Offentliche Bauvorhaben kénnen schwer-

wiegende Folgen fiir Betriebe haben. Im Folgenden nennt der Autor die

Mdoglichkeiten der Entschadigung.
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iele Entschidigungsre-

gelungen verlaufen fiir
die Betroffenen unbefriedi-
gend, zum Teil, weil die Be-
triebsinhaber nur unvoll-
kommen tber ihre Rechte
und Pflichten informiert
sind, zum Teil, weil sich Feh-
ler und Unterlassungen in
fritheren Stadien des Verfah-
rens nicht mehr korrigieren
lassen (sieche dazu Teil 1,
+Planfeststellung” und Teil 2
»Verdnderungssperre”).

Leider kommt es auch vor,
dass frithzeitig hinzugezoge-
ne Rechtsberater oder Sach-
verstindige in der sehr spe-
ziellen Materie nicht ausrei-
chend bewandert waren und
wichtige Punkte ibersehen
haben.

Die Juristen unterscheiden
zwischen der ,Entschidi-
gung” bei dffentlich-rechtli-
chen Vorhaben und dem
»Schadensersatz®, der Fremd-
verschulden voraussetzt, sei
es im Vertrags- oder im De-
liktsrecht.

Obwohl sich die Methoden
der Schadensermittlung
weitgehend gleichen, unter-
scheiden sich die rechtlichen
Anspruchsgrundlagen  er-
heblich. Wihrend mit dem
Schadensersatz der Zustand
(wieder) herbeigefiihrt wer-
den soll, der ohne das Schad-
ereignis bestehen wiirde oder
eingetreten wire, soll mit der
offentlich-rechtlichen Ent-
schidigung (lediglich) ein
Wertausgleich fiir den Ein-
griff in das geschiitzte Ei-
gentum (Art. 14 Grundge-
setz) geschaffen werden.

Der Schadensersatz geht
tendenziell weiter als die
Entschiadigung. Er umfasst

46/2000

Drrtsernddicurg, €
(

~—

1

1oer

~resser)

“ &
N
S5 .
.{it N
o.\ V)
&

Wenn ein Teil der Betriebsfliche fiir eine Verkehrsstrafie
bendtigt wird, ist neben dem Land-/Gebdudeentzug der Er-

werbsverlust zu entschddigen

alle Schadenspositionen (To-
talreparation) und hat zum
Teil nicht nur Ausgleichs-,
sondern auch Genugtuungs-
funktion (zum  Beispiel
Schmerzensgeld).

Die Entschidigung ist auf
die Schiden begrenzt, die
durch Eingriffe in gesicherte
Rechtspositionen entstehen
(andererseits aber fiir jeden
Eingriff, unabhingig von
Rechtswidrigkeit oder Ver-
schulden). Die Beschrinkung
auf die Rechtsposition hat
weit reichende Bedeutung,
zum Beispiel bei Umwegen
und anderen Wirtschaftsbe-
eintrachtigungen.

Aus dieser Vorgabe wird
nicht selten félschlich abge-
leitet, die Betroffenen miiss-
ten grundsdtzlich mit einer
(zu) knapp bemessenen Ent-
schidigung zufrieden sein.
Gesetz und Rechtsprechung
verbieten es nicht, wirklich
alle entschiadigungsrelevan-
ten Positionen aufzudecken
und fachlich zutreffend zu
bewerten.

Die Entschiddigung ist un-
ter gerechter Abwégung der
Interessen der Allgemeinheit
und der Betroffenen festzu-
setzen. Die Allgemeinheit
bekommt mit dem Vorhaben
eine Straf3e, einen Flughafen
oder eine Bahnstrecke, die
nach dem neuesten Stand
der Technik gebaut werden
und dazu dienen, die Wirt-
schaft zu férdern und die
Lebensqualitdt der Men-
schen zu verbessern. Das
Sonderopfer, das dem Ein-
zelnen durch Hergabe von
Rechtspositionen dafiir ab-
verlangt wird, ist dagegen
abzuwiégen.

Entschadigungsrecht

Das Entschiddigungsrecht ist
in erster Linie Richterrecht.
Die wenigen Paragraphen in
den  Enteignungsgesetzen
wurden in mehreren Jahr-
zehnten durch eine umfang-
reiche und differenzierte
Rechtsprechung ausgefiillt
und konkretisiert.

Dr. Manfred Berndt, Hannover

Wichtiger Hinweis

{Dr. M. B.) - Hinweise am
Schluss: Diese Ausfiihrun-
gen kénnen keine Rechts-
beratung ersetzen, sie stel-
len lediglich eine Zusam-
menfassung von Erfahrun-
gen aus Sachverstdndigen-
sicht dar und sollen die
Aufmerksamkeit auf haufig
libersehene Konsequenzen
lenken und zu rechtzeiti-
gem und gezieltem Han-
deln anregen.

Fiir die Entschédigung ist
im Wesentlichen die Recht-
sprechung des Bundesge-
richtshofs (BGH) entschei-
dend. In dieser Rechtspre-
chung wurde mehrfach fest-
gestellt, dass bei einem
Eingriff in einen Betrieb
in der Regel zwei durch
das Grundgesetz geschiitzte
Rechtsgiiter betroffen wer-
den. Zum einen handelt es
sich um das Grundstiick mit
seinen Baulichkeiten und
sonstigen Bestandteilen.
Zum anderen ist es der ein-
gerichtete und wirtschaften-
de Betrieb. ,Er stellt neben
dem Grundstiick, auf wel-
chem er ausgeiibt wird, ein
eigenstindiges Schutzobjekt
dar. Wenn in diese Sach- und
Rechtsgesamtheit, in diesen
wirtschaftlichen Organismus
ein-gegriffen wird, ergibt
sich auch hieraus eine ent-
schidigungsrelevante Rechts-
position.”

Bei der Entschidigung
geht es im ersten Schritt um
den so genannten ,Rechts-
verlust®. Das ist der Verlust
an Substanz, zum Beispiel
Boden, Gebdude, Anlagen,
Nutzungs- und andere Rech-
te. Dieser ist zuerst zu be-
messen.

Neben- und
Folgeschidden

Bei einem Eingriff in einen
Betrieb reicht die Substanz-
entschidigung oft nicht aus,
um den Vermogensverlust
auszugleichen. Deswegen ist
auch die zweite Kategorie,

DeGa 35



die .anderen Vermogens-
nachteile®, zu priifen. Dabei
geht es um die Neben- und
Folgeschiiden, die sich grob
in vier Gruppen gliedern:

Folgen wvon An- und
Durchschneidungen von
Grundstiicken, einerseits die
Wertminderung der Rest-
grundstiicke durch Formver-
schlechterungen, anderer-
seits die Um- und Mehrwege

Erwerbsverlust in Folge
von Flachenverkleinerungen
und anderen Nutzungsbe-
eintrachtigungen,

Kosten fiir eine eventucll
erforderliche Betriebsverla-
gerung oder -umstrukturie-
rung,

Kosten der Rechtverfol-

gung.

Konkrete
Erliuterungen

Zu den Eingriffs- und Ent-
schicigungspositionen eini-
ge stichwortartige Er.dute-
rungen:

Grund- und Boden: Die
Entschidigung wird in Geld
geleistet. Nur in Ausnahme-
fillen wie zum Beispicl der
Existenzgefdhrdung  kann

(Dr. M. B.} - Der Gartenbau und seine
Sparten sind Spezialgebiete des Sachver-
stindigenwesens. Nur die dafiir ffentlich
bestellten und vereidigten (6.b.v.) Sach-
verstindigen solllen hinzugezogen
werden. Weder die Sachverstiindigen der
allgemeinen Landwirtschaft noch die
allgemeinen Grundstiicks- una Gebdude-
sachverstindigen sowie Unternchmens-
bewerter sind dafiir ausgebildet, die spezi-
ellen Belange und konkreten Betroffen-
heiten in Gartenbaubetrieben zu erkennen

und zu bewerten.

Weiter soliten die Vorhabenstriger mehr
Verstandnis dafiir aufbringen, wenn ein

ein Anspruch auf Entschidi-
gung in Lanc bestehen.

Der Wert von gértnerisch
genttzten Fliachen liegt im
AuBenbereich meistens
deutlich héher als der von
benachbarten Acker- oder
Griinlandflichen, oft auf
dem Niveau von so genann-
tem beginstigten Agrarland.
Die Ackerzahlen (Boden-
punkte] der allgemeinen
Landwirtschaft sind oft vor.
untergeordneter Bedeutung,
weil viele girtnerische Kul-
turen andersartige Bodenan-
spriiche haben (Extrembei-
spiel: Spargelland). Wichtig
sind wertbeeinflussende Kri-
terien wie Lage, Erreichbar-
keit, Zuschnitt, ebene Ober-
fliche, Steinfreiheit, hohe
Wasserhaltekraft bei gleich-
zeitig guter Durchlissigkeit,
Bewdsserbarkeit, Drinage.
Ganz wichtig ist die Nihe
zur Betriebszentrale.

Der Grundstiickswert von
Hofstellen, Betriebszentralen
und  anderen  bebauten
Flichen im AufBenbereich
liegt in der Regel zwischen
dem Wert des nichst gelege-
nen Baulands und dem Gart-
nereiland.

Rolle spielen.

Gebdude unc andere bauli-
che Anizgen: Zu entschidi-
gen ist der Sachwert. Dieser
kann nach der Rechtspre-
chung des Bundesgerichts-
hofs iiber den ,Wert fir Je-
dermann® hinaus gehen.
Wenn auch keine Liebhaber-
werte zu entschidiger. sind,
geht es dernoch um den
konkreten Wert fiir den be-
troffenen Eigentiimer. An-
ders ausgedriickt ist der Preis
zu entschddigen, cen ein an-
derer in derselben Branche
titiger Kaufinteressent, der
diese Baulichkeit benotigt,
dafiir zahlen wiirde.

Besonders deutlich wird
das an notwendigen Spezial-
einrichtungen, die speziel:
fiir diesen Betrieb entwickelt
wurden und nickt hardelbar
sind. Es ist jedenfalls das zu
entschidigen, was der Be-
troffene von seinem Stand-
punkt aus verliert und nicht
das, was der Vorhabenstri-
ger bekommt.

Das bedeutet zum einen,
dass der sorst {ibliche Ver-
kehrswertabschlag im Sach-
wertverfahren nicht anzu-
wenden ist. Zum anderen
bedeutet es, dass die ubli-

lich gemeint ist. Die eventuell erhdhten
Kosten fiir die Anreise sollten bei schwer
wiegenden Elngriffen jedenfalls keine

Keinesfalls sollte der Betroffene
gedringt werden, betriebsinterne Unter-
lagen an Personen herauszugeben, von
denen er nicht tiberzeugt ist, dass s’e
neutral und ob’ektiv damit umgehen.

Die richtige Aaresse ist der im Einverneh-
men beider Parteien hcauftragte 6.b.v.
Sachverstindige, der mit seiner Verei-

digung auch der Schweigepflicht unter-

Betroffener statt des ortlichen Sachver- hat.

standigen einen aus einer entfernteren
Gegend bevorzugt. Beispielsweise kann
die hiufige Tatigkeit fiir einen Auftrag-
geber die Besorgnis der Befangenheit
auslosen, auch ohne das es konkrete
Anhaltspunkte dafiir gibt oder gar persén-
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liegt und nur die Daten verwertet und of-
fen legt, die der Betroffene freigegeben

Eine Selbstverstidndlichkeit sollte es
sein, dass der Betroffene nach Fertigstel-
lung des Gutacktens ohne Wenn und Aber
auch ein vollstindiges Exemplar erhiilt,
unc zwar rechtzeitig, bevor die Verhand-
lungen beginnen.

cherweise pauschal berech-
nete Alterswertminderung
kritisch zu hinterfragen ist.

Der Wert eines Guts fiir
der. Betroffenen und fiir
einen Fremden konnen schr
weit aus einander liegen.

Der Entschidigungshetrag
muss ausreichen, um ein
gleichermaBen geeignetes
Ersatzobjekt zu erwerben
oder zu errichten. Da Be-
triebsgebiude meistens nicht
an geeigneter Stelle ,.ge-
braucht* gekauft werden
konnen, miissen sie neu ge-
baut werden. Der Entschidi-
gungsbetrag fiir das #ltere
Gebiude reicht dafiir nicht
aus. Jennoch muss sich der
Betroffene den Vorteil ,neu
fiir alt* meistens anrechnen
lassen, aber nur diesen.

Der Vorteil kann sich im
Extremfall darauf beschrin-
ken, dass die niachste Ersatz-
investition weiter hinausge-
schoben wird. Oft sind aber
auch technische, wirtschaft-
liche oder organisatorische
Vorteile mwit dem Neubau
verbunden. Mit dem beim
Sachwertverfahren {iblichen
pauschalen Abschlag fiir Al-
terswertminderung kann
man diesen Bedirgungen
nicht gerecht werden. Nicht
selten fillt er zu hoch aus.

Die anzusetzende Nut-
zungsdauer ist an der Rea-
litdt zu messen. Zum Beispiel
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werden die Nutzungsdauern
in den KTBL-Heften aus
Griinden cer Planungsvor-
sicht sehr eng gesetzt. Diese
sind fiir die Wertermittlung
viel zu kurz.

Dauerkulturen: Dauerkul-
turen wie Obst- und Spargel-
anlagen, Schmuckgriin- und
Bliitenzweigkulturen kénnen
nicht nach den Herstellungs-
kosten bewertet werden. Thr
Wert besteht im Wesentli-
chen darin, dass sie bereits
da sind und Ertridge bringen,
wihrend bei einer neuen Er-
satzanlage vorerst keine Er-
trage erzielt werden, sondern
nur Kosten entstehen. Im
Sortiment entsteht eine
mehrjahrige Liicke.

Angewendet werden zwei
anerkannte Methoden, jede
hat ihre Stirken und
Schwichen. Bei Kulturen mit
tiberschaubaren Nutzungs-
dauern und guter Kenntnis
der Daten (zum Beispiel bei
eingefiihrten Sorten von Ap-
fel oder Spargel] ist das Sub-
stitutionswertverfahren, das
von Ldéhden, Storck und
Kohne beschrieben hahen,
vorzuziehen.

Die Nachpflanzfallmetho-
de von Werner Koch wcist
eine methodische Schwiéche
bei der Berechnung des Vor-
teils neu fir alt® auf, stellt
aber gieringere Anforderun-
gen an die Daten, weil sie
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Dr. Manfred Berndt, Hannover

Wenn ein Ge-
wdchshaus ange-
schnitten wird,
fdllt es meist ganz
aus der Produk-
tion heraus. Ist
kein Ersatz zu
schaffen, muss
dev Erwerbsver-
lust entschddigt
werden

nur so weit in die Zukunft
rechnet, bis die Ersatzanlage
den gleichen Ertrag liefert,
wic die entzogene Anlage.
Diese Methode ist somit fiir
sehr langlebige Kulturen ge-
eignet, fur die nur geringe
Kenntnisse iiber Ertréige,
Preise und Kosten verflighar
sind. Das gilt zum Beispic]
fiir viele Schmuckgriin- und
Bliitenzwelgkulturen sowie
fiir neue und unbekannte
Sorten und Arten in allen
Sparten.

Bei der Bewertung von
Dauerkulturen wird manch-
mal iiberseken, dass auch
der Zeitraum der Ersatzland-
beschaffung und Bodenvor-
bereitung, unter Umstinden
sogar eine Teilbetriebsverla-
gerung, in die Wertermitt-
lung einzubeziehen ist.

ein- und mehrjihrige Kul-
turen: Der Aufwuchs an ein-
und mehr’dhrigen Kulturen
wird in der Regel so berech-
net, dass man von der Gréfle,
Qualitit und Preis zum Ern-
tezeitpunkt ausgeht. Von
dem Erlosentgang sind die
einsparbaren Kosten ahzu-
ziehen, aber nur so weit, wie
sich tatsichlich (noch) die
restlichen Ausgaben vermin-
dern.

An- und Durchschnei-
dungsschidden: Fiir die Be-
messung von Schiden infol-
ge einer Grundstiickscefor-

mierung oder Um- und
Mehrwegen gibt es flir die
allgemeine Landwirtschaft
Tabellen und EDV-Program-
me. Diese sind fiir girine-
risch genutzte Flichen nicht
anwendbar, da sie von ginz-
lich anderen Arbeitsverfah-
ren, Maschineneinsatz- und
Fahrtenhiufigkeiten ausge-
hen. Es bleibt nur die fach-
lich begriindete, individuelle
Berechnung.

Erwerbsverlust: Durch
Flachenverkleinerungen und
Nutzungsbeeintrichtigungen
entsteht dem Betrieb ein Er-
werbsverlust. Dieser ist bei
Eigenland nur insoweit zu
entschidigen, wie er den
kalkulatorischen  Zinsan-
spruch der Entschiddigung
fiir die Fldche tibersteigt, da
cie Entschidigungssumme
ertragbringend angelegt
werden kann.

Der jihrliche Erwerbsver-
lust wird anhand des entge-
henden  Deckungsbeitrags
hemessen. Dieser ist fallbe-
zogen zu ermitteln. In Er-
mangelung betriebseigener
Daten diirfen andere geeig-
nete Quellen zu Hilfe ge-
nommen werden. Diese sind
an die betrieblichen Gege-
bhenheiten anzupassen. Bei
dem entschidigungsrecht-
lich relevanten, fallbezoge-
nen Deckungsbeitrag han-
delt es sich um die Differenz
zwischen den entgehenden
Erlésen und den einsparba-
ren Kosten.

Erlése und Kosten sind
daraufhin zu priifen, inwic-
weit sie sich durch den Ein-
griff tatsichlich dndern wer-
den. Die unmittelbaren Ein-
griffsfolgen und eventuellen
Schadensminderungsmaf-
nahmen sind zwecks Nach-
vollziehbarkeit  gesondert
nebeneinander darzustellen,
Nicht alle Kosten, die ge-
meinhin als variabel be-
zeichnet werden, kéinnen im
konkreten Fall tatsdchlich
und im vollem Umfang ein-
gespart werden. Beispiele
sind die Kosten fiir selbst

produzierte Jungpflanzen,
Pflanzenschutz- und Diinge-
mittel bei groBflichigen

Ausbringungsverfahren,
Heizkosten bei nicht ab-
trennbaren  Gewéchshaus-
flachen, Vermarktungs- und
Transportkosten bei GroB-
markt- oder Direktabsatz so-
wie Lohnkosten (auch stian-
dige Aushilfskrifte kénnen
nicht voriibergehenc entlas-
sen werden). Umgekehrt sind
auch manchmal Kosten, die
gemeinhin zu den Festkosten
gerechnet werden, im kon-
kreten Fall einsparbar.

Bei lingeren Zeitrdumen
ist zu priifen, ob und in wel-
chem AusmaB sich der Erlos-
entgang und die einsparba-
ren Kosten zukliinftig we’ter
verindern werden.

Die Rechtsprechung be-
schrinkt die Erwerbsverlust-
berechnung auf Eingriffe in
gesicherte Rechtspositionen
und aktuell vorzufindende
Betriebsstrukturen.  Noch
nicht realisicrte Hoffnungen,
Chancen und Erwartungen
haben auBer Betracht zu
bleiben, das gilt sowohl fiir
den Erlosentgang als auch
fiir die einsparbaren Kosten
und deren zukiinftige Verdn-
derungen.

Der Erwerbsverlust ist fiir
die Jahre, in denen er ent-
stehen wird, zu entschidi-
gen. Der Zeitraum ergibt sich
zunichst aus dem Nutzungs-
recht an der betroffenen
Fldche, das heiBt, bei Eigen-
tumsland in der Regel unbe-
grenzt und bei Pachtland bis
zum Ende der nachweis-
baren  Pachtvereinbarung
zuziiglich eventucller Ver-
langerungsanspriiche.

Der jéhrliche Erwerbsver-
lust darf nicht einfach mit
der Zahl der entschidi-
gungspflichtigen Jahre mul-
tipliziert werden. Er ist unter
Einsatz finanzmathemati-
scher Methoden zu kapitali-
sieren (beziehungsweise Jahr
fiir Jahr abzuzinsen). Dabel
ist die Anwendung des Zins-
satzes von 4% (biich. Dar-
aus ergibt sich zum Beispiel
bei einem Schadenszeitraum
von zehn Jahren der Kapita-
lisierungsfaktor {Multiplika-
tor) 8,11 und bei einem Dau-
erschaden (die so genannte
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.ewige Rente“) der Faktor
25.

§ Schadensminderung: Auf
Grund rechtsstaatlicher
Grundsitze ist der Betroffene
zur Schadensminderung ver-
pflichtet. Die Schadensmin-
derung muss aber zumutbar,
konkret fassbar und sicher
sein. Der Verweis auf even-
tuelle vage Maoglichkeiten
reicht nicht. Die Pflicht zur
Schadensminderung bedeu-
tet auch nicht, dass nur ein
Teil des Schadens zu ent-
schiddigen ist. Die fiir eine
Schadensminderungsmas-

nahme aufzuwindenden
Kosten sind entschiddigungs-
pflichtig.

Eine konkret fassbare und
sichere Ersatzlandverfiigbhar-
keit kiirzt den Schadenszeit-
raum ab. Wenn in Zukunft
konkrete Anderungen des
Einnahmenentgangs  oder
der einsparbaren Kosten zu
bericksichtigen sind, dann
muss der Entschidigungs-
zeitraum eventuell in meh-
rere Phasen gegliedert wer-
den, die getrennt abzuzinsen
sind.

Die Entschidigungsrichtli-
nien Landwirtschaft (LandR
78) enthalten fiir die Berech-
nung bei Pachtflichenent-
zug eine Tabelle mit erheh-
lich gekiirzten Multiplikato-
ren. Nach dem Willen der
Autoren soll sie angewendet
werden, um damit den
zukiinftigen Moglichkeiten
der Anpassung und Scha-
densminderung  pauschal
Rechnung zu tragen. Die
Anwendung dieser Tabelle
ist aus Sachverstindigen-
sicht abzulehnen. Sie ist
rechtlich und fachlich nicht
zu begriinden.

Zum einen sind nach der
BGH-Rechtsprechung nur
solche zukiinftigen Verdnde-
rungen zu berilicksichtigen,
die konkret fassbar und si-
cher sind. Das gilt sowohl
flir die Erlosseite wie fiir
die Kostenseite. Zum ande-
ren kann die Nachvollzieh-
barkeit gegebenenfalls nur
mit individuellen Berech-
nungen gewdihrleistet wer-
den.
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Doppelentschidigungen:
Diese sind auszuschlieBen.
Bei der Entschiddigungser-
mittlung kommt es leicht
vor, dass einzelne Schadens-
komponenten in zwei oder
mehr Entschidigungsposi-
tionen berlicksichtigt wer-
den. Das ist oft nicht leicht
zu erkennen, aber sorgfiltig

zu prifen und auszu-
schliefen.
I Vorteilsausgleich: Sofern

dem Betroffenen durch das
Eingriffsvorhaben oder Teile
der Entschiddigung Vorteile
zuwachsen, muss er sich die-
se anrechnen lassen. Das gilt
aber nur insoweit, wie Vor-
teile speziell dem Betroffe-
nen zugute kommen. Wird
beispielsweise infolge eines
Straflenbaus eine Reihe von
Grundstilicken wertvoller, so
auch das Grundstiick des
Entschidigungsberechtigten,
ist dieser Vorteil nicht anzu-
rechnen.

steuerliche Folgen der Ent-
schadigung: So weit die Ent-
schiadigungszahlung zuséitz-
liche Umsatzsteuer auslost,
ist auch diese zu entschadi-
gen. Das heiBt, dass die Ent-
schdadigungsbetrige immer
einschlieBlich Umsatzsteuer
zu ermitteln sind. Das gilt
auch fiir Privatleute und
pauschalierende Land- und
Forstwirte.

Anders ist es mit den Er-
tragssteuern (Einkommens-
steuer, Korperschaftssteuer,
Gewerbesteuer). Hierzu gibt
es die herrschende Rechts-
meinung, dass diese nicht
zusétzlich zu entschidigen
sind, auch wenn sie sehr
hoch ausfallen. Das wird da-
mit begriindet, dass diese
Steuern ohnehin anfallen
und durch den Eingriff nur
vorgezogen wiirden.

Ein Sonderfall besteht aus
Sachverstdndigensicht beim
so genannten Progressions-
nachteil. Dieser entsteht,
wenn bei normalem Lauf der
Dinge Jahr fiir Jahr ein
Grenzsteuersatz unterhalb
des Spitzensatzes gezahlt
wird. Werden infolge des
Eingriffs plotzliche stille Re-
serven aufgelost, die Uber

viele Jahre entstanden sind
oder kommt es zu einer
Zusammenballung von Ein-
nahmen, die sich normaler-
weise Uber viele Jahre ver-
teilt hétten, muss auf das-
selbe Einkommen ein hohe-
rer Steuersatz gezahlt wer-
den. Diese Steuermehrbela-
stung ist eine unmittelbare
Folge des Eingriffs. Zur Ent-
schddigungspflicht  dieses
Progressionsnachteils ist mir
keine Rechtsprechung be-
kannt.

Das Ausmaf der steuerli-
chen Belastung nach Ent-
schadigungszahlung hingt
auch mafBgeblich von den
vertraglichen Formulierun-
gen ab. Es ist unbedingt an-
zuraten, vor Vertragsab-
schluss auch einen in diesen
Fragen bewanderten Steuer-
berater hinzuzuziehen.

I Kosten der Rechtsverfol-
gung: Im Enteignungs- und
Entschidigungsverfahren
sind die Kosten der Rechts-
verfolgung im Regelfall
durch den Vorhabenstrager
zu erstatten. Das gilt flir die
Kosten des Verfahrens, des
Rechtsanwalts und auch fiir
die Kosten des eventuell pri-
vat hinzugezogenen Sach-
verstindigen, wenn die Hin-
zuziehung notwendig war.
Mapstab fiir die Erstattungs-
pflicht ist die Beantwortung
der Frage, ,ob ein verniinfti-
ger Eigentiimer sich bei der
gegebenen Lage rechtlich
oder sonst sachverstindig
beraten ldsst.”

Erstattungspflicht und
Sachverstindige

Der BGH hat die Erstattungs-
pflicht unter dem Stichwort
der erforderlichen ,Waffen-
gleichheit® postuliert. Der
Vorhabenstrager werde
durch spezialisierte Sachbe-
arbeiter und Juristen vertre-
ten. Der Betroffene, der auf
diesem Gebiet Laie ist, miis-
se dem gleich gestellt wer-
den. Diese Regelung gilt
nicht im Planfeststellungs-
verfahren und bei Verfahren
beziiglich der Vorwirkungen
und der Verdnderungssperre.

Dr. Manfred Berndt, Hannover

Genau genommen gilt sie
auch nur, wenn es tatsich-
lich zur Enteignung gekom-
men ist. Beil freihdndigem
Verkauf zur Abwendung
einer Enteignung besteht die
Verpflichtung nicht. Dann ist
es Verhandlungssache, diese
Kosten dem Vorhabenstrager
aufzuerlegen.

Hinsichtlich der Auswahl
und Kosten der Sachverstan-
digen ist es in der Regel an-
zuraten, dass sich die Partei-
en auf einen Sachverstindi-
gen einigen. Wenn das Ver-
trauen sehr grof ist, kommt
auch eine Schiedsgutachten-
vereinbarung in Frage, die
beide Parteien von vorn-
herein an das Gutachten-
ergebnis bindet.

Die Erfahrung lehrt, dass
in vielen Verfahren eine
Menge an Arger und Zeit-
verzdgerung hitte vermieden
werden konnen, wenn die
Vorhabenstriger  hédufiger
friihzeitig einen Sachver-
stdndigen im Einvernehmen
mit den Betroffenen einge-
schaltet hitten. Viele Miss-
verstindnisse und Streit-
punkte kénnten durch eine
sorgfiltige Sachverhaltsauf-
kldrung von vornherein ver-
mieden werden. Der Scha-
densminderung dient eine
frithzeitige und sachkundige
Beratung allemal. a

Dr. Manfred Berndt,
Hannover, Sachverstandi-
genbiiro fiir den Gartenbau
(info@manfredberndt.de;
www.manfredberndt.de)

Ende der Reihe

(X) - Diesem Beitrag sind
die zwei Artikel iiber Ein-
griffe der 6ffentlichen
Hand in den Betrieb vor-
angegangen (Teil 1: Plan-
feststellung in ,DeGa* 44);
Teil 2: Verdnderungssperre
in ,DeGa" 45). Weitere In-
formationen sind im Inter-
net zu finden (sieche Anga-
ben zum Autor), desglei-
chen ergénzende Litera-
turhinweise und Erldute-
rungen zu Fachbegriffen.
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