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2.1 Anlass und Auftrag des Gutachtens 
   

 Die städtische Grünanlage „Cramer-Klett-Park“ in Nürnberg ist im Aktionsplan 
„Kompaktes Grün 2020“ enthalten und soll unter Bürgerbeteiligung generalsa-
niert werden. 
Der Cramer-Klett-Park enthält einen Altbaumbestand, bei denen es sich zum 
Teil noch um Bäume aus der Gründungszeit des Parks um 1800 handeln dürf-
te.  
Das Sachverständigenbüro Siegert wurde beauftragt, in einem Teil des Parks 
25 Bäume hinsichtlich ihres monetären Wertes zu beurteilen. 
 

 

2.2 Vorgehensweise und zeitlicher Ablauf 
 

 Die Begutachtung und Datenaufnahme zur Wertermittlung erfolgte am 
09.08.2017. Die Wertberechnungen erfolgten im Anschluss. 
Das Wertgutachten wurde in der KW 33/2017 vom öbuv Sachverständigen Bo-
do Siegert fertig gestellt. 

 
 

 2. Vorbemerkungen 
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3.1 Die Wertermittlung von Gehölzen, die Rechenmethode „Koch“  
 (Kurzfassung, eine ausführliche Beschreibung befindet sich im Anhang)  
 
Ausgangspunkt der Wertermittlung von Bäumen und Sträuchern ist die Tatsache, 
dass diese wesentlicher Bestandteil des Grundstückes sind, auf dem sie stehen.  
Werden sie zerstört oder beschädigt, wird der Wert des Grundstückes gemindert. 
Zentraler Ausgangspunkt für die Wertberechnung ist die Funktion des Gehölzes, 
welches es für das betreffende Grundstück hatte. Die gilt für private, also marktgän-
gige Grundstücke, aber auch für kommunale Grundstücke, wie Straßen, Parks etc. 
auch wenn diese im allgemeinen nicht am Markt angeboten werden.  
Im Grunde werden die Herstellungskosten zunächst aus dem Blickwinkel der Natu-
ralrestitution bzw. wenn nicht möglich, nicht angemessen die Herstellung eines 
funktionalen Gehölz berechnet. Abzüglich der Abschreibung wg. vorangegangener 
Nutzung und überschießenden Wertminderungen ergibt sich der Sachwert welcher 
dann Bestandteil des Grundstückpreises ist. 
 
3.2 Die einzelnen Wertermittlungsschritte 
 
HAUPTPUNKTE 
A Funktion? 
Welche Funktion hat das Gehölz für das Grundstück? Naturalrestitution? 
B Ausgangsgröße? 
Welche Gehölzgröße ist aufgrund der jeweiligen Funktion zur Herstellung zu wäh-
len? 
C Herstellungszeit? 
Festlegung des Zeitraumes der Herstellung. 
Wie viele Jahre braucht das gepflanzte und angewachsene Gehölz, um seine Funk-
tion zu erfüllen? 
D Wertminderungsgründe? 
Liegen Wertminderungen wegen Alter, Schäden oder Mängeln vor? 
E Welcher Schaden ist eingetreten? (nur bei Wertermittlungen zu unfallbedingten Schäden) 
Totalschaden oder Teilschaden? 
Bleibender oder vorübergehender Teilschaden? 

 3. Allgemeines zur Wertermittlung 
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4.1  Lage der gutachtengegenständlichen Gehölze 
 
Der Cramer-Klett-Park liegt zentrumsnah in Nürnberg, östlich der Stadtmauer. Die 
Familie Cramer-Klett legte um 1800 einen parkähnlichen Garten um ihren Wohnsitz 
herum an. 1929 erwarb die Stadt Nürnberg das Anwesen und gestaltete es mit be-
sonderer Rücksicht auf den Altbaumbestand als Park, um es der Öffentlichkeit zu-
gänglich zu machen. Die Grünanlage ist im Aktionsplan „Kompaktes Grün 2020“ 
enthalten und soll unter Bürgerbeteiligung generalsaniert werden. Der Cramer-Klett-
Park enthält einen Altbaumbestand, welcher zum Teil noch aus den Gründungszei-
ten des ursprüngli-
chen Gartens stam-
men dürfte. 
Die hinsichtlich ih-
res monetären 
Werts zu beurteilen-
den Bäume stocken 
im kleinen, südlich 
gelegenen Parkzip-
fel (Abb. 1 rot). 

 
Abb. 2: 
Auszug aus dem Baumkataster mit dem gut-
achtenrelevanten Baumbestand. 

 4. Spezieller Teil 

Abb. 1 

Abb. 2 
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4.2 Allgemeines zu Bäumen, Baumschäden 
 
Einen Baum kann man gut über drei Funktionsgruppen definieren: Die Wurzel, den 
Stamm und die Krone.  
Die Wurzel dient im Wesentlichen dazu, den Baum gegen Umstürzen zu si-
chern und um Nährstoffe und Wasser aufzunehmen.  
Der Stamm trägt die Krone und ist an der Wurzel befestigt. Er übernimmt da-
neben noch die Nährstoff- und Wassertransportaufgaben, welche in der Wurzel be-
reitgestellt wurden, zur Krone. Gleichzeitig leitet er die ablaufenden Holzsäfte von 
der Krone in die Wurzel, die sog. Assimilate. Diese versorgen den gesamten Baum, 
sie sorgen z. B. für sein Dicken- und Längenwachstum.  
Die Krone übernimmt die von der Wurzel über den Stamm transportierten, in 
Wasser gelösten Nährsalze, wandelt diese über die Blätter / Nadeln mit Hilfe des 
Sonnenlichtes in eine Energieform, die Assimilate, um. Diese laufen dann, wie eben 
schon beschrieben, über das Wasser-Assimilatetransportsystem, die Leitbahnen, 
wieder nach unten und versorgen dabei den gesamten Baum. Die Leitungsbahnen 
befinden sich im Bast, weitere noch in einigen Jahrringen der letzten Jahre. Der As-
similatetransport findet ausschließlich im Bast statt. Dieser befindet sich direkt zwi-
schen der Rinde und dem eigentlichen Holzkörper und ist bei abgelöster Rinde als 
wässriger, schleimiger Belag zu erkennen. Wird die schützende Rinde, wie im fall-
gegenständlichen Fall entfernt, bricht in diesen Bereichen ein Teil der Wasserleitge-
fäße und der gesamte Assimilatestrom im geschädigten Bereich zusammen.  
Die Leitgefäße sind im Wesentlichen von unten nach oben und umgekehrt gerichtet, 
was bedeutet, dass sich das Schadensausmaß im Wesentlichen nach dem Schädi-
gungsanteil bezogen auf den Umfang richtet. Die Rinde als schützendes Abschluss-
gewebe schützt den Stamm und die darunterliegenden Leitbahnen vor äußeren Ein-
flüssen. Sie ist die Haut des Baumes. Die Rinde schützt den Stamm vor Infektionen, 
insbesondere vor Infektionen mit aggressiven, holzzerstörenden Pilzen. Pilze sind in 
der Natur allgegenwärtig, sie sind wichtiger Bestandteil des Naturstoffkreislaufes. 
Sie vermehren sich über s. g. Sporen, welche allgegenwärtig und überall sind. Pilz-
sporen können je nach Pilzart Rinde und lebende Holzzellen aktiv durchdringen und 
angreifen, willkommene Eintrittspforten sind allerdings offene Verletzungen.  
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Pilze sind in der Lage, offene Holzbereiche zu infizieren und den Stammkörper zu 
besiedeln. Je nach Baumart, Pilzart und äußeren Zuständen geschieht dies unter-
schiedlich schnell.  
Bäume sind aber angreifenden Pilzen nicht schutzlos ausgeliefert, sie können sich 
bedingt, je nach Baumart unterschiedlich, dagegen wehren. Mit sogenannten Ab-
schottungsvorgängen versucht der Baum den Schaderreger einzudämmen, zurück-
zuhalten. Dennoch besteht die latente Gefahr, dass die Abwehrmechanismen nicht 
ausreichend sind und es zu einer Infektion mit Pathogenen kommt. Die Folge ist ei-
ne Holzzersetzung des Stammes, was u. U. dessen Stabilität mindert. Je größer der 
Schadbereich, desto größer die Infektionswahrscheinlichkeit und die möglichen Fol-
gen. 
 
4.3    Grundlagen zur Einzelbaumberechnung 
 
Auf den nächsten Seiten werden die betroffenen Bäume auf Grundlage der Daten 
des Baumkatasters und der Ortsbesichtigung mittels der gerichtlich anerkannten 
Rechenmethode „Koch“ wertberechnet. 
Wie bereits erwähnt, werden dabei die Herstellungskosten eines für den Standort 
(Grundstück) fiktiven funktionalen Gehölzes berechnet. Als Ausgangspunkt dient 
dabei die Naturalrestitution, also das Wiederherstellen der gleichen Sache. Im Rah-
men der Üblichkeit setzt man hierbei auf den Ansatz, was eine Kommune machen 
würde, wenn der zu bewertende Baumbestand auf natürlichem Wege, z.B. wegen 
Krankheiten hätte ausgetauscht werden müssen. Dabei wird deutlich, dass in einem 
solchen Fall kaum gleichgroße Bäume (wenn überhaupt käuflich zu erwerben) als 
Ersatzpflanzung Verwendung finden würden. Es gibt eine recht breite Palette von 
Gehölzen hinsichtlich Art und Größe in einem Preisrahmen von wenigen hundert 
Euro bis zu 30.000-40.000 Euro, in Ausnahmen auch darüber. Baumschulkataloge 
belegen, dass es einen Markt für derartige Gehölze gibt.  
Die Entscheidung, welche Gehölzgröße zu Anfang der Berechnung, sozusagen als 
Startgehölz, ggf. als Gehölz, welches auch eine Sofortfunktion übernehmen kann, 
verwendet wird, hängt von vielerlei Rahmenbedingungen ab. Welche Wohnlagen 
grenzen an den Park, mit welcher sozialen Struktur, wird der Park intensiv von der 
Bürgerschaft genutzt? Zu berücksichtigen sind die ökologische und Stadtklimafunk-
tion, ein wesentlicher Faktor, wenn es um Bewertung von urbanem Grün geht.  Wel-
che Funktionen haben die Bäume für die Funktion des Parks in seiner Gesamtaus-
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stattung?  
Der Verlust eines Einzelbaumes in einer Parkanlage wird die Gestaltung und Funkti-
on beeinflussen. Durch geschickte Nachpflanzung und die Präsenz von nachbarli-
chen Großgehölzen wird der Verlust entzerrt, beschönigt. 
Fielen hypothetisch gesehen sämtliche Bäume schlagartig aus, würde der Park in 
sich erheblich an Wertsubstanz verlieren. Denn die Parkfunktion hängt im Wesentli-
chen mit seiner Größe zusammen. Ein Baum macht keinen Park, ein Baum schafft 
kein Stadtklima. Die Größe einer Parkfläche ist entscheidend für das Stadtklima, 
welches sich im Zusammenspiel mit meteorologischen Gegebenheiten, Boden, 
Baum, Transpiration, Evaporation, Artenschutz herstellt.  
Der Nürnberger Masterplan Freiraum  versucht gerade im innerstädtischen Grün 
Verbesserungen zu schaffen. Denn Nürnberg weist entwicklungsbedingt im Ver-
gleich zu anderen Städten eine begrenzte Anzahl von Grünflächen aus. Die Stadt 
investiert beträchtliche Summen in ihre Grünflächen. Bürger und Bürgerinitiativen 
unterstützen dies. 
Mit solchen Projekten wird die Wichtigkeit von urbaner Vegetation, insbesondere 
von Bäumen, als auch der Maßstab der Üblichkeit klargestellt.  
Dies hat erhebliche Auswirkungen auf den Wert einer Grünanlage, respektive auf 
den dort stockenden Baumbestand. Während vor 20 Jahren noch dünne, kleine 
Bäume ab Baumschule als Ersatzpflanzung unter Berücksichtigung von einigen 
Jahren Entwicklungspflege genügt hätten, werden heutzutage weitaus höhere An-
forderungen an Nachpflanzungen gestellt. Diese sollen möglichst sofort eine akzep-
table Funktion, also eine sofortige repräsentative und deutliche wahrnehmbare 
Funktion herstellen. 
  
Im Hinblick auf die bisherigen Feststellungen kommt der Sachverständige zur fachli-
chen Einschätzung, dass im Wesentlichen zwei Nachpflanzgrößen zum Ansatz zu 
bringen sind: 
Bäume bis 10 m: 
Baumschulware,  Solitär, StU 25-30 cm, ca. 5 m hoch, Katalogpreis um 1.500 € 
Bäume bis 25 m: 
Baumschulware, Solitär, StU 45-50 cm, ca. 7 m hoch, Katalogpreis um 5.000 €  
(Preise ohne USt).  
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In den nachfolgenden Rechenblättern sind schrittweise und nachvollziehbar die 
Kosten des Baumschulgehölzes abzgl. des Behördenrabattes, die Kosten der Liefe-
rung, Anpflanzarbeit, des Risikos während der Anwachszeit, ggf. weitere Wuchsjah-
re bis zur Funktionserfüllung dargestellt. Dazu wird das eingesetzte Kapital bis zur 
Fertigstellung aufgezinst. Ein so „hergestelltes“ Gehölz ist theoretisch mangelfrei, in 
der Praxis haben nahezu alle Gehölze bestimmte Wertminderungen aus Nutzungs-
zeit (Abschreibung) und exogen zugeführten Mängeln. Diese kommen zum Ansatz, 
daraus ergibt sich der Wert des Gehölzes für das Grundstück, worauf es stockt. 
 
Die Berechnung des Wertes erfolgt zunächst aus dem Blickwinkel eines Einzelge-
hölzes: Wie würde vorgegangen, wenn dieses Einzelgehölz aus bestimmten Grün-
den, z.B. aufgrund von massivem Befall durch tierische Schädlinge, abgestorben 
ist? 
Es wird somit der Wert eines Einzelgehölzes berechnet. Die Summation aller Ein-
zelgehölze stellt den gesamten Wert aller bewerteten Gehölze dar, allerdings aus 
dem Blickwinkel, dass die alten, umstehenden Nachbargehölze nach wie vor vor-
handen wären. 
 
Nicht abschließend kann der Sachverständige der Frage nachgehen, welchen Wert 
die gutachtengegenständlichen Gehölze als Teilfläche in Bezug zum Ganzen des 
Cramer-Klett Parks darstellen:  

Wenn alle gutachtengegenständlichen Gehölze auf einmal verschwinden wür-
den -  welche Auswirkungen hätte das auf den umstehenden Nachbarbaumbe-
stand (z.B. Windveränderungen durch Freistellungen)? 
Führt dies zu weiteren Kosten, z.B. durch notwendige Kompensationsmaßnah-
men? 
Führt Funktionslosigkeit einer Teilparkfläche (durch vollständigen Baumverlust 
oder Wegfall) für sich genommen zu einer (gravierenden) Wertminderung der 
Restparkfläche? 
Wie leiden Funktion und Wirkung der Restparkfläche (ökologische Funktion; 
insbesondere das Stadtklima leidet überproportional), welche Kosten entste-
hen? 
Um wieviel mindert sich der Wert der Restparkfläche? Dieser Wert ist möglich-
erweise den Teilwerten der Bäume aufzurechnen. 
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4.4 Einzelbaumberechnungen  

Abb. 3: 
Der südliche Zugang zum 
Park, direkt in das Bewer-
tungsgebiet. 
 
Abb. 4, 5: 
Innenansichten des Bewer-
tungsbereichs. 

Abb. 5 

Abb. 4 

Abb. 3 
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Baum Nr.: 65  Bilddokumentation 
Abb. 6 Abb. 7 

Abb. 8 Abb. 9 
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Baum Nr.: 67  Bilddokumentation 
Abb. 10 Abb. 11 

Abb. 13 Abb. 12 
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Baum Nr.: 68  Bilddokumentation 
Abb. 14 Abb. 15 

Abb. 16 Abb. 17 
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Baum Nr.: 69  Bilddokumentation 
Abb. 18 Abb. 19 

Abb. 20 Abb. 21 
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Baum Nr.: 70  Bilddokumentation 
Abb. 22 Abb. 23 

Abb. 24 Abb. 25 
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Baum Nr.: 71  Bilddokumentation 
Abb. 26 Abb. 27 

Abb. 28 Abb. 29 
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Baum Nr.: 72  Bilddokumentation 
Abb. 30 Abb. 31 

Abb. 32 Abb. 33 
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Abb. 38 Abb. 39 
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Abb. 65 Abb. 66 
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Baum Nr.: 84  Bilddokumentation 
Abb. 69 Abb. 70 
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Baum Nr.: 85  Bilddokumentation 
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Baum Nr.: 86  Bilddokumentation 

Abb. 80 Abb. 79 

Abb. 78 Abb. 77 



 

   49 

 

Sachverständigengutachten Nr. 2017102 

 SV-Büro Bodo Siegert - Baumwertermittlung von 25 Bäumen, Cramer-Klett-Park, Nürnberg 

   49Sachverständigengutachten Nr. 2017102



 

   50 

 

Sachverständigengutachten Nr. 2017102 

 SV-Büro Bodo Siegert - Baumwertermittlung von 25 Bäumen, Cramer-Klett-Park, Nürnberg 

   50Sachverständigengutachten Nr. 2017102

Baum Nr.: 87  Bilddokumentation 
Abb. 82 Abb. 81 

Abb. 83 Abb. 84 
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Baum Nr.: 88  Bilddokumentation 
Abb. 85 Abb. 86 

Abb. 87 Abb. 88 
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Baum Nr.: 89  Bilddokumentation 
Abb. 90 Abb. 89 

Abb. 91 Abb. 92 
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Baum Nr.: 267  Bilddokumentation 
Abb. 93 Abb. 94 

Abb. 95 Abb. 96 
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Baum Nr.: 268  Bilddokumentation 
Abb. 97 Abb. 98 

Abb. 99 
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Baum Nr.: 269       Bilddokumentation 
Abb. 100 Abb. 101 

Abb. 102 
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4.5 Zusammenfassung der Wertberechnungen 
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In der Tabelle auf S. 62 sind die relevanten Grunddaten als auch die Einzelbaum-
werte übersichtlich dargestellt. 
 
Die Wertberechnungen erfolgten auf Grundlage der gerichtlich anerkannten Re-
chenmethode, der sogenannten Methode Koch. Mathematisch zwar korrekt, durch 
veränderte Funktionsgrundlagen können sich jedoch erheblich „günstigere“, aber 
auch erheblich höhere Werte ergeben. Im gerichtlichen Verfahren treffen Juristen 
z.B. bei Schadensberechnungen durch Unfall auf Grundlage fachlicher Wertung der 
Basisfunktionsannahmen die Entscheidung, ob § 249 BGB (Naturalrestitution) oder 
Schadensersatz nach § 251 BGB in Geld anzuwenden ist, falls § 249 BGB unver-
hältnismäßig wäre. Weiterführende Hinweise sind im Anhang nachzulesen. 
 
Der Sachverständige hat die Funktionsfrage nach fachlich objektiven Maßstäben 
geprüft, gewichtet und darauf den Rechengang abgestellt. Die gepflegte, hochwerti-
ge Parkanlage hat außerordentliche hohe Funktionen hinsichtlich Nutzung, Gestalt 
und Wirken.  
Nicht berücksichtigt sind die genannten möglichen Wertveränderungen an der 
verbleibenden  Parkanlage (im Falle der vollständigen Entfernung in einem 
Zug bzw. Grundstücksentzug) wegen Funktionsreduzierung bzw. Kosten von 
Maßnahmen, welche zum Baumerhalt (z.B. wegen Freistellung) zu leisten wä-
ren. 
Zudem wurden die ökologische Funktion der Parkanlage, beispielsweise für 
das Stadtklima, und mögliche Auswirkungen von Veränderungen auf den Wert 
der restlichen Parkanlage im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht und 
bewertet. Die Baumwerte würden sich vermutlich deutlich erhöhen. 
 
Die errechneten Einzelbaumwerte können in der Tabelle auf S. 62 bzw. in den ein-
zelnen Rechenblättern nachgesehen werden.  
 
Addiert man alle Einzelbaumwerte, ergibt sich ein Gesamtwert in Höhe von 
 

rd. 114.000 € inkl. USt. 
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 Dieses Sachverständigengutachten wurde in objektiver Abwägung der von uns 
aufgenommenen Daten und Fakten unter Berücksichtigung der aktuellen wissen-
schaftlichen Forschungsergebnisse im Bereich der Baumkunde, Baumbiologie 
und Baumpflege erstellt. 
 Dieses Gutachten ist nur für den Gebrauch des Auftraggebers bestimmt und darf 
von diesem nur in seiner Gesamtheit, ohne Herausnahme von Teilauszügen als 
Informations- und Arbeitsgrundlage verwendet oder an Dritte weitergegeben wer-
den. Dieses Sachverständigengutachten ist nicht auf andere Bäume, auch glei-
cher Art oder ähnlicher Situation übertragbar. 
 Die Abbildungen wurden mit einer digitalen Kamera angefertigt. Der Unterzeich-
ner versichert hiermit, dass keine Manipulationen an den Abbildungen durchge-
führt wurden. Es wurden lediglich Vergrößerungen, Verkleinerungen oder Belich-
tungseinstellungen vorgenommen. 
 Die Aufnahme der Bäume und deren Bewertung erfolgte durch: 
 

 

  

 

 

 

 

Altdorf, 11.08.2017 

5. Verfasservermerk 

Bodo Siegert 

Von der Industrie- und Handelskammer Nürnberg für Mittel-
franken öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 
für Baumpflege, Verkehrssicherheit von Bäumen 

Geprüfter Fachagrarwirt für Baumpflege und Baumsanierung 

EU zertifiziert nach: DIN EN ISO/IEC 17024:2003 
Für Fachgebiet: Baumstatik, Stand- und Bruchsicherheit von 
Bäumen, Beweissicherungen, Gefährdungsanalysen, Baum-
wertermittlungen.  
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6.1  Definition der Methode Koch 
(na. Helge Breloer, www.methodekoch.de) 
 
1.  
Vor jeder Baumschadenberechnung, gleichgültig ob es sich um einen Totalschaden 
oder einen Teilschaden handelt, ist der Wert des betroffenen Baumes zu ermitteln. 
Die Wertermittlung von Bäumen, Sträuchern und Hecken als Schutz- und Gestal-
tungsgrün erfolgt nach dem Sachwertverfahren, der Methode Koch (Koch, aktuali-
sierte Gehölzwerttabellen, Bäume und Sträucher als Grundstücksbestandteile an 
Straßen, in Parks und Gärten, sowie in der freien Landschaft einschließlich Obstge-
hölze, Verlag Versicherungswirtschaft e.V. Karlsruhe, 2. Auflage 1987, 3. Auflage 
Auszug 1997, bearbeitet von Breloer, 3. Auflage 2001, bearbeitet von Hötzel/Hund, 
heute fortgeführt in der FLL-Richtlinie, Richtlinie für die Wertermittlung von Schutz- 
und Gestaltungsgrün, Baumschulpflanzen und Dauerkulturen, Teil A: Schutz- und 
Gestaltungsgrün, „FLL Gehölzwerte 2002“). 
Hierbei werden stets die in der Vergangenheit bereits entstandenen Normalherstel-
lungskosten des Gehölzes nach §§ 21 ff. WertV (Sachwertverfahren der Grund-
stückswertermittlung) berechnet und es wird der Sachwert unter Abzug eventuell 
zum Schadenszeitpunkt gegebener Wertminderungen ermittelt.  
Es geht also nicht darum, dass man die Kosten einer Neupflanzung und anschlie-
ßenden Pflege (gleichgültig für welchen Zeitraum) berechnet. Auch die Angebote 
von Fachunternehmen zur Behebung des Schadens sind keine Gehölzwertberech-
nungen. Der Sachwert des Gehölzes - ermittelt nach der Methode Koch - mit der 
Betrachtung der bereits in der Vergangenheit aufgewendeten Herstellungskosten 
entspricht in der Regel der Höhe der eingetretenen Grundstückswertminderung. 
Die Methode Koch wurde vom Bundesgerichtshof in dem bekannten Kastanien-
baumurteil vom 13.5.1975 (NJW 1975, 2061 u. VersR 1975, 1047) in allen Einzel-
heiten für Schadensersatzfälle anerkannt und später wieder durch Beschluss des 
BGH vom 7.3.1989 (VersR 1989, 976) bestätigt. Dem ist die überwiegende Recht-
sprechung bis heute gefolgt. Seit dem Urteil des BGH vom 15.10.1999 (NJW 2000, 
512), in dem der BGH unter Bezug auf die beiden erstgenannten Entscheidungen 
die Methode Koch erneut bestätigt hat und nach der Wiederholung in seinem letzten 
Urteil vom 27.1.2006 (NuR 2006, 592; DS 2006, 196; WF 2006, 65) ist jetzt von ei-
ner ständigen Rechtsprechung des BGH zur Methode Koch auszugehen. 

6. Anhang 
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2. 
Ausgangspunkt der Wertermittlung von Bäumen und Sträuchern ist die Tatsache, 
dass diese wesentliche Bestandteile (§ 94 BGB) des Grundstücks sind, auf dem sie 
stehen.  
Werden sie zerstört oder beschädigt, so wird in die Substanz des Grundstücks ein-
gegriffen, das heißt der Wert des Grundstücks wird gemindert. Gehölzwertermittlung 
ist also Teil der Grundstückswertermittlung, von deren gesetzlich vorgeschriebenen 
Verfahren (Vergleichswert, Ertragswert- und Sachwertverfahren) hier das Sachwert-
verfahren mit der Berechnung von Normalherstellungskosten gemäß §§ 21ff. WertV 
zur Anwendung kommt. 
Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren kommt es bei Anpflanzungen 
in erster Linie darauf an, welche F u n k t i o n sie für das betreffende Grundstück 
(nicht für das Nachbargrundstück, die Umgebung oder das Landschaftsbild) haben.  
 
Sind die Kosten, die bei der Pflanzung einer gleichen Gehölzgröße entstehen 
(Naturalrestitution, § 249 BGB), unverhältnismäßig, so werden die Kosten zugrunde 
gelegt, die bei der Pflanzung einer üblichen und angemessenen Größe entstehen 
(Wertersatz, § 251 BGB). In diesem Fall ist jedoch die Herstellungszeit, die das ge-
wählte Gehölz bis zu seiner Funktionserfüllung (nicht zu verwechseln mit dem Alter 
des Baumes) benötigt, in die Wertermittlung einzubeziehen.  
Dies geschieht - wegen der Betrachtung der Herstellung in der Vergangenheit - 
dadurch, dass die Kosten des gewählten Gehölzes, seiner Pflanzung und Anwachs-
pflege sowie des Anwachsrisikos mit 4 % im Jahr verzinst werden, ebenso wie die 
während der Herstellungszeit anfallenden Pflegekosten und das verbleibende Risi-
ko. Dabei ist stets von gegenwärtigen Preisverhältnissen auszugehen. 
Der so im Rahmen des Grundstückswertes und der Funktion des Gehölzes für das 
Grundstück (auch Straßengrundstück) errechnete Herstellungswert gilt allerdings 
nur für eine einwandfrei gelungene Pflanzung an einem optimalen Standort. Von 
diesem Wert sind alle unter Umständen vor dem Schadenseintritt gegebenen Wert-
minderungen wegen Alters oder sonstiger Mängel in Abzug zu bringen. Erst danach 
ergibt sich der Sachwert des Baumes, auf den es auch beim Schadensersatz an-
kommt.  
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Diese Grundsätze gelten auch für Straßenbäume (auf Grundstücken ohne Ver-
kehrswert), wie vom BGH im genannten Kastanienbaumurteil (die Kastanie stand in 
einer Allee in Berlin) und in ständiger Rechtsprechung anerkannt ist. 
Zur Veranschaulichung der einzelnen Wertermittlungsschritte nach dem 
Sachwertverfahren dient das Schaubild aus den aktualisierten Gehölzwerttabellen 
von Werner Koch mit den einzelnen Wertermittlungsschritten. 
 
3. 
Gehölzwertermittlung nach dem Sachwertverfahren 
 
Die einzelnen Wertermittlungsschritte 
 
HAUPTPUNKTE 
 
A Funktion? 
Welche Funktion hat das Gehölz? Dazu Funktions-Checkliste. 
 
B Ausgangsgröße? 
Welche Gehölzgröße ist aufgrund der jeweiligen Funktion zur Herstellung zu wäh-
len? 
 
C Herstellungszeit? 
Festlegung des Zeitraums der Herstellung. 
Wie viele Jahre braucht das gepflanzte und angewachsene Gehölz, 
um seine Funktion zu erfüllen? 
 
D Wertminderungsgründe? 
Liegen Wertminderungen wegen Alters, Schäden oder Mängeln vor? 
 
E Welcher Schaden ist eingetreten? 
Totalschaden oder Teilschaden? 
Bleibender oder vorübergehender Teilschaden 
 
 
 
 
 
 
Anmerkung 
Es ist zu beachten, dass es in der Gehölzwertermittlung keinen Mehrwertsteuerab-
zug gibt, weil die Methode Koch, wie der BGH ebenfalls im Kastanienbaumurteil 
festgestellt hat, den Schaden nach § 251 BGB und nicht nach § 249 BGB ermittelt 
(Dazu ausführlich: Breloer, Die Mehrwertsteuer in der Baumwert- und Baumscha-
denberechnung, DS – Der Sachverständige, Beck Verlag, 5/2004, 129). 
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Der Bundesgerichtshof hat im Kastanienbaumurteil vom 13.5.1975 offen gelassen, 
„ob das kl. Land seinen Ersatzanspruch von vornherein, weil die Herstellung des 
durch die Zerstörung des Baumes beschädigten Grundstücks unmöglich ist, nur auf 
§ 251 Abs. 1 BGB stützen kann oder ob es deshalb auf diesen Anspruch, der auf 
Wertersatz geht, beschränkt ist, weil und soweit die Beklagte seinem Ersatzan-
spruch aus § 249 S. 2 BGB mit Erfolg die Opfergrenze des § 251 Abs. 2 BGB ent-
gegenhalten“ kann.  
Anschließend hat der BGH, nachdem die Höhe der Kosten der Teilwiederherstel-
lung durch Pflanzung eines Jungbaumes nicht streitig und von der Beklagten auch 
bereits bezahlt waren, zwar festgestellt: „Die Parteien streiten in Wahrheit über die 
Höhe der dem kl. Land zustehenden Geldentschädigung für den nach der Teilwie-
derherstellung verbleibenden, nach § 251 BGB auszugleichenden Restschaden, d. 
h. um den fortbestehenden Minderwert.“  
Das bedeutet aber nicht, dass der Geschädigte zunächst einen Herstellungsan-
spruch nach § 249 BGB (mit notwendigem Mehrwertsteuernachweis) und danach 
einen Anspruch auf Wertersatz (ohne Mehrwertsteuernachweis) nach § 251 BGB 
hat.  
Wenn die Herstellung in gleicher Gehölzgröße nach § 249 BGB ausgeschlossen ist 
(und nur dann), kommt die Methode Koch mit der Berechnung des Wertersatzes 
nach § 251 BGB zur Anwendung.  
 
Die Berechnung des Gehölzwertes erfolgt zwar in mehreren Schritten, wobei es je-
doch im Ergebnis um die Ermittlung des gesamten und einheitlich berechneten Min-
derwertes des Grundstücks geht.  
 
Das Ergebnis gibt insgesamt den Wertverlust nach § 251 BGB wieder und fällt somit 
nicht unter die Mehrwertsteuerregelung des § 249 Abs. 2 S. 2 BGB.  
Der BGH geht im Kastanienbaumurteil vom 13.5.1975 davon aus, dass die Herstel-
lungskosten des Baumes (der Sachwert, berechnet nach der Methode Koch und da-
mit nach dem Sachwertverfahren der Wertermittlungsverordnung) der durch den 
Schaden eingetretenen Grundstückswertminderung entsprechen, was später von 
einigen Gerichten unter Berufung auf den Kommentar von Palandt/Heinrichs in 
Zweifel gezogen wurde.  
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Der BGH hält jedoch auch in seinem neuen Urteil vom 27.1.2006 an seiner Ansicht 
fest, dass es beim Schadensersatz auf die durch eine Beschädigung des Gehölzes 
bewirkte Wertminderung des Grundstücks ankommt.  
Unter ausdrücklicher Berufung auf die bisherige Rechtsprechung bestätigt der BGH 
dabei die Methode Koch, allerdings mit der Einschränkung, dass dies bisher nur für 
den Fall entschieden sei, dass ein Baum auf einem Grundstück vollständig zerstört 
worden sei.  
Für den Teilschaden stellt der BGH unter Hinweis auf die hier nicht aufgeführte Lite-
ratur anschließend fest: 
„Auch der Teilschaden eines Baumes ohne Totalverlust kann indes nach der von 
Koch für die Berechnung einer Wertminderung des Grundstücks entwickelten und 
vom Bundesgerichtshof grundsätzlich auch anerkannten Berechnungsmethode zu 
einer dauerhaften Wertminderung des Grundstücks führen. Ob sie dem Geschädig-
ten bei einem Teilschaden zu ersetzen ist, ist umstritten und von dem Bundesge-
richtshof bislang nicht entschieden worden. Die Frage bedarf auch jetzt keiner Ent-
scheidung.“ (Hervorhebung durch die Autorin). (Zum Teilschaden nach der neuen 
Rechtsprechung des BGH ausführlich: Breloer, Der Richter und die Sachverständi-
gen, DS - Der Sachverständige, Beck Verlag, 5/2007, 139). 
Durch die zuvor genannte BGH Entscheidung vom 27.1.2006 hat sich die Berech-
nung der Teilschäden geändert.  
Voraussetzung hierfür ist ab jetzt, dass auch in der Begründung eines Teilschadens 
stets auf die Wertminderung des Grundstückes und nicht auf die Wertminderung am 
Baum abgestellt werden muss.  
Es dürfen damit 3 Positionen berechnet werden: 
Funktionsverlust, Kosten der Sofortmaßnahme und die Kosten der Nachsor-
ge. 
Die Berechnung eines speziellen Risikos wurde von BGH abgelehnt, insbesondere 
die umstrittene Berechnung des Funktionsverlustes bezüglich der Verkürzung der 
Reststandzeit: 
„Die beschädigungsbedingte geringe Restlebensdauer eines Gehölzes führt 
für sich genommen nicht zu einer Wertminderung des Grundstückes“. 
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Seitens der FLL wurde derzeit noch keine Anpassung vorgenommen, im hier ver-
wendeten Rechenprogramm (ARBOTAX) wird der vom BGH vorgegebene Rechen-
weg eingehalten (Rechenweg nach Breloer). 
 
Der Zinssatz von vier Prozent in der Gehölzwertermittlung 
Helge Breloer, Haren; Hans-Joachim Schulz, Düsseldorf (veröffentlicht in Agrarrecht 
5/2002, S. 145 und Der Sachverständige 1-2/2002, S. 16). 
Nachdem in Fachkreisen vier Jahre lang intensiv über die Höhe des Zinssatzes von 
bisher unwidersprochenen 5 % in der Gehölzwertermittlung nach der Methode Koch 
diskutiert wurde, steht nun als Ergebnis fest, dass in Zukunft von einem Zinssatz 
von 4 % auszugehen ist. Dieser Ansicht widerspricht Hötzel in seinen Veröffentli-
chungen (1) ohne fachliche Argumentation, unter Hinweis auf die bisherige Praxis 
und mit der unmissverständlichen Drohung, dass sich Sachverständige bei der An-
wendung des Zinssatzes von 4 % einem Haftungsrisiko aussetzen würden. Das gilt 
jedoch auch für Sachverständige, die einen Zinssatz von 5 % anwenden und diesen 
im Zuge der gegenwärtigen Kontroverse nicht begründen können. Ausschlagge-
bend sind also allein die fachlichen Argumente und die Ergebnisse der fachlichen 
Diskussion. 
 
Argumente für die Anwendung eines Zinssatzes von 5 %: 
 
Die Methode Koch folgt den Prinzipien des Sachwertverfahrens in der Grundstücks-
wertermittlung. Hierbei werden die in der Vergangenheit entstandenen Normalher-
stellungskosten des Gehölzes aufgezinst. Der Zinssatz wurde bis 1998 (2) unwider-
sprochen mit 5 % angenommen und wurde bisher von der Rechtsprechung in dieser 
Höhe seit dem Kastanienbaumurteil des BGH vom 13.5.1975 (3) anerkannt. Die Hö-
he des Zinssatzes von 5 % wird in keinem der über 90 veröffentlichten Urteile, die 
der Methode Koch folgen, angezweifelt oder diskutiert. Das gilt auch für Entschei-
dungen bis zum Jahr 2001 (4). Auch die Autoren haben sich lange Zeit gegen die 
Änderung des Zinssatzes in Höhe von 5 % gesträubt mit Hinweis darauf, dass die-
ser von der Rechtsprechung anerkannte Zinssatz nicht leichtfertig aufgegeben wer-
den dürfe, so lange nicht unwiderlegbare Argumente zu einer Änderung Anlass ge-
ben (5). 
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Die Kritiker der Methode Koch werfen dieser vor, sie rechne Herstellungskosten mit 
gegenwärtigen Preisen und setze diese durch die Aufzinsung in die Vergangenheit. 
Damit erfolge eine rechtlich unzulässige Doppelentschädigung. Die Inflationsrate 
werde bei der Höhe des Zinssatzes in der Gehölzwertermittlung nicht berücksichtigt. 
Diese Argumentation findet sich auch bei BEWER (6), einem Befürworter der Me-
thode Koch. Ihm folgte auf der Suche nach dem richtigen Zinssatz, der die Inflati-
onsrate ausreichend berücksichtigt, Tiedtke-Crede (7). Sie gelangte nach Abzug ei-
ner Inflationsrate von 2 % zu einem Zinssatz von 3 % für die Wertermittlung nach 
der Methode Koch. Die dazu vorgetragenen Daten konnten jedoch nicht für alle Fall-

Hypothekenkredit   5,80 - 6,95 % 6,38 %/Jahr 

Bundesfinanzierungsschätze   4,77 - 4,92 % 4,85 %/Jahr 

Bundesobligationen 5 Jahre 5,07 % 5,07 %/Jahr 

Bundesanleihen 10 Jahre 5,26 % 5,26 %/Jahr 

Sparbriefe 4 Jahre 4,20 - 4,75 % 4,48 %/Jahr 

    im Mittel 5,21 %/Jahr 

Habenzinsen 1984 - 09.1999 öffentl. Anleihen 5,53 % 

    Hypo.-Pfandbriefe 6,55 % 

  aktuell Mitt. Dtsch. LwGes. 5,21 % 

Sollzinsen 1985 - 08.2000 5 Jahre 6,33 % 

Wohngrundstücke   10 Jahre 6,67 % 

  aktuell WestLB 7,05 % 

        

Ø Vergangenheit (H) 5,53 %; (S) 6,33 % (5 Jahre)   

(H) = Habenzinsen (H) 6,65 %; (S) 6,67 % (10 Jahre)   

(S) = Sollzinsen Ø 6,04 %; Ø 6,50 % Ø 6,30 % 

        

Ø aktuell (H) 5,21 %; (S) 7,05 % Ø 6,13 % 

Ø alle     Ø 6,22 % 
Zusammenfassung: Tiedtke-Crede 2,00 % 

  Arbeitskreis 2,55 % langfristig eher sinkend 

  Lebenshaltung 2,40 % langfristig eher sinkend 

  Mittelwert...................... 2,32 % 

bei langfristigen Zeiträumen gegen 2,00 % 2,00 % bis 2,32 % 
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gestaltungen überzeugen und die Ansatzpunkte ihrer Berechnung wurden ange-
zweifelt. Die Grunddaten, die zu dem taxatorisch erforderlichen Zinssatz in Höhe 
von 4 % führen, werden nachfolgend dargelegt. 
 
Argumente für die Anwendung eines Zinssatzes von 4 %: 
 
Entscheidend ist der Zinsfuß im Zeitpunkt der Wertermittlung. Im Sachwertverfah-
ren, das von heutigen normalen Herstellungskosten ausgeht, ist demnach der heuti-
ge Zinsfuß für Kapitalkosten in der Regel von Bedeutung. Danach scheinen die von 
Koch gewählten fünf Prozent vordergründig vernünftig, wenn man aktuelle Zinsspie-
gel betrachtet (TIEDTKE-CREDE). : 
Wenn 5 % als typischer Zinssatz gelten, erwartet man für einen Kapitaleinsatz von 100,- € 
eine Faktorenentlohnung von 5 % = 5 € nach Ablauf eines Jahres. In den 5 % stecken zwei 
Gewinne: zum einen der Scheingewinn = Ausgleich für Inflation, zum anderen ein Nettoge-
winn = Nettozins = inflationsbereinigter Zins. Am Stichtag (heute) ist die Währungsentwick-
lung aus der Vergangenheit erledigt. Nach BEWER gibt es zwei Lösungsmöglichkeiten : 
a) Pflanzen- und Pflanzkosten des früheren Pflanzzeitpunkts (damals), Zinssatz 5 %, womit 
man im Zweifel kein marktmäßiges Stichtagsniveau erreicht, b) Pflanzen- und Pflanzkosten 
im aktuellen Preisniveau (heute). Dieses Niveau enthält den Währungsausgleich marktge-
mäß. Ein Zinssatz 5 %, wie er den Gehölzwerttabellen bei Hötzel/Hund (8) zugrunde liegt, 
ist demzufolge unzutreffend. Der Währungsausgleich wäre zweimal berücksichtigt. 
TIEDTE/CREDE (9) nähert sich dem inflationsbereinigten Zinssatz auf verschiedene Weise. 
Ihr Ansatz ist grundsätzlich nachvollziehbar. Sie untersucht unter anderem Soll- und Haben-
zinsen und Liegenschaftszins. Betrachtet man die Entwicklung von Sollzinsen bei Hypothe-
karkrediten von Wohngrundstücken (Effektivzins) über einen Zeitraum von 15 Jahren (1985 
bis 2000), so haben sie im Mittel bei fünf- beziehungsweise zehnjähriger Laufzeit eine Höhe 
von 7,48 % (10). 
Das Renditen-Mittel (aus öffentlichen Anleihen bzw. Hypothekar-Pfandbriefen) für Laufzei-
ten von vier bis zehn Jahren beträgt dagegen nur 6,04 % (10). Stellt man Soll- und Haben-
zinsen gegenüber, dann ergibt sich nachstehendes Ergebnis: 
 
Im Mittel wird sich für Soll- und Habenzinsen eine Quote von 6,0 bis 6,5 % einstel-
len. TIEDTKE-CREDE kommt bei der Gegenüberstellung von Soll- und Habenzin-
sen zu einem niedrigeren Ergebnis: Ø mit Spareinlagen: 4,8 %; Ø ohne Spareinla-
gen: 5,7 %. Sie leitet daraus einen aktuellen Kapital-Zinssatz mit 5 % ab unter ande-
rem mit der Begründung, dies entspräche auch den allgemein anerkannten Zinssät-
zen im Gartenbau. Sie verweist auf das Kennzahlenheft des ARBEITSKREISES Nr. 
42. Dort heißt es allerdings: "...wird ein einheitlicher Kalkulationszinsfuß von 6 % auf 
das Vermögen verwendet" (11). 
Prüft man die Ansätze, dann wird bei Tiedtke-Crede das Prozent-Ergebnis maßgeb-
lich durch die Miteinbeziehung der äußerst niedrig verzinsten Spareinlagen beein-
flusst. Darüber besteht Diskussionsbedarf. So, wie man zur Ableitung eines ausge-
wogenen Zinsfußes die risikoreichen hoch verzinsten Anlagemöglichkeiten (z. B. 



 

   73 

 

Sachverständigengutachten Nr. 2017102 

 SV-Büro Bodo Siegert - Baumwertermittlung von 25 Bäumen, Cramer-Klett-Park, Nürnberg 

   73Sachverständigengutachten Nr. 2017102

hochverzinste Aktienrisiken) ausklammern sollte, gilt dies auch für den Gegenpol: 
die Spareinlagen. Hätte Tiedtke-Crede sie außen vor gelassen, dann hätte ihre Un-
tersuchung ebenfalls zu einem gemittelten Zinsfuß von 6,0 bis 6,5 % für Soll- und 
Habenzinsen geführt. 
Aspekt: Inflationsrate 
Die Inflationsrate ist bei längerfristiger Betrachtung mit 2 % anzusetzen. Die Begrün-
dungen dazu sind in mehrfacher Hinsicht möglich. Das BML (1998) nennt im Kenn-
zahlen-Heft 42 im Mittel der Jahre 1988 - 1997 eine Inflationsrate von 2,55 %. Fi-
xiert man die Inflationsrate anhand des Lebenshaltungskosten-Index im Zeitraum 
der Jahre 1984 - 1999, so endet man bei 2,4 % Inflation pro Jahr. Je länger man 
den Betrachtungszeitraum wählt, desto mehr nähert sich die Inflationsrate 2 %. 
Aspekt: Liegenschaftszins 
TIEDTKE-CREDE zitiert KLEIBER und SIMON (1996). Danach ist der Liegen-
schaftszins "... ein bereits weitgehend inflationsbereinigter Zinssatz, abgeleitet aus 
Kapitalmarktzinsen. Dies macht ihn für den gesuchten Zinssatz in der Gehölzwerter-
mittlung interessant". Dem ist beizupflichten. Man könnte demnach unmittelbar den 
Liegenschaftszins des jeweiligen Objekts heranziehen und um den noch geringen 
Inflationsanteil bereinigen. 
Betrachtet man für unterschiedliche Immobilienobjekte den von den zuständigen 
Gutachterausschüssen veröffentlichten Liegenschaftszins, dann stellt man fest, 
dass dieser fallspezifisch schwankt. Er liegt für 1 - 2 Familienhausgrundstücke im 
Mittel bei 3,41 % und wächst bis auf über 6 % für Geschäftsgrundstücke an (12). 
Um im Rahmen der Gehölzwertermittlung nicht ständig einen objektspezifischen 
Liegenschaftszinsfuß ermitteln zu müssen, ist man gut beraten, einen ausgewoge-
nen Zinsfuß anzuhalten. Lässt man sich dabei von der Vielzahl der Gehölzwerter-
mittlungen leiten, dann ist ein Liegenschaftszinssatz von 3,41 % für 1 - 2 Familien-
hausgrundstücke und von 4,75 % für Mehrfamilienhausgrundstücke realistisch. Da 
man nicht die Häufigkeit der unterschiedlichen Grundstücksarten kennt, die den Ge-

1 (s. Wertermittlungsforum -WF- 3/2000) Stand 1995 (Basis 1991) 

114,8 x 1,049 = 120,43, 1984 (88,5) bis 1999 (120,43) 

120,43 : 88,5 = 1,36 

1984 (auf 100 gesetzt) 1,00 

Steigerung 0,36 

pro Jahr: 0,36 : 15 Jahre = 0,024, daraus resultieren 2,4 % Inflation pro Jahr 
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hölzwertermittlungen zugrunde liegen, versagt eine "exakte" rechnerische Wichtung 
der veröffentlichten Liegenschaftszinssätze. Hält man den Mittelwert der 1 - 2 Fami-
lienhausgrundstücke und den der Mehrfamilienhausgrundstücke dem arithmeti-
schen Mittel aller in Erfahrung zu bringenden Liegenschaftszinssätze entgegen, 
dann ergibt sich eine Spanne, die von 4,08 % (erstere) bis 4,70 % (alle Objekte) 
reicht. Diese Werte sind weitgehend inflationsbereinigt, das heißt, sie sind noch um 
einen geringen Inflationsanteil nach unten zu korrigieren. Man kann also einen Wert 
um 4 % erwarten. 5 % oder mehr, die einen inflationsbereinigten Zinsfuß in eben 
dieser Höhe rechtfertigen, den Hötzel glaubt vertreten zu müssen, manifestieren 
sich nicht.  
 
Zusammenfassung 
In der Zusammenfassung zeigt die Betrachtung der Zinssätze bei Renditen und bei 
Soll- und Habenzinsen unter Berücksichtigung einer Inflationsrate von ca. 2 %, dass 
sich ein inflationsbereinigter Zinsfuß von 4 % einstellt. Es bestätigen sich weder Ka-
pitalmarktzinsen um 7 %, die nach Abzug von 2 % für Inflation einen Hinweis auf 
den von Hötzel verfochtenen Zinssatz von 5 % geben, noch ergibt sich aus entspre-
chenden Einzeluntersuchungen eine Bestätigung der von Tiedtke-Crede ermittelten 
5 %, aus denen inflationsbereinigt 3 % resultieren. Die inflationsbereinigten Kapital-
marktzinsen in einer Dimension von 4 % werden durch die Liegenschaftszinsfüße 
bestätigt, denn letztere enden für die Vielzahl der vorkommenden unterschiedlich 
strukturierten Grundstücke ebenfalls bei etwa 4 %.  

Renditen Ø 6,04 %   

Soll/Haben Ø alle 6,22 %   

  Ø aktuell 6,13 %   

  Ø Vergangenheit 6,30 %   

  im Mittel 6,17 %   

abzgl. 2,32 % mit Tendenz gegen 2, gerundet 2,17 %   

= inflationsbereinigter Zinsfuß 4,00 % 4,00 % 

        

Liegenschafts- alle 1-2 Familien-HG 3,41 %   

zinssätze alle Mehrfamilien-HG 4,75 %   
 (Weitgehend inflations-
bereinigt)   im Mittel HG-Objekte   4,08 %   4,08 %  

Fazit: Verzinsungen für Berechnungen in die Zukunft 6,00 % 

  Berechnungen für Methode KOCH(Vergangenheit) 4,00 % 
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Ergebnis 
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Berücksichtigung taxatorischer Erfordernis-
se und Ausgewogenheit bezüglich der Grundstücksobjekte, für die Gehölzwerter-
mittlungen nach der Methode Koch anstehen, ein inflationsbereinigter Zinssatz von 
4 % anzuwenden ist. Berechnungen von Teilschäden nach der Methode Koch - sie 
blicken taxatorisch in die Zukunft - erfordern einen Zinsfuß von 6 %. Diese beiden 
Zinssätze finden sich auch in dem FLL-Richtlinien-Entwurf zur sachgerechten Wer-
termittlung von Schutz- und Gestaltungsgrün und werden damit die Gehölzwerter-
mittlung nach der Methode Koch bestimmen, die sich im FLL-Richtlinien-Entwurf 
wiederfindet. 
Quellen: 
 

Die rechtliche Unhaltbarkeit der Ziergehölzhinweise 
(Helge Breloer, www.methodekoch.de) 
 
Während in der Methode Koch die Funktion lediglich ein Maßstab für alle Werter-
mittlungsschritte bei der Berechnung der Herstellungskosten ist, betrachten die 
ZierH mit dem Heranwachsen des Gehölzes dessen zunehmende Funktionen als 
abzugsfähigen Posten. Die ZierH sehen in der Teilfunktionserfüllung während der 
Herstellungszeit einen Vorteil, der dem Eigentümer des Gehölzes von Anfang an 
und zwar in zunehmendem Maße zur Verfügung steht. Diesen Vorteil müsse er sich 
entsprechend (in ZierH über die Abzinsung) anrechnen lassen. Das ist in der Sach-
wertrechnung nicht möglich. Entweder führe ich eine reine Kostenanalyse bereits 
aufgewendeter Herstellungskosten durch - so wird jeglicher Bauwert im Sachwert-
verfahren ermittelt - oder ich mache eine Kosten-Nutzen-Analyse im Abwägen von 
eingesetzten Kosten und dem gegenüber stehenden, bereits gezogenen Nutzen, - 
das ist und bleibt Ertragswertverfahren - , auch wenn nicht von Nutzen, sondern von 
Teilfunktionserfüllung die Rede ist. 
Es käme beispielsweise auch niemand auf die Idee, bei einem Zweifamilienhaus 
den Sachwert des Hauses zu mindern, nur weil eine Haushälfte bereits zwei Jahre 
früher bezogen wurde als die andere, also bereits eine Teilfunktionserfüllung des 
Hauses gegeben war. Der Sachwert errechnet sich nur aus den Herstellungskosten 
(§§ 21 ff. WertV). Herstellungskosten werden aber nicht geringer, wenn ein Teil der 
Sache schon genutzt werden kann. 
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Der Sachwert ist unabhängig von Teilfunktionserfüllungen; diese haben im Sach-
wertverfahren nichts zu suchen. Wenn in der Methode Koch die Dauer der Herstel-
lungszeit an der Funktionserfüllung des Gehölzes gemessen wird, so wird dadurch 
lediglich eine zeitliche Beschränkung langer Herstellungszeiten festgelegt. Die Be-
sonderheit der Sachwertermittlung von Gehölzen liegt ja darin, dass die Herstellung 
von Gehölzen nicht in einem kurzen Zeitraum wie beispielsweise die Herstellung 
eines Gebäudes erfolgen kann, sondern dass sie sich über Jahre oder Jahrzehnte 
hinzieht. Die Methode Koch begrenzt den Zeitraum der Herstellung mit dem Errei-
chen der Funktionserfüllung. Eine Teilfunktionserfüllung kennt die Methode Koch 
nicht, da der Herstellungswert, um den es im Sachwertverfahren geht, erst mit der 
Erfüllung der gewünschten Funktion - und nicht bereits früher - erreicht wird. Die 
ZierH hingegen suggerieren, dass der Eigentümer des Gehölzes sich Teilfunktionen 
anrechnen lassen müsse und der Herstellungswert entsprechend der Teilfunktions-
erfüllung geringer ausfalle.  
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Ergebnis: 
Die ZierH 2000, die auf der Methode Buchwald basieren, sind rechtlich unhaltbar. 
Sie gehen von Kosten-Nutzen-Überlegungen aus, indem sie Teilfunktionserfüllun-
gen des Gehölzes während der Herstellungszeit über die Verzinsung in Abzug brin-
gen. Die ZierH verrechnen dabei einen Vornutzen, den der Eigentümer des Gehöl-
zes bis zum Wertermittlungsstichtag gehabt habe, eine Überlegung, die im Sach-
wertverfahren (als solches bezeichnen sich auch die ZierH 2000) nichts zu suchen 
hat. Insofern handelt es sich um Überlegungen aus dem Ertragswertverfahren. 
 
Da mit den ZierH 2000 über die Anrechnung der Teilfunktionserfüllung letztlich der 
Nutzen des Gehölzes in den Mittelpunkt der Berechnung gerückt wird, ist eine An-
wendung der ZierH im Schadensersatz rechtlich völlig ausgeschlossen. Eine Nut-
zenausfallentschädigung hat der Bundesgerichthof auf den Nutzenausfall von Wirt-
schaftsgütern beschränkt, die von zentraler Bedeutung für die eigene Lebenshal-
tung sind (BGH, Beschluss v. 9.7.1986, NJW 1986, 2011). Dazu zählen aber Gehöl-
ze nicht. 
 
In der Enteignung können die ZierH ebenfalls aus den genannten Gründen nicht zur 
Anwendung kommen, weil sie nicht das "Genommene" entschädigen. In den ZierH 
werden Elemente des Ertragswertverfahrens mit denen des Sachwertverfahrens un-
zulässigerweise vermischt. Man kann zwar eine Wertermittlung desselben Objekts 
nach verschiedenen Methoden der Grundstückswertermittlung vornehmen und die 
Ergebnisse miteinander vergleichen. Innerhalb einer Methode müssen aber deren 
Grundsätze konsequent gewahrt werden. 
 
Das Sachwertverfahren kennt nur Herstellungskosten ohne Einschränkung durch 
eine eventuelle vorherige Nutzung der Sache. Herstellungskosten werden durch ei-
ne wie auch immer geartete Nutzung, also auch durch Teilfunktionserfüllungen, 
nicht beeinflusst. 
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6.2. Untersuchungsmethoden 
 
6.2.1 Visuelle Zustandskontrolle 
Basis einer jeden Untersuchung von Bäumen ist die visuelle Zustandsbeurteilung. 
Hierbei wird neben der biologischen Leistungsfähigkeit die mechanische Festigkeit 
des Baumes anhand biomechanischer Merkmale beurteilt. Die Grundlagen dieses 
Verfahrens wurden von Claus Mattheck entwickelt und sind unter dem Namen VTA 
(Visual Tree Assessment) in der Rechtsprechung anerkannt. Anhand von optisch 
erkennbaren Veränderungen der Baumgestalt lassen sich demnach Rückschlüsse 
auf mögliche Defekte erheben. Im Zweifel über die mechanische Relevanz ist der 
Einsatz von verschiedenen Messverfahren im Rahmen einer technischen Untersu-
chung unumgänglich. 
Der unterirdische Teil, die Wurzelausbreitung und deren Zustand, insbesondere der 
mechanische Verbund der statisch wirksamen Wurzeln mit dem Boden (= Standsi-
cherheit), lässt sich visuell nicht erfassen. Bei begründeten Bedenken kann ein Zug-
versuch durchgeführt werden. Dabei wird eine Zuglast in den Baum eingebracht und 
das Kippverhalten geprüft. 
 
6.2.2 Technische Untersuchung 
Die reine Abschätzung der statischen und mechanischen Situation von Bäumen an-
hand einer visuellen Beurteilung bei nicht eindeutigen Befunden erfüllt heute nicht 
mehr die Anforderungen zur objektiven Beurteilung von Bäumen. Durch die stetige 
Weiterentwicklung diagnostischer, technischer Verfahren können Defekte aber sehr 
gut bewertet werden. Jede Untersuchungsmethode hat ein eigenes Einsatzspektrum 
und lässt nur bestimmte Diagnosen zu. Daher ist es in vielen Fällen notwendig, auf-
einander aufbauend mehrere Untersuchungsmethoden zu verwenden, um eine gut-
achterliche Aussage über den Ist-Zustand eines Baumes und dessen Zukunftsprog-
nose tätigen zu können.  
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Bohrwiderstandsmessung 
Mittels eines speziellen, elektronisch arbeitenden Bohrgerätes wird eine 3 mm dicke und 40 
cm lange Bohrnadel in den Holzkörper gebohrt. Über einen hochauflösenden Messwandler 
werden die Bohrkräfte graphisch aufgezeichnet. Die Messkurve zeigt den Dichteverlauf des 
Holzkörpers in Messrichtung an der jeweiligen Messstelle (punktuelle Messung). Der Dich-
teverlauf im Messprofil entspricht weitgehend den Holzfestigkeitswerten an der Prüfstelle, 
besondere Bedingungen sind allerdings zu berücksichtigen (z.B. Holzzersetzungsmuster). 
Um die räumliche Situation besser abschätzen zu können, sind ggf. mehrere Messungen 
notwendig.  
Die Untersuchungsmethode ist minimal invasiv, bedeutende negative Holzreaktionen sind 
nicht bekannt. Die Bohrwiderstandsmessung untersucht sowohl die Qualität als auch Quan-
tität  des Holzkörpers mittels punktueller Messung, mehrere Messungen können eine räum-
liche Zustandsbeurteilung erlauben.  
Eingesetzt wird ein Bohrwiderstandsgerät der Marke  IML Resi Typ B400. 
 
 
 


