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Referat 1

Beeintrachtigung privater Wasserversorgungsanlagen durch Straf3enbaumali-
nahmen; Rechtslage nach der Neufassung des WHG (vgl. TOP 7 der 32. Ar-
beitstagung zur bisherigen Rechtslage)

Jan Kaminski, Landesbetrieb Mobilitét Rheinland Pfalz

Die Entschadigung von privaten Wasserversorgungsanlagen war bereits Thema auf der
32. Arbeitstagung im Jahr 1995, auf der Herr MalR umfangreich vorgetragen hat.

Es geht um die Frage, inwieweit private Wasserversorgungsanlagen zu entschadigen sind,
wenn sie aufgrund einer StralRenbaumalRnahme trockenfallen, da der Grundwasserspiegel
gesenkt wird.

Die Anlagen selbst werden nicht berihrt, es fehlt ihnen jedoch der Zulauf von Grundwasser.
Dass dies einen Nachteil fir die Betroffenen darstellt, ist unbestritten.

Der Eingriff in das Grundwasser erfolgt regelménig in Gestalt einer gehobenen Erlaubnis, auf
die gemaR § 15 Abs. 2 WHG die fir die Erteilung einer Bewilligung malRgeblichen Vorschrif-
ten 8 14 Abs.3 bis Abs. 5 WHG anwendbar sind.

Fraglich ist, ob fur die Beeintrachtigung einer privaten Brunnenanlage Entschadigung zu leis-
ten ist.

Nach dem WHG in der alten Fassung in Verbindung mit den jeweiligen Landeswassergeset-
zen konnte in derartigen Fallen eine Entschadigung geleistet werden. Seit 2017 ist das WHG
reformiert und es stellt sich die Frage, ob sich die Entschadigungsregelungen verandert ha-
ben.

Gemal § 4 Abs. 2 WHG sind das Wasser eines oberirdisch flieBenden Gewassers und das
Grundwasser nicht eigentumsfahig. Wohl gemerkt das Wasser selbst ist nicht eigentumsfa-
hig; das Gewasser schon.

Die Benutzung von Wasser erfolgt in einem Gemeinschaftsverhaltnis, bei dem sich naturge-
maf unterschiedliche Nutzungen beeinflussen, beeintrdchtigen oder sogar ausschliel3en.
Dem begegnet das Wasserrecht mit einem Regime von Ricksichtnahmegeboten, mit denen
konfligierende Nutzungsinteressen organisiert werden. Hierdurch bedingt sind die Positionen
der unterschiedlichen Nutzer im Verhaltnis zum Eigentum eher schwach ausgepragt.

Ein gesichertes Recht an der Wassernutzung kennt das Wasserrecht nur in Form einer Be-
willigung nach 8 10 WHG, die gemal3 § 14 Abs. 1 WHG nur erteilt werden darf, wenn unter
anderem die Gewasserbenutzung ohne gesicherte Rechtsstellung fur den Nutzer unzumut-
bar ware. Die ndheren Voraussetzungen fir die Erteilung einer Bewilligung kénnen dahin-
stehen. Sie sind jedoch restriktiv, so dass die Bewilligung einer Gewasserbenutzung, die
zudem auch nur befristet erteilt werden darf, eher die Ausnahme als die Regel darstellt.



Unterhalb der Bewilligung gibt es die wasserrechtliche Erlaubnis nach § 10 WHG, die die
Befugnis zur Nutzung des Wassers gewahrt und die gehobene Erlaubnis nach § 15 WHG,
die der Bewilligung angenéhert ist. Dartiber hinaus stellt das WHG einige Nutzungen auch
vollstandig erlaubnisfrei.

So ist die Gewinnung von Wasser aus Brunnen nach § 46 Abs. 1 WHG erlaubnisfrei, sofern
der Zweck der Nutzung sich auf das Entnehmen, Zutageférdern, Zutageleiten oder Ableiten
von Grundwasser

1.  fur den Haushalt, fur den landwirtschaftlichen Hofbetrieb, fur das Tranken von Vieh
aullerhalb des Hofbetriebs oder in geringen Mengen zu einem voribergehenden
Zweck,

2. fur Zwecke der gewohnlichen Bodenentwasserung landwirtschaftlich, forstwirt-
schaftlich oder gartnerisch genutzter Grundstiicke

beschréankt.

Die Wassergewinnung aus einem Brunnen, um eine landwirtschaftliche Flache zu beregnen,
ware nach § 46 Abs.1 WHG hingegen erlaubnispflichtig.

Gemal 8§ 46 Abs. 3 WHG konnen jedoch hiervon abweichende landesrechtliche Regelung
getroffen werden, die die erlaubnisfreien Tatbestdnde sowohl erweitern als auch einschran-
ken kdnnen.

Private Wassergewinnungsanlagen sind in der Regel erlaubnisfrei oder mit einer Erlaubnis
ausgestattet, die die Befugnis zur Grundwasserbenutzung verleiht, nicht jedoch ein Recht
darauf begriindet.

Nach der bis 2017 giiltigen Rechtslage konnten die Brunnenanlagen entschadigt werden,
obwohl keine Rechtsposition an der Wassernutzung begriindet war. Im alten WHG war hier
§ 8 die entscheidende Norm. Nach Abs. 3 war die Beeintrachtigung von echten Rechten Drit-
ter zu entschadigen.

Nach § 8 Abs. 4 WHG a.F. konnten Lander jedoch lber die Rechte hinaus Wasserbenutzun-
gen definieren, deren Beeintrachtigung zunéchst zu Einwendungen — gegen die geplante
Grundwasserabsenkung - berechtigten.

In den Landern wurden hier Gbereinstimmend unter anderem auch private Wassergewin-
nungsanlagen benannt. Die Eigentimer waren damit einwendungsberechtigt.

Daneben hat § 8 Abs. 4 Satz 2 WHG a.F. auf die entsprechende Anwendung von Abs. 3
verwiesen. Danach durfte eine Bewilligung nur unter Auflagen erteilt werden, durch die die
Nachteile vermieden oder ausgeglichen wurden. War dies nicht mdglich, so war fir die Be-
eintrachtigung Entschadigung zu leisten.

Somit wurde die Befugnis entschadigungsrechtlich als Recht behandelt und die Eigentiimer
privater Wassergewinnungsanlagen wurden vom StraRenbaulasttrager entschadigt, wenn
die Brunnen durch den StraRenbau ausgetrocknet sind.
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Mit der Neufassung des WHG vom 18. Juli 2017 hat sich die Rechtslage nun geandert.
Das, was vormals in 8§ 8 WHG a.F. geregelt war, findet sich nun in § 14 WHG.

§ 14 Abs. 3 WHG entspricht 8 8 Abs. 3 WHG a.F. Werden Rechte Dritter durch die Erteilung
der Bewilligung beeintrachtigt, berechtigt dies zu Einwendungen. Die Bewilligung darf nur
erteilt werden, wenn die Beeintrachtigungen durch Inhalts- und Nebenbestimmungen ver-
mieden oder ausgeglichen werden kdénnen oder die Erteilung der Bewilligung dem Wohl der
Allgemeinheit dient. Verbleibende Nachteil fur Rechte Dritter sind nach Satz 3 zu entschadi-
gen.

Die Struktur der Regelung wurde in 8 14 Abs. 4 im Wesentlichen zwar beibehalten, aber § 14
Abs. 4 WHG, der nun private Wasserversorgungsanlagen ausdrtcklich nennt, verweist nur
noch auf die Satze 1 und 2 in Abs. 3, nicht aber auf Satz 3.

Der Eigentimer eines Brunnens hat somit nach wie vor die Moéglichkeit, Einwendungen ge-
gen die Erteilung einer Bewilligung nach MalRgabe von 8§ 14 Abs. 4i.V.m. 8 14 Abs. 3 Satz 1
und 2 WHG zu erheben und Inhalts- und Nebenbestimmungen einzufordern, die seine Be-
eintrachtigung vermeiden sollen. Ein Verweis auf Satz 3, der einen Entschadigungsanspruch
begriindet, fehlt jedoch.

Soweit die Nachteile fiir die Wasserversorgungsanlage nicht vermieden werden kdnnen,
kommt es nunmehr darauf an, dass

1. nach 8 14 Abs. 3 Satz 2 WHG Griinde fur das Wohl der Allgemeinheit die Erteilung
der Bewilligung erfordern
UND

2. der zu erwartende Vorteil der Bewilligung die zu erwartenden Nachteile des Be-
troffenen erheblich libersteigen.

Liegen diese Voraussetzungen vor, so wird die Bewilligung unter Inkaufnahme privater
Nachteile erteilt, ohne dass hieraus ein Entschadigungsanspruch erwachst.

Die Lander kénnen hiervon abweichende Regelungen in den jeweiligen Landeswassergeset-
zen treffen; hiervon haben jedoch nur Niedersachsen und Sachsen-Anhalt Gebrauch ge-
macht. In diesen L&ndern ist aufgrund der Landeswassergesetze nach wie vor eine Ent-
schadigung madglich. In den Ubrigen Bundeslandern fehlt es an landesgesetzlichen Regelun-
gen, die eine Entschadigung ermdglichen.

Dies folgt konsequent dem Gedanken, dass nur der Verlust einer gesicherten Rechtsposition
auch eine Entschadigungspflicht nach sich zieht.

Andererseits kennt das Gesetz auch an anderen Stellen Hartefallregelungen, die diesen
Grundsatz durchbrechen wie zum Beispiel in § 181 BauGB oder in § 8a Abs. 5 FStrG.

In einem der Wasserrechtskommentare wird vorgeschlagen, die entstandene Licke durch
eine Analogie zu 8§ 14 Abs. 3 Satz 3 WHG zu schlieBen. (Schmid in: Beren-
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des/Frenz/Muggenborg, WHG, 2. Aufl. 2017, § 14 Besondere Vorschriften fur die Erteilung
der Bewilligung)

Eine Analogie setzt jedoch eine Regelungsliicke des Gesetzgebers voraus, die planwidrig
ist. Es muss eine Vorschrift flr eine vergleichbare Rechtslage existieren, deren Rechtsge-
danke sich auf den Sachverhalt Gbertragen lasst und die Regelungsliicke muss zu einem
Wertungswiderspruch fuhren, den es im Analogieschluss zu vermeiden gilt.

Der ausdriickliche Verweis von Abs. 4 auf die Satze 1 und 2 des Absatzes 3 unter Ausspa-
rung des dritten Satzes, der die Entschadigungsmoglichkeit erdffnet, hatte wohl kaum be-
wusster ausfallen kénnen.

So heildt es in der Gesetzesbegrindung zu § 14 dann auch

,Die Entschadigungsregelung des Absatzes 3 Satz 3 ist in diesen Féallen nicht anzuwenden,
da durch die Genehmigung Rechte Dritter nicht beeintrachtigt werden.

Deutscher BT; Drucks. 16/12275

Die Regelungslicke ist vom Gesetzgeber schlicht beabsichtigt und damit einer Analogie
nicht zuganglich.

Darlber hinaus ist auch die Rechtslage mit der Beeintrachtigung eines Rechts nicht ver-
gleichbar, da die Nutzung von Grundwasser ohne Inhaber einer Bewilligung zu sein, eben
kein Recht darstellt.

Der Kommentar stellt letztlich darauf ab, dass sich durch die neue Regelung, die es zuldsst,
dass fur das Wohl der Allgemeinheit der Nachteil eines Einzelnen in Kauf genommen wird,
ein Wertungswiderspruch ergibt, der im Wege der Analogie aufzuldsen sei. Diese Argumen-
tation vermag nicht zu Uberzeugen. Zumindest nicht in der Konsequenz, dass § 14 Abs.3
Satz 3 auch in Abs. 4 stets analog anzuwenden ware, wie der Autor es fordert.

Dies widersprache der Intention des Gesetzgebers.

Es stellt sich jedoch die Frage, ob die gesetzliche Regelung nicht in besonderen Ausnahme-
fallen einer Korrektur bedarf, wenn beispielsweise durch den Entzug von Wasser ein Gewer-
bebetrieb in seiner Existenz geféahrdet wirde.

Zu dieser Fragestellung hat das Bundesverwaltungsgericht bereits 1970 entschieden, dass
der Grundstiickseigentimer zwar den Entzug von Wasser grundsatzlich dulden muss, diese
Duldungspflicht jedoch ihre Grenze findet, wo die Nutzung des Grundstiicks schlechthin oder
der Bestand des eingerichteten und ausgeiibten Betriebes ernsthaft in Frage gestellt wirde.
(BVerwG vom 11.11.1970; IV V 102.67 juris)

Dem zu entscheidenden Fall lag die Klage eines Inhabers eines Wassertriebwerks zu Grun-
de, dem durch die Neuordnung der Wasserversorgung der ausreichende Zufluss von Was-
ser entzogen wurde.

Diese Konstellation ist insoweit interessant, als der Entzug einer bestimmten oberirdischen
Wasserzuflussmenge auch nach dem alten Wasserrecht § 2 Abs. 2 WHG a.F. schon keinen
Entschadigungsanspruch begrindet hat. Das Bundesverwaltungsgericht hat in dieser Ent-
scheidung bestatigt, dass es keinen Anspruch auf einen bestimmten Zufluss von Wasser

6



gabe und eine Beeintrachtigung zu dulden sei, da der Zusammenhang von Gewassern zu
einer erhéhten Abhangigkeit einer Benutzung von der anderen nach sich ziehe und zu einer
gesteigerten Rucksichtnahme verpflichte. Diese weitgehende Sozialpflichtigkeit durfe jedoch
nicht zur ganzlichen Entleerung der Eigentumspaosition fthren.

,Der Verfassungsschutz des Eigentums (und damit auch das Recht am eingerichteten und
ausgeubten Gewerbebetrieb) kann nicht Uberall dort Liicken aufweisen, wo das Eigentum mit
Wasser in Beruhrung kommt, da andernfalls grof3e Investitionen, die wirtschaftlich nur ver-
tretbar sind, wenn die Anlagen ihren gesicherten Anteil am Wasservorkommen haben, auf
dem Wege Uber wasserwirtschaftliche Eingriffe ohne Entschadigung entwertet werden konn-
ten.“ BVerwG a.a.O..

Die Wassernutzung aus dem beeintrachtigten Grundstiick muss jedoch ihrerseits dem Was-
serrecht innewohnenden Gebot der Gemeinvertraglichkeit entsprochen haben.

Diese Entscheidung ist nach wie vor richtungsweisend und lasst eine analoge Anwendung
von § 14 Abs. 3 Satz 3 WHG unter engen Voraussetzungen zu.

1. Die beeintrachtigte Nutzung muss gemeinvertraglich gewesen sein. Dies durfte re-

gelmafig der Fall sein, wenn die Nutzung nach geltendem Wasserrecht legal er-

folgt ist.

Die Nutzung eines Grundstlicks wird schlechthin in Frage gestellt

3. Der Bestand eines eingerichteten und ausgeiibten Gewerbebetriebs wird ernsthaft
in Frage gestellt

n

Die analoge Anwendung des § 14 Abs. 3 Satz 3 WHG darf die gesetzgeberische Intention
jedoch auch in diesen Anwendungsfallen nicht vollstandig unterlaufen. Vielmehr kann eine
derartige Entschadigung nur als Hartefallregelung vergleichbar zu § 8a FStrG in Frage kom-
men, in dem es auch keine Vollkompensation gibt, sondern lediglich Folgen der Baumalf3-
nahme in ihrer extremsten Auspragung verhindert werden.

FAZIT:
Nach dem neuen Wasserrecht ist die Entschadigungsschwelle deutlich angehoben worden,
soweit die Lander keine eigenen Regelungen getroffen haben.

Die Betroffenen werden sich wohl auch auf Mdglichkeiten des Anschlusses an die offentliche
Wasserversorgung verweisen lassen mussen. Es ist ihnen zuzumuten, wie in anderen Ent-
schadigungsszenarien auch, sich an die verdnderten Bedingungen anzupassen und die
Auswirkungen auf ihr Eigentum so gering wie moglich zu halten.

Den vollstandigen Verlust der Nutzung eines Grundstiicks oder den Verlust eines Gewerbe-
betriebes missen die Betroffenen jedoch nicht hinnehmen. Hier besteht die Verpflichtung
des StralRenbaulasttragers, analog § 14 Abs. 3 Satz 3 WHG eine Entschédigung zu leisten,
die jedoch als Hartefallregelung zu verstehen ist und keine vollstdndige Kompensation der
Beeintrachtigung zu Folge hat.



Referat 2

Umgang mit Altlasten beim Grunderwerb
Yvonne Binard-Kihnel, Hessische Landgesellschaft und
Karsten Maas, Bundesministerium fUr Verkehr und digitale Infrastruktur

Beim freih&ndigen Grunderwerb von Grundstiicken mit Altlasten kommt es nach wie vor zu
Konflikten zwischen Kaufer und Verkdufer wegen ungeldster Haftungsfragen. Die bestehen-
de Interessenlage auf Verkauferseite, namlich die Vermeidung der Bildung von Ruckstellun-
gen fiur ungewisse Verbindlichkeiten, steht dem Interesse auf Kauferseite, dem haushalts-
rechtlichen Gebot, keine Verpflichtungen Dritter zu tGbernehmen, entgegen. Dies ist Anlass,
sich dieses Jahr erneut mit dem Thema Altlasten auf Grundstlicken, die fir StralRenbauzwe-
cke erworben werden miissen, auseinanderzusetzen. In den letzten Jahren und Jahrzehnten
haben sich die rechtlichen Vorgaben zum Thema stark verandert, letztmals mafl3igebend mit
der Einfuhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) 1998.

Das Thema Altlasten beim Grunderwerb fand bei folgenden Arbeitstagungen (AT) mit den
genannten Schwerpunkten Beachtung:

> 18. AT (1981) Ill. Besondere Entschadigungsprobleme und sonstige Fragen: Sach-
mangel aus Bodenverunreinigungen: Bodenuntersuchung, Haftungsklausel

» 26. AT (1989) VI. Sonstige Entschadigungsfragen: 17. Wie soll verfahren werden,
wenn ein Grundstick mit Altlasten beschwert ist; Haftungsklausel, Einleiten eines
Enteignungsverfahrens

> 28. AT (1991) Behandlung von Altlasten bei der Inanspruchnahme von Grundstiicken
fur den Strafl3enbau; mit Checklisten

» 37. AT (2000) Altlasten aus der Sicht des Grunderwerbes im Hinblick auf das (neue)
Bodenschutzgesetz; Haftungsklausel

» 38. AT (2001) Die Verantwortlichkeit flir Altlasten unter besonderer Berucksichtigung
des § 24 BBodSchG.

» 40. AT (2003) 3. Die Zustandshaftung nach 8 4 BBodSchG und das verfassungs-
rechtliche UbermaRverbot; Ausdehnung der Zustandshaftung

Auch zwischen dem Baulasttrager Deutsche Bahn (DB AG) und der Straf3enbauverwaltung
(SBV) kommt diesem Thema zur Haftung oder zum Haftungsausschluss in Kaufvertragsent-
wirfen eine besondere Bedeutung zu, ebenso bei Verhandlungen mit Kommunen oder bei
der Grundstiicksubertragung zwischen SBV und Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben. Bei-
spielhaft wird im Folgenden die mit der DB AG abgestimmte Vorgehensweise als Lésungs-
modell vorgestellt.

Altlastenklauseln in Grundstuckskaufvertragen mit der DB AG

Gegenstand dieses Themenvorschlags fur die Grunderwerbstagung 2018 sind Forderungen
der DB AG auf Freistellung von privat- oder offentlich-rechtlichen Anspriichen aufgrund von
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evtl. Verunreinigungen ihrer Liegenschaft in Baden-Wirttemberg, die an den StralBenbaulast-
trager fur Strallenbaumalnahmen veraufRert werden sollen. Aus Sicht des zustandigen Re-
gierungsprasidiums sind die Formulierungen in den Kaufvertragsentwurfen der DB AG nicht
akzeptabel. Es wurde daher empfohlen, in dieser Situation die Besitzeinweisung zu erwirken
und — falls Altlastenverdachtsfalle sich bestatigen, also entsorgungsrelevante und kostenver-
ursachende Bodenverunreinigungen auf den betroffenen Bahnflachen vorliegen — zivilrechtli-
che Ausgleichsanspriiche zu verfolgen.

An dieser Stelle soll ein aus Sicht des BMVI praktikabler und rechtlich vertretbarer Weg auf-
gezeigt werden, der im BundesfernstraRenbereich schon seit geraumer Zeit angewendet
wird.

Die Verteilung der Verantwortlichkeiten zwischen den Parteien des Kaufvertrages lasst sich
grob wie folgt schematisieren (Abbildung 1).

Abbildung 1: Risikoverteilung zwischen DB AG und SBV

Verantwortung DB AG Verantwortung SBV

4 ) (- )

Erfullung von Sanierungs-
pflichten nach dem BBodSchG
bzw. Entsorgungspflichten
nach dem KrwG*, welche durch
die StralBenbaumaflnahme be-
dingt sind.

- J \_ J

Erflllung von Sanierungspflichten nach dem BBodSchG, welche vor
Abschluss des Kaufvertrages entstanden sind, aber erst nach Abschluss
des Kaufvertrages festgestellt werden, ...

Erfullung von Sanierungs-
pflichten nach dem BBodSchG,
welche vor Abschluss des
Kaufvertrages entstanden sind.

>

a4 > 4

(.wenn bei der DB AG vor Ver-\ (...wenn bei der DB AG vor Ver-\

tragsschluss konkrete Anhalts-
punkte vorlagen, die den hinrei-
chenden Verdacht einer schad-
lichen Bodenverdnderung oder

tragsschluss keine konkreten
Anhaltspunkte vorlagen, die den
hinreichenden Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung

Altlast begrunden.

oder Altlast begriinden.

J \- /

*Kreislaufwirtschaftsgesetz

1. Bis zum angestrebten Besitziibergang an die SBV stellt die DB AG durch entspre-
chende Erkundungen und Untersuchungen sicher, dass eine belastbare Erkennt-
nisgrundlage bezuglich etwaiger Bodenbelastungen und gegebenenfalls hieraus
resultierender Sanierungspflichten geschaffen wird. Werden relevante Verunreini-
gungen angetroffen, fuhrt die DB AG die Sanierung durch oder Ubernimmt gegen-
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Uber der SBV die Kosten der Sanierung, falls es sachgerecht ist, diese mit der
StraRenbaumafinahme zu verknipfen.

2. Sanierungs- oder Entsorgungsaufwendungen, die ausschlieBlich durch die Stra-
Renbaumalnahme bedingt sind und ohne die Verauf3erung auf Seiten der DB AG
nicht angefallen waren, tragt die SBV.

3. Verunreinigungen, die bereits vor Besitzibergang eine Sanierungspflicht begrin-
det hatten, im Rahmen der Erkundungen und Untersuchungen aber nicht erkannt
worden sind,

a) liegen im Verantwortungsbereich der DB AG, wenn bei dieser zum Zeitpunkt
des Kaufvertrages konkreten Anhaltspunkte vorlagen, die den hinreichenden
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast begriindet haben;

b) liegen im Verantwortungsbereich der SBV, wenn die unter a) beschriebenen
Umstande nicht festgestellt werden kénnen.

Fur die einvernehmliche Abwicklung der Erwerbsvorgange wurde ein Schema fir vier Fall-
konstellationen entwickelt. In sdmtlichen dieser Fallkonstellationen fuhrt die DB AG vor Ab-
schluss eines Kaufvertrages Erkundungen und Untersuchungen durch, welche im Ergebnis
ausweisen, ob zum Zeitpunkt der Besitziibertragung an die SBV Belastungen vorhanden
sind und ob diese gegebenenfalls Sanierungspflichten nach dem BBodSchG auslésen. Inhalt
und Detailtiefe der Untersuchungen entsprechen den Empfehlungen des Umweltbundesam-
tes und erfolgen in enger Abstimmung mit der jeweils zustédndigen Bodenschutzbehdrde. Im
Einzelnen handelt es sich um folgende aufeinander aufbauende Untersuchungsschritte:

Historische Erkundung

Neben Recherchen zur Nutzung des Altstandortes und Besonderheiten wahrend seines Be-
triebs (zum Beispiel Havarien oder Unfélle) ist eine Auswertung von Akten, Karten und Luft-
bildern sachgerecht.

Orientierende Untersuchung

Ihr Ziel ist es, einen Altlastverdacht hinreichend zu bestatigen oder auszurdumen. Sie bein-
haltet drtliche Untersuchungen (insbesondere Messungen) und liefert zusatzliche Daten und
Informationen. Diese werden mit technischen Erkundungsmalinahmen wie Boden- und
Grundwasserprobennahmen gewonnen. Der orientierende Charakter der Untersuchung
spiegelt sich in ihrem Aufwand wider (Probenanzahl, Untersuchungsparameter).

Detailuntersuchung

Die Detailuntersuchung schafft die Datengrundlagen fiur die abschlieRende Gefahrdungsab-
schatzung. Sie dient insbesondere der Feststellung
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« von Menge und raumlicher Verteilung von Schadstoffen,

» ihrer mobilen oder mobilisierbaren Anteile,

» ihrer Ausbreitungsmdglichkeiten in Boden, Gewasser und Luft sowie
» der Mdglichkeit ihrer Aufnahme durch Menschen, Tiere und Pflanzen.

Darlber hinaus soll festgestellt werden, ob sich aus raumlich begrenzten Schadstoffanrei-
cherungen innerhalb einer altlastverdachtigen Flache Gefahren ergeben und ob und wie eine
Abgrenzung von nicht belasteten Flachen geboten ist. Die Ergebnisse der Detailuntersu-
chung sind unter Beachtung der Gegebenheiten des Einzelfalls daraufhin zu bewerten, in-
wieweit Mallnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.

Die dokumentierten Erkundungen und Untersuchungen werden der SBV vor Abschluss des
Kaufvertrages tber die Flachen zur Kenntnis gegeben. Abhangig von den Ergebnissen lasst
sich die Vertragsgestaltung in folgende vier Kategorien A bis D differenzieren.

Abbildung 2: Fallkonstellationen beim Erwerb von hinsichtlich Altlasten untersuchten Bahn-
flachen durch die SBV*

Belastungssituation |SanierungsverpflichtungVereinbarung Entschadigung

A |keine Belastungen Ausschluss BBodSchG Preis gem. Werterm.
und kein Verdacht

B |Sanierung ist erfolgt Ausschluss BBodSchG Preis gem. Werterm.
(merkant. Minderwert)

C|Belastungen keine Sanierungspflicht Ausschluss BBodSchG Preis reduziert**
Bestatigung zust.
vorhanden Ordnungsbehdérde evil. bis auf 0,50 €/m?

erforderlich

D |Belastungen vorhanden| Sanierungspflicht 1. kein Ausschluss BBodSchG
(auch ohne StraRenbau) | oder

2. Ausschluss BBodSchG 2a) Preis 0,00 €/m?
oder

2b) Sanierungskosten
werden dbernommen

* Entsprechend dem 4-Stufen-Programm-Bodensanierung der Bahn ggf. ergénzt durch
Untersuchungen des Stral3enbaulasttragers. Ergibt sich dabei kein oder nur geringer Alt-
lastenverdacht kommt Fallgruppe A zur Anwendung. Untersuchungsergebnisse werden
zwischen den Partnern ausgetauscht.

** Es soll versucht werden, pauschalierende Wertminderungen fur die verschiedenen Fall-
konstellationen durch ein gemeinsames Expertengremium zu entwickeln.

Die sich aus der Anwendung dieses Schemas ergebende Risikoverteilung zwischen den
Kaufvertragsparteien wird aus hiesiger Sicht als angemessen und sachgerecht bewertet und
deshalb auch fir die Baulasttrager anderer Verkehrswege sowie die Verhandlungen mit 6f-
fentlichen Vertragspartnern empfohlen.
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Kritisch beurteilt werden kénnte die Freistellung der DB AG von Verpflichtungen auf Grund-
lage des BBodSchG sowie des Umweltschadensgesetzes (USchadG) bei Verunreinigungen,
die bereits vor Besitzlibergang eine Sanierungspflicht begrindet hatten, im Rahmen der Er-
kundungen und Untersuchungen aber nicht erkannt worden sind.

Keine Bedenken bestehen gegen eine derartige Freistellung, wenn die DB AG im Falle ihrer
Enteignung ebenfalls keine Haftung treffen wirde. Dies gilt etwa fir die Verpflichtung des
friheren Grundstiickseigentimers gemanR § 4 Abs. 6 BBodSchG (also die Zustandshaftung),
welche nur dann entsteht, wenn das Grundstuick rechtsgeschéftlich tbertragen worden ist.

Anders verhalt es sich mit Verpflichtungen, die nicht eigentums- sondern verursachungsbe-
dingt entstehen und somit auch im Falle einer Enteignung erhalten blieben; eine Freistellung
hiervon durch den StraRenbaulasttrager ware haushaltsrechtlich problematisch, da der Zu-
sammenhang zum Grunderwerb fehlt. Derartige verursachungsbedingte Verpflichtungen
folgen aus den Bestimmungen des Umweltschadensgesetzes (USchadG), welches sich aus-
schlieBlich an den Verantwortlichen fur die Umweltschdden und nicht an die jeweiligen
Grundstuckseigentimer richtet. Insofern kann dem Freistellungswunsch der DB AG in dieser
Hinsicht nicht entsprochen werden.

Einen &hnlichen Regelungscharakter weist § 4 Abs. 3 BBodSchG auf, soweit die Haftung
des Verursachers einer schadlichen Bodenveranderung normiert ist. Grundsatzlich gelten
auch diesbeziglich die Ausfiihrungen zum USchadG. Da das BBodSchG jedoch den Riick-
griff beim Eigentiimer der kontaminierten Flache erlaubt und eine aufwandige Ermittlung des
Verursachers bzw. seiner Verursachungsbeitrage durch die zustdndige Behdrde vermieden
werden kann, hat diese Regelung kaum praktische Bedeutung. Vor diesem Hintergrund ist
eine vollstandige Freistellungsverpflichtung der StraRenbauverwaltung im Anwendungsbe-
reich des BBodSchG unbedenklich.

Der vertraglich zugestandene Verzicht auf den Ausgleichsanspruch nach § 24 Abs. 2
BBodSchG ist auch im Hinblick auf

. die angestellten Untersuchungen vor Abschluss des Kaufvertrages,

. die fehlende Kenntnis des Verkaufers von diesen Verunreinigungen,

. den ersparten Verwaltungsaufwand fir die Begleitung von Enteignungsverfahren und

. die Beweisschwierigkeiten, die sich fir die SBV auch ohne diese Klausel ergeben
wirden (Nachweis einer Handlungsstérung)

vertretbar.

Fur die Fallkonstellationen A und B wird daher folgende Altlastenklausel empfohlen:

L,Der Kdufer hat keine Rechte aus Verunreinigungen des Kaufgegenstandes, insbeson-
dere Boden- und Grundwasserverunreinigungen (Erganzend, falls vorhanden: oder
Verunreinigungen der sich auf dem Kaufgegenstand befindenden Gleisanlagen). Den
Parteien ist bekannt, dass der Kaufgegenstand in der Vergangenheit industriell/zu
Bahnzwecken oder zu XXXX genutzt wurde und er daher verunreinigt sein kann. Uber
den Sachverhalt im Zusammenhang mit Boden- und Grundwasserverunreinigungen ist
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der Kaufer vom Verkaufer umfanglich informiert worden. Insbesondere folgende Gut-
achten sind dem Ké&ufer bekannt:

a) Historische Erkundung des Ingenieurbiiros ... vom ...
b) Orientierende Untersuchung des Ingenieurbiros .....vom .....
¢) Detailuntersuchung des Ingenieurbdiros .... vom ....

Dem Verkaufer liegen, Gber die in den oben genannten Gutachten und Unterlagen hin-
aus enthaltenen, keine konkreten Anhaltspunkte vor, die den hinreichenden Verdacht
einer schadlichen Bodenveréanderung oder Altlast begriinden. Die Kaufflache wird im
amtlichen Altlastenkataster nicht als Altlastenverdachtsflache gefihrt.

Im Ubrigen hatte der Kaufer Gelegenheit, in alle dem Verkaufer vorliegenden Gutach-
ten und Unterlagen Einsicht zu nehmen. Wird der Verkaufer/Eigentiimer oder ein mit
ihm nach § 15 AktG verbundenes Unternehmen oder die Bundesrepublik Deutschland
- das Bundeseisenbahnvermédgen — nach der Beurkundung wegen Verunreinigungen
des Kaufgegenstandes auf Grundlage des BBodSchG o6ffentlich-rechtlich und/oder pri-
vatrechtlich in Anspruch genommen, so verpflichtet sich der Kaufer, diese von samtli-
chen Kosten einer solchen Inanspruchnahme ohne Einschrankung freizustellen. Etwai-
ge Ausgleichsanspriiche des Kaufers gegentber den Freigestellten nach § 24 Abs. 2
BBodSchG sind ausgeschlossen.

Vom Ausschluss der Rechte des Kaufers wegen eines Mangels der Sache ausge-
nommen sind Anspriche auf Schadenersatz bei Verletzung von Leben, Korper, Ge-
sundheit (§ 309 Nr. 7 lit. a BGB) oder bei grobem Verschulden (§ 309 Nr. 7 lit. b BGB).“

Bewegt man sich in den Fallkonstellationen C und D ist die Vertragsgestaltung individuell
unter Beachtung der dargestelliten Rahmenbedingungen festzulegen.

Das beschriebene Vorgehen mit definierten Fallkonstellationen kann auch bei Grunder-
werbsvorgdngen mit Kommunen zur Anwendung kommen, wenn sich die Vertragspartner
darauf verstandigen.

Fur StraBenbauprojekte in ehemaligen Gewerbegebieten des letzten Jahrhunderts missen
haufig Flachen in Anspruch genommen werden, auf denen Altlasten nachgewiesen oder
vermutet werden. Die Basis fur Verhandlungsgesprache zum Grunderwerb bildet eine fur
beide Vertragsparteien transparente Erkenntnisgrundlage. Zunéchst ist mit historischen Er-
kundungen die Altlast zu erfassen. Fur eine Gefahrdungsabschéatzung sind orientierende
Untersuchungen und Detailuntersuchungen erforderlich. Wenn diese bewertet sind, kann der
Altlastenverdacht ausgeschlossen oder bestétigt werden, ebenso wie bei den Verhandlun-
gen mit der DB AG.

Die Ergebnisse der Bewertung bilden die Grundlage zur Anwendung der Fallkonstellationen.
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Referat 3

Entschadigung von Rebanlagen
Dr. Christina Miiller, Bundesanstalt fliir Immobilienaufgaben

Einleitung

In Weinbauregionen kénnen StraRenbauprojekte u.a. auch durch Weingéarten fihren. Durch
die Baumal3nahmen koénnen Flachen mit bestehenden Rebanlagen, sowohl auf Dauer, als
auch vorubergehend betroffen sein. In beiden Fallen ist durch den Eingriff die Anlage endgul-
tig vernichtet. Nur bei besonders jungen Weinbergen kdnnen die Rebstécke nochmals ver-
pflanzt und Teile des Anlagenmaterials weiter verwandt werden.

Im Folgenden soll die Entschadigungsermittlung fur zerstérte Rebanlagen erlautert werden.

Dauerkulturen

Bei Rebanlagen handelt es sich um Dauerkulturen. Dauerkulturen sind Kulturen, die eine
Flache Uber mehrere Jahre belegen und dber mehrere Jahre Ertrdge bringen. Sie sind
i. d. R. wesentliche Bestandteile des Grundstiickes (8 94 BGB). Im Gegensatz dazu sind
z. B. Baumschulbestande keine wesentlichen Bestandteile eines Grundstlickes, da sie nur
zu einem voribergehenden Zweck in den Boden eingepflanzt wurden (8§ 95 BGB, Scheinbe-
standteile)

Grundsatze zur Entschéadigung von Dauerkulturen

Wird in Dauerkulturen eingegriffen sind bei der Entschadigung folgende Grundsétze zu be-
achten:

» Grundsatzlich kann nur eine vorhandene Dauerkultur unter Bericksichtigung ihrer
Restnutzungsdauer entschadigt werden. Damit sind geplante Dauerkulturanlagen
oder Anlagen, welche auf die bestehenden Anlagen folgen sollen nicht zu entschadi-
gen. Bei Pachtflachen sind die rechtlichen Vorgaben des Landpachtrechts zu beach-
ten. Dies bedeutet z. B., dass die Entschadigung auf die gesetzlich gesicherte Rest-
laufzeit des Pachtvertrages zu beschranken ist, obwohl die Restnutzungsdauer der
zu entschadigenden Dauerkulturanlage Uber diesen Zeitraum hinausgeht.

» Die Entschadigung ist unter Berticksichtigung von schadensmindernden Anpassun-
gen zu ermitteln. Die Anpassung besteht bei Dauerkulturen darin, dass bei der Ent-
schadigungsermittlung eine Nachpflanzung der Anlage (Nachpflanzfall) unterstellt
wird. Die Entschadigungsmethode ist dabei das Ersatzwertverfahren (Substitutions-
verfahren).

Sollte bei voriibergehend bendtigten, kleinen Teilflachen eine Nachpflanzung nicht wirt-
schaftlich sinnvoll sein, ist die Entschadigung auf Basis des Ertragswertes zu ermitteln.
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Ermittlung der Deckungsbeitrage

Grundlage fur die Ermittlung der Entschadigung ist der erzielbare Deckungsbeitrag der Anla-
ge. Im Weinbau liegen neben den ublichen jahrlichen witterungsbedingten Schwankungen
starke betriebsindividuelle Unterschiede bei den Deckungsbeitragen vor. Auf der Leistungs-
seite liegen die Differenzen in der angebauten Rebsorte, dem vermarkteten Produkt (Traube,
Most, Fass- oder Flaschenwein), dem Vermarktungsweg (ab Hof, Fachhandel, etc.) und der
Mengenregulierung. Auf der Kostenseite sind die Abweichungen im Anbaugebiet, der Lage,
der Anbautechnik und der Kellerwirtschaft begriindet sind. Die Deckungsbeitrage sind fir
eine sachgerechte Entschadigung somit betriebsindividuell zu ermitteln. Dieses fuhrt zu ei-
nem hohen Aufwand bei der Datenerhebung.

Deckungsbeitrage im zeitlichen Verlauf der Anlage

Neben den betriebsspezifisch bedingten Unterschieden bei den Deckungsbeitragen, unter-
scheiden sich die jahrlich erwirtschafteten Deckungsbeitrége in den verschiedenen Lebens-
phasen der Anlage. Bei der Neuanlage eines Weinberges (Neuanlage) fallen zunachst hohe
Investitionskosten an. In den folgenden drei Jahren (Junganlage) erbringt die Anlage keine
bzw. nur geringe Ertrage. Dem stehen jedoch hohe Pflegekosten entgegen. Die Startphase
ist gepragt durch einen hohen negativen Deckungsbeitrag, welcher erst mit steigenden Er-
trdgen und dem Riickgang der Kosten in der Junganlagephase ins Positive steigt. Die Voller-
tragsjahre der Rebanlagen (Ertragsanlage) erstrecken sich danach i. d. R. Gber einen Zeit-
raum von ca. 30 Jahren. Am Ende der Laufzeit der Anlage (Altanlage) fallen nicht unerheb-
liche Kosten fur die Rodung des Weinberges an. Somit missen zum Bewertungsstichtag
zuklnftige Kosten und Erlése in den einzelnen Lebenszyklen der Anlage abgeschéatzt wer-
den.

Kalkulation der Durchschnittsrente

Da die Deckungsbeitrdge wéahrend der unterschiedlichen Lebensphasen der Rebanlage
stark variieren, wird zur Entschadigungsermittlung die Durchschnittsrente der Ersatzanlage
Uber deren gesamte Laufzeit bendtigt. Zun&chst werden die Deckungsbeitrage der einzelnen
Ertragsphasen kalkuliert. Diese werden anschlie3end auf den Bewertungsstichtag abgezinst.
Die Summe aller abgezinsten Deckungsbeitrage bildet den Ertragswert der Anlage. Mit Hilfe
des Wiedergewinnungsfaktors tiber die Laufzeit der Anlage errechnet sich die Durchschnitts-

rente pro Jahr.

Vorgehensweise bei der Entschadigungsermittlung

Wenn der Ersatz der entzogenen Dauerkultur durch eine Nachpflanzung wirtschaftlich sinn-
voll ist, erfolgt die Ermittlung der Entschadigung nach dem Ersatzwertverfahren. Dartiber
hinausgehende Erwerbsverluste (z. B. zeitliche Verzégerung bei der Ersatzlandbeschaffung)
sind ggf. zu berlcksichtigen (LandR).
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Entschadigt wird die Differenz zwischen dem Ertragswerte der vorhandenen Anlage und der
Durchschnittsrente der Ersatzanlage.

Beispielhafte schematische Darstellung des Ersatzwertverfahrens
15.000

10.000 -

5.000 - Durchschnittrente

Verlauf der Entzugsanlage

0 :
"9.@ m&m © o

D) s '199 ‘19“6
-5.000 -

D
<
S %

IL

-10.000 -
-15.000 - Entschadigung Entzugsanlage
-20.000 -

-25.000 -

-30.000 -
Maximaler Entschadigungszeitraum ist die restliche Nutzungsdauer der Entzugsanlage. Soll-

te bei einer Pachtflache die Restpachtdauer kiirzer sein als die restliche Nutzungsdauer der
Entzugsanlage, ist der Entschadigungszeitraum auf die Restpachtzeit zu beschranken.
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Beispielhafte rechnerische Darstellung des Ersatzwertverfahrens

1. Entzugsanlage Fasswein Erwerb 2. Ermtzanlage
Deckungs abzgl. g‘glf‘;':tiﬁl. Deckungs
Rest- |beitr; o ha| Durch- % Differenz. Abzins- bei ro| Abzins-
labea S (e Enatgzl:;s- schnitts- ;::‘-’f‘:_ 5 | e | Sahee mﬁ%- A ||
anlage rente s anlage
2018 0 9.600,00 6.757,97 2.84203 1 284203 2018 -27.000,00 1 -27.000,00
2019 1 9.600,00 6.757,97 2.84203 0,9615 2732,61 2019 -2.500,00 0,9615 -2403,75
2020 2 9.600,00 6.757,97 2.84203 0,9246 2627,74 2020 2.300,00 0,9246 2.126,58
2021 3 9.600,00 6.757,97 2.84203 0,8890 2526,57 2021 9.600,00 0,8890 8.53440
2022 4 9.600,00 6.757,97 \ 2.84203 0,8548 242837 2022 9.600,00 0,8548 8.206,08
2023 5 9.600,00 6.757,97 \ 2.84203 08219 2335,86 2023 9.600,00 0,8219 7.890,24
2024 6 9.600,00 6.757,97 \ 284203 0,7903 2245,06 2024 9.600,00 0,7903 7.586,88
2025 7 9.600,00 6.757,97 N 284203 0,7599 2.158,66 2025 9.600,00 0,7599 7.295,04
2026 8 9.600,00 6.757,97 MZOS 0,7307 2076,67 2026 9.600,00 0,7307 7.01472
2027 9 9.600,00 6.757,97 28@3 0,7026 1996,81 2027 9.600,00 0,7026 6.74496
2028 10 7.100,00 6.757,97 342,03 0,6756 231,08 2028 9.600,00 0,6756 6.485,76
2029 11 0,6496 0,00 2029 5.600,00 0,64%6 6.236,16
2030 12 MK@S 0,00 2030 5.600,00 0,6246 5.996,16
2031 13 0,6“ 0,00 2031 9.600,00 0,6006 5.765,76
2032 14 05775 N 0,00 2032 9.600,00 0,5775 5.544.00
2033 15 0,5553 \o,oo 2033 9.600,00 0,5553 5.330,88
2034 16 05339 N 2034 9.600,00 0,5339 5.12544
2035 17 05134 0, 03\ 2035 9.600,00 0,5134 492864
2036 18 04936 0,00 N 2036 9.600,00 0,4936 4.738,56
2037 15 04746 0,00 2037 9.600,00 0,4746 4.556,16
2038 20 2038 9.600,00 0,4564 438144
Summe: 24.20446 20358 9.600,00 0,4288 421248
Zinsfaktor 4,00 % 2040 9.600,00 0,4220 405120
Restertragsdauer 1 Jahre ‘Qal 9.600,00 0.4057 3.89472
Rodekosten | 2500,00 [€/ha 2028, | 960000 [ o0.2901 3.744,96
Bodenwert | £/ha 2043 N 260000 | 0375 3.600,96
Herstellungskosten -27.000,00 [€/ha Entzug, m* 1,0000 2044 | 600,00 0,2607 3.462,72
Entschidigung, € 2,42 2045 980800 [ o.a4es [ 3.32928
2046 960008 | 0.2225 3.201,60
2047 7.100,00 N 0.3207 | 2.27697
Summe 116.859,00
Gesamte Nutzungsdauer, Jah re\ 30
Wiedergewinnungsfa ktor 0,0578
Durchschnittsrente | 6.757,97

Entgegen dem dauerhaften Entzug einer Flache, kann bei einer nur voriibergehenden Inan-
spruchnahme die Flache nach Beendigung der Beanspruchung erneut bepflanzt werden. Die
Lebensdauer der Ersatzanlage ist dabei auf die Restnutzungsdauer der vorhandenen Rest-
anlage begrenzt. Zeigt die auf diese Weise zeitlich begrenzte Durchschnittsrente einen posi-
tiven Betrag auf, ist die Nachpflanzung wirtschaftlich sinnvoll und das Ersatzwertverfahren
fur die Entschadigungsermittlung heranzuziehen. Verfigt die Entzugsanlage nur noch tber
eine kurze Restlaufzeit, sodass sich fir die Ersatzanlage eine negative Durchschnittsrente
errechnet, ist eine Nachpflanzung auf der nach der Beanspruchung wieder zur Verfiigung
stehenden Flache wirtschaftlich nicht sinnvoll und die Entschadigung erfolgt in Héhe der De-
ckungsbeitrage fur die Restnutzungsdauer (Ertragswert) der zerstorten Rebanlage.
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Referat 4

Entschadigung der voribergehenden Inanspruchnahme eines landwirtschaft-
lich genutzten Grundsticks fur eine Seitenentnahme (Ergdnzung zu TOP 12 der
20. Arbeitstagung)

Sabine Sowa, Autobahndirektion Nordbayern

Einfuhrung

Die entschadigungsrechtlichen Gesichtspunkte bei der Inanspruchnahme von Grundstiicken
als Entnahmestellen wurden zuletzt in der 20. Arbeitstagung (AT) 1983 in Munster umfang-
lich behandelt. Die Stellungnahme bezieht sich auf zur Bundesfernstrale gehorige, in fest-
gestellten Planunterlagen ausgewiesene Entnahmestellen i.S.d. 8 1 Abs. 4 Nr. 4 FStrG als
Nebenanlagen der Bundesfernstralle (mit der entsprechenden Enteignungsmaoglichkeit fur
den StralRenbaulasttrager).

Nach Ziffer 12, Punkt 4 der Niederschrift zur 20. AT kommen bei der hier naher zu beleuch-
tenden Fallkonstellation der nur voriibergehenden Inanspruchnahme eines Grundstiicks mit
Bodenvorkommen ohne werterhdhende Bedeutung grundsatzlich folgende Entschadigungs-
positionen in Betracht:

1. der Nutzungsentgang wahrend der Zeit der Ausbeute
(hingegen keine Verzinsung des Verkehrswertes, da dem Eigentimer das Grund-
stuck verbleibt) und

2. der Minderwert fur nach der Rekultivierung verbleibende Nachteile (wobei dieser
entweder auf Basis einer kapitalisierten Nutzungsbeeintrachtigung oder auf Grund
einer Differenzberechnung zwischen bisherigem und gemindertem Grundstlicks-
wert erfolgen kann).

Gemal Ziffer 12, Punkt 4 c) der Niederschrift zur 20. AT wird weiter ausgefuhrt, dass der
Eigentiimer durch die Enthahme von Material, das dem Grundstlick keine Werterh6hung auf
dem Grundstiicksmarkt bringt, weder einen Nachteil noch einen Vorteil erleide. Dort heif3t es:
,Die Nutzungsentschadigung richtet sich nach der voribergehend entzogenen Nutzung der
Grundstucksoberflache, oft wird es sich um einen Anerkennungsbetrag handeln. Ein ent-
schadigungsloser Eingriff ware mit Art. 14 Abs. 3 GG nicht vereinbar®.

Offen bleibt bei dieser Formulierung u.a. die Frage, was genau mit diesem Anerkennungsbe-
trag gemeint ist und wem (dem Eigentiimer oder dem Pé&chter) dieser zusteht. Auch fragt
sich, in welchem Verhaltnis die Entschadigungspositionen zueinander stehen.

Hiermit soll sich nun anhand eines Beispielsfalls aus der Grunderwerbspraxis naher ausei-
nandergesetzt werden.
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Sachverhalt zum Beispielsfall

Ein Planfeststellungsbeschluss regelt zu einer vorgesehenen Seitenentnahmeflache im
Bauwerksverzeichnis (frihere Bezeichnung fir das heutige Regelungsverzeichnis) Folgen-
des:

.Zum Ausgleich fehlender Erdmassen wird Erdmaterial auf den Grundsticken, FI.Nr. [...],
Gemarkung [...] abgetragen. Ausgehend vom Weg, FI.Nr. [...]., Gemarkung [...] wird das
Erdmaterial mit einem Gefélle von 6 Prozent zur Stral3e und mit einer max. Antragstiefe von
10 Metern gewonnen und in die Baumaflinahme eingebaut. Nach Abschluss der Massenent-
nahme wird der anstehende Oberboden auf die Abtragsflache aufgetragen und die Flache
rekultiviert.”

Im Grunderwerbsverzeichnis und im Grunderwerbsplan sind die zu beanspruchenden Fla-
chen (mehrere verschiedene Grundstiicke kleineren und groReren Umfangs mit insgesamt
etwas mehr als 50.000 gm) als vorubergehend in Anspruch zu nehmende Flachen ausge-
wiesen.

Der Planfeststellungsbeschluss selbst sieht des Weiteren vor, dass ,landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, die voribergehend fir die Durchfuhrung der BaumafRnahme in Anspruch
genommen werden, nach Abschluss der Bauarbeiten in einem fir die Austibung ordnungs-
gemaler Landwirtschaft geeigneten Zustand zuriickzugeben sind, sofern nicht mit dem je-
weiligen Eigentiimer eine anderweitige Regelung getroffen worden ist.”

Speziell zu der geplanten Seitenentnahmeflache regelt der Planfeststellungsbeschluss so-
dann unter Verweis auf die Ifd. Nr. des Bauwerksverzeichnisses, dass hier der ,,Uberlage—
rungs- und Oberboden in der vorhandenen Dicke abzutragen und fachgerecht seitlich in Mie-
ten zu lagern® sei.

Eine Vermischung mit anderem Bodenmaterial (aus der BaumalRnahme) habe zu unterblei-
ben. Fir Oberboden diirfe wahrend der Zwischenlagerung eine max. Schiitthéhe von 2 m
nach Mdglichkeit nicht Uberschritten werden. Auch ein Befahren oder eine Verdichtung auf
andere Weise sei zu vermeiden.

Nach Abschluss der Massenentnahme sei die Abtragsflache so aufzubereiten, dass der ,ur-
sprungliche Zustand® wiederhergestellt wirde. Bei der vorgesehenen Rekultivierung sei der
Untergrund auf einer Tiefe von mindestens 0,7 m mit einem Tiefenlockerungsgerat nach DIN
1185 vollstandig aufzulockern (aufzurei3en) und es sei ein Bodenschluss herzustellen. Der
zwischengelagerte Uberlagerungs- und Oberboden miisse anschlieRend in einer Gesamtdi-
cke von 0,5 bis 0,8 m aufgebracht werden, dann sei die Flache erneut aufzulockern und ein
Bodenschluss zum Untergrund herzustellen.

Die Ausfuhrungen im vorliegenden Planfeststellungsbeschluss gehen also sehr weit ins De-
tail, was die Wiederherstellung der Flache betrifft. Die Planfeststellungsbehdrde hat sich of-
fenbar sehr intensiv mit den Rechten und Bedenken der Grundstiicksbetroffenen auseinan-
dergesetzt und hier eine umféangliche Abwégung zwischen den Interessen der grundsticks-
betroffenen Landwirte und der Allgemeinheit bzw. den wirtschaftlichen Interessen der Stra-
Benbauverwaltung vorgenommen.
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Dies spiegelt sich auch in der detaillierten Regelung zur Beweissicherung im Vorfeld wieder.
Hierzu heif’t es: ,Zur Feststellung moglicher nachteiliger Auswirkungen durch die Massen-
entnahme [...] auf die Bodeneigenschaften im Hinblick auf die land- und forstwirtschaftliche
Nutzung (Bodenfruchtbarkeit, Ertragskraft, Wasserdurchléassigkeit) hat der Vorhabenstrager
— soweit nicht bereits geschehen — den Bodenzustand vor Beginn der Massenentnahme zum
Zwecke der Beweissicherung durch geeignete Malinahmen festzustellen.”

Diesem Verlangen kam die StraRenbauverwaltung vorliegend nach, indem sowohl ein geo-
logisches Institut mit der Dokumentation des Bodenaufbaues und —zustandes beauftragt
wurde, als auch ein landwirtschaftlicher Sachverstandiger mit der Dokumentation im Hinblick
auf landwirtschaftliche Aspekte.

Zum Lebenssachverhalt des hier naher zu betrachtenden Praxisbeispiels ist festzuhalten,
dass der flachenmé&Rig am umfanglichsten betroffene Eigentiimer (mit mehr als 30.000 gm)
sein Grundstiick langjahrig verpachtet hat. Wahrend der gesamten Zeit der Bodenentnahme
und der sich anschlieBenden Rekultivierung erhéalt er weiterhin seine jahrliche Pachtzahlung,
so dass ihm auf den ersten Blick kein Schaden entsteht. Er fordert dennoch eine Entschadi-
gung von der StralRenbauverwaltung, denn:

1. auch der Eigentumer erleide eine ,Einbuf3e” in Form einer Minderung des Ver-
kehrs- bzw. Bodenwertes des Grundstlickes,

2. Uber die bereits dem Pachter angebotene (vorliegend zehnjéhrige) Entschadigung
fur den landwirtschaftlichen Nutzungsentgang bzw. die Ertragsminderung hinaus
bestlinden ,ewige” Ertragsminderungen, die nicht mehr dem Pachter zustehen,
sondern dem Eigentiimer zu entschadigen seien (und zwar schon im Vorfeld) und

3.  schlieBlich sei auch die Materialentnahme zu entschadigen.

Diese erhobenen Forderungen des anwaltschaftlich vertretenen Eigentimers werden im Fol-
genden rechtlich néher beleuchtet.

Rechtliche Wirdigung der Forderungen aus dem Beispielsfall

1. im Vorfeld zu entschédigende Verkehrswertminderung

Der Eigentimer beansprucht bereits im Vorfeld der Bauarbeiten eine Entschadigung wegen
einer aus seiner Sicht (rein hypothetisch) erwarteten dauerhaften Verkehrswertminderung.

Vorliegend soll jedoch gemal der Feststellung der tatsachlichen Gegebenheiten aus der
Planfeststellung das Grundstiick nach Abschluss der Bodenentnahme rekultiviert werden, so
dass es wieder ordnungsgemalf landwirtschaftlich genutzt werden kann. Die vorherige ,Hu-
gellage“ wird auf 6 Prozent Gefalle zur StralRe hin ,begradigt®. Von einer Wertminderung der
Grundsticksflache kann daher bei ordnungsgemaRer Rekultivierung zunéchst nicht ausge-
gangen werden.
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Vielmehr ware im Einzelfall zu prifen, ob bei einer ,Begradigung“ eine Verbesserung der
Grundstiicksqualitat durch Bewirtschaftungserleichterungen eintritt, deren Sondervorteil auf
eine mdgliche Entschadigung anzurechnen ware (Vorteilsausgleich).

Nur, wenn sich bereits aus den tatsachlichen Feststellungen des Planfeststellungsbeschlus-
ses ergdbe, dass nach Abschluss der Rekultivierung ein dauerhafter Minderwert des Grund-
stiicks verbliebe, bestiinde hierliber schon im Vorfeld eine Entschadigungsmaoglichkeit. Diese
ware jedoch nur dann gegeben, wenn beispielsweise vorher eine ebene, gut bewirtschaftba-
re Flache bestand und nach der Mallhahme ein starkes Gefélle mit Bewirtschaftungser-
schwernissen und / oder einer schlechteren Erreichbarkeit 0.4. zu erwarten wére. Im vorlie-
genden Beispielsachverhalt sind diese Voraussetzungen nicht gegeben, so dass im Vorfeld
kein Entschadigungsanspruch seitens des Eigentiimers besteht.

2. Ertragsminderung

Fur die Dauer der Nutzung als Bodenentnahmestelle erhalt der Bewirtschafter (Pachter) vo-
ribergehend den Nutzungsentgang in Form des Deckungsbeitragsverlustes, den der land-
wirtschaftliche Betrieb dadurch erleidet, dass ihm das Grundstick vortubergehend nicht zur
Verfligung steht.

Die StraRenbauverwaltung ist durch den Planfeststellungsbeschluss verpflichtet, die Ent-
nahmestelle aufzulockern, mit Oberboden anzudecken und durch geeignete Malinahmen die
frlhere Nutzungsmdglichkeit als Landwirtschaftsflache wieder herzustellen. Der damit ein-
hergehende zeitlich begrenzte Minderertrag bis zum Erreichen der vollen Nutzungsmdglich-
keit ist dem tats&chlichen Bewirtschafter zu entschadigen.

Nachdem das in Frage stehende Grundstiick auf lange Jahre verpachtet ist, bot die Stra-
Renbauverwaltung dem Pé&chter auf Basis eines umféanglichen Sachverstadndigengutachtens
eine entsprechende Entschadigung hinsichtlich des jahrlichen landwirtschaftlichen Nut-
zungsentgangs und der ggf. eintretenden jahrlichen Ertragsminderungen fir die ersten zehn
Jahre nach Abschluss der Rekultivierung an.

Nur wenn sich nach den bereits betrachteten zehn Jahren herausstellen wirde, dass tat-
sachlich die vollstandige Wiederherstellung der friheren Nutzung im Nachhinein nicht mog-
lich ware, bestiinde ein Entschadigungsanspruch auf eine (ggf. zu kapitalisierende dauerhaf-
te) Ertrags- bzw. Wertminderung auch beim dann (nach Ablauf der Pachtvertrages ggf. wie-
der selbst bewirtschaftenden) Eigentiimer. Dies ist jedoch derzeit nicht zu erwarten.

3. Materialentnahme

Schliel3lich fordert der Eigentimer eine Entschadigung fur die Enthnahme des Bodenmateri-
als. Fest steht, dass dem Eigentiimer mit der Bodenentnahme jedenfalls Sacheigentum ent-
zogen wird.

Fraglich ist jedoch, ob die Bodenbestandteile einen wertbildenden Umstand darstellen, so
dass deren Entnahme zu entschadigen ware.
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Gesetzt den Fall, kdnnte die Entschadigung der Bodenbestandteile dann z.B. im Wege eines
Nutzungsvertrages erfolgen. Die Hohe der Entschadigung wurde sich ggf. nach dem Diffe-
renzwertverfahren (bzw. bei Bodenschétzen nach dem durch Vergleichspreise belegten For-
derzins) richten.

Allein die Tatsache, dass der Boden jetzt zum StralRenbau verwendet wird, genigt jedoch
nicht. Denn nach § 95 Abs. 2 Nr. 2 BauGB bleiben bei der Festsetzung der Entschadigung
Wertéanderungen unberiicksichtigt, die infolge der bevorstehenden Enteignhung eingetreten
sind.

Ein wertbildender Umstand liegt Uberdies nur dann vor, wenn:

e sich nach Art und Menge ein Abbau lohnt,

e z.Z. der Planfeststellung dem Abbau keine rechtlichen Hindernisse entgegenstanden
und

¢ auf dem Markt eine Kauf- oder Pachtnachfrage vorhanden war.

Ob sich nach der Art und der Menge des Bodenvorkommens ein Abbau lohnt, ist abh&ngig
von der Machtigkeit des Vorkommens, der Lage bzw. des Zuschnittes der Grundstlcke, der
gunstigen Grundwasserverhdltnisse und ob eine rentable Ausbeute zu erwarten ist.

Vorliegend ist fraglich, ob sich fir eine Baustoffgewinnungsfirma der Bodenabbau auf einer
Flache von nur knapp 50.000 m? rentiert hatte. Auf Grund der Grol3e und des Zuschnitts der
einzelnen Grundstiicke ware zumindest ein Zusammenschluss mehrerer Eigentiimer nétig
gewesen, um geniigend Platz fir den Einsatz von Fordergeraten und Transportfahrzeugen
sicherzustellen. In jedem Fall aber hatten die vorhandenen Feldwege den Anforderungen fur
den Abtransport nicht gentgt. Insofern hatte sich vorliegend wohl bereits der Abbau nach Art
und Menge nicht gelohnt, so dass es bereits deshalb an einem wertbildenden Umstand
mangelt.

Uberdies standen dem Abbau bereits zur Zeit der Planfeststellung rechtliche Hindernisse
entgegen, da der Abbau weder bereits rechtlich zulassig war, noch es hatte (zumindest in
absehbarer Zukunft) werden kénnen. Dies ist bereits deshalb zu konstatieren, da innerhalb
der 40 m — Anbauverbotszone von BundesfernstrafRen Abgrabungen gréReren Umfangs we-
gen 8 9 Abs. 1 Satz 2 FStrG unzulassig sind.

Aber auch im Ubrigen bediirfen Abgrabungen gréReren Umfangs einer speziellen Genehmi-
gung, die vorliegend nicht in Aussicht stand und deren Erteilung auch fur die Zukunft ul3erst
unwahrscheinlich gewesen ware.

SchlieBlich ist auf dem Markt auch keine Kauf- oder Pachtnachfrage fur derartige Grundsti-
cke vorhanden, da der gesunde Grundstiicksverkehr dem Vorhandensein des Bodenvor-
kommens bei der Preishildung vorliegend keinerlei Bedeutung zumisst. Eine solche Nachfra-
ge durfte wohl auch deshalb eher nicht gegeben sein, da die Verwirklichung des Abbaus
nicht in greifbarer Nahe liegt und das Angebot an Grundstiicken, die dieselbe Nutzung erlau-
ben, sehr hoch ist. Es fehlt also auch an einer notwendigen Pacht- oder Kaufnachfrage. Im
vorliegenden Fall liegt mithin kein wertbildender Umstand vor.
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Ergibt sich jedoch auf dem Grundsticksmarkt fir das Bodenvorkommen keine werterhdhen-
de Bedeutung, so ist als Entschadigung lediglich der Nutzungsentgang (als Landwirtschafts-
flache) wahrend der Zeit der Ausbeute auszugleichen, hingegen kommt als Nutzungsent-
schadigung eine Verzinsung des Verkehrswertes des Grundstiicks nicht in Betracht (vgl.
BGH, 24.11.1975 —lll ZR 113/ 73, Verweis aus Buchs, Handbuch des Eigentums- und Ent-
schadigungsrechts, 3. Auflage 1996, Randnr. 3223).

Ein Materialwert ist dem Eigentiimer folglich mangels wertbildender Umstande nicht zu ent-

schadigen. Da den landwirtschaftlichen Nutzungsentgang allein der Pachter entschadigt er-
halt, stinde der Eigentimer vorliegend zunachst ,,entschadigungslos® da.

4, keine entschadigungslose Enteignung

Hierbei stellt sich die Frage, ob es eine entschadigungslose Enteignung Uberhaupt geben
darf. Aust / Jakobs / Pasternak schreiben flir derart gelagerte Falle in ihrem Buch ,Enteig-
nungsentschadigung® (7. neubearbeitete Auflage 2014, Rn. 241 ff. und Rn. 660 ff.): ,Im Ubri-
gen konnte allenfalls die Zahlung einer Anerkennungsgebtihr verlangt werden.®

Dieser Aussage liegt das Urteil des BGH vom 20.12.1971 — 1l ZR 38/68 zu Grunde, welches
feststellt:

.Bei Entzug von Sacheigentum (hier aus einem Berghang geldstes Gestein) ist dem Eigen-
timer eine Entschadigung auch dann zu leisten, wenn der entzogenen Sache ein besonde-
rer wirtschaftlicher Wert fir den Eigentimer nicht zukommt. Eine andere Auffassung wirde
sich mit Art 14 GG nicht vereinbaren lassen, der das Eigentum umfassend schiitzt und — wie
sich aus seinem Abs. 3 eindeutig ergibt — entschadigungslosen Eigentumsentzug grundsatz-
lich nicht zulasst.”

(Art 14 Abs. 3 GG regelt: ,Eine Enteignung ist nur zum Wohle der Allgemeinheit zulassig. Sie
darf nur durch Gesetz oder auf Grund eines Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmalfd der
Entschadigung regelt. Die Entschadigung ist unter gerechter Abwagung der Interessen der
Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der Entschadigung steht
im Streitfalle der Rechtsweg vor den ordentlichen Gerichten offen.)

Uber die Hohe der Entschadigung hat der BGH in seiner v.g. Entscheidung keine Aussage
getroffen. Im zu Grunde liegenden Fall des BGH kam dem Gestein auf dem Markt keine wirt-
schaftliche Bedeutung zu, die Kosten des Ldsens lberstiegen den Materialwert.

Auch im vorliegenden Fall bildet das zu enthehmende Bodenmaterial keinen wertbildenden
Umstand, dieses wirde ohne die StrallenbaumalRnahme in absehbarer Zeit nicht entnom-
men werden und unbenutzbar als Teil des Higels auf dem Grundstiick verbleiben. Zudem
verursacht die Bodenentnahme abzugspflichtige Kosten fir das Ldsen und den Transport
(Baustral3en anlegen) sowie ggf. HangsicherungsmafRnahmen, die den Materialwert voraus-
sichtlich erreichen, wenn nicht sogar Ubersteigen wirden.
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Ergebnis

In einem solchen Fall kann die Entschadigung — wie auch im Fall des BGH - nur in einem
Anerkennungsbetrag bestehen. Auf Grund seines symbolischen Charakters wird es sich
dabei um einen von der tatsachlich beanspruchten FlachengrdfRe / Abtragsmenge un-
abhéngigen, geringen Betrag handeln missen.

Sollte es im Nachhinein (z.B. auf Grund der evtl. Unmdglichkeit der Wiederherstellung des
urspriinglichen Grundstiickszustands bei der Rekultivierung 0.4.) zu einer Entschadigung
des Eigentiimers (z.B. wegen einer Wertminderung des Grundstiicks) kommen, ist der be-
reits vorab geleistete Anerkennungsbetrag auf die sonstige, spater zu leistende Ent-
schadigung anzurechnen. Es empfiehlt sich daher im Vorfeld der Auszahlung des Aner-
kennungsbetrages eine schriftliche (Abgeltungs-) Vereinbarung mit einer Anrechnungsklau-
sel.

Die Erfahrung der letzten Jahrzehnte hat gezeigt, dass bei der voribergehenden Inan-
spruchnahme von Grundstiicken zur Seitenentnahme oft nachtraglich Streitigkeiten Uber die
Art und Glte der Rekultivierung etc. entbrennen. Es empfiehlt sich, derlei Flachen kiinftig
bereits im Zuge der Planfeststellung zum dauerhaften Erwerb vorzusehen und hierauf z.B.
A/E—Flachen, Parkplatze, Rastanlagen 0.a. zu planen.
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Referat 5

Berechnung der Erwerbsverlustentschadigung beim selbstbewirtschaftenden
Eigentimer
Dieter Wilbat, Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

1. Einfuhrung

Das Thema dieses Vortrags steht im engen Zusammenhang mit der Novellierung des Ver-
fahrens zur Erwerbsverlustentschadigung des Eigentiimers in den Entschadigungsrichtlinien
Landwirtschaft. Die Ausfihrungen in den LandR 78 beschranken sich auf die Darstellung der
zu beachtenden Prinzipien, nennen aber, anders als beim P&chter, kein konkretes Berech-
nungsverfahren. Einige Anwender haben daher die Entschadigung durch gleichbleibende
Kapitalisierung des - ggf. gekirzten - Deckungsbeitrages ermittelt. Der aktuelle Entwurf der
neuen LandR 17 sieht hingegen auch beim Eigentimer das angepasste Verfahren der
LandR 78 vor, das seit 40 Jahren erfolgreich beim Pachter angewendet wird und eine auf 20
Jahre begrenzte sinkende Kapitalisierung vornimmt.

Die zu bearbeitende Frage und die Antwortalternativen lauten daher:

Wie wird die Erwerbsverlustentschadigung beim Eigentimer ausgehend vom Deckungsbei-
trag berechnet?

1. Durch sinkende Kapitalisierung tber maximal 20 Jahre (Entwurf LandR 17: Kapitalisie-
rungsfaktor (KF) bei 2,2 Prozent Zins maximal 10,42)

oder

2. Gleichbleibende Kapitalisierung Uber n Jahre oder gar unendlich (KF bei 2,2 Prozent Zins
maximal 45,45).

Der Erwerbsverlust des Eigentimers wurde zuletzt in den Arbeitstagungen 2012 (48. AT
Fulda), 2007 (44. AT Speyer) und 2006 (43. AT Halle) behandelt.

2. Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen gesetzlichen Grundlagen der Entschadigung des Erwerbsverlustes sollen
hier beispielhaft anhand der Regelungen des Baugesetzbuchs (BauGB) dargestellt werden.
In 8§ 93 BauGB (Entschadigungsgrundsétze) wird bezlglich der Entstehung eines Vermo-
gensnhachteils auf die entsprechende Anwendung des § 254 BGB (Mitverschulden) hinge-
wiesen. Diese Vorgabe wird bei der Entschadigung als ,Schadensminderungspflicht” berick-
sichtigt. Danach ist bei der Ermittlung der Entschadigung davon auszugehen, dass sich der
vom Flachenentzug betroffene Betrieb darum bemuiht, den eingriffsbedingten Schaden durch
betriebliche UmstellungsmalZinahmen soweit mdglich zu minimieren.
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Der Erwerbsverlust zahlt zu den anderen Vermdgensnachteilen, die im BauGB unter § 96
behandelt werden. Eine Entschadigung ist nach Abs. 1 Satz 1 ,nur zu gewahren, wenn und
soweit diese Vermdgensnachteile nicht bei der Bemessung der Entschadigung fir den
Rechtsverlust berlicksichtigt sind.“ Bei der Festsetzung der Entschadigung fir den Erwerbs-
verlust ist die gesetzliche Obergrenze zu beachten. Ein Anspruch besteht ,jedoch nur bis zu
dem Betrag des Aufwands, der erforderlich ist, um ein anderes Grundstick in der gleichen
Weise wie das zu enteignende Grundstiick zu nutzen.” Diese Vorgabe, die ,Begrenzung auf
den Verlegungsaufwand®, macht es erforderlich, der Frage nachzugehen, ob und wann ein
anderes beschafftes Grundstiick als Ersatz an die Stelle der Entzugsflache treten kann. Ab
diesem Zeitpunkt entféllt dann der Erwerbsverlust und damit der Entschadigungsanspruch.

Die Rechtsprechung war nur in wenigen Fallen mit der Entschadigung fur den Erwerbsver-
lust und der Frage des Konkretheitserfordernisses der Beschaffung eines Ersatzgrundstiicks
befasst.

Das Urteil des BGH vom 6. Dezember 1965 (Schlachthofurteil, Il ZR 172/64) zur Bemes-
sung der Entschadigung fur die Enteignung eines gewerblich genutzten Grundstiicks enthalt
dazu folgende Ausflhrungen: ,Diese Nachteile einer notwendigen Betriebsverlegung sind
abstrakt bis zur Hohe des Aufwands zu entschadigen, der bei verninftiger Wertung erforder-
lich wirde, um ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise wie das zu enteignende
Grundstiick zu nutzen oder zu gebrauchen, auch wenn dem Enteigneten spater die Beschaf-
fung eines Ersatzgrundstiicks in Wirklichkeit nicht gelingt oder er die Entschadigung anders
anlegt.”

Der Beschluss des BGH vom 27. Mai 1999 (lll ZR 224/98) behandelt die Bemessung der
Enteignungsentschadigung des Péchters eines Kiesgrundsticks und enthélt folgende Be-
grundung: ,Nach der Rechtsprechung des BGH ... kann im Falle der Enteignung der Pachter
als Nebenberechtigter nicht vollen Ersatz des wirtschaftlichen Schadens beanspruchen, der
sich als Folge der Grundstiicksenteignung eingestellt haben mag, er muss sich im Grundsatz
mit der Entschadigung fur seinen 'Substanzverlust’ begntigen, also mit dem Ausgleich des-
sen, was er von seinem Recht hat abgeben missen oder was ihm an vermdgenswerter
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 entsprechendes
Pachtverhaltnis unter den namlichen Vorteilen, Voraussetzungen und Bedingungen einzuge-
hen, wobei ein rein objektiver Mal3stab, der Wert fir "jedermann”, anzulegen ist. ... Dabei
kommt es nicht darauf an, ob ein gleichgeartetes Recht Gberhaupt auf dem Markt zu erwer-
ben war oder zu erwerben ist. ... Der betroffene Pachter wird durch die ersparte Pacht "bild-
haft* in die Lage versetzt, sich ein entsprechendes Pachtobjekt zu beschaffen unabh&ngig
davon, ob diese Moglichkeit tatsachlich besteht.”

Urteil und Beschluss des BGH betreffen nicht unmittelbar den Erwerbsverlust eines selbst-
wirtschaftenden Eigentimers eines landwirtschaftlichen Grundstiicks. Der BGH betrachtet
aber die Verlegung des Betriebs bzw. der Pachtflachennutzung durch die Beschaffung eines
Ersatzgrundstiicks. In beiden Fallen verlangt er nicht, dass das Ersatzgrundstiick bekannt ist
oder gar ein konkreter Beschaffungs- oder Verlegungstermin bestimmt ist. Es reicht vielmehr
aus, wenn der Betroffene ,bildhaft* in die Lage versetzt ist, ein entsprechendes Ersatzobjekt
zu beschaffen, unabhéngig davon, ob dieses letztendlich gelingt.
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Im Urteil des LG Meiningen vom 14.03.2018 (4 BLK O 4/16) hat das Gericht die H6he der
von der Strallenbauverwaltung angebotenen und von der Enteignungsbehdrde festgestellten
Erwerbsverlustentschadigung des Eigentimers, berechnet unter Anwendung des Kapitalisie-
rungsfaktors 5,98 der LandR 78, bestatigt.

3. Verfahren der LandR

Der Entwurf der LandR 17 enthalt unter Nr. 2.2.2.1 Regelungen zur Ermittlung der Entscha-
digung des Erwerbsverlusts des Eigentiimers auf der Entzugsflache. Die allgemeinen Hin-
weise zum Vorgehen entsprechen weitgehend denen der LandR 78. Ausgangsgrol3e ist der
Deckungsbeitrag, dessen Definition in den Text aufgenommen wurde. Gemal3 der Obliegen-
heit zur Schadensminderung sind bei der Ermittlung des Deckungsbeitragsverlustes die
Fruchtarten zugrunde zu legen, die eingeschrankt werden kdénnen.

Zusatzliche Einkommensverluste aufgrund des Entfalls entschadigungsfahiger o6ffentlicher
Zuwendungen sind bei der Ermittlung des Deckungsbeitrages zu berlicksichtigen. Der fest-
gestellte Deckungsbeitrag ist um den Jahreszins der Verkehrswertentschadigung zu reduzie-
ren. Eine Entschadigung fur den Erwerbsverlust ergibt sich danach nur, wenn danach ein
positiver Deckungsbeitrag verbleibt.

Bei der Festlegung der Schadensdauer sind konkrete Anhaltspunkte (z.B. Beschaffung von
Ersatzland) zu bericksichtigen, die auf eine Beendigung des Erwerbsverlustes schlie3en
lassen.

Anders als die LandR 78 enthalt der Entwurf der LandR 17 Vorgaben zur weiteren Berech-
nung der Entschadigung. Der wie vor ermittelte Deckungsbeitrag als jahrlicher Erwerbsver-
lust wird mit dem Faktor der jeweiligen Schadensdauer (s. Anlage, Tabellenspalten 1 bis 5)
multipliziert.

4. Begrundung des neuen LandR-Verfahrens

Im Hinblick auf die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben und zu den Mdéglichkeiten ande-
rer, individueller Verfahrensweisen, ist zunachst auf folgende Leitgedanken hinzuweisen. Die
zu bertcksichtigende Schadensminderung ist in ihrer Natur keine besondere eingriffsbeding-
te Zumutung an den betroffenen Betrieb. Als Leitbild ist vom wirtschaftlich verniinftig han-
delnden Betriebsleiter auszugehen. Die Durchfihrung von MalRnahmen zur Optimierung des
Betriebes, zur Anpassung an veranderte Bedingungen ist seine standige und typische Auf-
gabe. Nach einem Flachenentzug fuhren betriebswirtschaftliche Effekte teils unmittelbar zur
Einsparung von Festkosten, teilweise sind MalRnahmen erforderlich. Dabei ist auch nicht
unbedingt von einer 1:1-Beziehung zwischen Eingriff und Schadensminderungsmafl3nahme
auszugehen. Die Entschadigung kann auch im Rahmen einer sonstigen betrieblichen Investi-
tionsmalRnahme zur Verbesserung des Betriebserfolgs verwendet werden.

Die Vorgabe der Begrenzung des Erwerbsverlustes auf den Verlegungsaufwand ist in der
Praxis umsetzbar, weil die Beschaffung von neuem Land als Ersatz fir die Entzugsflache,
unter Aufhebung der eingetretenen Nachteile im Erwerb, regelmafiig moglich ist. Die Chan-
cen wachsen mit der Schadensdauer.
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Eine betriebsindividuelle Untersuchung der Mdéglichkeiten zur Schadensminderung und Be-
schaffung von Ersatzland im Einzelfall, wie teilweise gefordert, ist im Regelfall nicht zielfih-
rend. Insbesondere bei geringen Eingriffen stehen Erhebungsaufwand und Betriebsbetrof-
fenheit, bzw. Entschadigungshéhe, in keinem angemessenen Verhéltnis. Dagegen spricht
auch die geringe Bereitschaft zu Ausklnften hinsichtlich der tatsachlichen betrieblichen An-
passungsmaoglichkeiten. Zudem gefahrden individuelle Interpretationen der rechtlichen Vor-
gaben und deren Anwendung auf die zu ermittelnden betrieblichen und sonstigen Verhaltnis-
se eine sachgerechte Entschadigung unter Beachtung des Gleichheitsgrundsatzes.

Im Ergebnis geht die Neuregelung im Entwurf der LandR 17 davon aus, dass die Eingriffsfol-
gen spatestens nach 20 Jahren ausgeglichen sind, die Mdglichkeiten zur Minderung der Ein-
griffsfolgen mit der Schadensdauer zunehmen und daher ein im Zeitablauf sinkender Scha-
den zu bericksichtigen ist.

Der mit dem Flachenentzug entfallende Deckungsbeitrag ist die AusgangsgrofRe zur Ermitt-
lung des Erwerbsverlustes. Der Deckungsbeitrag dient der Deckung von Kosten des land-
wirtschaftlichen Betriebes, die als betriebliche Schadensminderung teilweise einsparbar sind.
Das aufgrund des Flachenentzugs verringerte Arbeitsvolumen erméglicht die Einsparung von
Arbeitskosten bzw. den alternativen Arbeitseinsatz durch entfallende Uberstunden, Verkur-
zung der Beschéftigungsdauer von Saisonarbeitskraften und den Einsatz betrieblicher Ar-
beitskrafte in Lohnarbeit fir andere Betriebe. Der Flachenentzug bedingt Einsparungen bei
Betriebsversicherungen, Berufsgenossenschaftsbeitragen und der Grundsteuer. Einsparun-
gen bei den Maschinenkosten entstehen bei verringertem Einsatz von Lohnunternehmen
und Maschinenringen und aufgrund des geringeren Verschleil3es der betriebseigenen Ma-
schinen (Verschiebung der Ersatzbeschaffung, hdhere Wiederverkaufswerte). Soweit mog-
lich, kbnnen die betriebseigenen Maschinen auch verstarkt auf3erbetrieblich im Rahmen von
Lohnarbeit eingesetzt werden.

Die Entschadigung fur den Rechtsverlust kann auch in eine im Betrieb anstehende sonstige
Investition mit einer den Erwerbsverlust ausgleichenden Wertschdpfung einflieBen. Die Auf-
nahme neuer oder der Ausbau bestehender Produktionsbereiche oder Betriebseinrichtungen
sind landwirtschaftlich tbliche MalRnahmen zur Sicherung oder Weiterentwicklung des Be-
triebes. Als Mdoglichkeiten kommen in Betracht: der Neubau oder Ausbau von Stallanlagen,
Direktvermarktung, Fremdenverkehr, Beherbergung, Pensions- und Reitsportpferdehaltung
oder die Erzeugung erneuerbarer Energie.

Die Beschaffung von Ersatzland ist zumindest mittel- bis langfristig regelmafig moglich. Da-
fur sprechen auch die agrarstrukturellen Gegebenheiten und Entwicklungen. Der Pachtfla-
chenanteil der landwirtschaftlichen Betriebe Deutschlands betragt derzeit im Durchschnitt
60% (alte Lander 56%, neue L&nder 69%). Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe nimmt
stetig ab. Die verbleibenden Betriebe wachsen, u.a. durch Ubernahme (Kauf oder Pacht) der
durch Betriebsaufgaben frei werdenden Flachen. Der Vergleich der Ergebnisse der Agrar-
strukturerhebung des Statistischen Bundesamtes fir 2016 und 2013 lasst erkennen, dass
die Zahl der Betriebe in diesem Zeitraum um rd. 2.930 (1,1%) pro Jahr abgenommen hat.
Gemal Auswertung der statistischen Bewegungen handelt es sich dabei zu 53% um Klein-
und Nebenerwerbsbetriebe (@ 23 ha/Betrieb) und zu 47% um Haupterwerbsbetriebe (& 76
ha/Betrieb). Durch die Betriebsaufgaben werden danach pro Jahr rd. 140.000 ha (0,8%) frei.
Bei Fortschreibung dieses Trends reduziert sich die Zahl der Betriebe nach 10 Jahren um rd.
28.000 (10%). Dabei werden rd. 1,3 Mio. ha (8%) Flache frei. Nach 20 Jahren waren dann
insgesamt rd. 53.000 Betriebsaufgaben (19%) zu verzeichnen, die mit der Freisetzung von
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rd. 2,5 Mio. ha (15%) Flache einhergehen. Diese frei werdenden Flachen kommen als Er-
satzland fur die vom Flachenentzug zugunsten offentlicher Infrastrukturmaf3nahmen be-
troffenen Betriebe in Betracht.

Die Entschadigung fur den Rechtsverlust verbessert die Liquiditéat dieser Betriebe. Die M6g-
lichkeit der Ersatzlandbeschaffung ist daher beim Eigentimer in der Regel besser als beim
Pachter. Die betroffenen Betriebe kénnen auch bisher von ihnen gepachtete Flachen erwer-
ben und damit ein bisher befristetes in ein wiederum dauerhaftes Nutzungsrecht umwandein.
Ebenso kann durch Erwerb von bisher an andere Betriebe verpachteten Flachen Ersatzland
beschafft werden. Kauf bricht nicht Pacht, aber der Betrieb des neuen Eigentiimers kann den
Pachter mittel- bis langfristig verdrangen.

Wie unter 3. ausgefiihrt, sehen die Regelungen zur Ermittlung der Erwerbsverlustentschadi-
gung im Entwurf der LandR 17 auch die Berucksichtigung 6ffentliche Zuwendungen vor. Die
Bertcksichtigungsfahigkeit der EU-Beihilfe ist insbesondere hinsichtlich der Dauer rechtlich
ungeklart. Die Hohe der EU-Beihilfen ab 2021 ist unbestimmt. Der LandR-Entwurf sieht auch
Uber den Wechsel des EU-Haushaltszeitraums hinaus, die Anrechnung der EU-Beihilfen in
der gemal aktueller Rechtslage bekannten Hohe vor. Dieses Entgegenkommen ist in der
Regelung der LandR Uber die sinkenden Kapitalisierungsfaktoren quasi ,eingepreist‘. Alter-
native Verfahren (gleichbleibende Kapitalisierung) mussten die Besonderheiten der EU-
Beihilfen anderweitig mindernd bertcksichtigen.

Gegenuber der bisherigen Tabelle unter Nr. 5.3.2 LandR 78 wurde in der entsprechenden
Tabelle in Anlage 4 zum Entwurf der LandR 17 der Berechnungsmodus der Kapitalisierungs-
faktoren geandert (s. Anlage). Die in der zweiten Tabellenspalte fiir die einzelnen Jahre auf-
gefuihrten Prozentsétze werden nicht mehr auf die Gesamtschadensdauer, sondern jeweils
nur auf das einzelne Schadensjahr angewandt. Unabhangig von der erforderlichen Zinsan-
derung steigt damit die Erwerbsverlustentschadigung im Vergleich zur Altlésung mit zuneh-
mender Schadensdauer. Bei einem Zinssatz von 2,2 % liegt die Erhéhung zwischen 0 % (1
Jahr) und 48 % (20 Jahre), im Mittel bei 29 %.

5. Andere Vorschlage zur Ermittlung des Erwerbsverlustes

In seiner Landwirtschaftlichen Taxationslehre fiihrt Khne! unter Nr. 5.3.9 zum Erwerbsver-
lust aus:

,Mit dem Erwerbsverlust wird ein weiteres Element der Wertminderung des Betriebes unter-
sucht. Der Erwerbsverlust bezieht sich auf die Entzugsflache und ist daher als Zuschlag zum
Verkehrswert dieser Flache einzuordnen. ... Der Erwerbsverlust ist letztlich auch als Sub-
stanzentschadigung zu interpretieren.”

Bei der Berechnung des Erwerbsverlustes geht Kéhne vom Deckungsbeitrag der Fruchtfolge
aus, der um einsparbare Gemein- und Arbeitskosten gekiirzt wird. Nach Erhéhung um den
Zahlungsanspruch aus der EU-Beihilfe und Minderung um den Zins der Verkehrswert-
entschadigung wird der Ergebnisbetrag gleichbleibend kapitalisiert. Als Schadensdauer
schlagt Kéhne als Orientierung den Kapitalisator 15 vor, der bei 4 % Zins einer Schadens-

! Manfred Kohne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, 2007, Ulmer-Verlag Stuttgart
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dauer von rd. 23 Jahren entspricht. In seiner vorherigen Auflage der Taxationslehre aus
2000 hielt Kohne? es als ,nicht unangemessen, einen Schadenszeitraum von héchstens 10 —
15 Jahren ... zu unterstellen. In besonders begrindeten Ausnahmeféllen kann dann immer
noch dartiber hinausgegangen werden.*“

Dazu ist anzumerken, dass der Erwerbsverlust eine Entschadigungsposition der anderen
Vermoégensnachteile ist, die - anders als die Wertminderung des Restgrundstiicks- oder
Restbetriebes - nicht zur Substanzentschadigung z&hlt. Der Erwerbsverlust ist auch kein
Zuschlag zum Verkehrswert. Der i.d.R. nach dem Vergleichswertverfahren ermittelte Ver-
kehrswert der Entzugsflache allein gleicht den durch den Flachenentzug entstandenen
Rechtsverlust vollstandig aus. Der Erwerbsverlust selbst ist unter Berticksichtigung der ge-
setzlichen Vorgaben, der Obliegenheit zur Schadensminderung und der Begrenzung auf den
Verlegungsaufwand, zu ermitteln.

Beim Vorgehen zur Berechnung der Erwerbsverlustentschadigung ist die Einbeziehung der
EU-Beihilfen Uber einen Zeitraum von 23 Jahren ohne jede Beriicksichtigung der Begren-
zung auf den in 2020 endenden EU-Haushaltszeitraum ist nicht sachgerecht. Zudem wird die
Erhdhung der Empfehlung zur Schadensdauer in der Neuauflage (nach 7 Jahren) um rd. 10
Jahre nicht fachlich begriindet und ist daher nicht nachvollziehbar.

In seinem Beitrag zum Erwerbsverlust des selbstwirtschaftenden Eigentiimers erortert Karg®
ausfuhrlich die Bestimmung der angemessenen Schadensdauer.

Karg erachtet bei der Ermittlung des Erwerbsverlustes die gleichbleibende, zeitlich unbefris-
tete Kapitalisierung als sachgerecht und begriindet dies u.a. mit folgenden Argumenten (kur-
siv), mit jeweils anschliel3ender Entgegnung.

.Boden ist ein ,ewiges Gut“. Er altert nicht. Es gibt keine wie auch immer zu bestimmende
Restnutzungsdauer. Bei Eingriffen in das Eigentum resultiert daraus finanzmathematisch bei
Berticksichtigung als Dauerschaden und des Regelzinssatzes von 4 % ein Kapitalisator von
25 (Kehrwert des Zinssatzes).“

Der Entzug des Bodens als ,ewiges Gut® ist der Rechtsverlust, der mit der Verkehrswert-
entschadigung vollstandig ausgeglichen wird. Der Betroffene wird mit der Entschadigung in
die Lage versetzt, ein Ersatzgrundstiick als neues ,ewiges Gut‘ zu erwerben. Ein Erwerb ist
im Rahmen der angemessenen Schadensdauer in der Regel mdglich. Auch eine andere in-
vestive Verwendung der Verkehrswertentschadigung im Betriebe kann im Ergebnis die Fol-
gen des Rechtsverlustes ausgleichen. Der Erwerbsverlust ist eine Entschadigungsposition
der anderen Vermogensnachteile. Er ist unter Bertcksichtigung der Schadensminderung
sowie der Begrenzung auf den Verlegungsaufwand zu ermitteln. Die eher assoziative Uber-
tragung der ,Ewigkeit* des Grundstiickseigentums auf die Schadensdauer ist daher kein
gangbarer Weg.

LAus der LandR selbst geht dieser Kapitalisator zunéchst nicht explizit expressis verbis her-
vor. Trotzdem wird bei n&herem Studium der Vorschrift deutlich, dass der Richtliniengeber

2 Manfred Kéhne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, 3. neubearbeitete Auflage, 2000, Parey-Verlag Berlin
® Heinrich Karg, Erwerbsverlust des selbstwirtschaftenden Eigentiimers als Entschadigungsposition beim
Landentzug fiir 6ffentliche Zwecke, Briefe zum Agrarrecht 2014/12
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beim Eingriff in Eigentumsflachen von Dauerschaden ausgeht. Dies zeigt sich unmissver-
standlich bei der Ermittlung der Entschadigungsbetrage fir An- und Durchschneidung (ver-
gleiche dazu Anlage 2 zu Ziff. 3.2 der LandR) oder Um- und Mehrwege. Die dort ausgewie-
senen Richtwerte reprédsentieren Dauerschéaden.”

Die genannten Entschadigungen sind in den LandR 78 unter Nr. 3 ,Wertminderungen des
Restgrundstiicks oder des Restbetriebes* geregelt. Diese Entschadigung hat einen Dop-
pelcharakter. Prioritar dient sie der Ermittlung der Wertminderung des Restgrundstticks oder
des Restbetriebes, die als anderer Vermdgensnachteil der Substanzentschadigung zuzu-
rechnen ist. Diese Wertminderung wird in den LandR 78, mangels Alternativen, tber die
dauerhafte Kapitalisierung der jahrlichen Wirtschaftserschwernisse berechnet. Letztere sind
auch und zunachst eine Art Erwerbsverlust bei der weiteren Bewirtschaftung der Restflache,
z.B. nach einer An- oder Durchschneidung. Wertminderung und Erwerbsverlust, werden in
den LandR 78 verbunden in einer Position, in der Regel durch dauerhafte Kapitalisierung der
jahrlichen Wirtschaftserschwernisse, entschadigt. Die Mdglichkeiten des betrieblichen Aus-
gleichs des Erwerbsverlustes bezliglich der Entzugs- und der Restflache durch Schadens-
minderung und Ersatzlandbeschaffung unterscheiden sich wesentlich. Es dirfte nur aus-
nahmsweise mdoglich sein, durch Beschaffung von Ersatzland die Folgen einer An- und
Durchschneidung zu heilen. Daher sind bei der Ermittlung von Erwerbsverlustentschadigun-
gen zu Entzugs- und Restflachen regelmafig unterschiedliche Zeitraume zu berticksichtigen.
Die von Karg vorgenommene Ubertragung der Schadensdauer bei An-, Durchschneidungen
und Umwegen auf den Erwerbsverlust der Entzugsflache ist daher nicht sachgerecht.

LAndere Schadenspositionen wie z.B. Nutzungsénderungen oder Jagdwertminderungen
werden allerdings auch von Kéhne als Dauerschéden betrachtet ... ."

Im Urteil vom 15.02.1996 hat der BGH (lll ZR 143/94) ausgefuhrt: ,Das Jagdaustbungsrecht
der Genossenschatft ist gleichsam ein "Stiick abgespaltenes Eigentum" der einzelnen Jagd-
genossen, das erst in der Hand der Genossenschaft als Tragerin zu einem Recht er starkt.”
Die Jagdwertminderung ware danach bezlglich der Entzugsflaiche ein Rechtsverlust und
beziuglich der beeintrachtigten Restflache eine Wertminderung. Ein echter Erwerbsverlust
entsteht nicht. Die Jagdgenossenschaft ist kein eingerichteter und ausgelbter Betrieb mit
Uberhangkosten aufgrund des Flachenentzugs. Die Tatsache, dass die Jagdwertminderung
mangels marktnaher Alternativen durch dauerhafte Kapitalisierung der jahrlichen Jagdpacht-
einbulRen, also prinzipiell wie eine landwirtschaftliche Erwerbsverlustentschadigung, berech-
net wird, bewirkt keine Anderung des Rechtscharakters der Entschadigungsposition. Eine
Ubertragung der Schadensdauer auf die hier betrachtete landwirtschaftliche Erwerbsverlus-
tentschadigung scheidet daher aus.

»,Nach Meinung des Verfassers gibt es bei Beriicksichtigung des aktuellen Marktumfeldes bei
Grund und Boden unabweisbare Griinde beim Entzug von Eigentumsflachen in Zeiten dras-
tisch steigender Bodenpreise wesentlich léngere Zeitrdume bis hin zum ,,Ewigkeitsschaden®
zu berticksichtigen.*”

Gemal den rechtlichen Prinzipien wird mit der Enteignungsentschadigung nur dasjenige
entschadigt, was im Augenblick des Zugriffs vorhanden ist und genommen wird. Kinftige
Entwicklungen bleiben dabei unbericksichtigt. Die Kaufpreise landwirtschaftlicher Grundsti-
cke sind ab 2007, insbesondere in den neuen Landern, stark gestiegen. Inzwischen hat sich
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dieser Trend aber stark abgeschwacht und in einigen Landern sind die Preise wieder gesun-
ken. GemalR der letzten Kaufwertstatistik fir 2016 sind die Preise in den neuen Landern um
3% gesunken, in den alten Landern um 8% gestiegen. Grundsatzlich kénnen sich die Preise
in beide Richtungen veréndern. Es erscheint aber nicht zielfihrend, wegen steigender Bo-
denpreise die zu bericksichtigende Schadensdauer beim Erwerbsverlust zu verlangern, weil
dann ja wiederum mit noch héheren Bodenpreisen zu rechnen wére.

»sDamit kann es praktisch keine Flachen geben, die zur Kompensation von Eingriffen der 6f-
fentlichen Hand Uber diese als Ublich zu unterstellenden Aktivitdten hinaus erworben werden
konnten. Vielmehr ware bei jedem kinftigen Flachenerwerb durch den betroffenen Landwirt-
schaftsbetrieb dariiber zu befinden, ob dieser dem allgemeinen Wachstumsstreben des be-
troffenen Betriebes oder der Kompensation des durch den Eingriff entzogenen Flachenab-
gangs zuzurechnen ist. Das diese Aufgabe nicht I6sbar ist, drfte offensichtlich sein.”

Das mogliche zukiinftige Wachstum der Betriebe ist eine Chance, der die Umsetzung der
Schadensminderungspflicht vorgeht. Die nach dem Eingriff neu erworbenen Grundstiicke
sind vorrangig der Schadensminderung zuzurechnen. Wie oben gezeigt wachsen nicht alle
Betriebe. Zahlreiche Betriebe mit erheblichem Flachenumfang werden im Zeitablauf aufge-
geben. Zudem ist die Ersatzlandbeschaffung nicht die einzige Mdglichkeit zur Schadensmin-
derung.

6. Schlussbemerkungen

Im Ergebnis der Ausfihrungen sehe ich die eingangs dargestellte Antwortalternative 1 als
die Richtige an. Die Regelung zur Ermittlung der Erwerbsverlustentschadigung des Eigenti-
mers nach den LandR 78 und in klarerer und verbesserter Form im Entwurf der LandR 17 ist
die rechtlich und fachlich zutreffende Ldsung. In der Schadensdauer von 20 Jahren ist es
den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieben in der Regel mdoglich, die Eingriffsfolgen
durch betriebliche MaRnahmen zur Schadensminderung oder durch Gewinnung von Ersatz-
land auszugleichen. Die mit zunehmender Schadensdauer wachsenden Mdglichkeiten zur
Schadensminderung und zum Erwerb von Ersatzland werden durch die sinkenden Kapitali-
sierungsfaktoren sachgerecht berlcksichtigt. Eine gleichbleibende Kapitalisierung, insbe-
sondere zeitlich unbegrenzt, wird den rechtlichen Vorgaben und den bestehenden betriebli-
chen Anpassungsmaglichkeiten nicht gerecht.
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LandR 17 - Anlage 4 - Tabelle zur Ermittlung der Entschédigung fiir

Vergleich

E b Just Faktoren LandR
rWerbsverius 17 und LandR 78
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4 Spalte 5 Spalte 6 Spalte 7
s . ] . ; Differenz Differenz
Schade.ns- Ents\ih'jt-jldqggg n DIEZ?thfrZ:QEiizmr F:Z?g?:\;g?ﬂir:g Faktor zur Ermittlung des LandR 17 LandR 17
dauer in . A L _ Barwertes der Entschadigung (2,2%) zu (2,2%) zu
Jahren Ausgangsv\.re_rtes eines Zinssatzes von Entschadlgung fur das far die Schadensdauer LandR 78 LandR 78
im Schadensjahr 2,20 % Schadensjahr (2.2%) (4%)
Spalte 2 in % x Spalte 3 | Zeilensumme Spalte 4 fir n Jahre Prozent Prozent
1 100 0,9785 0,9785 0,98 0% 2%
2 93 0,9574 0,8904 1,87 4% 7%
3 87 0,9368 0,8150 2,68 7% 1%
4 82 0,9166 0,7516 3,44 1% 16%
5 7 0,8969 0,6906 413 14% 20%
6 73 0,8776 0,6406 4,77 17% 24%
7 69 0,8587 0,5925 5,36 21% 29%
8 65 0,8402 0,5461 5,91 25% 35%
9 62 0,8221 0,50097 6,42 28% 39%
10 59 0,8044 0,4746 6,89 1% 44%
11 56 0,7871 0,4408 7,33 35% 49%
12 54 0,7702 0,4159 7,75 3% 53%
13 52 0,7536 0,3919 8,14 40% 57%
14 50 0,7374 0,3687 8,51 43% 61%
15 49 0,7215 0,3535 8,86 43% 63%
16 48 0,7060 0,3389 9,20 43% 65%
17 47 0,6908 0,3247 9,52 44% 67%
18 46 0,6759 0,3109 9,83 45% 69%
19 45 0,6614 0,2976 10,13 46% 1%
20 44 06471 0,2847 10,42 48% 74%
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