine Kapazi-
tatserhohung.

Waunscht der Baulasttrager der verdrangten Stral3e dennoch eine Querschnittsverbreiterung,
so hat er sich an den Kosten der Ersatzmalinahme im Wege der Vereinbarung zu beteiligen.
Fur eine solche Kostenteilung bestehen keine verbindlichen Regelungen; es ist insbesondere
zwischen Mehrkostenlésungen und Kostenteilungen im Verhaltnis von Fiktiventwirfen zu
entscheiden.

So hat im Fall der Uberbauung der Bundesautobahn A 4 der Bergbauunternehmer die Kosten
der Verlegung der A 4 mit 4 Fahrstreifen getragen, die Stralenbauverwaltung dagegen die
Kosten der Verbreiterung auf 6 Fahrstreifen.

d) Unterhaltung von Schutzanlagen

Der Trager des Vorhabens hat die Schutzanlagen zu unterhalten. Abweichende gesetzliche
Regelungen sind zu beachten.

Bei Verdrangung von Strallen und der Anlage von Ersatzstra3en greifen die Regelungen des
Strallenrechts ein. Danach besteht der Grundsatz, dass jeder Baulasttrager seine Aufgaben aus
den ihm zur Verfugung stehenden Haushaltsmitteln zu erfiillen hat. Ausgleichsanspriiche be-
stehen nur nach Mal3gabe der Gesetze. Flihrt der Bau einer Strae zu Verénderungen in der
Lange anderer Stralen und damit der Unterhaltungskosten, so besteht kein Ausgleichsan-
spruch (BayVGH vom 10.04.1990 8 B 86.00738).
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4. Enteignung und Entschadigung von bleibenden Gemeinbedarfsflachen

Gegeniber der Enteignungsentschadigung fir private Grundstlicke, die auf den Verkehrswert
des entzogenen Grundstiicks zuziglich Folgeschaden beschrankt ist, bestehen hier Unter-
schiede. Weiterhin ist zu prifen, inwieweit das Entschadigungsrecht im Ergebnis zu Abwei-
chungen gegeniiber dem Planfeststellungsrecht fihrt.

a) Vorrangig gegentiber den Regelungen des Entschadigungsrechts sind auch hier Gesetzbe-
stimmungen, die einen gesetzlichen Eigentumstibergang ohne finanziellen Ausgleich vor-
sehen. Auf den Abschnitt oben 2 ist zu verweisen. In diesen Féllen unterbleibt eine Entscha-
digungsermittlung ohnehin.

b) Ersatzbeschaffung

Im Regelfall ist fir Gemeinbedarfsflachen, deren 6ffentlich-rechtliche Zweckbindung fortbe-
steht, eine Ersatzbeschaffung geboten.

Eine gesetzliche Regelung hierzu enthdlt § 5 LBG

»3 5 (1) Stehen Verkehrs-, Telekommunikations- oder Versorgungseinrichtungen und —
anlagen sowie Einrichtungen und Anlagen der Abwasserwirtschaft infolge der Landbeschaf-
fung nicht mehr zur Verfugung und ist ihr Ersatz oder ihre Verlegung notwendig, so hat der
Erwerber dem Trager der Aufgabe die Kosten des Ersatzes oder der Verlegung zu erstatten.
Vorteile und Nachteile, die dem Trager der Aufgabe im Zusammenhang mit dem Ersatz oder
der Verlegung entstehen, sind angemessen auszugleichen ...

Allgemein sagt Nr. 5.1.1.2 WertR dazu aus:

,Ist Ersatzbeschaffung geboten, so sind anstelle des Verkehrswerts der in Anspruch genom-
menen Flache die notwendigen Kosten eines etwa bereitgestellten Grundstiicks im Rahmen
gleichartiger, gleichwertiger, u.U. auch fiktiver MalBnahmen zu Grunde zu legen. Gesetzliche
Bestimmungen uber den Umfang der Ersatzbeschaffung sind zu beriicksichtigen. Vor- und
Nachteile sind auszugleichen.”

Der Verkehrswert des Ersatzgrundstiicks ist nach den allgemeinen Grundsatzen der Ver-
kehrswertermittlung festzulegen. Hinzu kommen Freimachungskosten der Ersatzflache, Ver-
tragskosten und Grunderwerbssteuer (vgl. 7. AT, TOP 3). Der Verkehrswert des Ersatzgrund-
stiickes kann auch fiktiv ermittelt werden (fiktives Ersatzbeschaffungsprinzip); dies erreicht
aber dort eine Grenze, wo die realen Wiederbeschaffungskosten aufgrund ortlicher Beson-
derheiten erheblich héher liegen als in vergleichbaren Féllen. Die Entschadigung umfasst
ferner die Herstellungskosten des notwendigen Ersatzes fir verdrangte Anlagen.

Von den Kosten einer Ersatzanlage ist aber ein Abzug ,,neu fir alt* als VVorteilsausgleich vor-
zunehmen. Dies wird auch auf eine entsprechende Anwendung von 8 5 Abs. 1 LBG gestiitzt
(vgl. Kleiber/Simon, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 5. Auflage Rdn. 530 f./)
Hieraus ist wohl ein allgemeiner Rechtsgedanke abzuleiten, der im Entschadigungsrecht fir
Ersatzanlagen generell gilt. § 100 Abs. 1 i. V. m Abs. 5 BauGB sowie § 24 LBG sehen bei
notwendigem Ersatzland einen Wertausgleich bei hdherem Wert des Ersatzlandes vor.

Auch die generelle Regelung des Vorteilsausgleichs im Enteignungsrecht z.B. in Art. 8 Abs.
3 Satz 1 BayEG (,,Vermogensvorteile, die dem Entschadigungsberechtigten ... infolge der
Enteignung entstehen, sind bei der Festsetzung der Entschadigung mindernd zu bericksichti-
gen®) erfordert nach wertender Betrachtung wohl einen Vorteilsausgleich ,,neu fir alt*. Bei
der Bemessung des Vorteilsausgleichs ist die Restnutzungsdauer der Ersatzanlage, aber auch
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eine Anderung ihrer Unterhaltungskosten zu beriicksichtigen. Als Anhalt konnen die Abl6-
sungsrichtlinien im Bereich des Kreuzungsrechts dienen.

c) Aktuelles Beschaffungswertprinzip

Ist eine Ersatzbeschaffung nicht notwendig, insbesondere wenn das Grundstuck lediglich auf
einen anderen Gemeinbedarfstrager Ubergeht, so kommt das sog. aktuelle Beschaffungswert-
prinzip zur Anwendung

»Nr.5.1.1.1 WertR

Der Wert einer Gemeinbedarfsflache einschlieRlich solcher, die unter Anderung der 6ffentli-
chen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf zugefihrt werden soll (z.B. Konversions-
flachen), bemisst sich vorbehaltlich des unter Nr. 5.1.1.3 geregelten Falles nach dem Ent-
wicklungsstand, der sich bei ersatzlosem Wegfall der bisherigen 6ffentlichen Zweckbindung
(z.B. militarische Nutzung) auf Grund der allgemeinen Situationsgebundenheit (Umgebungs-
situation einschlieBlich deren Planungsrechte, Lage, Erschlieungszustand, verkehrliche An-
bindung, wirtschaftlich und stadtebaulich sich aufdrangende Nutzbarkeit baulicher Anlagen)
fir das Grundstiick ergibt (aktualisiertes Beschaffungswertprinzip). Der Wertermittlung sind
der Entwicklungszustand und die Lagemerkmale unmittelbar vor dem Zeitpunkt, zu dem das
Grundstick infolge der kunftigen 6ffentlichen Zweckbestimmung von der konjunkturellen
Weiterentwicklung ausgeschlossen worden ist, zu Grunde zu legen.

Wertanderungen, insbesondere Wertverbesserungen auf Grund von ErschliefungsmafRnah-
men, die der ,,weichende** Eigentimer durchgefiihrt oder durch entsprechende Beitrage ent-
golten hat, sind zu beriicksichtigen, soweit sie im Rahmen einer geordneten stéadtebaulichen
Entwicklung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten der kunftigen Gemeinbedarfsnutzung
dienlich sein kénnen.

Soweit Gemeinbedarfsflachen ausnahmsweise einen nicht unwesentlichen nachhaltigen Er-
trag bringen, kann der Wert auf der Grundlage des Reinertrages ermittelt werden. Offentli-
che Gebuhren sind nicht als Ertrage zu bericksichtigen.*

Nach dem historischen Beschaffungswertprinzip ist der Wert eines Grundstlicks nach dessen
Zustand beim erstmaligen Erwerb durch den (bisherigen) Vorhabenstrager zu bemessen, ggf.
unter Anwendung der enteignungsrechtlichen Vorwirkung; zwischenzeitliche Anderungen
der Preisverhaltnisse sind zu berlicksichtigen. Wurde eine Flache beispielsweise vor Jahr-
zehnten als landwirtschaftliche Nutzflache erworben, so sind die heutigen landwirtschaftli-
chen Preise maRgebend.

Das aktualisierte Beschaffungswertprinzip berticksichtigt zusétzlich Qualitatsanderungen
nach Wegfall des bisherigen Gemeinbedarfszwecks durch die allgemeine stadtebauliche
Entwicklung unter Anwendung der VVorwirkung fiir den kiinftigen Gemeinbedarf. Daraus
kann sich die Grundstlicksqualitat von Bauerwartungs- oder Bauland ergeben, wenn zwi-
schenzeitlich in der unmittelbaren Umgebung solche Zustandsanderungen eingetreten sind.

Das aktualisierte Beschaffungswertprinzip wird vor allem dann zur Anwendung kommen,
wenn die zustdndige Gemeinde in Abstimmung mit den Gemeinbedarfstragern eine Bauleit-
planung betreibt, welche diese Flachen einbezieht.

d) Ubertragung zwischen Baulasttragern

Es handelt sich hier um die Fallgruppen, in denen der gleiche Gemeinbedarfszweck fortge-
fuhrt wird und nur der Tréger wechselt (Beispiel: bei einer 6ffentlichen Stralle wechselt der
Baulasttrager) oder eine Gemeinbedarfsflache unmittelbar fur einen ahnlichen Gemeinbedarf
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in Anspruch genommen wird (Beispiel: eine entwidmete 6ffentliche StraRenflache wird durch
eine neue Eisenbahnstrecke iberbaut).

Soweit nicht Bestimmungen des StralRen- oder Kreuzungsrechts einen unentgeltlichen Eigen-
tumstibergang vorsehen, ware bei einem Wechsel des Gemeinbedarfstragers eine Fortfiihrung
der Gemeinbedarfsnutzung ohne Wertausgleich in vielen Féllen unbillig (vgl. 40. AT TOP 8).
In diesen Fallen sind somit Kaufvertrage gegen Entgelt abzuschlieRRen.

Hierzu sagt Nr. 5.1.1.3 Satz WertR:

»Soweit keine derartigen (d.h. gesetzlichen) Regelungen bestehen, ist, da grundsatzlich keine
rentierliche Nutzung aus den angesprochenen Flachen zu ziehen ist, allenfalls ein geringer
Anerkennungsbetrag in Ansatz zu bringen (z.B. bei im Gemeingebrauch befindlichen Ver-
kehrs- und Grinflachen, bei Wechsel der StralRenbaulast von Stral’enbaugrundstiicken®.

Der BGH hat in einigen Urteilen die Auffassung, Strallenland habe keinen oder nur einen
»Symbolischen* Verkehrswert, als mit Art. 14 GG unvereinbar abgelehnt. Dass fur derartige
Grundstucke ein freier Markt fehlt, rechtfertige nicht die Schlussfolgerung, ihnen sei ein rea-
ler wirtschaftlicher Wert nicht beizumessen. Vielmehr sei der Wert des Grundstlicks unter
Beriicksichtigung aller Umsténde nach § 287 ZPO zu schétzen (vgl. BGH BRS 53, 129; BRS
34, 116; BRS 26, 137; aA OLG Bremen BRS 26, 98). In seinem Urteil vom 20.06.2008 V ZR
149/07 zum Verkehrsflachenbereinigungsgesetz hat er jedoch den ,,eher symbolischen Ver-
kehrswert“ von StraRengrundstticken nach der Inanspruchnahme gebilligt.

Hier dominiert die Verwaltungspraxis:

In der 40. AT wurde unter TOP 8 darauf hingewiesen, dass fur die VerdulRerung offentlicher
Strallenflachen (sog. ,,vergrabenes Stralienland*) friiher vielfach ein Verkehrswert von 0,50 -
1,00 DM / m? fur angemessen erachtet wurde. Es handelt sich hier um einen Teilmarkt, in
dem nur andere Baulasttrager als Erwerber in Betracht kommen. Im jetzigen Zeitpunkt ware
wohl — jedenfalls in Gebieten mit hohen Bodenpreisen — 1 € / m2 als angemessen anzusehen.
Entsprechendes gilt bei Inanspruchnahme von eingezogenen StraRenflachen flr Eisenbahn-
baumalRnahmen.

Rechtssprechung und Verwaltung weichen davon aber z. T. erheblich ab. So hat in dem vom
BGH mit Urteil vom 11.10.2007 111 ZR 298/06 BauR 2008, 491 entschiedenen Fall das LG
Berlin — Baulandkammer — den Wert von Strallenland mit 5 € / m2 gebilligt.

Fir die neuen Lander ist insoweit das Verkehrsflachenbereinigungsgesetz zu beachten. Die
darin enthalten Ausgleichsregelungen (10 — 20% des Verkehrswerts angrenzender landwirt-
schaftlicher Nutzflachen) kénnen auch einen Anhalt fiir die Bewertung von Gemeinbedarfs-
flachen dienen, die nicht in den unmittelbaren Anwendungsbereich dieses Gesetzes fallen.
Der BGH hat in seinem Urteil vom 20.06.2008 V ZR 149/07 diese gesetzlichen Regelungen
als einen angemessenen Ausgleich im Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 2 gebilligt. Offentliche
Verkehrsflachen werden jedenfalls niedriger als angrenzende landwirtschaftliche Nutzflachen
zu bewerten sein.

In den Fallen, in denen der gleiche Gemeinbebrauchszweck fortgefiihrt (Wechsel des Stra-
Renbaulasttragers) oder unmittelbar durch einen dhnlichen ersetzt wird (Uberbauung eines
Strallengrundstiicks durch einen anderen Verkehrsweg auf3erhalb des Kreuzungsrechts) fiih-
ren andere Bewertungsverfahren, die auf den Grundstuckszustand nach Wegfall des Gemein-
bedarfs abstellen, wie das historische oder das aktualisierte Beschaffungswertprinzip, zu
kaum vertretbaren Verkehrswerten. Es verbleiben daher fir den Teilmarkt der Baulasttrager
die hier beschriebenen Sonderverkehrswerte. Bei der Inanspruchnahme von 6éffentlichen An-
lagen hat somit die Auswahl des Bewertungsverfahrens erheblichen Einfluss auf das Bewer-
tungsergebnis. Deshalb ist hier stets eine Plausibilitatspriifung des jeweiligen Bewertungser-
gebnisses geboten.
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Bestehende Anlagen sind vom neuen Tréger im Regelfall nicht nutzbar und deshalb nicht
werterhdhend zu beriicksichtigen; Gbernimmt der neue Tréger ihre Beseitigung, sind deren
Kosten vielmehr wertmindernd anzusetzen.

5. Zusammenfassung

> Bei Inanspruchnahme 6ffentlicher Anlagen fur den StraRenbau gehen gesetzliche
Regelungen des Kreuzungs- und StraRenrechts vor.

> In der Planfeststellung sind fiir solche Anlagen ggf. Ersatzanlagen zu regeln, deren
Herstellung und - mit Einschrankungen - Unterhaltung dem eingreifenden Baulast-
trager obliegt.

> In den verbleibenden Féllen, die dem Entschadigungsrecht unterfallen, kommen
nach den Umsténden des Einzelfalles die notwendige Ersatzbeschaffung, das aktua-
lisierte Beschaffungswertprinzip und der Sonderverkehrswert von Verkehrsflachen
zur Anwendung.
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11. Aktuelle Stunde

Frage 1:

Pflanzung von Baumreihen auf fiskalischem Eigentum der Kommunen:

a) Haben Stadte / Gemeinden, die auf die Unterhaltung solcher Flachen eingerichtet
sind, Anspruch auf Ankauf der Flachen?

b)  Stellt sich die Situation anders dar, wenn Kommunen die eigene Griinpflege
wirtschaftlich ,,ausgelagert* haben*“?

Antwort:

Zu a)

Ja. Es gibt keine Rechtsgrundlage, die eine Gemeinde zur Duldung der Pflanzungen durch
den Landes- oder BundesstraRenbaulasttréager verpflichtet. Demgegeniber gibt es in den Stra-
RBengesetzen Regelungen, wonach der StralRenbaulasttréager das Eigentum an den der StralRe
dienenden Grundstlicken erwerben soll.

Die Antwort wird deutlich, wenn man die Frage wie folgt stellt: Ist fiskalisches Eigentum ei-
ner Gemeinde anders zu behandeln als Grund und Boden in privatem Eigentum?

Fiskalische Flachen der Gemeinden sind in diesem Fall genau so zu behandeln wie jeder an-
dere private Grund auch. Nur weil die Gemeinde parallel zur Eigentimerstellung von fiskali-
schem Vermogen auch die Funktion eines StraRenbaulasttrédgers hat und tber spezielles Gerat
zur Unterhaltung von StraRengriin verfugt, hat der Baulasttrager der StraRe hoherer Ordnung
keinen Anspruch darauf, dass die Gemeinde ihr Personal, ihre Technik und ihren Grundbesitz
unentgeltlich zur Verfligung stellt.

Vielmehr sind Baume, die eine Funktion fir die StraRe erfillen, ein StralRenbestandteil.
Baumpflanzungen an Ortsdurchfahrten werden in der Regel als Begleitgriin, zur besseren
Einbindung der Strale in das Stadtbild, vorgenommen. Damit haben sie Zubehdrcharakter
und teilen hinsichtlich ihrer Pflanzung, Pflege und Unterhaltung das Schicksal der Stralie.
Anders ausgedriickt: sie sind Teil des Stralenbaus. Dieser kann nicht unentgeltlich auf fiska-
lischem Grund einer Gemeinde ausgefiihrt werden.

Gleiches gilt fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Auch sie sind Teil des Straenbaus und
dirfen nicht ohne rechtliche Grundlage aus dem ,,Privatvermdgen* Dritter realisiert werden.

Fur b) gilt nichts anderes.
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Frage 2:

Wie ist der aktuelle Stand zur generellen Frage ,,Abwertungsentschadigung und Unterhal-
tungsablésung (sog. ,,Niedersachsische Liste**) ? Lasst die Differenzwertentschadigung ei-
ne zusatzliche Unterhaltungsablésung im Regelfall oder nur als Ausnahme zu?

Antwort:

Bei der vom Fragesteller so bezeichneten ,,Niederséchsischen Liste* handelt es sich um die
Angaben zu Landschaftsbestandteilen in Anhang 3 (Abldsung von landschaftspflegerischen
MalRnahmen) der ,,Hinweise zur Umsetzung landschaftspflegerischer Kompensationsmaf-
nahmen beim Bundesfernstralenbau — Ausgabe 2003 (Allgemeines Rundschreiben Stral3en-
bau Nr. 3/2003, VKBI. 2003, S. 337). Die hierin enthaltenen Werte dienen der Berechnung
von Abldsungsbetrégen bei der Erstattung der Aufwendungen fir die Pflege und Unterhal-
tung von Kompensationsflachen. Im Rahmen eines vom BMVBS betreuten Forschungspro-
jektes werden diese Werte derzeit tGberprift und fir weitere Landschaftsbestandteile neue
Werte ermittelt.

Grundsatzlich gibt es nach wie vor neben der Differenzwertentschadigung keinen An-
spruch auf weitergehende Unterhaltungsablésung. Es wird jedoch in der Praxis immer
schwerer, den Betroffenen davon zu tberzeugen, dass er zwar eine Abwertungsentschadi-
gung erhalt, aber nicht den Ausgleich daftr, dass ihm fir die nachsten Jahrzehnte oder auch
auf ewig die Unterhaltung dieser Flachen obliegt.

Es gibt fur Flachen von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen bei geeigneten MalRnahmen die
Maoglichkeit, sie im Eigentum des Betroffenen zu belassen. Bei diesen Malinahmen ist der
Eingriff nicht so stark, dass zwangslaufig der Ubernahmeanspruch gegeben sein muss, son-
dern es kann bei gewissen MaRnahmen die Dauerhaftigkeit der Anlage erstens offentlich-
rechtlich durch den Planfeststellungsbeschluss und zweitens privatrechtlich durch eine
Dienstbarkeit oder eine Reallast gesichert werden. Mit der dann zu gewahrenden Differenz
wertentschadigung wird die infolge der zukinftigen Nutzung eintretende Verkehrswertmin-
derung ausgeglichen, die z.B. mit der Nutzungsanderung vom Ackergrundstiick zum Wald-
grundstick einhergeht.

Die normalen Unterhaltungsaufwendungen fir das im Wert geminderte Grundstiick sind Fol-
ge der verbliebenen Nutzung und sind vom Eigentiimer zu tragen, soweit sie fir diese Nut-
zungsmaglichkeit Ublich sind. Dementsprechend sind lediglich die tber die normale
Grundstticksnutzung hinausgehenden Pflegeaufwendungen zu erstatten und abzul6sen.
Dies ist z.B. der Fall, wenn der Landschaftspflegerische Begleitplan dazu verpflichtet, alle
drei Jahre waldfremde Kréuter zu entfernen.
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Frage 3:

Doppelentschadigung bei Gleichzeitigkeit von Durchschneidung und Dienstbarkeit ?

Sachverhalt:

Im Zuge des Baus einer planfestgestellten OU einer Bundesstralle wird das Grundstuick in
etwa mittig durchschnitten. Die Trassenflache kann von der StralRenbauverwaltung zum Ver-
kehrswert erworben werden. Ebenso wurde von einem Sachverstéandigen bei der Ermittlung
des Grundsttickwertes die Durchschneidungsentschadigung hinsichtlich der verbleibenden
Restflachen berechnet.

Im Planfeststellungsbeschluss ist nun weiterhin vorgesehen, dass eben diese verbleibenden
Restflachen als Ausgleichsflache nach MaRgabe des landschaftspflegerischen Begleitplanes
dinglich zu sichern sind. Auch hierflr hat der Sachversténdige die Entschadigung ermittelt.

Problemstellung:

Mit der Durchschneidungsentschadigung soll der entstandene ungiinstige Zuschnitt, die er-
schwerte Bewirtschaftung etc. ausgeglichen werden. Mit der Dienstbarkeitsentschadigung
soll die entgangene Nutzungsmaoglichkeit des Grundstlicks entschadigt werden.

Frage:

Wenn zum Einen im Rahmen der Dienstbarkeit eine Entschadigung flir entgangene Nut-
zungsmoglichkeiten gezahlt werden soll, kann dann zum Anderen Uberhaupt noch eine
Durchschneidungsentschadigung anfallen, wenn die weitere Nutzung des Grundstiickes
durch die Dienstbarkeit ausgeschlossen (oder ganz erheblich beschrankt) ist (unzul&ssige
Doppelentschadigung)?

Zusatzfrage (im Falle, dass keine Doppelentschadigung vorliegt):

Spielt es in diesem Zusammenhang eine Rolle, wenn die Summe der o. g. Entschadigungen
den Verkehrswert des Gesamtgrundstiickes nicht unerheblich Gbersteigt?

Antwort:

Das Grundstiick wird durch die Durchschneidung und die Nutzungseinschrankungen, im
Rahmen einer Dienstbarkeit zur Sicherung als Ausgleichsflache, beeintrachtigt. Fir die Rest-
flachen konnen Verkehrswertminderungen und Erwerbsverluste durch Wirtschaftserschwer-
nisse entstehen. Diese sind bei gleichzeitiger Berlicksichtigung beider Beeintrdchtigungen zu
ermitteln. Die unabhangige Einzelbetrachtung beider Einfliisse jeweils auf Grundlage der
Ausgangssituation ware nicht sachgerecht und wiirde zu Doppelentschadigungen fuhren.

Soweit die Dienstbarkeit zu erheblichen Nutzungsbeeintrdchtigungen oder gar zum Nut-
zungsausschluss fihrt, Gberwiegt deren Einfluss. Es bietet sich daher an, zundchst diese Ent-
schadigungen (Verkehrswertminderung und Erwerbsverlust) zu ermitteln. Die anschlieende
Feststellung der Durchschneidungsentschadigungen muss ausgehend von der durch die
Dienstbarkeit veranderten Situation erfolgen und kann daher allenfalls noch zu geringfugigen
Zuschlagen fuhren.

Die derzeit bekannten Verfahren zur Ermittlung von Durchschneidungsentschadigungen ge-
hen, abgesehen von GrolRe und Form, ansonsten von der Beibehaltung der bisherigen Bewirt-
schaftung (z.B als Ackerland) aus. Es ist daher hier nicht zielfihrend, die Durchschneidungs-
vor der Dienstbarkeitsentschadigung zu ermitteln.
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Bezuglich der Zusatzfrage ist darauf hinzuweisen, dass die Begrenzung der Entschédigung
auf den Verkehrswert des Ausgangsgrundstiicks nur fir die Summe der Entschadigungen fur
den Rechts- und Substanzverlust (Verkehrswertentschadigung fir die Entzugsflache und
Verkehrswertminderungsentschédigungen flr die Restflachen) gilt.

Hinsichtlich der Abgrenzung der Entschédigungspositionen und der Verrechnung der Zinsen
der Verkehrswertminderungsentschadigung mit der Entschadigung fur die Wirtschaftser-
schwernisse wird auf den Vortrag von Wilbat zur zukiinftigen Gestaltung der An- und Durch-
schneidungsentschéadigung in den LandR verwiesen (s. Nr. 6 dieser Niederschrift).

Frage 4:

Hat das Urteil des BGH vom 13.12.2007 zum Anspruch des Pachters bzw. Landwirtschafts-
betriebes auf Entschadigung der Bewirtschaftungsnachteile bei Durchschneidung eines
Ackerschlages durch eine 6ffentliche BaumaRnahme auch Auswirkungen, wenn kein Unter-
nehmensflurbereinigungsverfahren begleitend angeordnet worden ist?

Wenn ja, wére es dann so zu verstehen, dass

a) Eigentimer Kaufpreis zuziiglich An- und Durchschneidung,
b) Pachter Pachtaufhebung,
C) Bewirtschafter Entschadigung fir Durchschneidung Schlag je Flurstiick und

Pachtvertrag erhalt ?

Antwort:
Ja, auf den Vortrag von Wilbat (Nr. 6 dieser Niederschrift) wird zunéchst verwiesen.

Es geht zum einen darum, ob sich das Urteil des BGH auch uber die Unternehmensflurberei-
nigung hinaus auswirkt. Wie bereits dargestellt, beschrénkt sich die Entscheidung des BGH
nicht auf Unternehmensflurbereinigungsverfahren, sondern ist enteignungsrechtlich auch in
jedem normalen (Enteignungs-)Verfahren zu berticksichtigen. Damit begriindet der BGH fur
den (Pacht-) betrieb einen eigenstandigen Anspruch auf Entschadigung von Wirtschaftser-
schwernissen.

Fir den Eigentlimer und den Pachter ergeben sich folgende Anspriiche:

Der Eigentlimer hat den Anspruch auf Entschadigung des Substanzwertes, d.h. den Ver-
kehrswert des Grund und Bodens. Daneben hat der Eigentiimer als Nichtlandwirt auch den
Anspruch auf Entschadigung der Wertminderung des Restgrundstticks, d.h. den Anspruch
nach § 96 BauGB auf Entsché&digung flr andere Vermdgensnachteile.

Fur den Pachtbetrieb bestehen die Anspriiche des Bewirtschafters auf Entschadigung des
Substanzverlustes fur den Eingriff in das Pachtrecht, sofern dem Pachtrecht ein Substanzwert
zukommt. Die Pacht darf somit nicht dem marktiiblichen Pachtzins entsprechen. Zum zwei-
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ten besteht jetzt der eigenstandige Anspruch des Bewirtschafters auf die Entschadigung der

Wirtschaftserschwernisse flr den Eingriff in den Gewerbebetrieb. Hinzu kommt fiir den Be-
wirtschafter der Anspruch auf Entschadigung des Erwerbsverlustes, der auch bisher bezahlt

wurde.

Es muss daher in Zukunft zwischen dem Anspruch des Eigentiimers auf die Entschadigung
fiir die Wertminderung des Restgrundstiicks und dem Anspruch des Bewirtschafters auf die
Entschadigung der Wirtschaftserschwernisse unterschieden werden. Um Doppelentschadi-
gungen zu vermeiden, darf die Wertminderung des Restgrundstiicks nicht mehr nach be-
triebswirtschaftlichen Kriterien ermittelt werden. Es muss hierbei geprift werden, ob der
Grundstticksmarkt fiir die Laufzeit von Pachtvertragen der An- und Durchschneidung eine
wertmindernde Bedeutung beimisst.

Frage 5:

Wer hat bei Umstufungen von StralRen (Auf- oder Abstufung) erforderliche Vermessungs-
kosten zu tragen? Neuer oder alter Baulasttrager?

Beispiel:

Im Zuge der Fertigstellung einer Ortsumgehung wird die Bundesstralie innerhalb der Ortsla-
ge abgestuft. Davon sollen Teile eines Flurstiickes sowohl an den Landkreis und die Stadt als
neuer Baulasttrager abgegeben werden. Muss in diesem Fall die Bundesstralienverwaltung
die zusatzlichen Vermessungskosten tragen?

Antwort:

Im Regelfall erfordert der gesetzliche Eigentumstibergang beim Strallenbaulastwechsel (8 6
Abs. 1 FStrG) es nicht, die im Grundbuch eingetragenen Strallengrundstiicke neu zu vermes-
sen. Wenn allerdings das StraRengrundstiick im Interesse der neuen Stral3enbaulasttrager ge-
teilt werden muss, ist es deren Sache, die Teilungsvermessung auf eigene Kosten durchzufiih
ren.

Frage 6:

Im Zuge der Neubaustrecke Karlsruhe — Basel erfolgt unvermeidbar der Eingriff in eine Alt-
ablagerung in einem Grundstiick der Gemeinde Schliengen.

Das Grundstuck befand sich von 1899 bis 1922 im Eigentum des Landesfiskus des Grol3her-
zogtums Baden. Danach im Eigentum des Landes, ab 1952 im Eigentum der Bundesstralien-
verwaltung, ab 1962 im Eigentum der Bundesfinanzverwaltung, ab 1963 im Eigentum der
Gemeinde. Von der Gemeinde wurde die Bauerlaubnis erteilt. Die Eigentumsregelung soll
nach Abschluss der Vermessung erfolgen.

Es handelt sich um eine ehemalige Sandgrube, die bis etwa 1960 von den Bewohnern der
Gemeinde als Mullgrube fir Bauschuttablagerung genutzt wurde. Dieses Verhalten wurde
seinerzeit von der Bundesstrallenbauverwaltung geduldet. Spater wurde die Grube geschlos-
sen und mit einem Rad- und Gehweg teilweise Uberbaut.
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Die Gemeinde ist bereit, das Eigentum unentgeltlich an der benétigten Teilflache zu tbertra-
gen, weil die Entsorgung des Mulls (LAGA Klasse 2) den Wert der Liegenschaft Ubersteigt.

Mit der Gemeinde wird dartber hinaus gestritten, ob diese verpflichtet ist, dem Vorhaben-
trager die zusatzlichen Entsorgungskosten zu erstatten, oder ob dies unzumutbar ist bzw. ob
eine solche Verpflichtung nicht besteht.

Von der Gemeinde wird eingewandt, dass die Lage der Altablagerung dem Vorhabentrager
bekannt gewesen sei, er hatte eine andere Planung und Planfeststellung treffen kénnen. Da er
dies unterlassen habe, seien die Entsorgungskosten von ihm zu tragen. Es ist unstrittig, dass
von der Altablagerung keine Gefahr fir Umwelt, Wasser usw. ausgeht, somit ohne den Ein-
griff kein Handlungsanlass besteht.

Antwort:

Da von der Altablagerung keine gegenwartige Gefahr fir die Umwelt ausgeht, besteht nach
den Vorschriften des Bundesbodenschutzgesetzes keine Sanierungsnotwendigkeit, so dass die
Gemeinde nicht zur Beseitigung der Ablagerung herangezogen werden kann. Vielmehr ent-
steht erst mit der Durchfiihrung der Baumanahme die abfallrechtliche Verpflichtung des
Vorhabentragers, den nicht einbauféhigen, als Abfall einzustufenden Boden auf eigene Kos-
ten zu entsorgen. Aufgrund dieser gesetzlichen Verantwortlichkeiten kann der bei der Ver-
kehrswertermittlung zu beriicksichtigende Sanierungsaufwand allenfalls bis zur Hohe des
Verkehrswertes in Ansatz gebracht werden, den das Grundstiick ohne die Altablagerung auf-
weisen wirde. Soweit die Sanierungskosten diesen Verkehrswert tibersteigen, besteht im vor-
liegenden Fall somit kein Erstattungsanspruch gegen die Gemeinde.

Frage 7:

Im Hinblick auf die gegenwartig hohen Agrarpreise insbesondere bei Getreide und Olsaaten
stellt sich die Frage, ob die Berechnung fir Landwirtschaftliche Folgeschaden wie Erwerbs-
verluste oder Pachtaufhebungsentschadigungen unter Bericksichtigung der Steigerungs-
rechtsprechung anzupassen ist.

Sachverhalt:

Im Rahmen der Grunderwerbsverhandlungen zum Weiterbau der BAB 14 wird von den be-
troffenen landwirtschaftlichen Betrieben die Forderung gestellt, bei der Ermittlung insbeson-
dere der Erwerbsverluste und Pachtaufhebungsentschadigungen das gegenwartig hohe Ni-
veau der Agrarpreise fur die Zeit der Schadensdauer zu bercksichtigen.

Die Entwicklung der Agrarpreise und der Kosten der landwirtschaftlichen Produktion ist fur
die nachsten Jahre schwer einzuschéatzen.

Ist das Entschadigungsangebot fir einen langen Schadenszeitraum angemessen, wenn
Grundlage der Berechnungen die Preise und Kosten des Wertermittlungsstichtages im Herbst
2007 sind?

Antwort:

Bei der Frage handelt es sich nicht um ein Problem, das nach den Grundsétzen der Steige-
rungsrechtsprechung zu l6sen ist (s. hierzu Vortrag von Menzel, Nr. 8 dieser Niederschrift).
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Tatsachlich haben sich die Getreidepreise in den letzten 2 Jahren nahezu verdoppelt. Daher
stehen die Sachverstandigen vor der schwierigen Frage, welche Preise bei der Ermittlung des
Deckungsbeitragsverlustes zugrunde zu legen sind. Grundsatzlich sind die Preise im Zeit-
punkt des Rechtsentzuges maRgeblich. Nach vollstandiger Auszahlung des vom Sachverstan-
digen ermittelten Entschadigungsbetrages ist fur die Anwendung der Steigerungsrechtspre-
chung kein Raum.

Frage 8:

Gibt es beztglich der im Rahmen des Erwerbs zur Vermeidung der Enteignung vom Vorha-
benstrager ubernommenen Rechtsanwaltskosten neue Vorgaben beziiglich der Berticksichti-
gung zur Bestimmung des Gegenstandswertes der Notargebiihren?

Die Frage wurde nicht abschlielend beantwortet. Thema wird voraussichtlich in der ndchsten
Arbeitstagung behandelt.
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